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I. CZĘŚĆ OGÓLNA 

I.1. Przedmiot wyceny 

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomość gruntowa położona w miejscowości 

Sułkowice. Nieruchomość objęta księgą wieczystą numer KR1Y/00099310/7 IV Wydział 

Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Myślenicach, składa się z zabudowanej działki 

ewidencyjnej nr 2502/1 o powierzchni 1 922 m2.  

 

I.2. Zakres wyceny 

Zakresem wyceny objęto prawo własności nieruchomości w granicach ww. działki wraz  

ze wszystkimi częściami składowymi.  

 

I.3. Zleceniodawca 

Podstawę formalną opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie 

wykonania oszacowania nieruchomości gruntowej. Zleceniodawca: Komornik Sądowy przy 

Sądzie Rejonowym w Myślenicach Karolina Szynalik - Żywicka, 32 - 400 Myślenice, 

ul. Piłsudskiego 14, postanowienie z dnia 27 maja 2025 r. 

 

I.4. Cel wyceny 

Określenie wartości rynkowej prawa własności przedmiotowej nieruchomości  

w postępowaniu egzekucyjnym. Ze względu na przedmiot i cel wyceny podstawą wyceny 

jest wartość rynkowa (WR) nieruchomości wg stanu i poziomu cen na datę wyceny. 

 

I.5 Daty wyceny 

Data sporządzenia wyceny:        13 października 2025 r. 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny:      2 października 2025 r. 

Data, na którą określono stan przedmiotu wyceny:                            28 lipca 2025 r. 

Data dokonania oględzin nieruchomości:                   28 lipca 2025 r.  
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I.6. Podstawy opracowania operatu szacunkowego 

Podstawy materialno – prawne 

❖ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity  

Dz. U. z dnia 30 lipca 2024 r. poz. 1145 z późniejszymi zmianami); 

❖ Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie 

wyceny nieruchomości (Dz. U. z dnia 8 września 2023 r., poz. 1832); 

❖ Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. 2025 r. poz. 769); 

❖ Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postępowania cywilnego (tekst jednolity 

Dz.U. 2025 poz.620); 

❖ Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. z 2025 r. poz. 418); 

❖ Rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z dnia 1 grudnia 2023 r. w sprawie 

szczegółowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomości  

(Dz. U. z 2023 r. poz. 2633).  

 

Podstawy metodologiczne 

❖ Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych.  

 

I.7. Źródła informacji 

W zakresie określenia przedmiotu wyceny oraz cech /atrybutów/ szacowanej nieruchomości 

korzystano z informacji zawartych w następujących zbiorach dokumentacji: 

• Księga wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomości. 

• Ewidencja gruntów i budynków prowadzona przez Starostwo Powiatowe                                 

w Myślenicach. 

• Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. 

• Mapa zasadnicza. 

• Oględziny nieruchomości.  

• Baza danych transakcji sprzedaży Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomości  

w Krakowie. 
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I.8. Metodyka wyceny 

W niniejszej wycenie określono wartość rynkową przedmiotowej nieruchomości. 

 

Zgodnie z art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomościami 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. 

Wartość rynkowa może być określona przy zastosowaniu podejścia porównawczego, 

podejścia dochodowego i podejścia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych 

odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczególności dotyczących cen, 

dochodów, stóp zwrotu i kosztów. Wartość rynkową nieruchomości określa się bez 

uwzględnienia kosztów transakcji kupna - sprzedaży oraz związanych z tą transakcją 

podatków i opłat. 

Według art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami: „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, stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, 

dochodach i cechach nieruchomości podobnych”. 

Na potrzeby niniejszej wyceny, ze względu na bardzo ograniczoną liczbę transakcji 

nieruchomościami podobnymi do przedmiotowej, wykazującymi zbliżone cechy fizyczne, 

funkcjonalne i ekonomiczne, określenia wartości dokonano w sposób pośredni. 

W pierwszej kolejności oszacowano wartość rynkową gruntu w granicach całej powierzchni 

działki ewidencyjnej stanowiącej przedmiot wyceny. Ze względu na wystarczającą liczbę 

transakcji rynkowych dotyczących nieruchomości niezabudowanych o zbliżonych cechach 

fizycznych, lokalizacyjnych zastosowano podejście porównawcze, metodę korygowania 

ceny średniej.  

Ze względu na to, że na nieruchomości ujawniono ograniczone prawa rzeczowe w postaci 

służebności przejazdu i przechodu oraz służebności przeprowadzenia mediów, wpisane  

w dziale III przedmiotowej księgi wieczystej, dokonano określenia wpływu przedmiotowych 

obciążeń na wartość rynkową gruntu i przeprowadzono analizę porównawczą w dwóch 

wariantach. 

W pierwszym wariancie w cesze rynkowej „Inne” uwzględniono fakt istnienia ujawnionych 

służebności, natomiast w drugim wariancie przyjęto stan nieruchomości wolnej  

od ograniczeń w sposobie korzystania. 
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Służebności te wpływają na sposób i intensywność korzystania z nieruchomości,  

co przekłada się na jej użyteczność oraz potencjał rynkowy. Służebność przejazdu  

i przechodu powoduje stałe, codzienne obciążenie nieruchomości, związane z ruchem osób 

i pojazdów korzystających z niej w celu dostępu do nieruchomości władnącej. Oddziałuje 

ona na funkcjonalność, komfort oraz stopień prywatności nieruchomości obciążonej, przez 

co w większym zakresie wpływa na jej wartość rynkową. 

Z kolei służebność przeprowadzenia mediów ma charakter trwały, lecz mniej uciążliwy.  

Z uwagi na lokalizację urządzeń wzdłuż granic działki oraz fakt, że ingerencja w grunt  

ma miejsce zasadniczo jednorazowo – na etapie wykonania przyłączy – jej wpływ  

na wartość nieruchomości jest ograniczony. W dalszym użytkowaniu nie powoduje ona 

istotnych utrudnień w eksploatacji ani zagospodarowaniu terenu. 

Różnica pomiędzy wartościami uzyskanymi w obu wariantach stanowi łączną wartość 

ograniczonych praw rzeczowych. Wartość tę rozdzielono proporcjonalnie, z uwzględnieniem 

stopnia oddziaływania poszczególnych służebności na sposób korzystania z nieruchomości 

obciążonej. 

