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1. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO*

WYCIAG Z OPERATU

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ polozona w Jaworzu przy
ul.Romantycznej 212, objeta KW BB1B/00034609/3. Nieruchomo$¢
sktada si¢ z jednej dziatki o nr ewidencyjnym PGR.2555/8 -
powierzchni 0,943ha.
Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o
nr 212, powstalym w latach 70-tych ubiegltego wieku z dachem
dwuspadowym z uskokiem, wigzbg drewniana, krytym papa. Budynek
mieszkalny wolnostojacy, pigtrowy, podpiwniczony. Nieruchomos$¢
uzbrojona w przylacza z sieci: energetyczne, gazowe, wodne i
kanalizacyjne. Budynek wyposazony w instalacj¢ centralnego
ogrzewania z kottem na paliwo stale.
Powierzchnia zabudowy- 75,84m? - przyjeta na podstawie projektu
budowlanego.
Powierzchnia uzytkowa- 110,14m? przyjeta na podstawie projektu
budowlanego.
Nieruchomo$¢ ogrodzona z czterech stron plotem z siatki na shupkach
metalowych, teren  zagospodarowany, z nasadzeniem krzewow
ozdobnych oraz drzew w granicach dzialki. Bezposredni dostep do
drogi publicznej, asfaltowej. Budynek w przecietnym stanie
technicznym i niskim standardzie. Do remontu w znacznym zakresie,
czesciowo do odswiezenia.

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu upadtej w nieruchomosci

Opis nieruchomosci

Cel wyceny gruntowej zabudowanej w celu sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym

Oszacowana wartos¢ rynkowa 542 900 z1

nieruchomosci stownie: pigcset czterdziesci dwa tysigce dziewigcset ztotych

obj. KW BB1B/00034609/3
Oszacowana wartos¢ rynkowa 501 897 'Zl
udziatu 3/32 nalezgcego do upadlej .. . . stowmie: e .
Anny Kalika pigcdziesiat tysiecy osiemset dziewiecdziesiat siedem zlotych
Data sporzgdzenia operatu 12 lutego 2026r.

Autor operatu mgr Wojciech Rusin
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci nr 8186

1 Wyciag z operatu szacunkowego nie jest obligatoryjng czeécia operatu szacunkowego wymagang przez przepisy
prawa, stanowi zatgcznik pogladowy
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2. OKRESLENIE PRZEDMIOTU, ZAKRESU I UWARUNKOWAN
WYCENY

2.1 PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ potozona w Jaworzu przy ul.Romantycznej 212, objgta KW
BB1B/00034609/3. Nieruchomo$¢ sktada si¢ z jednej dziatki o nr ewidencyjnym PGR.2555/8 - powierzchni
0,943ha.

Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o nr. 212, powstalym w latach 70-tych
ubieglego wieku z dachem dwuspadowym z uskokiem, wi¢zba drewniang, krytym papg. Budynek mieszkalny
wolnostojacy, pietrowy, podpiwniczony. Nieruchomo$¢ uzbrojona w przytacza z sieci: energetyczne, gazowe,
wodne i kanalizacyjne. Budynek wyposazony w instalacj¢ centralnego ogrzewania z kottem na paliwo state.
Powierzchnia zabudowy- 75,84m? - przyjeta na podstawie projektu budowlanego.

Powierzchnia uzytkowa- 110,14m? przyjeta na podstawie projektu budowlanego.

Nieruchomos¢ ogrodzona z czterech stron ptotem z siatki na stupkach metalowych, teren zagospodarowany, z
nasadzeniem krzewow ozdobnych oraz drzew w granicach dziatki. Bezposredni dostgp do drogi publiczne;j,
asfaltowej. Budynek w przecietnym stanie techniczno-uzytkowym i niskim standardzie. Do remontu w
znacznym zakresie, czgsciowo do od$wiezenia.

Istotne dane przedstawia ponizsza tabela.

Nr dziatki Polozenie dziatki Oznaczenie uzytkow i kontur. | Pow. uzytkulha] Pow. Numer KW
dziatki[ha]
PGR.2555/8 | Jaworze ul.Romantyczna B - Tereny mieszkaniowe 0,0943 0,0943 BB1B/00034609/3

2.2 ZAKRES WYCENY

Wycena obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym o numerze ksiggi wieczystej BB1B/00034609/3. Wartosc
nieruchomosci okresla si¢ na dzien 12.02.2026 roku.

3. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej udziatu upadtej 3/32 nieruchomosci gruntowej zabudowanej
do sprzedazy w prowadzonym postgpowaniu upadtosciowym.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. PODSTAWA FORMALNA WYCENY

Zamawiajacym wyceng jest Syndyk Bogumit Bertoldi prowadzacy Kancelari¢ Radcy Prawnego w Bielsku-
Biatej przy ul. Dworkowej 8/2

4.2. PODSTAWY PRAWNE | METODYCZNE

Podstawy prawne
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 1997r. Nr 115 poz. 741 z
pOzniejszymi zmianami)
e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z2023r. Nr 207 poz. 1832)
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o Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964r. Nr 16 poz. 93 z pdzniejszymi
zmianami)

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 1982r. Nr 19, poz. 147 z
p6zniejszymi zmianami)

e Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie szczegdlowego sposobu
przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. z 17 sierpnia 2016r poz. 1263)

Podstawy metodyczne:
o Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — Nota Interpretacyjna — Zastosowanie Podejscia

Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomo$ci

e Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe — Warto$¢ Rynkowa

e Prawo Nieruchomosci C.H. Beck

e Zasady Sporzadzania Operatow Szacunkowych Wyd. Educaterra Olsztyn 2020 Praca zbiorowa pod
redakcja Andrzeja Nowaka

e Szacowanie Nieruchomos$ci Wyd. Wolters Kruger pod redakcja Jerzego Dydenki Warszawa 2020
Wydanie 4

4.3. ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

1. Ogledziny nieruchomos$ci w dniu 30.01.2026 roku;

2. Ksigga Wieczysta nr BB1B/00034609/3 Sadu Rejonowego w Bielsku-Biatej;

3. System Informacji Przestrzennej gminy Jaworze;

4. Plan Zagospodarowania Przestrzennego gminy Jaworze;

5. Akt po$wiadczenia dziedziczenia z dnia 11.12.2025r sporzadzony przed
Notariuszem Beatg Cislak repertorium A 8326/2025

4.4. ZRODLA DANYCH O RYNKU NIERUCHOMOSCI

1.Informacje z lokalnych biur obrotu nieruchomos$ciami, od zarzadcow i ze zrodet
internetowych

2.Notowania cen rynkowych nieruchomosci — dane z aktow notarialnych sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
z bazy Slask (program Walor);

3.Statystyczne Vademecum Samorzadowca — svs.stat.gov.pl

4.Geoportal gminy Jaworze.

5. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI PRZEDMIOTU
WYCENY

Data sporzadzenia wyceny 12.02.2026

Data na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu 12.02.2026
wyceny
Data na ktora okreslono i uwzgledniono stan 30.01.2026
przedmiotu wyceny
Data na ktéra dokonano ogledzin nieruchomosci 30.01.2026
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6. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI ORAZ JEJ PRZEZNACZENIA

6.1. STAN PRAWNY WG. KSIAG WIECZYSTYCH ORAZ AKTU POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA

KW BB1B/00034609/3

Typ Ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa

Dzial I-O ,, Oznaczenie nieruchomosci’:

Potozenie:

Powiat: bielski

Miejscowos$¢: Jaworze

Dziatka ewidencyjna:

Numer dziatki: PGR.2555/8

Obszar: 0.0943ha

Dziat I- SP,, Spis praw zwigzanych 7 wlasnoscig”: Nie zawiera wpisow

Dziat Il , Wilasnos¢” - prawo wlasnosci wpisane jest na rzecz :
» Zdzistaw Kalika - udziat 1/1 wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
» Helena Kalika - udziat 1/1 wspdolno$¢ ustawowa majatkowa matzenska

Dzial III — ,, Prawa roszczenia i ograniczenia”:

» Ostrzezenie: Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
dot. prawa wiasno$ci ' cz. nieruchomosci ( po ustaniu wspolnosci ustawowej majatkowej
matzenskiej) na rzecz spadkobiercow Zdzistawa Kaliki

Dzial IV- ,,Hipoteka”
> Brak wpiséw

Whnioskodawca dostarczyt Akt poswiadczenia dziedziczenia z dnia 11.12.2025r sporzadzony przed
notariuszem Beatg Cislak repertorium A 8326/2025 ( dokument w zalaczeniu), z ktorego wynika, iz upadtej
Annie Kalika przystuguje udziat 3/16 w masie spadku co przekltad si¢ zgodnie z informacja wnioskodawcy na
udziat 3/32 w szacowanej nieruchomosci.

6.5. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla terenu, na ktorym potozona jest wyceniana nieruchomo$¢ obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zapisem Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Jaworze, Uchwata Nr
XXX1/287/2014 Rady Gminy Jaworze z dnia 11 luty 2014 r. teren, dziatki nr PGR 2555/8, na ktorej znajduje
si¢ budynek potozony jest w strefie oznaczonej symbolem A38MN, oznaczajagcym tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j.
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6.6. STAN TECHNICZNY | UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI
Opis stanu techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja:
Wyceniana nieruchomos$¢ polozona jest w gminie Jaworze powiat Bielski wojewodztwo Slaskie przy

ul.Romantycznej 212. Nieruchomo$¢ obj. KW BB1B/00034609/3, sktada si¢ z jednej dzialki ewidencyjnej
zabudowanej wolnostojacym budynkiem mieszkalnym.

Miegjscowo$¢ gminna Jaworze potozona jest w poludniowej czgsci wojewodztwa $laskiego, na
pograniczu powiatu bielskiego i cieszynskiego. Jaworze graniczy od potudnia z gming Brenna i od poétnocy z
gming Jasienica, a od wschodu z miastem Bielsko-Biala. Gmina Jaworze obejmuje swym zasiggiem cztery
przysiotki Jaworze Srednie, Jaworze Gorne, Jaworze Naleze i Jaworze Dolne. Miejscowo$é Jaworze lezy w
granicach Gminy Jaworze. Gmina znana jest z waloréw uzdrowiskowych, na tym terenie w XIX wielu
odkryto zrodta wody bogate w sole jodobromowe. Corocznie przybywa tutaj wiele osob ze schorzeniami drog
oddechowych. Na terenie Jaworza funkcjonuja obiekty wczasowo rekreacyjne, liczne Sciezki rowerowe i
narciarskie. Wedlug danych z 31 grudnia 2010 gming zamieszkiwaty 6955 osoby. Wedtug danych z roku
2002 Gmina Jaworze miata obszar 21,32 km?, w tym:
uzytki rolne: 39%
uzytki lesne: 51%

Od kilkunastu lat zauwazamy migracje ludno$ci miejskiej na wies. Jaworze jest atrakcyjng propozycja dla
0s0b zainteresowanych ucieczka od wielkomiejskiego gwaru, szukajacych zacisza, aby si¢ osiedli¢, czemu
sprzyja rowniez dogodny dojazd. Dominujacg forma zabudowy jest zabudowa jednorodzinna.

Strona | 7



WYCENA NIERUCHOMOSCI WOICIECH RUSIN

Powyzej fragment ortofotomapy z przyblizong lokalizacjg nieruchomosci

Otoczenie: W najblizszym otoczeniu nieruchomosci znajduja si¢ tereny mieszkaniowe jednorodzinne
o niskiej $redniej intensywnosci zabudowy oraz tereny zielone lasy 1 faki.

Nieruchomo$¢ znajduje si¢ bezposredni przy drodze znacznym natgzeniu ruchu samochodowego -
ulicy Bystrzanskiej, z dwoch stron graniczy dziatkami zabudowanymi a z jednej z dziatkg bedaca droga
prywatna.

