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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 
 

OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

Adres Świniarsko nr 255/1, gmina Chełmiec. 

Księga wieczysta 
Dla nieruchomości lokalowej założona jest księga wieczysta nr NS1S/00100055/4 pro-
wadzona przez Sąd Rejonowy w Nowym Sączu, VI Wydział Ksiąg Wieczystych. 

SKRÓCONY OPIS NIERUCHOMOŚCI 

Forma władania 

Prawo własności nieruchomości lokalowej stanowiącej samodzielny lokal mieszkalny nr 1 
wraz z udziałem wynoszącym 4851/10000 części w nieruchomości wspólnej, którą sta-
nowi grunt oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właści-
cieli lokali.  

Opis lokalu 
Lokal mieszkalny nr 1, położony jest w budynku jednorodzinnym dwulokalowym nr 255, 
posiada powierzchnię użytkową 74,70 m2.  

Lokalizacja 

Nieruchomość lokalowa położona jest w budynku o funkcji mieszkalnej w miejscowości 
Świniarsko nr 255, gmina Chełmiec, powiat nowosądecki, województwo małopolskie. 
Najbliższe sąsiedztwo omawianej lokalizacji stanowią tereny zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej, tereny pojedynczej zabudowy usługowo – handlowej, tereny upraw rol-
nych oraz tereny niezagospodarowane. Odległość szacowanej nieruchomości od siedzi-
by Urzędu Gminy w miejscowości Chełmiec wynosi około 3 km. Przedmiotowa nieru-
chomość położona jest w odległości około 4,5 km od ścisłego centrum miasta Nowy 
Sącz. 

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

DANE DOTYCZĄCE OSZACOWANIA WARTOŚCI 

Cel oszacowania 

Określenie wartości rynkowej nieruchomości lokalowej, objętej księgą wieczystą nr 
NS1S/00100055/4, dla celów własnych syndyka w postępowaniu upadłościowym, zgod-
nie z Postanowieniem Sądu Rejonowego dla Krakowa – Śródmieścia w Krakowie, VIII 
Wydział Gospodarczy dla spraw upadłościowych i restrukturyzacyjnych z dnia 03 wrze-
śnia 2020 roku, sygn. akt VIII GU 557/20. 

Podejście, metoda wyceny Podejście porównawcze, metoda korygowania ceny średniej.  

Wartość rynkowa lokalu 
nr 1 z uwzględnieniem 
nieodpłatnej dożywotniej 
osobistej służebności 
mieszkania, wynosi: 

 
 

WR = 363 772,00 zł 
 

słownie: trzysta sześćdziesiąt trzy tysiące siedemset siedemdziesiąt dwa 
złote 

Wartość dla sprzedaży 
wymuszonej z uwzględ-
nieniem ograniczonego 
prawa rzeczowego 

WRW = 272 829,00 zł 
 

słownie: dwieście siedemdziesiąt dwa tysiące osiemset dwadzieścia 
dziewięć złotych 

Wartość ograniczonego 
prawa rzeczowego – nie-
odpłatnej dożywotniej 
osobistej służebności 
mieszkania: 

Ws = 12 413,00 zł 

 
słownie: dwanaście tysięcy czterysta trzynaście złotych 

Wartość nieruchomości 
bez uwzględnienia nieod-
płatnej dożywotniej oso-
bistej służebności miesz-
kania: 

 

WRbs = 376 185,00 zł 
 

słownie: trzysta siedemdziesiąt sześć tysięcy sto osiemdziesiąt pięć 
złotych 

Wartość dla sprzedaży 
wymuszonej dla wartości 
bez uwzględniona ograni-
czonego prawa rzeczo-
wego: 

WRWbs = 282 139,00 zł 
 

słownie: dwieście osiemdziesiąt dwa tysiące sto trzydzieści dziewięć zło-
tych 

Daty oszacowania 
 
 
 
 

Operat szacunkowy wykonano: 

• w dniu 06 maja 2024 roku, 

• według stanu na dzień 06 maja 2024 roku, 

• na poziomie cen na dzień 06 maja 2024 roku, 

• na podstawie wizji lokalnej z dnia 06 maja 2024 roku. 
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1. PRZEDMIOT WYCENY 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość lokalowa stanowiąca samodzielny lokal mieszkalny nr 1, 
o powierzchni użytkowej 74,70 m2, położona w miejscowości Świniarsko nr 255, gmina Chełmiec, powiat 
nowosądecki, województwo małopolskie.  
Dla nieruchomości lokalowej założona jest księga wieczysta nr NS1S/00100055/4 prowadzona przez Sąd 
Rejonowy w Nowym Sączu, VI Wydział Ksiąg Wieczystych. 

2. ZAKRES WYCENY 

Zakres opracowania obejmuje prawo własności nieruchomości lokalowej stanowiącej samodzielny lokal 
mieszkalny nr 1, o powierzchni użytkowej 74,70 m2, wraz z udziałem wynoszącym 4851/10000 części w nie-
ruchomości wspólnej, którą stanowi grunt oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do 
użytku właścicieli lokali. 

3. CEL WYCENY 

Określenie wartości rynkowej nieruchomości lokalowej, objętej księgą wieczystą nr NS1S/00100055/4, dla 
celów własnych syndyka w postępowaniu upadłościowym, zgodnie z Postanowieniem Sądu Rejonowego dla 
Krakowa – Śródmieścia w Krakowie, VIII Wydział Gospodarczy dla spraw upadłościowych i restrukturyzacyj-
nych z dnia 03 września 2020 roku, sygn. akt VIII GU 557/20. 