Przy podziale łącznej wartości ograniczonych praw rzeczowych przyjęto proporcję 75% dla 

służebności przejazdu i przechodu oraz 25% dla służebności przeprowadzenia 

mediów. 

Udziały te odzwierciedlają różny stopień uciążliwości poszczególnych obciążeń dla 

nieruchomości obciążonej. 

Służebność przejazdu i przechodu ma charakter stały i wiąże się z codziennym 

korzystaniem z części nieruchomości przez właścicieli działki władnącej. Obejmuje zarówno 

ruch pieszy, jak i kołowy, co generuje ciągłe ograniczenia w swobodnym korzystaniu  

z gruntu, zmniejsza jego prywatność oraz potencjał zagospodarowania. Z tego względu 

uznano ją za obciążenie o większym wpływie na wartość rynkową nieruchomości. 

Służebność przeprowadzenia mediów ma również charakter stały, jednak jej 

oddziaływanie na nieruchomość jest znacznie mniejsze. Przebieg instalacji wzdłuż granic 

działki minimalizuje ograniczenia w użytkowaniu pozostałej części gruntu. Ingerencja  

w nieruchomość występuje zasadniczo jednorazowo – na etapie wykonania przyłączy –  

a w dalszym użytkowaniu nie powoduje istotnych utrudnień. 

Z tych względów przyjęta proporcja 75%: 25% odzwierciedla realny stosunek stopnia 

uciążliwości obu służebności oraz ich wpływu na wartość rynkową nieruchomości 

obciążonej. Podział wartości ma charakter szacunkowy i został oparty na analizie 

funkcjonalnej oddziaływania poszczególnych służebności na sposób korzystania  

z nieruchomości oraz na doświadczeniu zawodowym rzeczoznawcy majątkowego. 
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Następnie, z uwagi na brak danych rynkowych umożliwiających zastosowanie podejścia 

porównawczego, wartość budynku gospodarczego określono w podejściu dochodowym, 

metodą inwestycyjną, techniką kapitalizacji prostej. Wartość ta obejmuje budynek wraz  

z częścią gruntu niezbędną do jego prawidłowego funkcjonowania i użytkowania. 

W dalszym etapie wyodrębniono wartość samego budynku, stanowiącą różnicę pomiędzy 

wartością nieruchomości po zakończeniu inwestycji a wartością przypisanego mu gruntu. 

Wartość bieżącą nakładów inwestycyjnych określono poprzez odniesienie wartości budynku 

w stanie docelowym do procentowego stopnia zaawansowania robót budowlanych, 

ustalonego na dzień wyceny. 

Ostateczna wartość rynkowa nieruchomości stanowi sumę wartości całego gruntu  

w granicach przedmiotowej działki ewidencyjnej oraz wartości nakładów budowlanych 

odpowiadających aktualnemu stopniowi zaawansowania inwestycji.  

Uwaga: Wyodrębnienie gruntu pod budynkiem zastosowano wyłącznie w celach 

kalkulacyjnych, na potrzeby określenia wartości nakładów inwestycyjnych, natomiast  

w końcowym wyniku przyjęto wartość całego gruntu stanowiącego przedmiot wyceny. 

Szczegółowe procedury związane z zastosowaniem wybranych podejść i metod zostały 

przedstawione poniżej.  

Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu,  

że wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były 

przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje się ze względu na cechy różniące 

nieruchomości podobne od nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia się zmiany poziomu 

cen wskutek upływu czasu. Podejście porównawcze stosuje się, jeżeli są znane ceny i cechy 

nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej. 

 

W podejściu dochodowym rynkową wartość nieruchomości określa się w relacji  

do wartości dochodów, które nieruchomość ta przynosi lub może przynieść aktualnemu lub 

potencjalnemu właścicielowi. Warunkiem koniecznym jest aby wysokość tego dochodu była 

znana lub możliwa do określenia. 

Metodę inwestycyjną stosuje się przy określaniu wartości nieruchomości przynoszących 

dochód z czynszów, którego wysokość można ustalić na podstawie analizy kształtowania 

się stawek rynkowych czynszów najmu lub dzierżawy.  

Technika kapitalizacji prostej odnosi się do jednorocznych dochodów, które są 

zamieniane (kapitalizowane) na wartość kapitałową przez współczynnik kapitalizacji, 

rozumiany jako okres zwrotu środków, wydatkowanych na zakup nieruchomości, z 

dochodów uzyskiwanych z tej nieruchomości. Technikę kapitalizacji prostej stosuje się do 
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wyceny nieruchomości, dla której uzasadnione jest założenie (przewidywanie), że realna 

wartość dochodu pozostanie w przyszłości na poziomie dochodu obecnego oraz że poziom 

tego dochodu będzie stały. Przy wykorzystaniu tej techniki wartość nieruchomości „V” 

wyznacza się jako iloczyn przynoszonego przez nią dochodu rocznego „D” i współczynnika 

kapitalizacji „WK” (V = D x WK). Wysokość współczynnika kapitalizacji ustala się na 

podstawie badania rynku nieruchomości jako wzajemną relację pomiędzy ceną transakcyjną 

zapłaconą za nieruchomość a dochodem możliwym do uzyskania z tej nieruchomości. 

Procedura postępowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej dochodu netto 

obejmuje następujące czynności: 

- określenie potencjalnego dochodu brutto 

- określenie efektywnego dochodu brutto poprzez pomniejsze potencjalnego dochodu 

brutto o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zaległościami 

czynszowymi i poziomem pustostanów 

- określenie wydatków operacyjnych związanych z eksploatacją i funkcjonowaniem 

nieruchomości wycenianej 

- określenie dochodu operacyjnego netto jako różnicy efektywnego dochodu brutto i 

wydatków operacyjnych 

- analiza transakcji dla nieruchomości podobnych w celu ustalenia cen transakcyjnych 

i dochodów netto uzyskiwanych z tych nieruchomości 

- ustalenie współczynnika kapitalizacji 

- określenie wartości nieruchomości jako iloczynu dochodu operacyjnego netto  

i współczynnika kapitalizacji. 