Otoczenie oceniam jako $rednie — nieruchomos$¢ potozona w okolicy zabudowy jednorodzinnej, o
wysokich walorach estetycznych i przyrodniczych,

Grunty: Dzialka to dziatka w ksztalcie przypominajacym prostokat z bezposrednim dostgpem
do drogi publicznej ul.Romantycznej bedaca przecznicg ulicy Wapienickiej o wigkszym nat¢zeniu ruchu. Na
dziatce znajduje si¢ budynek mieszkalny pigtrowy z dachem dwuspadowym. Dzialka o powierzchni
0,0943ha. Dziata czgsciowo utwardzona w czgsci prowadzacej do wejscia do domu oraz plac przed garazem .
W  pozostatej czgsci trawnik oraz nasadzenia roSlinne, krzewy ozdobne i drzewa owocowe
Grunty wykorzystywane pod mieszkalnictwo jednorodzinne wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

\
\ N4 2555/18

\ 2555/17 \
m

\ )

m
255011

2550/2
\ \ [2550/2]
. \

Fragment mapy ewidencyjnej z podktadem ortofotomapy zaznaczong kolorem z6itym nieruchomoscia
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Dostep do drogi publicznej i dostepno$é komunikacyjna: Bezposredni dostep do gminnej drogi
publicznej ulicy: Romantycznej bedacej przecznica drogi gtdéwnej ulicy Wapienickie;j.

Uzbrojenie terenu: Na dzialce wystgpuja sieci uzbrojenia terenu do ktdrych podiaczony jest budynek
mieszkalny, sg to: sie¢ wodociggowa, kanalizacyjna oraz sie¢ gazowa i elektroenergetyczna.. Uzbrojenie terenu
w sieci infrastruktury oceniam jako bardzo dobre.

Ponizej mapa przedstawiajgca uzbrojenie szacowanej nieruchomosci

‘755520 %

WMS, Ewidencia gruntdw i budynkow
240206_2.0001.2555/8

L1
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Zrédto: dokumentacja fotograficzna autora opracowania.
Opis stanu techniczno-uzytkowego budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Opis budvnku mieszkalnego:

Czescig sktadowa dziatki nr 2555/8 jest murowany, wolnostojacy, budynek mieszkalny pi¢trowy z dachem
dwuspadowym krytym. Budynek powstat w latach 70-tych ubiegltego wieku w wynik.

Powierzchnie budynku:

Powierzchnia uzytkowa (Pu): 110,14m? — ustalona na podstawie projektu budowlanego

Powierzchnia zabudowy (Pz): 75,84m? — ustalona na podstawie projektu budowlanego

Budynek posiada instalacje z sieci: energii elektrycznej, kanalizacyjng oraz wodng zasilang z sieci gminne;.
Centralne ogrzewanie — kociot na paliwo state z zasobnikiem, grzejniki zeliwne oraz stalowe — starego typu.
Ciepta woda uzytkowa: bojler elektryczny, piecyk gazowy przeptywowy

Opis poszczegodlnych elementéw budynku:
1. fundamenty — tawy z Zelbetu monolitycznego oraz stopy fundamentowe z betonu
2. S$ciany — pustak zuzlowy, tynk tradycyjny bez docieplenia
3. dach z wigzbg drewniang kryty blachg

Strona | 10



WYCENA NIERUCHOMOSCI WOICIECH RUSIN

4,

balkony — betonowe (przemrozone) barierki metalowe

Wykonczenie pomieszczen:

5.

= 0o *© R

podtogi i posadzki — panele podtogowe, parkiet, wyktadzina PCV, lastryko, ptytki ceramiczne
w tzw. pomieszczeniach mokrych (tazienka)

stolarka okienna — w wickszosci PCV, na strychu drewniane stare typu

tazienki — umywalka kabina prysznicowa,

schody wewngtrzne — betonowe wylewane obtozone stopniami z drzewa

stolarka drzwiowa — typowa

. tynki wewngetrzne — cementowo-wapienne, gladzie gipsowe malowane, oprocz tzw.

pomieszczen mokrych gdzie czgsciowo wylozone ptytkami ceramicznymi, sufity malowane
cze$ciowo panele PCV

Og6lny stan budynku techniczno-uzytkowy i standard przecigtny. Budynek wymaga dokonania prac
remontowych. Stan zagospodarowania przestrzeni wokot budynku okreslam jako przecigtny.

Ponizej dokumentacija fotograficzna wnetrza budynku
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Zrédto: dokumentacja fotograficzna autora opracowania.

Stan nieruchomos$ci ustalono na podstawie ogledzin nieruchomos$ci dokonanych w dniu 30.01.2026r.
Przedstawione fotografie prezentujg stan nieruchomosci — nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym oraz samego budynku jego wnetrza

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

7.1 ANALIZA RYNKU — INFORMACJE OGOLNE

Od 2013r. do 2018r. odczuwali$my skutki kryzysu ekonomicznego, spowolnienie gospodarcze, przejawiajgce
si¢ w spadku koniunktury na rynkach inwestycyjnym, pracy i finansowym, nastgpito zdecydowane wystudzenie
rynku sprzedazy nieruchomosci i korekta w dot cen sprzedazy z poprzednich okresow.
0d 2019r. do maja 2021r. nadal odczuwalismy skutki kryzysu gospodarczego przektadajacego si¢ rowniez na
rynek nieruchomosci, przy czym zjawiskiem na plus jest fakt, iz nastgpit proces stabilizacji a nie pogtebiania
si¢ kryzysu. W okresie pandemii zauwazamy zwigkszenie aktywno$ci na rynku lokalnym nieruchomosci, przy
zachowaniu dotychczasowych cen.
W maju 2022 r. o kredyty hipoteczne wnioskowato o ponad 50 proc. mniej klientéw niz rok wczesdniej.
Zatamanie na rynku kredytow mieszkaniowych stato si¢ faktem. Popyt zostal zdziesiatkowany przez podwyzki
stop 1 zaostrzenie kryteriow oceny zdolnosci. O dramatycznym spadku popytu na rynku informuje Biuro
Informacji Kredytowej. Najnowszy odczyt Indeksu Popytu na Kredyty Mieszkaniowe wyniost -51,6 procent.
Oznacza to, ze w zakoficzonym miesigcu do biura wpltynety zapytania o kredyty na kwote o 51,6 proc. nizsza
niz w maju 2021 r. W maju 2022 r. o kredyt mieszkaniowy wnioskowato tacznie 23,82 tys. potencjalnych
kredytobiorcow, w poréwnaniu do 48,21 tys. rok wczesniej jest to spadek o 50,6 proc. W poréwnaniu do
kwietnia 2022 r. os6b wnioskujacych o kredyt mieszkaniowy bylo mniej o 16,2 proc. Nie bez znaczenia na
obecng sytuacje pozostaje sprawa konfliktu zbrojnego na sasiednim panstwie. Pozytywny wplywu na rynek
upatrywaé mozna w realizowanym programie rzgdowym tzw. Kredytu 2%