4. PODSTAWA OPRACOWANIA WYCENY 

4.1. PODSTAWA FORMALNA 

Podstawą formalną niniejszego opracowania stanowi zlecenie na sporządzenie przedmiotowego opracowa-
nia dla rzeczoznawcy majątkowego mgr inż. Magdaleny Ślufarskiej. 

4.2. PODSTAWY PRAWNE I UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOŚCI 

⎯ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami – tekst ujednolicony (Dz.U. z 2023 r., 
poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029)  

⎯ Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny nierucho-
mości (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832), 

⎯ Ustawa z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz 
niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688). 

⎯ Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z późniejszymi zmianami. 
⎯ Ustawa Prawo Upadłościowe z dnia 28 lutego 2003 roku z późniejszymi zmianami. 

⎯ 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 2004 r., 

⎯ „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 2003 r., 

⎯ „Wycena nieruchomości. Zasady i procedury” – Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM, Warszawa 
2005 r. 

4.4. ŹRÓDŁA DANYCH MERYTORYCZNYCH 

⎯ Wizja terenowa w dniu 06 maja 2024 roku, 

⎯ Badanie księgi wieczystej nr NS1S/00100055/4, 

⎯ Postanowienie o upadłości, 

⎯ Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomości w opracowaniach planistycznych przeprowadzona 
w Urzędzie Gminy w dniu 06 maja 2024 roku, 

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

⎯ Informacje z Internetu i prasy specjalistycznej. 

5. OKREŚLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOŚCI RZECZOZNAWCY MAJĄTKOWEGO 

⎯ Data sporządzenia wyceny                       06.05.2024 r. 

⎯ Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny       06.05.2024 r. 

⎯ Data, na którą określono i uwzględniono w wycenie stan przedmiotu wyceny    06.05.2024 r. 

⎯ Data dokonania oględzin nieruchomości                     06.05.2024 r. 
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6. OPIS I OKREŚLENIE STANU NIERUCHOMOŚCI 

6.1. LOKALIZACJA, SĄSIEDZTWO 
2 

  
Lokalizacja ogólna 

Źródło: https://www.google.com 

Lokalizacja szczegółowa  
Źródło: https://www.google.com 

 
Nieruchomość lokalowa położona jest w budynku o funkcji mieszkalnej w miejscowości Świniarsko nr 255, 
gmina Chełmiec, powiat nowosądecki, województwo małopolskie. Najbliższe sąsiedztwo omawianej lokaliza-
cji stanowią tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny pojedynczej zabudowy usługowo – han-
dlowej, tereny upraw rolnych oraz tereny niezagospodarowane. Odległość szacowanej nieruchomości od 
siedziby Urzędu Gminy w miejscowości Chełmiec wynosi około 3 km. Przedmiotowa nieruchomość położona 
jest w odległości około 4,5 km od ścisłego centrum miasta Nowy Sącz. 
Nieruchomość gruntowa zabudowana posiada bezpośredni dostęp do drogi publicznej o nawierzchni asfal-
towej. 
Rejon lokalizacji uzbrojony jest w następujące sieci infrastruktury technicznej: elektryczną, wodociągową, 
kanalizacyjną, gazową, teletechniczną. 

6.2. OPIS BUDYNKU 

 

Nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, w którym wyodrębnione są 
dwa lokale mieszkalne. Budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej, zrealizowany w 1973 roku, piętrowy, 
podpiwniczony. Konstrukcja budynku tradycyjna murowana. Ściany zewnętrzne ocieplone, pokryte tynkiem. 
Dach o konstrukcji drewnianej pokryty blachą w stanie do remontu. Strych nieużytkowy. W piwnicy znajduje 
się kotłownia, komunikacja, przedpokój, wiatrołap, kuchnia oraz pomieszczenie użytkowane jako biuro. W 
budynku instalacje: wod.- kan., elektryczna, c.o. z pieca na paliwo stałe. Brak gazu (przebiega w sąsiedz-
twie). 
Teren ogrodzony, zagospodarowany zielenią pielęgnowaną, drewniana altana. Podjazd i dojścia do budynku 
wybrukowane. 
Na działce znajduje się również wolnostojący budynek garażu dwustanowiskowego, o konstrukcji murowa-
nej. Powierzchni użytkowa budynku wynosi 38,25 m2. 
 
Na dzień wyceny rzeczoznawcy nie udostępniono nieruchomości, przyjęto iż stan na dzień wyceny pozostał 
bez zmian względem oględzin wykonanych przez biegłego 05-11-2020 r.  
 