Dla określenia potencjalnego dochodu brutto oszacowano średni czynsz najmu możliwy  

do uzyskania na przedmiotowej nieruchomości dla poszczególnych rodzajów powierzchni 

przy zastosowaniu metody korygowania ceny średniej, mieszczącej się w podejściu 

porównawczym. 

Przy metodzie korygowania ceny średniej do porównań przyjmuje się co najmniej 

kilkanaście nieruchomości podobnych, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla 

których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych 

nieruchomości. Wartość nieruchomości będącej przedmiotem wyceny określa się w drodze 

korekty średniej ceny nieruchomości podobnych współczynnikami korygującymi, 

uwzględniającymi różnice w poszczególnych cechach tych nieruchomości. 

Procedura wyceny metodą korygowania ceny średniej przedstawia się następująco: 

- określenie rynku lokalnego, na którym znajduje się wyceniana nieruchomość poprzez 

ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych, 
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- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wpływających na poziom cen na rynku lokalnym 

wraz z określeniem wag cech rynkowych, 

- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomości z wyeksponowaniem jej cech 

rynkowych, 

- określenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru transakcji przyjętych do analizy lub z grupy 

nieruchomości reprezentatywnych (próbki reprezentatywnej), 

- określenie zakresu sumy współczynników korygujących jako: 










śrśr C

C

C

C maxmin ,  

- określenie jednostkowej wartości rynkowej wycenianej nieruchomości według formuły: 


=

=
n

i
iCW u

ŚRX

1
 

gdzie: 

Ui – oznacza wielkość i-tego współczynnika odzwierciedlającego wpływ danej cechy na 

wartość nieruchomości, 

n – liczba współczynników odpowiadająca określonej wcześniej liczbie cech rynkowych 

nieruchomości. 

 

Wartość współczynnika średniego dla danej cechy jest proporcjonalna do ceny średniej - 

ustalana jest w dostępnym przedziale zakresu w sposób proporcjonalny do usytuowania 

ceny średniej próbki transakcji w przedziale pomiędzy ceną minimalną a maksymalną. 

Wartości współczynników zawarte pomiędzy wartością średnią a skrajnymi interpolowane 

są liniowo. 
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II. OPIS NIERUCHOMOŚCI 

II.1. Stan prawny    

Księga wieczysta KR1Y/00099310/7 

Sąd Rejonowy w Myślenicach, IV Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą  

nr KR1Y/00099310/7 dla nieruchomości gruntowej położonej w miejscowości Sułkowice, 

gmina Sułkowice, powiat myślenicki, województwo małopolskie, składającej się 

z działki ewidencyjnej nr 2502/1 o powierzchni 0,1922 ha stanowiącej grunty orne.   

 

Dział I – Sp.: wolny od wpisów. 

 

Dział II: Właścicielem przedmiotowej nieruchomości ujawnionym w księdze wieczystej jest 

w całości Magdalena Karolina Ciaputa córka Włodzimierza i Stanisławy, na podstawie 

umowy sprzedaży, umowy darowizny oraz umowy ustanowienia służebności gruntowej, Rep 

A. 1722/2023 z dnia 12 kwietnia 2023 r.  

 

Dział III: widnieją wpisy o treści: 

• ograniczone prawo rzeczowe związane z inną nieruchomością - nieodpłatna  

i nieograniczona czasem służebność gruntowa, polegająca na prawie 

przeprowadzenia wszelkich mediów po działce ewidencyjnej numer 2502/1,  

w sposób przedstawiony na mapie stanowiącej załącznik graficzny, kolorem 

pomarańczowym, pasem o szerokości 1 metra licząc od granicy z działką 2503,  

na rzecz każdoczesnego właściciela nieruchomości położonej w Sułkowicach, 

składającej się z działek ewidencyjnych numer 2502/2 i 2502/3. 

• ograniczone prawo rzeczowe związane z inną nieruchomością - nieodpłatna  

i nieograniczona czasem służebność gruntowa, polegająca na prawie przejazdu  

i przechodu, w sposób przedstawiony na mapie z projektem podziału nieruchomości 

- stanowiącej załącznik graficzny kolorem brązowym - istniejącym pasem drożnym 

po działce ewidencyjnej numer 2502/1, która to służebność wraz z działką 

ewidencyjną numer 2501 będzie stanowiła drogę dojazdową o szerokości 5 metrów, 

na rzecz każdoczesnego właściciela nieruchomości położonej w Sułkowicach, 

stanowiącej działkę ewidencyjna numer 2502/3. 
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• widnieje również jeden inny wpis dotyczący wszczęcie egzekucji z nieruchomości  

w sprawie Km 1645/24 oraz dwa inne wpisy dotyczące: 

- przyłączenie do egzekucji z nieruchomości w sprawie GKm 25/25,  

- przyłączenie się do egzekucji z nieruchomości w sprawie Km 1/25. 

Wzmianki: REP.C./KOMO/138434/25 - 2025-09-01,10:37:54 

1. 1DZ.KW./KR1Y/8903/25/1 - 2025-09-01, 13:07:58 - wpis wszczęcia egzekucji. 

 

Dział IV: widnieją dwa wpisy dotyczące hipoteki przymusowej.   

 
 
 
Oznaczenie nieruchomości wg Rejestru Gruntów: 

Województwo: małopolskie 

Powiat: myślenicki 

Jednostka ewidencyjna: Sułkowice – M [120907_4] 

Obręb: Sułkowice [0001] 

Jednostka rejestrowa: G4730 

1/1 własność: Ciaputa Magdalena Karolina (Włodzimierz, Stanisława) 

adres: ul. Andrzeja Średniawskiego 103F, 32-400 Myślenice  

Oznaczenie działki 
Pow. 

[ha] 

Użytek lub klasa 
Nr księgi 

wieczystej 
Obręb 

Numer 

działki 
Rodzaj 

Pow. 

[ha] 

Sułkowice 2502/1 0,1922 
RIIIb 

RIVa 

0,1399 

0,0523 
KR1Y/00099310/7 

 

Zgodnie z treścią wypisu z rejestru gruntów, na działce nie są ujawnione żadne budynki 

trwale związane z gruntem. 

