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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 
 

OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

Adres Biecz ulica Słoneczna 49, gmina Miasto Biecz  

Księga wieczysta 

Dla nieruchomości gruntowej założona jest księga wieczysta nr  

NS1G/00066202/8, prowadzona przez Sąd Rejonowy w Gorlicach, V Wydział Ksiąg 

Wieczystych. 

SKRÓCONY OPIS NIERUCHOMOŚCI 

Forma władania Prawo użytkowania wieczystego gruntu i prawo własności budynku. 

Opis nieruchomości 

Nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w 

zabudowie bliźniaczej o powierzchni użytkowej 134,76 m2, położona w Bieczu przy ulicy 

Słonecznej 49, gmina Miasto Biecz, woj. małopolskie, stanowiąca działkę ewidencyjną nr 

972 o powierzchni 355 m2.  

Lokalizacja 

Przedmiotowa nieruchomość położona jest w Bieczu przy ulicy Słonecznej 49, woj. 

małopolskie. Nieruchomość położona jest w odległości około 2 km od  centrum miasta, 

16 km od Gorlic, w sąsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 

Dostęp do nieruchomości 
Nieruchomość posiada bezpośredni dostęp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej 

(działka ewidencyjna nr 985, stanowiąca ulicę Słoneczną. 

DANE DOTYCZĄCE OSZACOWANIA WARTOŚCI 

Cel oszacowania 

Określenie wartości rynkowej nieruchomości gruntowej objętej księgą wieczystą nr 

NS1G/00066202/8, jako podstawy do sporządzenia spisu inwentarza masy upadłościowej 

i określenia wartości zbywczej nieruchomości w postępowaniu upadłościowym, zgodnie 

z Postanowieniem Sądu Rejonowego dla Krakowa – Śródmieścia w Krakowie, Wydział 

VIII Gospodarczy dla spraw upadłościowych i restrukturyzacyjnych z dnia 17-11-2017 

roku sygn. akt  VIII GU 376/17. 

Wartość rynkowa 

nieruchomości w udziale 5/8  

 

WRudz 5/8 = 236 000,00 zł 

 

słownie: dwieście trzydzieści sześć tysięcy złotych 

 

Wartość dla sprzedaży 

wymuszonej nieruchomości 

w udziale 5/8 

 

WRWudz 5/8  = 148 000,00 zł 

 

słownie: sto czterdzieści osiem tysięcy złotych 

 

Daty oszacowania 

Operat szacunkowy wykonano: 

• w dniu 27 lutego 2018 roku, 

• według stanu na dzień 24 lutego 2018 roku, 

• na poziomie cen na dzień 24 lutego 2018 roku, 

• na podstawie wizji lokalnej z dnia 24 lutego 2018 roku. 
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1. PRZEDMIOT WYCENY 

 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa, położona w Bieczu przy ulicy Słonecznej 49, gmina Miasto Biecz, 

powiat gorlicki woj. małopolskie, obejmująca prawo użytkowania wieczystego działki ewidencyjnej nr 972 o 

powierzchni 355 m2 oraz prawo własności budynku mieszkalnego, stanowiącą odrębną od gruntu własność, na dzień 

wyceny. 
Dla nieruchomości gruntowej założona jest księga wieczysta nr NS1G/00066202/8, prowadzona przez Sąd Rejonowy w 

Gorlicach, V Wydział Ksiąg Wieczystych. 
 

2. ZAKRES WYCENY 
 

Zakres opracowania obejmuje oszacowanie wartości rynkowej prawa użytkowania wieczystego gruntu stanowiącego 

działkę ewidencyjną nr 972 o powierzchni 355 m2 oraz prawa własności budynku mieszkalnego jednorodzinnego 

stanowiącego odrębny od gruntu przedmiot własności, o powierzchni użytkowej 134,76 m2, objętej księga wieczystą nr 

NS1G/00066202/8, położonej w Bieczu przy ulicy Słonecznej 49, gmina Miasto Biecz, powiat gorlicki, woj. 

małopolskie. 

 

3. CEL WYCENY 
 

Określenie wartości rynkowej nieruchomości gruntowej objętej księgą wieczystą nr NS1G/00066202/8, jako podstawy 

do sporządzenia spisu inwentarza masy upadłościowej i określenia wartości zbywczej nieruchomości w postępowaniu 

upadłościowym, zgodnie z Postanowieniem Sądu Rejonowego dla Krakowa – Śródmieścia w Krakowie, Wydział VIII 

Gospodarczy dla spraw upadłościowych i restrukturyzacyjnych z dnia 17-11-2017 roku sygn. akt  VIII GU 376/17. 

 

4. PODSTAWY OPRACOWANIA WYCENY 
4.1. PODSTAWA FORMALNA 
  

Podstawę formalną stanowi zlecenie na sporządzenie przedmiotowego opracowania na potrzeby prowadzonego 

postępowania. 

 

4.2. PODSTAWY PRAWNE I UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOŚCI 
 

⎯ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami – tekst jednolity z późniejszymi zmianami 

(Dz. U. z 2018 r. poz. 121, 50), 

⎯ Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania 

operatu szacunkowego – tekst jednolity z późniejszymi zmianami (Dz.U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109), 

⎯ Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z późniejszymi zmianami, 

⎯ Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 09 marca 1968 roku w sprawie czynności komorników 

(Dz.U. Nr 10, poz.52 z późn.zm), 

⎯ Ustawa Prawo Upadłościowe z dnia 28 lutego 2003 roku, 

⎯ Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o księgach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2013 roku poz. 707, tekst 

jednolity), 

⎯ Inne dokumenty posiadające moc prawną w chwili wykonania niniejszego operatu szacunkowego. 