6.3. OPIS LOKALU 
 

Lokal mieszkalny nr 1, położony jest na kondygnacji 1 (wysoki parter), w budynku jednorodzinnym dwuloka-
lowym nr 255, posiada powierzchnię użytkową 74,70 m2. Struktura lokalu: wiatrołap, hol, trzy pokoje, kuch-
nia, przedpokój, spiżarnia, wc, łazienka.  
Samodzielny lokal mieszkalny nr 1 wraz z udziałem wynoszącym 4851/10000 części w nieruchomości 
wspólnej, którą stanowi grunt oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właśc i-
cieli lokali.  
Na dzień wizji lokalnej 05-11-2020 roku (przyjęto na dzień wyceny stan tożsamy), lokal w stanie wykończo-
nym. Wewnątrz ściany pokryte powłokami malarskimi, w pomieszczeniach mokrych płytki ceramiczne. Na 
podłogach w zależności o funkcji pomieszczenia panele lub płytki ceramiczne. Łazienka i wc wyposażone w 
biały montaż. Stolarka okienna PCV, stolarka drzwiowa typowa. 
W lokalu instalacje: wod.- kan., elektryczna, ogrzewanie c.o. z pieca na paliwo stałe znajdującego się w piw-
nicy budynku. 
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Powierzchnię użytkową lokalu mieszkalnego przyjęto na podstawie informacji zawartych w księdze wieczy-
stej oraz dokonano pomiaru kontrolnego w trakcie wizji lokalnej, miernikiem laserowym w świetle wyprawio-
nych ścian. 

6.4. STAN PRAWNY NIERUCHOMOŚCI 

Dla przedmiotowego lokalu założona jest księga wieczysta nr NS1S/00100055/4 prowadzona przez Sąd 
Rejonowy w Nowym Sączu, VI Wydział Ksiąg Wieczystych. 
 
W księdze wieczystej nr NS1S/00100055/4 widnieją następujące wpisy: 
Typ księgi: lokal stanowiący odrębną nieruchomość 
 
DZIAŁ I - O (oznaczenie nieruchomości) 
Numer nieruchomości 
Numer bieżący nieruchomości: 1 
Położenie 
Numer porządkowy: 1 
Gmina: Chełmiec 
Miejscowość: Świniarsko 
Lokal 
Numer lokalu: 1 
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny 
Opis lokalu:  
1. rodzaj izby: wiatrołap; liczba izb: 1 
2. rodzaj izby: komunikacja plus klatka schodowa; liczba izb: 1 
3. rodzaj izby: garderoba; liczba izb: 1 
4. rodzaj izby: pomieszczenie gospodarcze; liczba izb: 1 
5. rodzaj izby: komunikacja; liczba izb: 1 
6. rodzaj izby: WC; liczba izb: 1 
7. rodzaj izby: łazienka; liczba izb: 1 
8. rodzaj izby: pokój; liczba izb: 2 
9. rodzaj izby: kuchnia; liczba izb: 1 
Kondygnacja: 1 
Przyłączenie – numer księgi wieczystej: Numer księgi: /00033695/ 
Odrębność: tak 
Obszar 
Obszar: 74,7000 m2 

DZIAŁ I – SP (spis praw związanych z własnością) 
Numer prawa: 1 
Rodzaj prawa: udział związany z własnością lokalu 
Treść prawa: udział właściciela lokalu nr 1 w częściach wspólnych budynku i urządzeniach niesłużących do 
wyłącznego użytku właścicieli wydzielonego lokalu oraz w działce nr: 306 obj. KW 33695 - wynosi 
4851/10000 części. 
Udział związany: wielkość udziału w nieruchomości wspólnej, którą stanowi grunt oraz części budynku i 
urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali: 4851/10000; numer księgi wieczystej: 
/00033695/ 
DZIAŁ II (właściciel) 
Właściciel 
Udział 
Numer udziału w prawie: 2 
Wielkość udziału (licznik/mianownik):1/1 
Osoba fizyczna 
Lista wskazań udziałów w prawie: 2 
Imię pierwsze: Marcin 
Nazwisko / pierwszy człon nazwiska złożonego: Świderski 
Imię ojca: Mieczysław 
Imię matki: Bronisława 
DZIAŁ III (ciężary i ograniczenia) 
Numer wpisu 
Numer wpisu: 1 
Treść prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeżenia 
Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe 
Treść wpisu: nieodpłatna dożywotnia osobista służebność mieszkania w całym lokalu mieszkalnym nr 1 po-
łożonym w budynku nr 255 w Świniarsku, gmina Chełmiec. 
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Osoba fizyczna 
1. 
Imię pierwsze: Mieczysław 
Imię drugie: Stanisław 
Nazwisko / pierwszy człon nazwiska złożonego: Świderski 
Imię ojca: Michał 
Imię matki: Kunegunda 
2. 
Imię pierwsze: Bronisława 
Nazwisko / pierwszy człon nazwiska złożonego: Świderska 
Imię ojca: Jakub 
Imię matki: Kunegunda 
Numer wpisu 
Numer wpisu: 2 
Treść prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeżenia 
Rodzaj wpisu: ostrzeżenie 
Treść wpisu: ostrzeżenie o wszczęciu egzekucji z nieruchomości pod sygn. akt KMP 25/20. 
Osoba fizyczna 
1. 
Imię pierwsze: Miłosz 
Nazwisko / pierwszy człon nazwiska złożonego: Świderski 
2. 
Imię pierwsze: Jakub 
Nazwisko / pierwszy człon nazwiska złożonego: Świderski 
DZIAŁ IV (hipoteki) 
Numer hipoteki (roszczenia) 
Numer hipoteki (roszczenia): 1 
Treść hipoteki (roszczenia) 
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna 
Suma: 500000,00 
Suma słownie: pięćset tysięcy 
Waluta sumy: zł 
Oznaczenie wierzytelności i stosunku prawnego: numer wierzytelności: 1; wierzytelność: zabezpieczenie 
roszczeń o zapłatę.; stosunek prawny: umowa współpracy handlowej nr 340/P/2012/DH z dnia 02.01.2012r. 
Wierzyciel hipoteczny 
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą prawną 
Nazwa: Wiśniowski Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Spółka Komandytowo-Akcyjna 
Siedziba: Wielogłowy 
REGON: 122453276 
KRS: 0000431405 
Numer hipoteki (roszczenia) 
Numer hipoteki (roszczenia): 2 
Treść hipoteki (roszczenia) 
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna łączna 
Suma: 750000,00 
Suma słownie: siedemset pięćdziesiąt tysięcy 
Waluta sumy: zł 
Oznaczenie wierzytelności i stosunku prawnego: numer wierzytelności: 1; wierzytelność: zabezpieczenie 
wszystkich roszczeń wynikających z umowy o współpracy handlowej; stosunek prawny: umowa o współpracy 
handlowej nr UH/0023/18/K091 zawartej dnia 10 maja 2018 r. 
Pierwszeństwo: roszczenie o przeniesienie na opróżnione miejsce hipoteczne po hipotece umownej do kwo-
ty: 500.000 zł ujawnionej w dziale IV tej księgi, pod liczbą porządkową "lp. 1" (numer hipoteki 1) - hipoteki 
umownej łącznej do kwoty: 750.000 zł na rzecz Spółki pod Firmą Wiśniowski Spółka z ograniczoną odpowie-
dzialnością Spółka Komandytowo-Akcyjna z siedzibą 33-311 Wielogłowy 153, REGON 122453276. 
Księga współobciążona: nr księgi wieczystej: NS1S/00100056/1; nr hipoteki (roszczenia): 2 
Wierzyciel hipoteczny 
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą prawną 
Nazwa: Wiśniowski Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Spółka Komandytowo-Akcyjna 
Siedziba: Wielogłowy 
REGON: 122453276 
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Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisów księgi wieczystej nr NS1S/00100055/4 prowadzonej 
przez Sąd Rejonowy w Nowym Sączu, VI Wydział Ksiąg Wieczystych w podsystemie dostępu do centralnej 
bazy danych ksiąg wieczystych. 
 