 

 

Oznaczenie, powierzchnia oraz stan własności nieruchomości ujawnione w księdze wieczystej  

są zgodne z danymi ewidencji gruntów. 
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Zgodnie z przeprowadzoną analizą dokumentów źródłowych ustalono, iż dłużniczka, Pani 

Magdalena Ciatupa, posiada udział wynoszący 1/4608 części w prawie własności 

nieruchomości gruntowej, w skład której wchodzą działki stanowiące drogi wewnętrzne,  

są to m.in. działki ewidencyjne nr 2501 i 2503, które bezpośrednio przylegają do wycenianej 

nieruchomości oznaczonej jako działka nr 2502/1, oraz działki ewidencyjne nr 2529, 2530  

i 2522, które znajdują się w sąsiedztwie, lecz nie graniczą bezpośrednio z działką 

wycenianą. Wskazane działki objęte są księgą wieczystą prowadzoną przez  

Sąd Rejonowy w Myślenicach, IV Wydział Ksiąg Wieczystych – nr KW KR1Y/00070667/5.  

 
 
Księga wieczysta KR1Y/00070667/5 

Sąd Rejonowy w Myślenicach, IV Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą  

nr KR1Y/00070667/5 dla nieruchomości gruntowej położonej w miejscowości Sułkowice, 

gmina Sułkowice, powiat myślenicki, województwo małopolskie, składającej się 

z działek ewidencyjnych: nr 2529 o powierzchni 0,1266 ha, nr 2503 o powierzchni  

0,0921 ha, nr 2501 o powierzchni 0,0366 ha, nr 2530 o powierzchni 0,1535 ha oraz nr 2522 

o powierzchni 0,0350 ha.  

 

Dział I – Sp.: wolny od wpisów. 

 

Dział II: Właścicielem przedmiotowej nieruchomości ujawnionym w księdze wieczystej jest 

m.in. Magdalena Karolina Ciaputa córka Włodzimierza i Stanisławy, 

Pesel: 90013114546 w udziale 1/4608 części, na podstawie umowy sprzedaży, umowy 

darowizny oraz umowy ustanowienia służebności gruntowej, Rep A. 1722/2023 z dnia  

12 kwietnia 2023 r.  

 

Dział III: widnieje jeden inny wpis dotyczący wszczęcia egzekucji z nieruchomości: 

wszczęcie egzekucji z 1/4608 ułamkowych części nieruchomości w sprawie GKm 25/25  

z wniosku wierzyciela Duroń Paweł przeciwko dłużnikowi Ciaputa Magdalena. 

 

Dział IV: widnieje jeden wpis dotyczący hipoteki umownej łącznej na kwotę 110500,00 (sto 

dziesięć tysięcy pięćset) zł.  

Treść wpisu: należność główna z tytułu kredytu, odsetki w postaci: umownych odsetek  

od wykorzystanego kredytu, umownych odsetek od niespłaconego w terminie zadłużenia  

z tytułu należności głównej lub zadłużenia odsetkowego, prowizje i opłaty wynikające  

z umowy kredytu, przyznane koszty postępowania, świadczenia uboczne w postaci 

roszczeń o naprawienie szkód wynikających z niewykonania lub nienależytego wykonania 

zobowiązań wynikających z czynności bankowej udzielenia kredytu lub czynności bankowej 
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zabezpieczenia spłaty tego kredytu., kredyt mieszkaniowy własny kąt hipoteczny  

nr 37102024010000029601979616 z dnia 12 października 2018. 

Księga współobciążona: KR1Y/00010166/5. 

 
 
 
Oznaczenie nieruchomości wg Rejestru Gruntów: 

Województwo: małopolskie 

Powiat: myślenicki 

Jednostka ewidencyjna: Sułkowice – M [120907_4] 

Obręb: Sułkowice [0001] 

Jednostka rejestrowa: G2641 

Współwłasność 50 osób a w tym w udziale 1/4608 części należące do: Ciaputa Magdalena 

Karolina (Włodzimierz, Stanisława); adres: ul. Andrzeja Średniawskiego 103F, 32-400 Myślenice.   

Oznaczenie działki 
Pow. 

[ha] 

Użytek lub klasa 
Nr księgi 

wieczystej 
Obręb 

Numer 

działki 
Rodzaj 

Pow. 

[ha] 

Sułkowice 2501 0,0366 dr 0,0366 KR1Y/00070667/5 

Sułkowice 2503 0,0921 dr 0,0921 KR1Y/00070667/5 

 
 

Wydruk treści ksiąg wieczystych oraz wypisy z rejestru gruntów stanowią załącznik  

do niniejszego opracowania.  
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II.2. Lokalizacja 

Przedmiotowa nieruchomość położona jest w województwie małopolskim, w powiecie 

myślenickim, gminie Sułkowice oraz w miejscowości Sułkowice. Działka oddalona  

od centrum miejscowości o ok. 1 km, gdzie znajduje się m.in. kościół, Urząd Miasta i Gminy, 

liczne punkty handlowo – usługowe oraz przystanek komunikacji publicznej,  

od centrum Myślenic działka oddalona o ok. 13 km.  

Dostęp do drogi – działka posiada dostęp do drogi na podstawie udziału 1/4608 części  

w działce ewidencyjnej nr 2503, stanowiącej drogę o nawierzchni szutrowej. 

 

Rys. Gmina Sułkowice – podział na sołectwa. 

 
źródło: https://www.google/mapy/ 

 

 

 

https://www.google/mapy/
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II.3. Przeznaczenie w planie miejscowym 

Nieruchomość, będąca przedmiotem wyceny, w obowiązującym Miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego w Gminie Sułkowice dla obszaru miasta Sułkowice –  

w jego granicach administracyjnych - Uchwała nr IX/52/2024 z dnia 24 października 2024 r. 