Obecnie sytuacja na rynku tego typu nieruchomos$ci stabilna. Relacje miedzy popytem a podazg na
stabilnym i zrownowazonym poziomie.
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Obecnie ogodlnopolski rynek nieruchomosci znajduje si¢ w fazie stabilizacji po silnych wzrostach w
latach ubiegtych, ktérych apogeum miato miejsce tuz po epidemii COVID-19. Podwyzki stop procentowych
wyhamowaty popyt, a dalsza niepewno$¢ gospodarcza co do przyszlego poziomu inflacji i stop procentowych
znaczaco obnizyta wolumen obrotu na rynku nieruchomosci. Inwestorzy kupuja nieruchomosci gtownie za
gotowke 1 w miejscach, ktore postrzegaja jako atrakcyjne. Dalsze zachowanie cen i ich ewentualna korekta
powoli staje si¢ faktem, ktory moze da¢ o sobie zna¢ w przypadku zniesienia ,,wakacji kredytowych” i dalszego
wzrostu stop procentowych oraz pogorszenia si¢ sytuacji gospodarczej i geopolitycznej zwiazanej z konfliktem
toczonym na Ukrainie. Dziatania rzadu w zakresie wspomagania budownictwa poprzez pomyst udzielania
kredytow na tzw. ,,Bezpieczny kredyt 2%” - kredyt dla mtodych, spowodowatl nagly wystrzat popytu co przy
obecnych mozliwosciach podazowych moze skutkowa¢ naglym wzrostem cen na rynku nieruchomosci
mieszkalnych.

Szeroki rynek obecnie wycenia szereg ryzyk zwiazanych z inwestycjami w naszym kraju m.in. ryzyko
geopolityczne, gospodarcze, prawne i inne. Deweloperzy i inwestorzy indywidualni wstrzymuja si¢ ze swoimi
inwestycjami przez co popyt na rynku spada, jednoczes$nie bardzo wysoka inflacja, ktéra dotyka nasz kraj
hamuje potencjalne wigeksze obnizki cen na rynku nieruchomosci, sprzedajacy zbywaja swoje nieruchomosci
czgsto w sytuacji bez wyjscia, w przeciwnym wypadku wstrzymuja si¢ z podjeciem takiej decyzji. Tego typu
sytuacja wraz
z nieprzewidywalng polityka Rady Polityki Pienieznej moze prowadzi¢ do silnej recesji lub w przypadku
luzowania polityki pienieznej i obnizki stop procentowych — tzw. ,.efektu drugiej rundy” i znacznego wzrostu
inflacji, ktéra razem z odbiciem na rynku kredytow hipotecznych moze wywota¢ kolejng falg hossy na rynku
nieruchomosci. Taka sytuacja moze stworzy¢ nadwyzke ukrytego na dzis dzien popytu nad podaza, ktéra z racji
na wymienione wyzej ryzyka zostata znaczaco ograniczona zaréwno przez instytucje(deweloperow) jak i
inwestorow prywatnych. Obecne projekcje i estymacje przysztych cen nieruchomosci sg obarczone znacznym
ryzykiem wynikajacym z czynnikow pozaekonomicznych, jednak przy obecnym deficycie mieszkan
wystepujacym w naszym kraju, zaktada¢ nalezy niewielka korekte cenowa, a w przypadku poprawy sytuacji
geopolitycznej dalsze wzrosty cen nieruchomosci.

7.2 ANALIZA RYNKU — RODZAJ, ZAKRES | OBSZAR ANALIZOWANEGO RYNKU

Poprzez pojecie rynku nieruchomo$ci mozna rozumie¢ ogo6l transakcji transferu praw do
nieruchomosci na pewnym, wyodrgbnionym terenie, ktore zachodza w okres§lonym czasie. Analiza obrazuje w
jaki sposob dane cechy nieruchomos$ci wplywaja na podaz i popyt, a te na warto$¢ nieruchomos$ci. Sposob
wykorzystania nieruchomosci jest podstawowym czynnikiem kreujacym jej warto$¢. Przedmiotem obrotu na
rynku nieruchomosci sg prawa do nieruchomosci, nie za§ sama nieruchomos$¢ jako taka. Systematyka rynku
nieruchomos$ci nie jest jednoznacznie zdefiniowana, jednak bierze najczesciej pod uwage kryteria:
geograficzne, funkcjonalne i stosunkow prawnych. Warto$¢ nieruchomosci kreujg inwestorzy poprzez fizycznie
mozliwy, prawnie dozwolony, a takze ekonomicznie zasadny sposdb wykorzystania tejze nieruchomosci.