W trakcie wizji lokalnej ustalono, że wpisane w dziale III ograniczone prawo rzeczowe na rzecz Mie-
czysława Świderskiego wygasło z chwilą śmierci. 
 
Na dzień wyceny dla przedmiotowej nieruchomości nie ma informacji o obciążeniach nieujawnionych 
w księdze wieczystej, występują obciążenia ujawnione w księdze wieczystej, o których mowa w arty-
kule 313 ust. 3 PU. W związku z powyższym w operacie szacunkowym dokonano określenia wartości 
praw i roszczeń osobistych zgodnie z artykułem 319 ust. 4 PU. Hipoteki wygasają z mocy prawa. 
 
Ograniczone prawo rzeczowe ujawnione w księdze wieczystej pod nr wpisu 1, wpisane zostało dnia 
27-03-2009 roku, na podstawie umowy darowizny i oświadczenia o ustanowieniu służebności osobi-
stej Rep. A Nr 2029/2009 z dnia 25-03-2009 roku, na podstawie art 12 ust 1 ustawy o księgach wieczy-
stych i hipotece korzysta z pierwszeństwa, albowiem pierwszy wniosek o wpis hipoteki nastąpił z 
dniem 27.04.2017 r.  
W przedmiotowej sprawie na podstawie art. 1000 par. 3 KPC wpis winny pozostać w mocy.  
 

6.5. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami przeznaczenie nieruchomości ustala się na pod-
stawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu miejscowego oraz 
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzględnia się faktyczny sposób użytkowania 
nieruchomości lub ustalenia planu ogólnego gminy.  
Zgodnie z art. 64 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym oraz niektórych innych ustaw „Do dnia wejścia w życie planu ogólnego gminy w danej gminie, w 
przepisach ustaw zmienianych niniejszą ustawą, z wyjątkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszących się 
do planu ogólnego gminy, przez plan ogólny gminy należy rozumieć studium uwarunkowań i kierunków za-
gospodarowania przestrzennego gminy, z wyjątkiem spraw uchwalania planów ogólnych gminy. Dla obszaru, 
na którym znajduje się wyceniana nieruchomość obowiązuje zmieniony miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego "Chełmiec VI" w Gminie Chełmiec, zatwierdzony Uchwałą Nr XXXIX/354/2005 Rady Gminy 
Chełmiec z dnia 31 sierpnia 2005 roku wraz z późniejszymi zmianami. Zgodnie z jego ustaleniami przedmio-
towa nieruchomość położona jest w terenie oznaczonym symbolem MN/p – tereny zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej z dopuszczeniem usług i rzemiosła. Tereny o podwyższonym poziomie wód gruntowych, 
podmokłe i zagrożone stagnacją wód opadowych.  
 
7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY 

 

7.1. 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 warto-
ści nieruchomości przyjęto według art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieru-
chomościami. Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzy-
skać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a 
sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozważ-
nie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej. 
Uwzględniając cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostęp do danych rynkowych o cenach transak-
cyjnych lokali podobnych do obliczenia wartości rynkowej nieruchomości lokalowej zastosowano podejście 
porównawcze, metodę korygowania ceny średniej. 

 

7.2. 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 
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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  
 
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 określa się w drodze korekty 
średniej ceny nieruchomości podobnych w zbiorze stanowiącym podstawę wyceny współczynnikami 
korygującymi wynikającymi z oceny wycenianej nieruchomości 
w odniesieniu do przyjętej skali ocen poszczególnych cech rynkowych, z uwzględnieniem położenia ceny 
średniej w przedziale pomiędzy ceną minimalną i ceną maksymalną.  