- ogłoszona w Dzienniku Urzędowym Województwa Małopolskiego dnia 30 października 

2024 r., poz. 6603, położona jest na obszarze oznaczonym symbolami:  

  116MU - teren zabudowy mieszkaniowo-usługowej 

 - melioracje 

 - rewitalizacja 

 12KDD - teren komunikacji - teren dróg publicznych klasy dojazdowej 

 

Rys. Fragmenty miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

 

 

źródło: https://sip.gison.pl/sulkowice 
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Wyznacza się tereny zabudowy mieszkaniowo - usługowej, oznaczone na rysunku planu 

symbolem 1-129MU z podstawowym przeznaczeniem pod lokalizację: 1) zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w formie budynków wolnostojących  

i bliźniaczych, z towarzyszącą zielenią urządzoną; 2) zabudowy mieszkaniowo-usługowej, 

w rozumieniu definicji zawartej w § 3 ust. 1 pkt 38, w której funkcja usługowa nie może 

przekraczać 50% powierzchni całkowitej budynku i z jednoczesnym ograniczeniem  

do maksymalnie 250 m2 ; 3) usług publicznych wolnostojących z ograniczeniem powierzchni 

zabudowy do maksymalnie 250m2; 4) usług komercyjnych wolnostojących z ograniczeniem 

powierzchni zabudowy do maksymalnie 250m2 , przy czym w terenach oznaczonych 

symbolami 9MU, 115MU, 120 MU, 122MU i 123MU maksymalna powierzchnia, o której 

mowa w pkt 2-4 wynosi 350 m2 . 2. Dla terenów oznaczonych symbolami MU w ramach 

przeznaczenia uzupełniającego dopuszcza się: 1) lokalizację: a) wbudowanej funkcji 

usługowej, o powierzchni zgodnej z przepisami odrębnymi, b) zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej lub wielorodzinnej z usługami, poza granicami strefy odmiennych warunków 

zagospodarowania, c) wolnostojących budynków garażowych, gospodarczych oraz 

garażowo-gospodarczych, d) parkingów oraz zatok postojowych, e) dróg i dojazdów, w tym 

dojazdów nie wydzielonych, f) nieoznaczonych na rysunku planu dojść pieszych, ciągów 

pieszych, tras rowerowych, g) zatok autobusowych i urządzeń ochrony podróżnych przed 

warunkami atmosferycznymi, h) zieleni towarzyszącej, w tym izolacyjnej, i) obiektów małej 

architektury, j) sieci, obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej (w tym zbiorników 

retencyjno– odparowujących), za wyjątkiem stacji elektroenergetycznych 110 kV/SN  

i większych, k) urządzeń i obiektów ograniczających oddziaływania i zanieczyszczenia 

komunikacyjne – w tym ochrony akustycznej; 2) przebudowę, rozbudowę, nadbudowę  

i zmianę sposobu użytkowania istniejącej zabudowy zagrodowej oraz uzupełnienie o obiekty 

gospodarcze związane z działalnością rolniczą. 3. Warunkiem lokalizacji obiektów  

i urządzeń w ramach przeznaczenia uzupełniającego jest dostosowanie ich do wymogów  

i charakteru przeznaczenia podstawowego, z zachowaniem proporcji tak, aby suma 

powierzchni przeznaczenia uzupełniającego określonego ust. 2 pkt 1 lit. c nie stanowiła 

więcej niż 25% powierzchni terenu inwestycji.  

Ustala się zasadę braku uciążliwości prowadzonego programu usługowego dla 

mieszkalnictwa, tj. realizację wyłącznie usług nieuciążliwych w rozumieniu definicji zawartej 

w § 3 ust. 1 pkt 27. 5. W granicach terenów oznaczonych symbolami MU ustala się 

następujące zasady zagospodarowania terenu i kształtowania zabudowy: 1) wskaźnik 

powierzchni zabudowy - maksymalnie 40 %, za wyjątkiem: a) realizacji obiektów w terenach 

oznaczonych symbolami, 101MU oraz 19MU, położonych poza strefą odmiennych 

warunków przeznaczenia i zagospodarowania, dla których wynosi maksymalnie 35%,  

b) realizacji obiektów w strefie odmiennych warunków przeznaczenia i zagospodarowania, 
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dla których wynosi maksymalnie 30%; c) terenu oznaczonego symbolem 46MU i 47MU, dla 

którego wynosi maksymalnie 50%; 2) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej - minimum 

40 %, za wyjątkiem realizacji obiektów w terenach oznaczonych symbolami 101MU oraz 

19MU, a także w strefie odmiennych warunków przeznaczenia i zagospodarowania, dla 

których wynosi minimum 50%, oraz terenu oznaczonego symbolem 120 MU, w którym 

wynosi minimum 30%; 3) minimalny wskaźnik intensywności zabudowy – 0,01;  

4) maksymalny wskaźnik intensywności zabudowy – 1,0; 5) wysokość zabudowy: a) dla 

zabudowy, o której mowa w ust. 1 pkt 1 i 2 oraz w ust. 2 pkt 1 lit. a – maksymalnie 10 m,  

b) dla zabudowy, o której mowa w ust. 1 pkt 3 i 4: – maksymalnie 9 m dla budynków krytych 

dachem płaskich, – maksymalnie 12 m dla budynków krytych dachem o nachyleniu 30° - 

45°, – maksymalnie 11 m dla budynków krytych dachem o nachyleniu 30° - 45°, położonych 

w strefie odmiennych warunków przeznaczenia i zagospodarowania, a także w terenach 

oznaczonych symbolami 101MU oraz 19MU, c) dla zabudowy, o której mowa w ust. 2 pkt 1 

lit. c – maksymalnie 7 m, d) dla zabudowy, o której mowa w ust. 2 pkt 2 – maksymalnie  

10 m, e) dla zabudowy w terenie 9MU – maksymalnie 12 m, f) w przypadku realizacji 

zadaszenia w formie tarasu wysokość maksymalną należy dostosować do poziomu 

posadzki nad pierwszą kondygnacją nadziemną budynku mieszkalnego; 6) geometria 

dachów: a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-usługowej oraz 

budynków mieszkaniowych w ramach zabudowy zagrodowej ustala się dachy dwu- lub 

wielospadowe, o jednakowym nachyleniu głównych połaci dachowych od 30° do 45°, 

dopuszcza się możliwość przekrycia części budynku dachem płaskim, pod warunkiem, iż ta 

część budynku nie przekroczy wysokości 4 m, a jej powierzchnia zabudowy nie przekroczy 