Ze wzgledu na rodzaj wycenianej nieruchomosci analizie poddano rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami o funkcji mieszkalnej jednorodzinnej. Analiz¢ prowadzono w zakresie transferu
prawa wilasnos$ci takich nieruchomosci, ktore ze wzgledu na wiek, stan techniczny, rodzaj zabudowy oraz
konstrukcje byly podobne do nieruchomos$ci wycenianej. Analizowano transakcje nieruchomos$ciami, ktérych
budowa zostata zakonczona w latach 60-80 tych, a stan techniczny zblizony byt do nieruchomos$ci wyceniane;j.
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Ponadto do analizy przyje¢to nieruchomosci zabudowane budynkami wolnostojacymi o tradycyjnej konstrukeji
murowane;j.

Analizy dokonano pod wzgledem ksztattowania si¢ relacji popytu i podazy na ten rodzaj
nieruchomosci jak réwniez rozktadu cen uzyskiwanych w transakcjach kupna-sprzedazy. Analizowano dane
pozyskane z aktow notarialnych, ponadto uzyskano informacje z biur posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, dotyczace preferencji jakimi kieruja si¢ potencjalni nabywcy analizujacy mozliwo$¢ zakupu
takiej nieruchomosci. W wyniku analizy rynku stwierdzono, ze w badanym okresie nie nastgpita istotna zmiana
preferencji — postrzegania cech rynkowych przez uczestnikow rynku. Z analizy wynika, Ze strony ustalaja ceny
przedmiotu transakcji na podstawie wskaznika 1m? powierzchni uzytkowej - mieszkalnej budynku. W zwigzku
z powyzszym za powierzchni¢ bedaca czynnikiem kreujacym warto$¢ w przypadku nieruchomosci wyceniane;j
uznano powierzchnie mieszkalng — 110,14m?,

Obszar analizowanego rynku obejmowal miasto Bielsko-Bialg. Uwzgledniono przy tym wpltyw
lokalizacji na warto$¢ nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji rynkowych, tak by rynek ten mozna
bylo uzna¢ za tozsamy i mozliwy do poréwnan z rynkiem na ktérym znajduje si¢ nieruchomo$¢ wyceniana.
Okres badania danych transakcyjnych obejmowat okres od marca 2024 roku i nie byt dluzszy niz 2 letni okres
poprzedzajacy dzien wyceny.

7.3 ANALIZA RYNKU — OKRESLENIE TRENDU | CZYNNIKOW WPLYWAJACYCH NA RYNEK

Obszarem analizowanego rynku nieruchomosci byt obszar gdzie analizie poddano transakcje
sprzedazy prawa wlasnosci do nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych wolnostojacymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi o konstrukcji murowanej, potozonymi w gminie Jaworze, wzniesionymi w
latach 70-tych do 80-tych. Analizowano transakcje dokonane w okresiec od marca 2024 roku. W toku
prowadzone] analizy odrzucono transakcje nieruchomosciami, ktérych powierzchnia nie zostata podana .
Przyjeto do analizy powierzchnie uzytkowg budynkéw od 50m? do 170m? powierzchni. W toku
przeprowadzonej analizy na w/w obszarze zidentyfikowano wybrano 6 transakcji prawem wiasnosci podobnych
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi tego typu. Ponizszy wykres prezentuje
funkcje Gaussa ze $rednig ceng transakcyjng na poziomie 4 403,42 PLN/m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego.

[ nosé transakcji —=—— Funkcja Gaussa
E Cena min/sr/max; Odch.std.

ST 44034,

\000 —

T
2 $r-s:3747,52 [sr+s:5059.32

min:3571,43 |

357
4285
5000

Zaktualizow ana cena 1 mkw pu

[lo$¢ zaznaczonych : 6
Data min : 05.03.2024
Data max : 12.11.2025
Miary potozenia

Cena min : 3 571,43
Cena $r: 4 403,42
Cena max : 5 000,00
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Zbadano trend zmiany cen w czasie dla tego typu nieruchomo$ci zabudowanych wolnostojacymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Uzyskane ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych wolnostojagcymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, wzniesionymi w technologii
murowanej , wykazaty trend zmiany ceny w czasie na poziomie 1,5% rok do roku. W zwigzku z powyzszym
zaktualizowano ceny transakcyjne na dzien wyceny, zgodnie z wyznaczonym trendem. Ponizszy wykres
przedstawia trend zmiany cen w czasie.

[lo§¢ zaznaczonych : 34
Regresja

Trend zmian(% 1,5) : 0,25
Nachylenie prostej reg. : 1,3003
Wsp.determinacji : 0,08
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Pow ierzchnia dziatki(ek)

Cena minimalna w analizowanym zbiorze transakcji sprzedazy prawa wtasnos$ci do nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej o funkcji mieszkalnej wynosi okoto 3500 PLN za 1 m? powierzchni mieszkalnej, natomiast
maksymalna uzyskana cena to okoto 5000 PLN za 1 m? powierzchni mieszkalnej budynku.

Z analizowanego zbioru 6 transakcji nieruchomosciami podobnymi, ktére zidentyfikowano od
sierpnia 2023r. na terenie objetym analiza, wybrano nieruchomosci do bezposrednich poréwnan. Ponizsza
tabela prezentuje podstawowe dane 6 transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej,
dokonanymi na analizowanym rynku przed aktualizacja cen:

Data trans: Powiat Miasto/GnObreb  Ulica Powierzcl Cena tacz Rok budo Pow uzyti Cena 1 mkw pu [z1]
05.03.2024 Bielski ~ Jaworze  Jaworze Letniskows 1071 500000 lata 70-te 100 5000
24.04.2024 Bielski ~ Jaworze  Jaworze Jarzebinow 466 376220 lata 70-te 100 37622
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 Podgorska 1268 600000 lata 70-te 120 5000
12.11.2025 Bielski ~ Jaworze  Jaworze Kwiatowa 776 499000 lata 70-te 120  4158,33

W toku dalszej analizy rynku przeanalizowano cechy nieruchomos$ci majace wplyw na ksztattowanie
sie ceny 1m? powierzchni loakalu. Skonsultowane z posrednikami w obrocie nieruchomosciami dziatajacymi
na lokalnym rynku nieruchomosci i wlasnym doswiadczeniem autora operatu szacunkowego.