 

4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE 
   

⎯ „Ile jest warta nieruchomość” – Elżbieta Mączyńska, Mieczysław Prystupa, Kazimierz Rygiel, POLTEXT, 

Warszawa 2004r., 

⎯ „Wycena wartości rynkowej nieruchomości” - praca zbiorowa pod redakcją Sabiny Źróbek, Wydawnictwo 

Uniwersytetu Warmińsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001r., 

⎯  „Nieruchomości. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczysław Prystupa, Kazimierz Rygiel, Dom 

Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003r., 

⎯ „Wycena nieruchomości. Zasady i procedury” – Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM, Warszawa 

2005r. 

 

4.4. ŹRÓDŁA DANYCH MERYTORYCZNYCH 
 

⎯ Wizja terenowa w dniu 24-02-2018 r. 

⎯ Badanie zapisów księgi wieczystej nr NS1G/00066202/8, prowadzonej przez Sąd Rejonowy w Gorlicach, V 

Wydział Ksiąg Wieczystych. 

⎯ Wypis z rejestru gruntów, wyrys z mapy ewidencyjnej oraz wykaz synchronizacyjny. 

⎯ Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomości w opracowaniach planistycznych przeprowadzona w 

Urzędzie Gminy. 
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⎯ Dane rynkowe z akt notarialnych dotyczących sprzedaży nieruchomości na terenie powiatu gorlickiego 

uzyskane w wydziale Starostwa Powiatowego w Gorlicach. 

⎯ Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomości będące w Bazie Danych. 

⎯ Własna baza danych. 

⎯ Informacje z Internetu i prasy specjalistycznej. 

 

5. OKREŚLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOŚCI RZECZOZNAWCY MAJĄTKOWEGO 
 

⎯ Data sporządzenia wyceny       27.02.2018 r. 

⎯ Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny    24.02.2018 r. 

⎯ Data, na którą określono i uwzględniono w wycenie stan przedmiotu wyceny  24.02.2018 r. 

⎯ Data dokonania oględzin nieruchomości      24.02.2018 r.,  

          
 

6. OPIS I OKREŚLENIE STANU NIERUCHOMOŚCI  
 

6.1. LOKALIZACJA, SĄSIEDZTWO 
 

 
 

lokalizacja ogólna lokalizacja szczegółowa  

 

Biecz to miasto w południowo-wschodniej Polsce, w województwie małopolskim, w powiecie gorlickim, 

siedziba gminy miejsko-wiejskiej Biecz. Biecz liczy prawie 5 tysięcy mieszkańców, plasuje się na 44. miejscu pod tym 

względem wśród miast województwa małopolskiego. Wraz z rozwojem miasta wzrastała także liczba jego 

mieszkańców. W ostatnich latach ludności zaczęło ubywać. Tendencja spadkowa charakteryzuje procesy migracji z 

miasta do większych miast i zagranicę, spowodowane głównie dużym bezrobociem i brakiem wyższych uczelni. Miasto 

usytuowane jest na jednym ze wzgórz (281 m.n.m) Pogórza Karpackiego na lewym brzegu Ropy. Gmina Biecz 

obejmuje miasto Biecz, z przedmieściami: Belną, Załawiem, Hartą, Wapniskami i Kurpielem, oraz wsie: Strzeszyn, 

Libuszę, Korczynę, Głęboką, Grudną, Binarową, Racławice, Rożnowice, Sitnicę i Bugaj. W całej gminie, która ma 

charakter rolniczo-przemysłowy na uwagę zasługują walory krajobrazowe. Teren pagórkowaty, poprzecinany rzeką 

Ropą i potokami, z bogatą roślinnością i kompleksami leśnymi. Występują źródła wód mineralnych nieeksploatowane. 

Szczególną atrakcją gminy są zabytki historyczne. Przez Gminę Biecz przebiega Szlak architektury drewnianej 

(Libusza, Binarowa) oraz szlak cmentarzy z I wojny światowej. 

Biecz jest ośrodkiem turystycznym. W Bieczu jest jeden hotel (1-gwiazdkowy hotel Grodzka), schronisko młodzieżowe 

na ul. Parkowej oraz restauracje i bary. W Bieczu funkcjonowała upadła już wytwórnia pieczywa 

cukierniczego Kasztelanka, która specjalizowała się produkcji pierników. Miasto jest ośrodkiem drobnego przemysłu – 

znajduje się tutaj tartak, dwa zakłady galanterii drzewnej i zakłady przemysłu metalowego: Spółdzielnia Metalowo-

Odlewnicza Ogniwo produkujący piece oraz Spółdzielczy Zakład Usługowo-Produkcyjno-Handlowy „KR” 

produkujący elementy ogrodzeń i kontenery na odpadki. 

W mieście funkcjonuje Bank Spółdzielczy w Bieczu, mający swoje oddziały oraz filie w szesnastu okolicznych 

miastach i wsiach. W 2008 roku bank ten był piątym pod względem wielkości bankiem spółdzielczym w województwie 

małopolskim. W Bieczu działa też filia banku Pekao S.A. W mieście funkcjonuje kilkadziesiąt sklepów.  

Przez miasto przebiega droga krajowa nr 28 Zator – Medyka. W Bieczu jest to obwodnica częściowo przechodząca 

przez obszar miasta. Pomysł na jej wybudowanie powstał we wrześniu 2005 i już 1 lutego 2007 roku został 

rozstrzygnięty przetarg na budowę. Prace trwały od 17 maja 2007 do 17 października 2008. Jest to droga 

jednojezdniowa, główna przyspieszona, o długości 5 km, której budowa pochłonęła prawie 100 milionów zł. Od Biecza 

odchodzi także droga wojewódzka nr 980 do Jurkowa prowadząca przez ulicę Binarowską.  