25 m2 , b) dla budynków usługowych ustala się dachy dwu- lub wielospadowe,  

o jednakowym nachyleniu głównych połaci dachowych od 30o do 45°, dopuszcza się 

możliwość realizacji dachów płaskich, dopuszcza się możliwość wykorzystania dachów jako 

tarasy, parkingi lub tereny biologicznie czynne, c) dla budynków garażowych, 

gospodarczych lub garażowo-gospodarczych ustala się dachy jedno lub dwuspadowe,  

o jednakowym nachyleniu głównych połaci dachowych od 30° do 45°, dopuszcza się 

możliwość realizacji dachów płaskich, dopuszcza się możliwość wykorzystania dachów jako 

tarasy, parkingi lub tereny biologicznie czynne, d) obowiązuje zakaz stosowania połaci 

dachowych przesuniętych wzajemnie w pionie lub poziomie, e) dopuszcza się doświetlenie 

dachów lukarnami lub oknami połaciowymi, dopuszcza się przekrycie lukarn dachem 

płaskim; 7) kolorystyka i rozwiązania materiałowe obiektów: a) w materiałach 

wykończeniowych ustala się stosowanie barw naturalnych, w tym odcieni bieli, brązu, 

szarości oraz kolorystyki charakterystycznej dla naturalnych materiałów wykończeniowych, 

zakazuje się stosowania okładzin elewacyjnych typu siding winylowy, b) ustala się zasadę, 

aby dachy strome obiektów posiadały kolory tożsame lub ciemniejsze niż ich ściany, c) nie 
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dopuszcza się stosowania materiałów o nawierzchni odblaskowej i jaskrawej kolorystyce 

(np.: intensywnie żółtych, zielonych, fioletowych, niebieskich), d) dopuszcza się 

kształtowanie elewacji budynków w formie zieleni na ścianach lub wertykalnych ogrodów.  

 

Wyznacza się tereny komunikacji z podziałem na: 

1) tereny dróg publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod drogi publiczne: 

a) klasy zbiorczej – docelowo klasy głównej, oznaczone symbolem 1KDZ/KDG, 

b) klasy zbiorczej, oznaczone symbolami 1-4KDZ, 

c) klasy lokalnej, oznaczone symbolami 1-6KDL, 

d) klasy dojazdowej, oznaczone symbolami 1-42KDD; 

2) tereny dróg wewnętrznych gminnych, oznaczone symbolami 1-12KDW_g; 

3) teren dróg wewnętrznych, oznaczone symbolami 1-66KDW.  

2. Podstawowym przeznaczeniem terenów komunikacji oznaczonych w planie symbolami 

KDZ/KDG, KDZ, KDL oraz KDD jest lokalizacja dróg, z wyposażeniem dostosowanym  

do klasy i przeznaczenia drogi w obszarze (jezdnie, chodniki, obiekty małej architektury, 

trasy rowerowe, ciągi piesze, pasy i zatoki postojowe, pasy zieleni, przejścia piesze i 

przejazdy rowerowe, zatoki przystankowe, zadaszenia przystankowe) wraz z niezbędną 

infrastrukturą techniczną (odwodnienie - w tym rowy odwadniające - jako kanały zamknięte 

lub rowy otwarte, oświetlenie, urządzenia zabezpieczenia, oznakowania i sterowania 

ruchem oraz służące ograniczaniu uciążliwości komunikacyjnej). Dopuszcza się realizację 

sieci, obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej niezwiązanych funkcjonalnie z drogą na 

warunkach określonych w przepisach odrębnych. 3. Tereny komunikacji drogowej 

wewnętrznej, oznaczone na rysunku planu symbolami KDW i KDW_g przeznacza się pod 

budowle drogowe, odpowiednio do ich funkcji w zakresie obsługi ruchu, wraz z 

przynależnymi drogowymi obiektami inżynierskimi, urządzeniami i instalacjami, służącymi 

do prowadzenia i obsługi ruchu. Przeznaczenie terenów uwzględnia ponadto umieszczanie 

w nich sieci, obiektów i urządzeń budowlanych infrastruktury technicznej, niezwiązanej 

funkcjonalnie z drogą oraz obiektów małej architektury, zieleni izolacyjnej i zieleni 

urządzonej. 
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II.4. Działka gruntu  

Rys. Działka ewidencyjna 2502/1. 

https://www.geoportal.gov.pl/ 

 

Działka ewidencyjna 2502/1 o powierzchni 1 922 m2. Według rejestru gruntów teren  

w granicach działki stanowią grunty orne klasy IIIb oraz klasy IVa. Teren w granicach działki 

ma kształt nieregularny, o lekkim nachyleniu w kierunku wschodnim, gdzie zlokalizowany 

jest mur oporowy. Rzędne terenu obniżają się w tym kierunku, co powoduje deniwelację  

w obrębie działki. Nieruchomość nieogrodzona. Dojazd do nieruchomości odbywa się  

z drogi – ul. Tysiąclecia – poprzez zjazd na drogę o nawierzchni szutrowej, prowadzącą 

przez działkę ewidencyjną nr 2503, stanowiącą drogę wewnętrzną. Dostęp  

do nieruchomości zapewniony jest w oparciu o przysługujący udział w prawie własności 

działki stanowiącej drogę dojazdową. W północnej części działki posadowiony budynek 

gospodarczy w trakcie realizacji – opisany szczegółowo w dalszej części opracowania. 

Wzdłuż wschodniej granicy działki wyodrębniono pas terenu zaadaptowany pod drogę 

wewnętrzną o nawierzchni szutrowej. Od strony zachodniej tego pasa, na styku z pozostałą 

częścią nieruchomości, posadowiony jest murek oporowy betonowy wylewany w pustakach 

szalunkowych, pełniący funkcję zabezpieczenia skarpy oraz stabilizacji różnicy rzędnych 

terenu. Murek biegnie równolegle do przebiegu drogi i stanowi fizyczną granicę oddzielającą 

https://www.geoportal.gov.pl/
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ciąg komunikacyjny od wyżej położonej części działki. Dostęp do sieci infrastruktury 

technicznej: przedmiotowa działka posiada dostęp do sieci elektroenergetycznej – linia 

niskiego napięcia przebiega w bezpośrednim sąsiedztwie, na działce ewidencyjnej nr 2503, 

graniczącej z nieruchomością. Sieci wodociągowa, kanalizacji sanitarnej oraz gazowa 

zlokalizowane są w odległości około 100 m od granicy działki.  