Przyjeto nastepujace cechy roznicujace nieruchomosci wybrane do poréwnan oraz okreslono sitg ich

wplywu na ksztaltowanie si¢ ceny 1m? powierzchni lokalu. Tak ustalone cechy i ich wagi przyjeto jako realne
i mozliwe do wykorzystania.
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e Lokalizacja
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e Stan techniczno-uzytkowy (budynku)
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Powyzszy wykres przedstawia wielko$¢ wag cech nieruchomosci ustalonych na potrzeby wyceny

7.4 ANALIZA RYNKU - OPIS NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH

Nieruchomos$¢ nr 1: Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem wolnostojacym parterowym calkowicie
podpiwniczonym, mieszkalnym jednorodzinnym. Nieruchomo$¢ potozona w Jaworzu przy ulicy Letniskowej.
Budynek o powierzchni uzytkowej 100m”.Budynek w korzystnej lokalizacji, wzniesiony w technologii
tradycyjnej murowanej w latach 70-tych ubieglego wieku. Dzialka o powierzchni 1081m?. Dzialka dobrze
zagospodarowana. Bezposredni dostep do drogi publicznej. Cena 1m? powierzchni uzytkowej w transakcji
sprzedazy to 5000,00 PLN/m?, po aktualizacji o trendu zmiany ceny w czasie cena wynosi 5145,68PLN/m?.

Nieruchomo$¢ nr 2: Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.
Nieruchomo$¢ potozona w Jaworzu przy ulicy Jarzebinowej. Budynek o powierzchni uzytkowej 100m?2.
Budynek w stanie technicznym ponizej przecigtnej do remontu kapitalnego, wzniesiony w technologii
tradycyjnej murowanej koncem lat 70-tych ubieglego wieku. Dziatka o powierzchni 466m?, zagospodarowana
w stopniu przecigtnym. Cena 1m? powierzchni uzytkowej w transakcji sprzedazy to 3762,20PLN/m?, po
aktualizacji o trendu zmiany ceny w czasie cena wynosi 3864,09 PLN/m?.

Nieruchomo$¢ nr 4: Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem wolnostojacym, mieszkalnym
jednorodzinnym dwukondygnacyjnym z dachem krytym papa. Nieruchomos$¢ potozona w Jaworzu przy ul.
Schowanej. Budynek o powierzchni uzytkowej 140 m? Budynek w przecigtnym stanie technicznym,
wzniesiony w technologii murowanej w latach 80-tych ubieglego wieku. Dziatka o powierzchni 1036m?.
Dziatka ogrodzona, zagospodarowana zieleniag. Cena 1m? powierzchni uzytkowej w transakcji sprzedazy to
4928,57PLN/m?, po aktualizacji o trendu zmiany ceny w czasie cena wynosi 5003,71PLN/m?,

Nieruchomo$¢ nr 5: Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem wolnostojacym, mieszkalnym
jednorodzinnym parterowym. Nieruchomo$¢ potozona w Jaworzu przy ul. Podgorskiej . Budynek o
powierzchni uzytkowej 120 m?. Budynek w przecigtnym stanie technicznym, wzniesiony w technologii
murowanej w latach 70-tych ubieglego wieku. Dziatka o powierzchni 1268m? Dzialka ogrodzona,
zagospodarowana zielenig. Cena 1m? powierzchni uzytkowej w transakcji sprzedazy to 5000,00PLN/m?, po
aktualizacji o trendu zmiany ceny w czasie cena wynosi 5047,67PLN/m?.
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WARTOSCI, WYBORU PODEJSCIA I METODY SZACOWANEJ
WARTOSCI.

Zgodnie z art. 151 ustegp 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (Dz.
U. 2023 poz. 344) ,,wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie
oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.”

Zgodnie z art. 154 ustgp 1 ustawy j.w.: "Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny,
rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzqdzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.”

Zgodnie z art. 150 ustep 2 ustawy j.w.: ,, Wartos¢ rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktore sq lub
mogq by¢ przedmiotem obrotu.”

Zgodnie z art.152 ustgp 1 ustawy j.w.: ,,Sposoby okreslenia wartosci nieruchomosci, stanowigce
podejscie do ich wyceny, sq uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wphwajgcych na wartosé
nieruchomosci.”

Wartos¢ rynkowag nieruchomos$ci okresla si¢ przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub
dochodowego, kiedy na rynku nieruchomosci miaty miejsce transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych do
wycenianej. W niniejszym operacie szacunkowym do wyceny przedmiotowej nieruchomo$ci wybrano
podejscie porownawcze. W podejsciu porownawczym zastosowano metode porownywania parami.

Zgodnie z Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”
do porownan wybrano nieruchomosci speliajace punkt 3.3. powyzszej noty, tj.: ,,Do porownan nalezy
wykorzystywa¢  nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem sprzedazy, w okresie najblizszym,
poprzedzajgcym date wyceny, ale nie dluzszym niz dwa lata od daty, na ktorq okreslana jest wartosé¢
nieruchomosci.

W celu okre$lenia warto$ci 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
wybrano nieruchomosci podobne, zgodnie z art. 4 ustep 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21
sierpnia 1997 roku (Dz. U. 2023 poz. 344) i Nota Interpretacyjng PKZW ,Zastosowanie podejscia
porownawczego w wycenie nieruchomosci”.

Ponadto do okreslenia warto$ci wycenianego prawa wilasnosci przyjeto ceny transakcyjne z umow
sprzedazy zawartych w formie aktu notarialnego, zgodnie z pkt. 3.7. Noty Interpretacyjnej PKZW
»Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomos$ci”. Tj.: ,,Do wyceny przyjmuje sie
informacje o cenach transakcyjnych pochodzqcych z umow zawartych w formie aktu notarialnego.
Rzeczoznawca majgtkowy powinien dokonywac oceny przydatnosci cen podanych w tych umowach pod kqgtem
mozliwosci ich wykorzystania w procesie szacowania.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ.
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN.