Miasto posiada bezpośrednie połączenie  PKS  z  Binarową,  Bugajem,  Cieszynem,  Dębicą,  Gorlicami,  Harklową,  

Jasłem,  Krakowem,  Krosnem, Krynicą, Lipinkami, Lublinem, Nowym Sączem, Olszynami, Przemyślem, Pustą 

Wolą, Rożnowicami, Rzepiennikiem Biskupim i Strzyżewskim,  Rzeszowem,  Sanokiem,  Sitnicą,  Ustrzykami 

Dolnymi, Warszawą, Wysową oraz Zakopanem. Przez Biecz przechodzi także linia nr 1 (Gorlice – Biecz) autobusów 

https://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
https://pl.wikipedia.org/wiki/Polska
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_gorlicki
https://pl.wikipedia.org/wiki/Biecz_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Hotel
https://pl.wikipedia.org/wiki/Restauracja_(lokal_gastronomiczny)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Piernik
https://pl.wikipedia.org/wiki/Tartak
https://pl.wikipedia.org/wiki/Bank_Sp%C3%B3%C5%82dzielczy_w_Bieczu
https://pl.wikipedia.org/wiki/Bank_Pekao
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa_nr_28_(Polska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Zator_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Medyka
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_wojew%C3%B3dzka_nr_980
https://pl.wikipedia.org/wiki/Jurk%C3%B3w_(powiat_brzeski)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Przedsi%C4%99biorstwo_Komunikacji_Samochodowej
https://pl.wikipedia.org/wiki/Binarowa
https://pl.wikipedia.org/wiki/Bugaj_(powiat_gorlicki)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Cieszyn
https://pl.wikipedia.org/wiki/D%C4%99bica
https://pl.wikipedia.org/wiki/Gorlice
https://pl.wikipedia.org/wiki/Harklowa_(wojew%C3%B3dztwo_podkarpackie)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Jas%C5%82o
https://pl.wikipedia.org/wiki/Krak%C3%B3w
https://pl.wikipedia.org/wiki/Krosno
https://pl.wikipedia.org/wiki/Krynica-Zdr%C3%B3j
https://pl.wikipedia.org/wiki/Lipinki_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Lublin
https://pl.wikipedia.org/wiki/Nowy_S%C4%85cz
https://pl.wikipedia.org/wiki/Olszyny_(gmina_Rzepiennik_Strzy%C5%BCewski)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Przemy%C5%9Bl
https://pl.wikipedia.org/wiki/Pusta_Wola
https://pl.wikipedia.org/wiki/Pusta_Wola
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ro%C5%BCnowice_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Rzepiennik_Biskupi
https://pl.wikipedia.org/wiki/Rzepiennik_Strzy%C5%BCewski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Rzesz%C3%B3w
https://pl.wikipedia.org/wiki/Sanok
https://pl.wikipedia.org/wiki/Sitnica_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ustrzyki_Dolne
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ustrzyki_Dolne
https://pl.wikipedia.org/wiki/Warszawa
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wysowa-Zdr%C3%B3j
https://pl.wikipedia.org/wiki/Zakopane
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MZK Gorlice oraz dwie linie prywatnych przewoźników. W Bieczu znajdują się 3 przystanki autobusowe: pod Górą 

Zamkową, w Rynku oraz przy ulicy Kazimierza Wielkiego. 

Przez Biecz biegnie także linia kolejowa nr 108 Stróże – Krościenko. Najbliższe lotnisko to port lotniczy Rzeszów-

Jasionka, oddalony od Biecza o ok. 70 km. 

 

 
 

 

6.2. OPIS BUDYNKU - MIESZKALNEGO 
 

W dniu wizji lokalnej działka ewidencyjna nr 972 zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z 

poddaszem użytkowym, częściowym podpiwniczeniem, w zabudowie bliźniaczej, wybudowanym w 1989 roku.  

Budynek wykonany w technologii tradycyjnej, murowanej. Fundamenty żelbetowe. Ściany piwnic z muru 

szczelinowego z betonu żwirowego i cegły. Ściany zewnętrzne z pustaka  z gazobetonu i pustaka ceramicznego typu 

MAX, z pustką powietrzną wewnątrz muru, otynkowane. Ścianki działowe z cegły. Strop nad parterem żelbetowy 

wylewany, nad pokojem dziennym z jadalnią strop drewniany. Dach o konstrukcji drewnianej, pokryty blachą falistą. 

Rynny i rury spustowe z blachy. Schody zewnętrzne i wewnętrzne żelbetowe. Stolarka okienna drewniana skrzynkowa 

starego typu. Parapety wewnętrzne z lastriko, zewnętrzne z blachy. Drzwi wejściowe drewniane. Stolarka drzwiowa 

wewnętrzna płycinowa starego typu. Drzwi garażowe drewniane. Ściany tynkowane, pokryte powłokami malarskimi, w 

przedpokojach i na klatce schodowej wyłożone boazerią, w łazience na parterze płytkami ceramicznymi. Na podłogach 

w zależności od funkcji pomieszczeń: parkiet, panele podłogowe, wykładziny dywanowe oraz terakota. Schody 

wyłożone klepką parkietową. Łazienka na parterze wyposażona w wannę i umywalkę. WC na parterze i poddaszu 

wyposażone w sedes. Łazienka na poddaszu nie wykończona. 