Wartość rynkową nieruchomości określono w oparciu o formułę: 

PuCW
n

1i

iśr = 
=

 

 
gdzie:  

 
8. OKREŚLENIE WARTOŚCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOŚCI 
Analiza rynku: 
W procesie wyceny przeanalizowano: 

• Obszar – powiat nowosądecki,  

• Rodzaj rynku – lokale mieszkalne, 

• Okres analizy cen transakcyjnych - dwa lata poprzedzające datę wyceny. 
 

Analizując sytuację na rynku nieruchomości mieszkaniowym ceny rynkowe utrzymywały się na podobnym 
poziomie z prognozami wzrostowymi. W dalszym ciągu na rynku nie brakuje podmiotów o stabilnej sytuacji 
finansowej, skłonnych do zakupu mieszkania na własne potrzeby. Stopy procentowe kredytów hipotecznych 
w poprzednim roku lekko spadły jednak w dalszym ciągu utrzymują się na względnie wysokim poziomie. 
Pomimo tych czynników nie brakowało chętnych na zakup mieszkań. Czynnikiem pobudzającym popyt na 
mieszkania na pewno był rządowy program kredytów 2%, który znacząco wpłynął na liczbę transakcji na 
rynku nieruchomości. Można prognozować, że powrót gospodarki do poziomu z czasów sprzed pandemii i 
wojny, co będzie miało bezpośrednie przełożenie na wzrost popytu w sektorze nieruchomości mieszkanio-
wych, będzie kilkuletni. Obecna sytuacja gospodarcza powodują, że zakup mieszkania staje się pewniejszym 
sposobem na zainwestowanie oszczędzonych środków pieniężnych, niż alternatywne metody. 
 
ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH 
Analizą objęto transakcje sprzedaży lokali mieszkalnych, odnotowanych w okresie ostatnich dwóch lat po-
przedzających wycenę, położonych na terenie powiatu nowosądeckiego. Głównym kryterium wyboru była 
lokalizacja, wielkość powierzchni użytkowej lokalu oraz stan techniczny budynku.  
W ciągu ostatnich lat, w segmencie lokali mieszkalnych zaobserwowano stabilizację cen transakcyjnych z 
niewielkim wzrostem w ostatnim czasie, co potwierdza wywiad przeprowadzony w biurach obrotu 
nieruchomościami oraz trend czasowy sporządzony za pomocą programu WALOR. Biorąc pod uwagę okres 
badania cen 2 lat, analizując obecną sytuację geopolityczną w Polsce i na świecie, a co się z tym wiąże z 
przewidywaną recesją gospodarczą, której skali na dzień dzisiejszy nikt nie jest w stanie przewidzieć, można 
domniemywać, iż ceny transakcyjne podobnych nieruchomości albo będą utrzymywały się na dotychczaso-
wym poziomie lub też dojdzie do wzrostu ich dotychczasowej wartości. W procesie szacowania zrezygnowa-
no z korekty cen transakcyjnych. 
 

Cś – średnia cena 
ui – wielkość i-tego współczynnika odzwierciedlająca wpływ danej cechy na wartość nieruchomości 
n – liczba współczynników odpowiadająca określonej wcześniej liczbie cech rynkowych 
P – powierzchnia wycenianej nieruchomości. 
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Poniżej przedstawiono transakcje spełniające powyższe kryteria: 
 

Lp. 
Data 

transakcji 
Położenie 

 

Powierzchnia 
użytkowa 

[m2] 

Cena 
transakcyjna 

[zł] 

Cena 
transakcyjna 
jednostkowa 

[zł/m2] 

1 10.08.2023  Biczyce Dolne 99,80 572 500,00 5 736,47 

2 04.08.2023  Biczyce Dolne 66,67 400 000,00 5 999,70 

3 03.08.2023  Świniarsko 120,91 557 000,00 4 606,73 

4 23.12.2022  Świniarsko 78,40 340 000,00 4 336,73 

5 01.08.2023  Chełmiec 56,52 427 000,00 7 554,85 

6 10.07.2023  Biczyce Dolne 66,67 350 000,00 5 249,74 

7 10.10.2022  Chełmiec 72,67 560 000,00 7 706,07 

8 24.08.2022  Klęczany 41,10 200 000,00 4 866,18 

9 04.08.2022  Chełmiec 60,81 470 000,00 7 728,99 

10 04.07.2022  Chełmiec 68,60 380 000,00 5 539,36 

11 14.03.2022  Chełmiec 60,72 450 000,00 7 411,07 

12 24.02.2022  Chełmiec 66,04 415 000,00 6 284,07 

 
Analiza lokalnego rynku nieruchomości według ustalonych kryteriów wykazała kilkanaście zawartych trans-
akcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriów zawężających, ceny transakcyjne są zróżnicowane, 
co jest następstwem indywidualnych cech każdej nieruchomości. Zależą one od położenia, powierzchni, 
standardu, stanu technicznego budynku itp.  
Transakcja o cenie minimalnej (Lp. 4) stanowiąca lokal o powierzchni 78,40 m2, położony w  Świniarsku.  
Transakcja o cenie maksymalnej (Lp. 9) stanowiąca lokal o powierzchni 60,81 m2, położony w  Chełmcu.  
 