9.1 OCECHOWANIE NIERUCHOMOSCI ORAZ AKTUALIZACJA CEN NA DZIEN WYCENY

Po dogtebnej analizie, pozyskaniu informacji z biur posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz
badajac zalezno$ci cenowe wystgpujace w transakcjach sprzedazy, przyjeto cechy rynkowe oraz site ich wptywu
na wysoko$¢ cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi o cechach
podobnych do wycenianej nieruchomosci, na omawianym rynku w nastgpujacy sposob:
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Waga
Nazwa cechy rynkowej| Oceny Opis ocen cech rynkowych cechy
[%]
Korzystna W strefie posredniej, poblizu przystankow komunikacji miejskiej i obiektéw handlowo-
R 4 ushugowych i innych uzytecznosci publicznej - do 300m. o
Lokalizacja 26%
Przecietna W posredniej strefie, w odleglosci powyzej 300m od przystankéw komunikacji miejskiej
¢ i obiektow handlowo-ustugowych i innych uzytecznosci publiczne;j.
Bardzo interesujace otoczenie. Wokot zabudowa jednorodna, brak ucigzliwosci ( np.
Korzystne | hatas, nieprzyjemny zapach, zapylenia, itp.) z tym ze dalsza odlegto$c¢ od terenéw
Sasiedztwo zielonych, lesnych, parkow krajobrazowych 21%
. Wystepuja ucigzliwosci np. sgsiedztwo drogi o zwigkszonym ruchu drogowym,
Przecigtne ucigzliwe sasiedztwo
Dob. Budynek wykonczony w stanie dobrym o nieznacznym stopniu zuzycia technicznego i
ry funkcjonalnego adekwatnym do wieku. 39%
Stan techniczno-uzytkowy Przecietny | Budynek wykonczony z przecigtnym stopniu zuzycia technicznego i funkcjonalnego
Ponizej | Budynek o bardzo znacznym stopniu zuzycia technicznego i funkcjonalnego. Nie
przecietnej | nadajacy si¢ w obecnym stanie do zamieszkania. Przeznaczony do remontu kapitalnego
Dobre Estetyczne zagospodarowanie terenu; altany, zielen ozdobna, podjazdy/chodniki,
. oL tet budynki Zu.
Zagospodarowanie dziatki 7Ty — gara;” - P I . 14%
Przecietne ielen zwy a - nieurzadzona, bez utwardzen lub z niewielkimi, stare mato estetyczne
budynki(garaze)
Suma: | 100%

Ponizsza tabela przedstawia opis cech nieruchomosci podobnych, wybranych do poréwnan.
Dokonano aktualizacji cen transakcyjnych na dzien wyceny zgodnie z warto$cig wystepujacego trendu zmiany

ceny w czasie.

9.2 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

W celu ustalenia warto$ci nieruchomo$ci wycenianej w podejsciu  porownawczym metoda
poréwnywania parami, sposroéd 7 transakcji podobnych, uznanych za zawarte w warunkach rynkowych,
wybrano 4 transakcje nieruchomos$ciami najbardziej podobnymi zgodnie art. 4 ustep 16 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899, z 2022 r. poz. 1846, 2185).

Stan Cena
i i Z !
Lp. Gmina Obreb Ulica Data trans | Cena-trans | Powierzchnia |\, ;i | sosidztuo. | tectniozno- | “2°°*"° | e aktualiz.
[21] [m2] , wanie dziafki
uzytkowy [2t/m2]
1 Jaworze Jaworze Letniskowa 5 mar 24 500 000 100,00 Korzystna Korzystne Przecigtny Dobre 5145,68 Cmax
2 |Jaworze Jaworze Jarzebinowa 24 kwi 24 376 220 100,00 Przecigtna Korzystne Pon{zej | Przecietne 3864,09
przecietnej
3 |Jaworze Jaworze Akacjowa 24 lip 24 500 000 140,00 Przecigtna | Przecigtne Ponfze] .| Przecietne 3654,80 (Cmin
przecietnej
4 |Jaworze Jaworze Schowana 6 lut 25 690 000 140,00 Korzystna Przecigtne | Przecigtny Dobre 5003,71
5 |Jaworze Jaworze Podgérska 25cze 25 600 000 120,00 Korzystna Korzystne Przecigtny Dobre 5047,67
6 |Jaworze Jaworze Kwiatowa 12 lis 25 499 000 120,00 Korzystna | Korzystne Pon?zej . Dobre 4174,05
przecigtnej
Ponizej przedstawiono dane i cechy nieruchomosci wyceniane;j:
n n Data Pow. R p Stan techniczn0 Zagospod:
Gmina Obreb Ulica wyceny m2] Lokalizacja Sasiedztwo utythowy dzialki
Dane
nieruchomosci
wycenianej: Mikuszowice | Roman 110, . .
Jaworze $ladkie tyczna 12.02.26r 14 Korzystna Korzystna Przecietny Przecietne
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Dla analizowanego zbioru nieruchomosci lokalowych, okre§lono nastepujace wartosci:

Opis parametru Wartosé Jedn.
Cena s$rednia Csr 4481,67 [z¥/m2]
Cena minimalna Cmin 3654,8 [zt/m2]
Cena maksymalna Cmax 5145,68 [zm2]
Rozstep cen AC 1490,88 [zt/m2]
Mediana Me 4588,88 [z/m2]
Odchylenie standardowe o 662,35 [zt/m2]
Dominanta przedziatowa D 5071,14 [zt/m2]
Skos$nos¢ S -22,05% [%]
Kurtoza K -263,78% [%]
Wsp6t. zmiennosci p=[c/Csr] 14,78% [%]

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

L Nieruch sci podobne d .| Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch.