W salonie znajduje się kominek. Ogrzewanie centralnego ogrzewania zasilane piecem węglowym zlokalizowanym w 

kotłowni w podpiwniczeniu. Budynek wyposażony w instalacje: wodno – kanalizacyjną, elektryczną, gazową. 

Budynek w średnim stanie technicznym i typowym standardzie wykończenia. 

Na poziomie parteru zlokalizowane są: pokój, łazienka, wc, salon z jadalnią, kuchnia, spiżarnia, korytarz, klatka 

schodowa. Poddasze użytkowe składa się z trzech pokoi, garderoby, wc łazienki i holu. Budynek posiada trzy balkony, 

dwa od frontu i jeden na piętrze od strony ogrodu. 

Parametry techniczne:  

Powierzchnia użytkowa piwnic wynosi: 49,83 m2 

Powierzchnia użytkowa parteru, wynosi:  70,65 m2. 

Powierzchnia użytkowa poddasza, wynosi:  64,11 m2. 

Razem powierzchnia użytkowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wynosi: 134,76 m2. 
 

Powierzchnie użytkową budynku przyjęto na podstawie pomiarów przeprowadzonych w trakcie wizji lokalnej, 

miernikiem laserowym w świetle wyprawionych ścian zgodnie z PN ISO 9836 oraz wglądu do dokumentacji technicznej 

budynku..  

 

Teren nieruchomości zagospodarowany zielenią pielęgnowaną, drzewami iglastymi i krzewami ozdobnymi, ogrodzony 

ogrodzeniem ze słupkami betonowymi i przęsłami drewnianymi ze sztachetami, teren wokół budynku oraz wjazd do 

garażu utwardzony. 

 

 

 

https://pl.wikipedia.org/wiki/Linia_kolejowa_nr_108
https://pl.wikipedia.org/wiki/Str%C3%B3%C5%BCe_(stacja_kolejowa)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kro%C5%9Bcienko_(stacja_kolejowa)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Port_lotniczy_Rzesz%C3%B3w-Jasionka
https://pl.wikipedia.org/wiki/Port_lotniczy_Rzesz%C3%B3w-Jasionka
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6.3. STAN PRAWNY NIERUCHOMOŚCI 
 

Dla nieruchomości gruntowej została założona księga wieczysta nr NS1G/00066202/8, prowadzona przez Sąd 

Rejonowy w Gorlicach, V Wydział Ksiąg Wieczystych.  
 

OZNACZENIE KSIĘGI WIECZYSTEJ: 

 

TYP KSIĘGI: GRUNT ODDANY W UŻYTKOWANIE WIECZYSTE I BUDYNEK STANOWIĄCY 

ODRĘBNĄ NIERUCHOMOŚĆ 
 

Dział I-O – OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI: 
        
Położenie: województwo – małopolskie, powiat – gorlicki, miejscowość: Biecz 
Działka ewidencyjna nr: 5256 

Sposób korzystania: plac budowlany 

Obszar: 0,0355 ha 
Dział I-Sp – SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

Brak wpisów. 

Dział II – WŁASNOŚĆ 

Właściciele: Skarb Państwa 
Użytkownicy wieczyści:  w 5/8 części Grażyna Czech, córka Antoniego i Joanny, 
   w 1/8 części Karolina Czech, córka Bogumiła i Grażyny, 
   w 1/8 części Anna Maria Czech, córka Bogumiła i Grażyny, 
   w 1/8 części Mateusz Maciej Czech, syn Bogumiła i Grażyny. 
       
Dział III – PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA: 

Brak wpisów. 
Dział IV – HIPOTEKA: 

Brak wpisów. 

 

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisów Księgi Wieczystej w Podsystemie dostępu do centralnej bazy 

danych Ksiąg Wieczystych. 

 

Na dzień wyceny dla przedmiotowej nieruchomości nie ma informacji o obciążeniach nieujawnionych w Księdze 

Wieczystej, nie ma również obciążeń ujawnionych w Księdze Wieczystej praw i roszczeń, o których mowa w artykule 

313 ust. 3 PU. W związku z powyższym w operacie szacunkowym nie dokonano określenia wartości praw i roszczeń 

osobistych zgodnie z artykułem 319 ust. 4 PU. Na dzień wyceny nie ma praw i roszczeń, które pozostają w mocy po 

sprzedaży, nie ujawniono hipotek. 

 

Zgodnie z Informacjami uzyskanymi z Ewidencji Gruntów przedmiotowa działka oznaczona jest w sposób 

następujący: 
 

Województwo: małopolskie  

Powiat: gorlicki 

Jednostka ewidencyjna: Miasto Biecz 

Obręb ewidencyjny:  120502_4.0001, Biecz 

Jednostka rejestrowa: G29 

KW NS1G/00066202/8 

 

Arkusz Numer działki 
Powierzchnia 

[ha] 
Nr KW lub inne dokumenty Adres lub położenie 

27 972 0,0355 
NS1G/00062202/8 

AN 675/83 
-  

Identyfikator: 120502_4.0001.972 

 

Stwierdzono zgodność pomiędzy wpisami w ewidencji gruntów i w księdze wieczystej.  

 

7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
 

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami przeznaczenie nieruchomości ustala się na podstawie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego Miasta 

Biecz, zatwierdzonym Uchwałą Rady Miasta Biecz  nr XVI/155/2004 z dnia 09.12.2004 r. działka nr 972 znajduje się 

w terenie MN2 – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej willowej. 

 

Przeznaczenie w opracowaniach planistycznych ustalono na podstawie konsultacji przeprowadzonej w Urzędzie Gminy 

Miasta Biecz.  
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8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY 
 

8.1. WSTĘP 

W niniejszym opracowaniu wartość nieruchomości została określona zgodnie z art. 150 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami. 