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 lokali mieszkalnych określono następujące cechy rynkowe:  

• położenie, lokalizacja 

• stan techniczny budynku 

• powierzchnia użytkowa lokalu 

• standard lokalu 

• położenie w budynku 
 
Ocena rynku w aspekcie przyjętych cech rynkowych 
Na potrzeby wyceny przyjęto poniższe skale ocen podobieństwa cech, które zostały podane na podstawie 
analizy lokalnego rynku lokali mieszkalnych oraz na podstawie dostępności danych. Podane skale podobień-
stwa cech rynkowych zostały wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu przedmiotowej nieruchomości. 
 

CECHA OCENA OPIS 

Położenie, 
lokalizacja 

korzystne 
tereny podmiejskie, w niedalekiej odległości od miasta powiatowego, z dobrym 
dostępem do obiektów handlowo-usługowych i obiektów oświatowych, otoczenie 
terenów średnio zurbanizowanych, zagospodarowanych 

średnio korzystne 
miejscowości mniejsze, w dalszej odległości od miasta powiatowego, z przecietnym 
dostępem do obiektów handlowo-usługowych i obiektów oświatowych, otoczenie 
terenów słabo  zurbanizowanych, zagospodarowanych 

Stan techniczny  
budynku 

korzystny 
technologia budowy budynku współczesna, budynki kilkunastoletnie, stan technicz-
ny poszczególnych jego elementów i instalacji dobry  

przeciętny 
technologia budowy budynku tradycyjna, budynki starsze, stan techniczny poszcze-
gólnych jego elementów i instalacji przeciętny, prowadzona systematyczna gospo-
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darka remontowa 

Powierzchnia  
użytkowa lokalu 

bardzo korzystna  poniżej  70,00 m2 

korzystna  od  70,00 m2 do 90,00 m2 

średnio korzystna powyżej 90,00 m2 

Standard  
lokalu mieszkalne-

go 

korzystny wykończony materiałami dobrej jakości, po remoncie 

przeciętny 
wykończony w podstawowym standardzie, materiałami przeciętnej jakości, przezna-
czony do odświeżenia   

nie korzystny 
wykończony materiałami niskiej jakości, przeznaczony do remontu ze względu na 
zużycie materiałów, zmieniającą się modę 

Położenie w budyn-
ku 

bardzo korzystne  lokale wielopoziomowe 

korzystne  piętra 

średnio korzystne  parter, poddasze 
 

 
Założenia przyjęte do analizy: 

• jednostką odniesienia jest 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu, 

• powierzchnia lokalu wynosi 74,70 m2, 

• do analizy wybrano transakcje nieruchomościami porównywalnymi, które łącznie z nieruchomością 
wycenianą zostały przeanalizowane pod kątem cech rynkowych różniących te nieruchomości. 

• cechy nieruchomości, które mają istotny wpływ na wartość zależą w sposób decydujący od lokalnego 
rynku nieruchomości i jego charakterystyki, 

• wagi poszczególnych cech rynkowych określono procentowo, suma wag wynosi 100 %. 

• dla wybranych transakcji określono następujące wartości: 
 

cena minimalna: 4 336,73 zł/m2, 
cena maksymalna: 7 728,99 zł/m2, 
cena średnia: 6 085,00 zł/m2, 
wartości brzegowe:  

         Cmin/Cśr = 0,7127 
         Cmax/Cśr = 1,2702 
         Pśr = (Cśr – Cmin)/(Cmax-Cmin) = 0,5154 
 

 
 

 

• na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomości do porównania wybrano następujące 
cechy rynkowe oraz przyporządkowano im wagi: 

Lp. Cecha Waga 

    Si [%] 

1. Położenie, lokalizacja 30% 

2. Stan techniczny budynku 20% 

3. Powierzchnia użytkowa lokalu 20% 

4. Standard lokalu 20% 

5. Położenie w budynku 10% 

SUMA: 100% 
 

• 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 lokalu, 

• tabele porównawcze oraz wynik wyceny przedstawiono poniżej. 
 

Lp. Cechy rynkowe 
Wyceniana  

nieruchomość 
Udział 

cechy [%] 

Zakres 
współczynników 

korygujących 

Wartości współ-
czynników 

korygujących ui 

1 2 3 4 5 6 

1 Położenie, lokalizacja średnio korzystne 30% 0,2138 0,3811 0,2138 

2 Stan techniczny budynku przeciętny 20% 0,1425 0,2540 0,1425 

3 Powierzchnia użytkowa lokalu korzystna  20% 0,1425 0,2540 0,2000 

4 Standard lokalu przeciętny 20% 0,1425 0,2540 0,2000 

5 Położenie w budynku średnio korzystne  10% 0,0713 0,1270 0,0713 

Suma: 100%  0,8276 

 
Wartość rynkową 1 m2 wycenianego lokalu obliczono, jako korektę ceny średniej Cśr, zgodnie z poniższą 
formułą: 

wx = Cśr x ui 
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wx = 6 085,00 zł/m2 x 0,8276 = 5 035,95 zł/m2 

 
Stąd wartość rynkowa nieruchomości bez uwzględnionego ograniczonego prawa rzeczowego wpisanego w 
dziale III KW wynosi: 

5 035,95 zł x 74,70 m2 = 376 185,47 zł 
Przyjęto: 

WRbs = 376 185,00 zł 
 

słownie: trzysta siedemdziesiąt sześć tysięcy sto osiemdziesiąt pięć złotych 
 

Wartość ograniczonego prawa rzeczowego, wpisanego w dziale III przedmiotowej księgi wieczystej, polega-
jącego na: 
Nieodpłatnej dożywotniej osobistej służebności mieszkania w całym lokalu mieszkalnym nr 1, położonym w 
budynku nr 255 w świniarsku, gmina Chełmiec na rzecz: Mieczysława Świderskiego (obecnie nieżyjącego) i 
Bronisławy Świderskiej (urodzonej w styczniu 1939 roku), obliczono na podstawie poniższych założeń. 
 