P leruchomosct podobne do szacowanej Szacowana podobna_1 podobna_2 podobna_3 podobna_4
Nrnieruchomosciw bazie @ [ — 1 2 4 5
Data transakgcji 12 lut 26 5 mar 24 24 kwi 24 6 Iut 25 25 cze 25
Wartos¢ nieruchomosei [2) @ | — 500 000 376 220 690 000 600 000
Gmina Jaworze Jaworze Jaworze Jaworze Jaworze
Obreb Jaworze Jaworze Jaworze Jaworze Jaworze
Ulica Romantyczna Letniskowa Jarzebinowa Schowana Podgérska
Jednost. cena aktualizowana [zt/m2] do szacowania 5 145,68 3 864,09 5003,71 5047,67

1 |Lokalizacja Korzystna Korzystna Przecigtna Korzystna Korzystna

2 |Sasiedztwo Korzystne Korzystne Korzystne Przecigtne Korzystne

Ponizel
3 |Stan techniczno-uzytkowy Przecietny Przecietny on'lze/ ) Przecigtny Przecigtny
przecietnej
4 |Zagospodarowanie dziatki Przecigtne Dobre Przecigtne Dobre Dobre

Ponizsza tabela przedstawia sposob obliczenia warto$ci rynkowej prawa wilasnoséci nieruchomosci
zabudowanej wolnostojacym budynkiem mieszkalnym, dla ktorej Sad Rejonowy w Bielsku-Biatej prowadzi
ksigge wieczysta o numerze BB1B/00034609/3, zlokalizowanej przy ulicy Romantycznej 212 w Jaworzu.

Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 1 2 4 5
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [zt/m2]| 5 145,68 3 864,09 5003,71 5 047,67
L.p Cechy ryn kowe Wag;)/::]echy Zakr(::;(r\:]vzo]towy Kwotowe poprawki korygujace ceny nieruchomosci [zt/m2]
1 |Lokalizacja 26,00% 387,64 387,64
2 |Sasiedztwo 21,00% 313,08 313,08
3 |Stan techniczno-uzytkowy 39,00% 581,44 581,44
4 |Zagospodarowanie dziatki 14,00% 208,72 -208,72 -208,72 -208,72
Sumy:| 100,00% 1490,88 -208,72 969,08 104,36 -208,72
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+Z popr [zH/m2] 4 936,96 4833,17 5108,07 483895
Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania [zH/m2] 4929,29
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 110,14
Wartos¢ nieruchomosci przed zaokragleniem [zi/m2] 542 912,00
Warto$¢ nieruchomosci (zaokrag. do 100 zt) 542 900
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Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

W =4 929,29 zt/m? - 110,14m? = 542 912,00 =~ 542 900zt

9.3 ZESTAWIENIE WYNIKOW

Oszacowana wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci obj. KW BB1B/00034609/3, potozonej w
Jaworzu przy ul. Romantycznej 212 wynosi:

542 900 zi

stownie: pieéset czterdziesci dwa tysigce dziewigcset zlotych

Oszacowana warto$¢ rynkowa udziatu upadlej Anny Kalika w wielkosci 3/32 cz. prawa wlasnos$ci
nieruchomosci obj. KW BB1B/00034609/3, potozonej w Jaworzu przy ul.Romantycznej 212 wynosi :

50 897zt

stownie: piecdziesiat tysiecy osiemset dziewigcdziesiat siedem ztotych

10.WNIOSKI KONCOWE, KOMENTARZ WYNIKU

Warto§¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej wolnostojacym

budynkiem mieszkalnym po adresem Jaworze ul. Romantyczna 212 odpowiada przecigtnemu poziomowi cen
osigganych na tym rynku. Okres$lona warto§¢ rynkowa prawa wtasnosci do nieruchomos$ci oszacowana zostata
zgodnie z przepisami prawa i standardami wyceny. Okreslona warto$¢ jednostkowa nieruchomosci miesci si¢
w zakresie cen jednostkowych osiaganych w transakcjach rynkowych za nieruchomosci podobne, tym samym
okreslong warto$¢ mozna uzna¢ za odpowiednig. Warto$¢ ta miesci si¢ ponizej $redniej ceny uzyskiwanej na
rynku w transakcjach tego typu nieruchomos$ciami, zawiera si¢ natomiast w przedziale cenowym okre§lonym
jako roznica $redniej ceny 1m? i odchylenia standardowego.

11. KLAUZULE DODATKOWE

Operat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi
rzeczoznawcoOw majatkowych PFSRM

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglednienia podatku VAT i innych
Operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czes$ci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
wykonawcy.

Autor operatu zaklada, ze zadne informacje mogace mie¢ wplyw na warto$¢ nieruchomosci nie
zostaly przez Zamawiajacego utajnione podczas wywiadu ustnego, a uzyskane informacije i
dostarczone przez Zamawiajgcego dane sg aktualne, prawdziwe i kompletne.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
bylto stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie przedtozonych dokumentow
technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczno -
uzytkowy uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odr¢bnego dochodzenia.
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e  Przeprowadzone ogledziny nie mialy charakteru badan szczegdtowych — laboratoryjnych. Stan
techniczny wycenianego obiektu zostal okreslony tylko dla celow wyceny i nie jest ekspertyza
techniczng.

e Niniejszego opracowania nie mozna wykorzystywac do innego celu anizeli okreslony w punkcie 3
niniejszego operatu szacunkowego.

e  Aktualno$¢ opracowania okreSla si¢ na okres 12-stu miesigcy, z tym zZe oszacowana
W niniejszym opracowaniu warto$¢ rynkowa moze ulec zmianie wraz ze zmiang relacji popytu —

podazy na rynku lokalnym.

e  Operat szacunkowy sporzadzono i przekazano Zamawiajagcemu w 3 egzemplarzach.

e  Zalaczniki stanowig integralng cze$¢ operatu szacunkowego

Operat sporzadzil

Wojciech Rusin — rzeczoznawca majatkowy
Biegly sadowy w zakresie wyceny nieruchomosci

12. ZALACZNIKI

e  Wydruk KW BBI1B/00034609/3

e Kopia polisy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy

e Akt po$wiadczenia dziedziczenia z dnia 11.12.2025r sporzadzony przed
Notariuszem Beatg Cislak repertorium A 8326/2025
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