W wyniku wyceny nieruchomości dokonuje się: 

- określenia wartości rynkowej, 

- określenia wartości odtworzeniowej, 

- ustalenia wartości katastralnej, 

- określenia innych rodzajów wartości przewidzianych w odrębnych przepisach. 

Wartość rynkową określa się dla nieruchomości, które są lub mogą być przedmiotem obrotu. Definicję wartości 

nieruchomości przyjęto według art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami, w 

treści: „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”. 

Uwzględniając cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostęp do danych rynkowych o cenach transakcyjnych 

nieruchomości podobnych do obliczenia wartości rynkowej nieruchomości gruntowej  zabudowanej zastosowano 

podejście porównawcze, metodę porównywania parami. 

 

8.2. PODEJŚCIE PORÓWNAWCZE 

Podejście porównawcze stosuje się do określenia wartości rynkowej nieruchomości wówczas, gdy nieruchomości 

podobne do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny były w obrocie na określonym rynku w okresie ostatnich 

dwóch lat poprzedzających wycenę, a także gdy ich ceny i cechy wpływające na te ceny oraz warunki dokonania 

transakcji są znane. 

W procesie porównania należy uwzględnić szereg czynników wpływających na wartość, a w szczególności: 

⎯ zmiany poziomu cen na skutek upływu czasu, 

⎯ cechy rynkowe wycenianej nieruchomości takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopień uzbrojenia, parametry 

fizyczne,  

⎯ ekonomiczne – poprzez właściwy dobór nieruchomości podobnych. 

W podejściu porównawczym stosuje się metody: 

⎯ metodę porównywania parami, 

⎯ metodę korygowania ceny średniej, 

⎯ metodę analizy statystycznej rynku (wyłącznie do określenia wartości nieruchomości reprezentatywnych, o 

których mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomościami). 

W metodzie porównywania parami podstawowym założeniem jest określenie wartości poprzez porównywanie 

nieruchomości parami. Porównuje się parami nieruchomość wycenianą, dla której znane są cechy, ale nie znana jest 

wartość, kolejno z nieruchomościami, które były przedmiotem transakcji rynkowych, a więc znane są ich zarówno 

cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposób otrzymuje się kilka wartości wycenianej nieruchomości z porównania w 

każdej parze, które powinny być zbliżone do siebie. Wybór liczby cech porównawczych zależy od stopnia 

podobieństwa obiektów jak i dokładności analizy. Im większe podobieństwo obiektów tym liczba cech porównawczych 

będzie mniejsza. Ostateczną wartość przyjęto jako średnią z otrzymanych w efekcie analizy wyników. 

 

9. OSZACOWANIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI  ZABUDOWANEJ 
 

Analiza rynku nieruchomości zabudowanych 

Do określenia wartości nieruchomości wykorzystano zgodnie z obowiązującym prawem nieruchomości gruntowe 

zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Badaniem rynku objęto transakcje sprzedaży nieruchomości 

zabudowanych budynkami mieszkalnymi na terenie miasta Biecz oraz Gorlice, odnotowane w okresie ostatnich dwóch 

lat poprzedzających datę wyceny. Głównym kryterium wyboru była forma władania nieruchomością oraz stan 

techniczny i wiek budynków. Rynek nieruchomości zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi 

charakteryzuje się średnią ilością transakcji kupna sprzedaży.  W przeważającej ilości są to transakcje wolnorynkowe. Z 

informacji uzyskanych w Starostwie Powiatowym a także w biurach obrotu nieruchomościami wynika, że na lokalnym 

rynku nieruchomości zaobserwowano w ostatnim roku równowagę popytu i podaży. Z analizy cen transakcyjnych oraz 

na podstawie wywiadu w biurach pośrednictwa można stwierdzić, że budynki w zabudowie wolnostojącej są częściej 

nabywane w stosunku do budynków w zabudowie bliźniaczej czy szeregowej. Trend ten związany jest z większym 

komfortem mieszkania oraz zazwyczaj z  większą powierzchnią działki w przypadku zabudowy wolnostojącej. Ceny 

transakcyjne kupna – sprzedaży budynków mieszkalnych jednorodzinnych w analizowanym segmencie kształtują się w 

granicach od ok. 150 tys. do ok. 430 tys. złotych. Ceny transakcyjne nieruchomości zabudowanych murowanymi 

budynkami mieszkalnymi kształtują się w granicach 2200 zł – 3300 zł w przeliczeniu na 1m2 powierzchni użytkowej 

budynku. Zaobserwowana różnica cenowa uzależniona jest od lokalizacji, sąsiedztwa, wielkości p. u. budynku, 

powierzchni działki oraz stanu technicznego budynku. W miarę wzrostu powierzchni użytkowej cena jednostkowa 

spada, co oznacza, że nieruchomości zabudowane budynkami o mniejszej powierzchni użytkowej są relatywnie 

droższe, w odniesieniu do ceny jednostkowej. Najwyższe ceny osiągają nieruchomości w sąsiedztwie zabudowy 
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mieszkaniowej jednorodzinnej o wysokim standardzie technicznym odznaczające się dobrą dostępnością do centrów 

handlu i usług. Zaobserwowano popyt zarówno na zakup budynków w dobrym stanie technicznym, jak i budynków 

przeznaczonych do częściowego remontu. Zwiększony popyt na nieruchomości zabudowane budynkami 

jednorodzinnymi spowodowane jest przede wszystkim alternatywną możliwością inwestowania w stosunku do zakupu 

mieszkania, przy porównywalnych kosztach.  