 

II.5. Części składowe 

Charakterystyka funkcjonalna budynku: 

Na działce ewidencyjnej nr 2502/1, położonej w mieście Sułkowice, znajduje się budynek 

gospodarczy w trakcie realizacji, w stanie surowym otwartym. Inwestycja została zgłoszona 

w Starostwie Powiatowym w Myślenicach (formularz PB-2 z dnia 11.05.2023 r.) jako budowa 

budynku gospodarczego wolnostojącego o powierzchni zabudowy do 35 m², z dachem 

dwuspadowym, konstrukcji murowanej – dla takiej inwestycji zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 14a 

prawa budowlanego nie jest wymagana decyzja o pozwoleniu na budowę. 

Oględziny przeprowadzono w warunkach ograniczonej dostępności – możliwa była jedynie 

ocena zewnętrzna obiektu. 

W trakcie wizji lokalnej stwierdzono istotne odstępstwa od projektu: 

• podniesiono ściankę kolankową o około 1,0 m, co zmieniło proporcje bryły  

i umożliwiło wykorzystanie poddasza; 

• na poddaszu wykonano ścianki działowe, wskazujące na przystosowanie tej 

kondygnacji do funkcji użytkowej; 

 

Pozostałe elementy budynku opisano wg stanu faktycznego: 

 

Powierzchnia (z projektu): 

• powierzchnia zabudowy: 35,0 m² 

• powierzchnia użytkowa: 29,6 m² 

• kubatura: 106,3 m³ 

• kondygnacje: parter + poddasze w stanie faktycznym przystosowane  

do użytkowania. 

 

Opis konstrukcji budynku (stan faktyczny): 

• Fundamenty – ławy betonowe wylewane, z izolacją przeciwwilgociową. 

• Ściany nadziemne – murowane z bloczków betonowych/gazobetonowych, w stanie 

surowym bez wykończenia; 

• Strop – żelbetowy wylewany, zbrojony; 
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• Dach – konstrukcja drewniana krokwiowo-płatwiowa, dwuspadowa, pokryta 

blachodachówką w kolorze grafitowym; 

• Rynny i rury spustowe – PCV w kolorze grafitowym; 

• Stolarka – brak docelowej stolarki, otwory okienne i drzwiowe zabezpieczono 

płytami OSB; 

• Wykończenie – brak tynków zewnętrznych i wewnętrznych; elewacja niewykonana; 

• Instalacje – brak 

 

Stan techniczny budynku: 

Budynek znajduje się w stanie surowym otwartym. Wykonano fundamenty, ściany, strop, 

więźbę dachową, pokrycie dachowe oraz system rynnowy. Nie wykonano stolarki, tynków, 

posadzek i instalacji. Wnętrze pozostaje w stanie nieukończonym, na poddaszu widoczne 

są ścianki działowe niezgodne z dokumentacją. Stan konstrukcji oceniono jako dobry, 

typowy dla obiektu w początkowej fazie realizacji. 

 
 
Uwaga: Na podstawie Decyzji nr AB.6740.511.2025 KK z dnia 5 sierpnia 2025 r., wydanej 

przez Starostę Myślenickiego, Inwestor uzyskał pozwolenie na budowę budynku 

mieszkalnego jednorodzinnego, zlokalizowanego w południowej części działki ewidencyjnej 

nr 2502/1.  
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Stopień zaawansowania inwestycji 

Na działce ewidencyjnej nr 2502/1 w Sułkowicach realizowany jest budynek gospodarczy  

w technologii tradycyjnej murowanej, w stanie surowym otwartym. Zgłoszenie robót  

(PB-2 z dn. 11.05.2023 r.) dotyczy obiektu wolnostojącego o pow. zabudowy do 35 m²,  

z dachem dwuspadowym i nieużytkowym poddaszem. 

Wykonano fundamenty, ściany konstrukcyjne, strop, więźbę i pokrycie dachowe wraz  

z systemem rynnowym. Brak stolarki, tynków, posadzek i instalacji wewnętrznych.  

W poddaszu występują ścianki działowe niezgodne z dokumentacją. 

Zaawansowanie robót oceniono na podstawie wskaźników SEKOCENBUD (BCO, obiekt 

1271-101). Obliczenia przedstawiono poniżej. 

 

 

Stopień zaawansowania inwestycji: 

Na dzień oględzin (28 lipca 2025 r.) inwestycja znajduje się w stanie surowym otwartym. 

Szacowany stopień zaawansowania robót budowlanych wynosi 52,91%.  

Lp Element scalony (wg BCO) Uei Zei Uei×Zei/100 (%)

1 Roboty ziemne 6,90% 100% 6,90%

2 Fundamenty 3,60% 100% 3,60%

3 Ściany podziemia 5,50% 100% 5,50%

4 Izolacje fundamentów 1,00% 80% 0,80%

5 Ściany nadziemia 15,60% 100% 15,60%

6 Stropy 4,90% 100% 4,90%

7 Ścianki działowe 0,90% 90% 0,81%

8 Dach – konstrukcja 6,20% 100% 6,20%

9 Dach – pokrycie 8,60% 100% 8,60%

10 Podłoża i kanały wewnątrz budynku 2,30% 0% 0,00%

11 Izolacje nadziemia 1,70% 0% 0,00%

12 Tynki i oblicowania 5,70% 0% 0,00%

13 Okna i drzwi zewnętrzne 8,80% 0% 0,00%

14 Drzwi i okna wewnętrzne 0,50% 0% 0,00%

15 Roboty malarskie 1,40% 0% 0,00%

16 Posadzki 2,80% 0% 0,00%

17 Montaż wyposażenia – elementy wbudowane 1,90% 0% 0,00%

18 Inne roboty wykończeniowe wewnętrzne 0,20% 0% 0,00%

19 Elewacje 6,00% 0% 0,00%

20 Różne roboty zewnętrzne 2,60% 0% 0,00%

21 Instalacje i urządzenia techniczne 12,90% 0% 0,00%

100% - 52,91%Razem
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III. WYCENA WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI 

… 
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11.200 zł 

                                   słownie: jedenaście tysięcy dwieście złotych 

 