Wartość prawa – służebności osobistej może być określona przy zastosowaniu podejścia dochodowego, 
metody inwestycyjnej, techniki dyskontowania strumieni pieniężnych (DCF), poprzez przekształcanie 
przyszłych strumieni dochodu uzyskanych z pożytków rzeczy w wartość prawa przy użyciu odpowiedniej 
stopy dyskontowej. 
Suma zdyskontowanych strumieni pieniężnych w czasie trwania umowy użytkowania podanych w 
wielkościach bieżących może być uznawana za wartość prawa użytkowania nieruchomości, ponieważ 
inwestorzy zwykle są skłonni zapłacić za to prawo cenę równą tej wielkości. 

 
WPU = CF1 x 1/(1+r)  +  CF2 x 1/(1+r)2  +  (...)  +  CFt x 1/(1+r)t      

w którym: 
WPU   – wartość prawa użytkowania 
CF  – strumień pieniężny dochodu na koniec kolejnego okresu (zwykle  

   roku), obliczony jako różnica (Wp - Wo) 
gdzie: 

Wp   –    wartość pożytków rzeczy (naturalnych i cywilnych w rozumieniu art.  
53 Kodeksu cywilnego) zastrzeżonych dla użytkownika na czas trwania umowy 
użytkowania 

 Wo  –   wydatki operacyjne związane z uzyskaniem dochodów z pożytków  
      rzeczy  

        (m.in. wynikające z umowy użytkowania; w tym koszty: napraw i konserwacji, zgodnie z art. 
258-260 Kodeksu cywilnego, opłaty za podatek,  ubezpieczenie, ochrona obiektu i inne 
opłaty). 

1,2, ...t –   okres trwania umowy użytkowania (np. lata) 
r      –  stopa dyskontowa. 

W procesie wyceny wartości prawa – służebności osobistej, ustala się stopę dyskontową odzwierciedlającą 
trendy na rynku kapitałowym w przyjętym okresie czasu (tj. korzyści z rezygnacji z alternatywnego 
zainwestowania kapitału) oraz stopień ryzyka dla danej nieruchomości postrzegany przez potencjalnych 
użytkowników. 
 
W związku z powyższym przyjęto: 
- Wp = 1200 zł/m-c x 12m-cy = 14 400,00 zł 
- Wo = 994,00 zł 
- CF  = 13 406,00 zł 
- r     = 8% 
- t = 1 - przyjęto okres 1 roku trwania służebności dla przyszłego potencjalnego inwestora (nabywcy nieru-
chomości), gdyż uprawniona  urodzona w 1939 roku, wg danych GUS przekroczyła już okres przeciętnego 
trwania życia kobiet (data urodzenia: Bronisława Świderska - styczeń 1939 rok), 
 
Oszacowane strumienie pieniężne dochodu na koniec kolejnego okresu projekcji: 12 412,96 zł 

 
Wartość szacowanego prawa – nieodpłatnej dożywotniej osobistej służebności mieszkania przyjęto: 
 

Ws = 12 413,00 zł 

 
słownie: dwanaście tysięcy czterysta trzynaście złotych 
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Stąd wartość rynkowa nieruchomości z uwzględnieniem ograniczonego prawa rzeczowego wpisanego w 
dziale III KW wynosi: 

WR =  WRbs – Ws 
 

WR = 376 185,00 zł – 12 413,00 zł 
 

WR = 363 772,00 zł 
 

słownie: trzysta sześćdziesiąt trzy tysiące siedemset siedemdziesiąt dwa złote 

 

9. 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 ist-
nieją ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, które nie mogą być uznane za wystarcza-
jące 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 ekspo-
nowania nieruchomości na rynku. Następuje to również wtedy, gdy ogłoszona jest upadłość właściciela, po-
stępowanie 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 Sę-
dziego - 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 ope-
ratu szacunkowego sporządzonego przez powołanego biegłego z zakresu szacowania nieruchomości (rze-
czoznawcy majątkowego).  
Na podstawie doświadczeń zawodowych i wykonywania operatów szacunkowych dla syndyków i komorn i-
ków można przyjąć przy założeniu, że WRW będzie wynosić nie mniej niż 0.75 wartości rynkowej oszacowa-
nej w przedmiotowym operacie szacunkowy. W innym przypadku właściciel sam sprzedaje swoją nierucho-
mość przed rozpoczęciem postępowań wynikających z obowiązujących przepisów prawa. Pośpiech ten po-
woduje skrócenie czasu eksponowania nieruchomości na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczo-
nego kręgu nabywców. Wartość tą można wyznaczyć na podstawie określonej wartości rynkowej w następu-
jący sposób: 

WRW = Wr * Wac  
gdzie:  
Wr - wartość rynkowa, 
Wac - współczynnik ogólnej atrakcyjności, współczynnik zachęty ceną wywoławczą. 
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 nieruchomości uwzględnia-
jąc szczegółową lokalizację, powierzchnię, stan techniczny i standard.   
 