Biorąc powyższe pod uwagę przewiduje się, iż popyt na nieruchomości o funkcji mieszkalnej na lokalnym rynku nie 

ulegnie zmniejszeniu w kolejnych latach, a ceny powinny utrzymywać się na podobnym poziomie.  

W okresie ostatnich dwóch lat poprzedzających wycenę, w segmencie nieruchomości zabudowanych budynkami 

mieszkalnymi jednorodzinnymi zaobserwowano stabilizację cen transakcyjnych, co potwierdza wywiad 

przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomościami oraz analiza cen transakcyjnych. W niniejszej wycenie 

zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych. 

 

Analiza cen transakcyjnych 

 

L.P. Położenie 
Data 

transakcji 
Cena [zł] 

Stan 
techniczny 

Typ zabudowy 
Pow. działki 

[m2] 
Pow. 

budynku [m2] 

Cena 

jednostkowa 

[zł/m2] 

1 
Gorlice  ul. 

Szpitalna 
21-12-2017 430 000,00 

średnio 

korzystny 
wolnostojąca 984 150,00 2 866,67 

2 
Gorlice ul. 

Hallera 
20-11-2017 350 000,00 korzystny bliźniacza 386 110,00 3 181,82 

3 
Gorlice  ul. 

Sadowa 
2-10-2017 380 000,00 korzystny wolnostojąca 672 147,90 2 569,30 

4 
Gorlice ul. 

Hallera 
11-01-2017 350 000,00 korzystny szeregowa 228 108,00 3 240,74 

5 
Gorlice ul. 

Blich 
10-03-2016 280 000,00 

średnio 

korzystny 
wolnostojąca 1 022 110,00 2 545,45 

6 

Biecz ul. 

Kazimierza 
Wielkiego 

27-07-2016 250 000,00 
średnio 

korzystny 
wolnostojąca 925 87,00 2 873,56 

7 
Biecz  ul. 

Węgierska 
28-07-2016 150 000,00 

średnio 

korzystny 
wolnostojąca 604 67,00 2 238,81 

 

 

Analizą objęto transakcje prawem własności nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi 

jednorodzinnymi, odnotowane w okresie ostatnich dwóch lat do dnia dzisiejszego, na badanym terenie. Głównym 

kryterium wyboru była lokalizacja, wielkość oraz wiek budynku, wielkość działki, stan techniczny budynku. 

Analiza lokalnego rynku nieruchomości według ustalonych kryteriów wykazała 7 zawartych transakcji 

wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriów zawężających ceny transakcyjne są zróżnicowane, co jest 

następstwem indywidualnych cech każdej nieruchomości. Zależą one od położenia, otoczenia, stanu technicznego 

budynku, powierzchni użytkowej, powierzchni działki typu zabudowy i itp. Dalsza analiza transakcji pod względem 

podobieństwa do przedmiotowej nieruchomości pozwoliła na wyodrębnienie obiektów porównawczych. Z 

przedstawionych powyżej transakcji wybrano do porównania trzy, jako najbardziej podobne pod względem 

powyższych kryteriów transakcje nr: 2, 4 i 6. 

 

Wybór cech rynkowych 

Zdefiniowane powyżej rynki nieruchomości stanowią przesłankę do przeprowadzenia ich analizy pod kątem wyboru 

cech nieruchomości (atrybutów), które w sposób zasadniczy wpływają na ich ceny, a w następstwie na wartość 

rynkową. Cechy rynkowe nieruchomości są to w szczególności ich właściwości lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i 

użytkowe, co do których z osobna można określić ich wpływ na wartość rynkową nieruchomości. Mają one z reguły 

lokalny charakter i w różnym stopniu mogą wpływać na wartość nieruchomości, co wyraża się za pomocą 

przypisywania im wag określonych na podstawie analizy rynku lokalnego. 

Wagi cech rynkowych ustala się w zależności od stanu rynku na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach 

nieruchomości będących wcześniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen, przez analogię do 

podobnych rodzajowo i obszarowo rynków lokalnych, na podstawie badań – obserwacji preferencji potencjalnych 

nabywców nieruchomości lub w inny wiarygodny sposób. 

Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku określono na podstawie obserwacji zachowań nabywców, 

potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomościami. 

Dla segmentu rynku nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi określono 

następujące cechy rynkowe:  

− położenie, lokalizacja, 

− stan techniczny i standard budynku, 

− powierzchnia użytkowa, 

− powierzchnia działki, 

− typ zabudowy 

− forma władania. 
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Założenia przyjęte do analizy: 

− analizę przeprowadzono z wykorzystaniem aktów notarialnych zgromadzonych w Starostwie Powiatowym, 

− jednostką odniesienia jest 1 m2 powierzchni użytkowej budynku,  

− w analizie prowadzącej do oszacowania wartości rynkowej posłużono się transakcjami nieruchomości gruntowych 

zabudowanych, położonych na analizowanym terenie,  

− dla wybranych transakcji określono następujące wartości: 
 

Cmin 2 238,81 zł 

Cmax 3 240,74 zł 

Δ = Cmax- Cmin 1 001,93 
 

− na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomości do porównania wybrano następujące cechy 

rynkowe oraz przyporządkowano im wagi oraz zakres kwotowy: 

 

Lp. Cecha Waga cechy Zakres kwotowy [zł] 

1 Położenie, lokalizacja 30% 300,58 

2 Powierzchnia użytkowa  15% 150,29 

3 Stan techniczny i standard budynku  25% 250,48 

4 Powierzchnia działki 15% 150,29 

5 Typ zabudowy 10% 100,19 

6 Forma władania 5% 50,10 

 RAZEM: 100% 1 001,93 

 

Na potrzeby wyceny przyjęto poniższe skale ocen podobieństwa cech, które zostały podane na podstawie analizy 

lokalnego rynku nieruchomości gruntowych stanowiących działki zabudowane oraz na podstawie dostępności danych. 