IV. WYNIK KOŃCOWY 

1. Wartość rynkowa prawa własności przedmiotowej nieruchomości (bez uwzględniania 

ograniczonych praw rzeczowych wpisanych w dziale III księgi wieczystej), objętej księgą 

wieczystą nr KR1Y/00099310/7, prowadzoną przez IV Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu 

Rejonowego w Myślenicach, składającej się z zabudowanej działki ewidencyjnej  

nr 2502/1 o powierzchni 1 922 m², położonej w Sułkowicach przy ulicy Tysiąclecia, 

określona dla stanu nieruchomości na dzień wyceny, z uwzględnieniem aktualnego 

stopnia zaawansowania budowy budynku gospodarczego, wynosi w zaokrągleniu: 

 

 342.000 zł  

słownie: trzysta czterdzieści dwa tysięcy złotych 

 

 

2. Wartość ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego w dziale III przedmiotowej 

księgi wieczystej nr KR1Y/00099310/7, dotyczącego nieodpłatnej i nieograniczonej 

czasem służebność gruntowej polegająca na prawie przejazdu i przechodu w sposób 

przedstawiony na mapie z projektem podziału nieruchomości - stanowiącej załącznik 

graficzny kolorem brązowym - istniejącym pasem drożnym po działce ewidencyjnej 

numer 2502/1, która to służebność wraz z działką ewidencyjną numer 2501 będzie 

stanowiła drogę dojazdową o szerokości 5 metrów, na rzecz każdoczesnego właściciela 

nieruchomości położonej w Sułkowicach, stanowiącej działkę ewidencyjną numer 

2502/3, wynosi w zaokrągleniu: 
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3. Wartość ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego w dziale III przedmiotowej 

księgi wieczystej nr KR1Y/00099310/7, dotyczącego nieodpłatnej i nieograniczonej 

czasem służebność gruntowej polegająca na prawie przeprowadzenia wszelkich 

mediów, po działce ewidencyjnej numer 2502/1, w sposób przedstawiony na mapie 

stanowiącej załącznik graficzny, kolorem pomarańczowym, pasem o szerokości 1 metra 

licząc od granicy z działką 2503, na rzecz każdoczesnego właściciela nieruchomości 

położonej w Sułkowicach, składającej się z działek ewidencyjnych numer 2502/2  

i 2502/3, wynosi w zaokrągleniu:  

 

   3.800 zł 

                                         słownie: trzy tysiące osiemset złotych 

 

 

 

 

Uwaga: Wydane pozwolenie na budowę budynku mieszkalnego jednorodzinnego  

w południowej części działki nr 2502/1 nie ma wpływu na wartość rynkową nieruchomości 

dla celu niniejszego opracowania. Pozwolenie to i dokumentacja projektowa z nią związana 

nie jest prawem rzeczowym związanym z nieruchomością i w związku z tym nie wchodzi  

w zakres egzekucji. Wykorzystanie tego pozwolenia na budowę przez ewentualnego 

nabywcę wymaga przeniesienia pozwolenia na budowę w trybie art. 40 ustawy Prawo 

budowlane, dokonywane jest na wniosek nowego inwestora, który może, ale nie  

ma obowiązku z tego prawa skorzystać. Przeniesienie pozwolenia na nowego inwestora nie 

wymaga zgody dotychczasowego inwestora, nie zamyka jednak drogi do roszczeń o zwrot 

poniesionych nakładów (kosztów dokumentacji projektowej, uzgodnień itp.). 

 

Oszacowana wartość odpowiada cenom rynkowym kształtującym się w wolnym obrocie  

na rynku lokalnym, nie odbiega od cen transakcyjnych nieruchomości o zbliżonych cechach 

rynkowych i mieści się w przedziale cen rynkowych odnotowanych w toku badania rynku 

lokalnego. 

 

 

 

 

Myślenice, dnia 13 października 2025 r. 
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V. KLAUZULE I ZASTRZEŻENIA 

1. Niniejszą opinię opracowano dla celu określonego w punkcie I.4. i za wykorzystanie jej 

dla innych celów autor nie bierze odpowiedzialności. Dokonywanie jakichkolwiek zmian 

w niniejszej opinii jest nieuprawnione. 

2. Autor nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte nieruchomości będącej przedmiotem 

opracowania oraz za utajone fakty prawne mające wpływ na wartość nieruchomości. 

3. Operat ten nie może być publikowany w całości ani w częściach, jak również nie może 

być udostępniany osobom trzecim, nie posiadającym interesu prawnego, bez 

uzgodnienia z autorem operatu. 

4. Powierzchnię budynku określono wyłącznie na potrzeby niniejszego operatu w oparciu 

o dokumentację techniczną oraz kontrolny pomiar własny z zewnątrz. Elementy 

niewidoczne konstrukcji przyjęto wg dokumentacji/typowych rozwiązań stosowanych  

w obiektach podobnych – nie dokonywano odkrywek. Operat niniejszy nie jest opinią 

techniczną o budynku. 

5. Wartość rynkową nieruchomości określono bez uwzględniania kosztów transakcji kupna 

– sprzedaży oraz związanych z tą transakcją podatków i opłat. 

6. Operat niniejszy wykonany został zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi 

Krajowymi Zasadami Wyceny. 

7. Dane osobowe zawarte w niniejszej opinii są przetwarzane na podstawie postanowienia 

Komornika Sądowego, w celu jego wypełnienia oraz wynikają z prawnie 

usprawiedliwionych celów realizowanych przez sporządzającego opinię biegłego 

sądowego. 
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VI. ZAŁĄCZNIKI 

1.  Dokumentacja fotograficzna. 

2.  Postanowienie o powołaniu biegłego. 

3.  Wydruk treści ksiąg wieczystych. 

4.  Uproszczone wypisy z rejestru gruntów. 

5.  Mapa zasadnicza. 

6.  Mapa z projektem podziału działki oraz przebiegiem służebności przejazdu i przechodu. 

7.  Wyrys z mapy ewidencyjnej wraz z naniesionym przebiegiem służebności 

przeprowadzenia mediów. 

8.  Zgłoszenie budowy budynku gospodarczego wraz z mapą do celów projektowych. 

9.  Projekt zagospodarowania działki pod budowę budynku mieszkalnego jednorodzinnego. 

10. Kopia polisy ubezpieczeniowej.  