Podane skale podobieństwa cech rynkowych zostały wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu przedmiotowej 

nieruchomości. 
 

 

CECHA OCENA OPIS 

Położenie, lokalizacja 

bardzo korzystna 
Gorlice, tereny miejskie, w spokojnej okolicy, w bliskiej odległości od centrum miasta, z dala od 
intensywnego ruchu ulicznego, w sąsiedztwie zabudowy jednorodzinnej, z łatwym dostępem do 

budynków użyteczności publicznej i handlowo- usługowych, w bliskiej odległości tereny zielone 

korzystna 
Biecz, tereny obrzeży miasta Gorlice,  przy ulicy ze średnim natężeniem ruchu, w sąsiedztwie 
zabudowy jednorodzinnej i usługowej starszej, z gorszym dostępem do budynków użyteczności 

publicznej i handlowo- usługowych 
Powierzchnia 

użytkowa budynku 
korzystna poniżej 100,00  m2 
średnio korzystna od 100,00  m2 

Stan techniczny i 

standard budynku 
korzystny 

budynek  w korzystnym stanie technicznym, prowadzona jest właściwa gospodarka remontowa, 

standard korzystny 
średnio korzystny budynek do bieżącej konserwacji, modernizacji, wymaga nakładów na prace remontowe 

Powierzchnia działki 
bardzo korzystna powyżej 750 m2 
korzystna  300 - 750 m2 
średnio korzystna poniżej 300 m2 

Typ zabudowy 
korzystny wolnostojąca 
średnio korzystny bliźniacza lub szeregowa 

Forma władania 
korzystna prawo własności gruntu 
średnio korzystna prawo użytkowania wieczystego gruntu 

 

 

• poszczególnym wartościom danej cechy przyporządkowano zakres kwotowy poprawek korygujących w ten sposób, 

że kwoty poszczególnych wartości dla danej cechy są stopniowane proporcjonalnie co do liczby wartości tej cechy, 

• w odpowiednio przygotowanych tabelach dokonano korekty cen transakcyjnych  a następnie określono wartość 1 m2 

powierzchni użytkowej budynku, 

• tabele porównawcze oraz wynik wyceny przedstawiono poniżej. 

 

RODZAJ CECH 

RYNKOWYCH 

NIERUCHOMOŚĆ 

WYCENIANA 

NIERUCHOMOŚCI PRZYJĘTE DO PORÓWNAŃ 

A B C 

Położenie Biecz Gorlice  Gorlice   Biecz  

Data transakcji xxx 2017-11-20 2017-01-11 2016-07-27 

Pow. użyt. bud. 134,76 110,00 108,00 87,00 

Pow. działki 355 386 228 925 

Cena 1 m2 p.u.  [zł] xxx 3 181,82 zł 3 240,74 zł 2 873,56 zł 

Położenie, lokalizacja 
korzystna korzystna korzystna korzystna 

xxx 0,00 zł 0,00 zł 0,00 zł 

Stan techniczny i 

standard budynku 

średnio korzystny korzystny korzystny średnio korzystny 

xxx -250,48 zł -250,48 zł 0,00 zł 

Powierzchnia średnio korzystna średnio korzystna średnio korzystna korzystna 
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użytkowa xxx 0,00 zł 0,00 zł -150,29 zł 

Powierzchnia działki 
korzystna korzystna średnio korzystna bardzo korzystna 

xxx 0,00 zł 75,15 zł -75,15 zł 

Forma władania 
średnio korzystna korzystna korzystna korzystna 

xxx -50,10 zł -50,10 zł -50,10 zł 

Typ zabudowy 
średnio korzystny średnio korzystny średnio korzystny korzystny 

xxx 0,00 zł 0,00 zł -100,19 zł 

Suma poprawek [zł] xxx -300,58 zł -225,43 zł -375,73 zł 

Cena 1 m2 skoryg. 

[zł] 
xxx 2 881,24 zł 3 015,31 zł 2 497,83 zł 

Cena średnia 1 m2 p.u. 

budynku 
2 798,13 zł 

 

Wartość rynkowa nieruchomości zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wynosi: 

 

2 798,13 zł/m2 x  134,76 m2 =  377 076,00 zł 

Przyjęto: 

WR = 377 000,00 zł 
 

słownie: trzysta siedemdziesiąt siedem tysięcy złotych 
 

Wartość rynkowa udziału równego 5/8 wynosi: 

 

WRudz 5/8 = 235 625,00 zł 

 

Przyjęto: 

WRudz 5/8 = 236 000,00 zł 

 

słownie: dwieście trzydzieści sześć tysięcy złotych 

 

 

10. OKREŚLENIE WARTOŚCI DLA SPRZEDAŻY WYMUSZONEJ (WRW) 

 

Rzeczoznawca majątkowy określa ograniczenia, których uwzględnienie uznał za konieczne dla oszacowania wartości 

dla sprzedaży wymuszanej (WRW). 

Wartość dla wymuszonej sprzedaży WRW oznacza wartość rynkową przy uwzględnieniu założenia, że istnieją 

ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, które nie mogą być uznane za wystarczające lub przyjęte 

jako rozsądne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedaży. Sprzedaż wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie są 

spełnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczególnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomości na rynku. 

Następuje to również wtedy, gdy ogłoszona jest upadłość właściciela, postępowanie egzekucyjne bądź sądowe. 

Sprzedaż nieruchomości w postępowaniu upadłościowym następuje w trybie przewidzianym w art. 320 PU (przetarg 

lub aukcja) lub z wolnej ręki na podstawie zezwolenia Sędziego - Komisarza, przy czym warunki sprzedaży, w 

szczególności cena wywoławcza w przetargu czy też minimalna cena sprzedaży z wolnej ręki, określane są przez 

Sędziego - Komisarza przy uwzględnieniu operatu szacunkowego sporządzonego przez powołanego biegłego z zakresu 

szacowania nieruchomości (rzeczoznawcy majątkowego).  

Na podstawie doświadczeń zawodowych i wykonywania operatów szacunkowych dla syndyków i komorników można 

przyjąć przy założeniu, że WRW będzie wynosić nie mniej niż 0.75 wartości rynkowej oszacowanej w przedmiotowym 

operacie szacunkowy. W innym przypadku właściciel sam sprzedaje swoją nieruchomość przed rozpoczęciem 

postępowań wynikających z obowiązujących przepisów prawa. Pośpiech ten powoduje skrócenie czasu eksponowania 

nieruchomości na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kręgu nabywców. Wartość tą można 

wyznaczyć na podstawie określonej wartości rynkowej w następujący sposób: 

 

WRW = Wr * Wac  

gdzie:  

Wr - wartość rynkowa, 

Wac - współczynnik ogólnej atrakcyjności, zachęty cenowej 

Współczynnik atrakcyjności oznacza wzrost lub obniżenie wartości spowodowane dodatkowymi cechami.  

Współczynnik zachęty cenowej spowoduje, że nabywca mniej wybredny, spośród kilku podobnych wybierze 

nieruchomość najtańszą. Poziom współczynnika zachęty cenowej wynika z aktywności rynku.  

W związku z powyższym WRW przyjęto na poziomie 0,75 oszacowanej wartości udziału 5/8 w nieruchomości 

uwzględniając lokalizację, wielkość i stan techniczny budynku, wg stanu na dzień wizji lokalnej. 
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WRWudz 5/8 =  236 000,00 zł x 0,75 = 147 500,00 zł 

Przyjęto: 

WRWudz 5/8  = 148 000,00 zł 

 

słownie: sto czterdzieści osiem tysięcy złotych 

 

 

 

11. WYNIK KOŃCOWY WYCENY NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ, WNIOSKI I UZASADNIENIA 
 

Wartość rynkowa udziału równego 5/8 w prawie użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej, stanowiącej 

działkę ewidencyjną nr 972 o powierzchni 355 m2 oraz w prawie własności budynku mieszkalnego jednorodzinnego o 

powierzchni użytkowej 134,76 m2, objętej księgą wieczystą nr NS1G/00066202/8, położonej w Bieczu przy ulicy 

Słonecznej nr 49, gmina Miasto Biecz, woj. małopolskie, wynosi:  

 

WRudz 5/8 = 236 000,00 zł 

 

słownie: dwieście trzydzieści sześć tysięcy złotych 
 

Przedstawiona powyżej wartość nieruchomości położonej w Bieczu ulica Słoneczna 49, powiat gorlicki, stanowi 

najbardziej prawdopodobną jej cenę możliwą do uzyskania na rynku przy spełnieniu odpowiednich założeń. 

Określona wartość jest możliwa do uzyskania pod warunkiem, że można ją uzyskać w dniu wyceny 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.  

Biorąc pod uwagę aktualny poziom cen na rynku nieruchomości, aktualny sposób użytkowania, powierzchnię i 

przeznaczenie, jak również lokalizację, oszacowaną wartość można uznać za adekwatną w stosunku do sytuacji na 

lokalnym rynku nieruchomości.  
 

 

12. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE 
 

✓ Niniejsze opracowanie nie może być wykorzystywane dla innych celów jak określone w pkt. 3, 

✓ Operat wykonano w dwóch jednobrzmiących opracowaniach, 

✓ Operat sporządzono zgodnie z przepisami prawa, a także zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym, 

✓ Wyceniający nie bierze odpowiedzialności za wiarygodność załączonych przez Zleceniodawcę dokumentów, 

✓ Oszacowana wartość rynkowa jest wolna od wszelkich podatków i opłat, a w szczególności od podatku VAT, 

✓ Wykonawca operatu nie pozostaje w żadnym stosunku osobistym lub służbowym z właścicielem, 

zamawiającym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzależnione od wysokości określanej wartości 

nieruchomości, 

✓ W obliczeniach nie uwzględniono ewentualnych obciążeń hipotecznych, 

✓ Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianego obiektu, 

✓ Ocena stanu technicznego wycenianych budynków zawarta w opracowaniu nie stanowi  ekspertyzy 

technicznej. 

 

Operat sporządził i podpisał: 

 

mgr  inż. Magdalena Ślufarska 

 

 

 

przy współpracy: mgr inż. Anna Jamro 

 

13. ZAŁĄCZNIKI 
 

1. Dokumentacja fotograficzna. 
2. Wypis z rejestru gruntów. 
3. Wykaz synchronizacyjny 
4. Postanowienie o upadłości. 
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA 

budynek mieszkalny 
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    WYPIS Z REJESTRU GRUNTÓW 
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WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ 
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WYKAZ SYNCHRONIZACYJNY 
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                                                             POSTANOWIENIE O UPADŁOŚCI 
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POLISA UBEZPIECZENIOWA 
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