Wartość dla sprzedaży wymuszonej dla wartości z uwzględnieniem ograniczonego prawa rzeczowego: 
 

WRW = 363 772,00 zł x 0,75 = 272 829,00 zł 
Przyjęto: 

WRW = 272 829,00 zł 
 

słownie: dwieście siedemdziesiąt dwa tysiące osiemset dwadzieścia dziewięć złotych 
 

Wartość dla sprzedaży wymuszonej dla wartości bez uwzględniona ograniczonego prawa rzeczowego: 
 

WRWbs = 376 185,00 zł x 0,75 = 282 138,75 zł 
Przyjęto: 

WRWbs = 282 139,00 zł 
 

słownie: dwieście osiemdziesiąt dwa tysiące sto trzydzieści dziewięć złotych 
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10. WYNIK KOŃCOWY – WNIOSKI I UZASADNIENIA 

Wartość rynkowa lokalu nr 1 położonego w miejscowości Świniarsko nr 255, gmina Chełmiec, powiat 
nowosądecki, województwo małopolskie z uwzględnieniem nieodpłatnej dożywotniej osobistej służebności 
mieszkania:  
 

WR = 363 772,00 zł 
 

słownie: trzysta sześćdziesiąt trzy tysiące siedemset siedemdziesiąt dwa złote 
 
Wartość nieruchomości bez uwzględnienia nieodpłatnej dożywotniej osobistej służebności mieszkania: 
 

WRbs = 376 185,00 zł 
 

słownie: trzysta siedemdziesiąt sześć tysięcy sto osiemdziesiąt pięć złotych 
 
Biorąc pod uwagę aktualny poziom cen na rynku nieruchomości, aktualny sposób użytkowania, 
powierzchnię, stan techniczny, jak również lokalizację, oszacowaną wartość można uznać za adekwatną w 
stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomości. Określona wartość nieruchomości znajduje w 
przedziale pomiędzy ceną minimalną i maksymalną. 
 
11. KLAUZULE I ZASTRZEŻENIA 
 

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

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

− Wyceniający nie bierze odpowiedzialności za wiarygodność załączonych przez Zleceniodawcę doku-
mentów. 

− Wykonawca operatu nie pozostaje w żadnym stosunku osobistym lub służbowym  z właścicielem, za-
mawiającym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzależnione od wysokości określanej wartości nie-
ruchomości. 

− W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentów dotyczących ograniczonych praw rze-
czowych obciążających wycenianą nieruchomość. Przyjęto założenie, iż nie istnieją dokumenty, które 
mogłyby mieć wpływ na wartość nieruchomości w szczególności dotyczące nieujawnionych w księdze 
wieczystej praw obciążających nieruchomość z mocy prawa lub służebności. 

− Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialności za ewentualne ukryte wady wycenianych obiektów, 
których występowania Rzeczoznawca nie mógł stwierdzić przy dokonaniu wizji lokalnej, ani też na 
podstawie dostarczonych materiałów dokumentacji technicznej. 

− Przyjęta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianej nieruchomości nie stanowi 
ekspertyzy technicznej. 

− W obliczeniach nie uwzględniono ewentualnych obciążeń hipotecznych. 

− Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym są przetwarzane na podstawie udzielo-
nej zgody w celu realizacji umowy na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikają z prawnie 
usprawiedliwionych celów realizowanych przez sporządzającego wycenę rzeczoznawcę majątkowego. 

 

12. ZAŁĄCZNIKI 

⎯ Badanie księgi wieczystej, 

⎯ Postanowienie o upadłości, 

⎯ Kopie polis ubezpieczeniowych. 
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BADANIE KSIĘGI WIECZYSTEJ 
 
Dla przedmiotowego lokalu założona jest księga wieczysta nr NS1S/00100055/4 prowadzona przez Sąd 
Rejonowy w Nowym Sączu, VI Wydział Ksiąg Wieczystych. 
 
W księdze wieczystej nr NS1S/00100055/4 widnieją następujące wpisy: 
Typ księgi: lokal stanowiący odrębną nieruchomość 
 
DZIAŁ I - O (oznaczenie nieruchomości) 
Numer nieruchomości 
Numer bieżący nieruchomości: 1 
Położenie 
Numer porządkowy: 1 
Gmina: Chełmiec 
Miejscowość: Świniarsko 
Lokal 
Numer lokalu: 1 
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny 
Opis lokalu:  
1. rodzaj izby: wiatrołap; liczba izb: 1 
2. rodzaj izby: komunikacja plus klatka schodowa; liczba izb: 1 
3. rodzaj izby: garderoba; liczba izb: 1 
4. rodzaj izby: pomieszczenie gospodarcze; liczba izb: 1 
5. rodzaj izby: komunikacja; liczba izb: 1 
6. rodzaj izby: WC; liczba izb: 1 
7. rodzaj izby: łazienka; liczba izb: 1 
8. rodzaj izby: pokój; liczba izb: 2 
9. rodzaj izby: kuchnia; liczba izb: 1 
Kondygnacja: 1 
Przyłączenie – numer księgi wieczystej: Numer księgi: /00033695/ 
Odrębność: tak 
Obszar 
Obszar: 74,7000 m2 

DZIAŁ I – SP (spis praw związanych z własnością) 
Numer prawa: 1 
Rodzaj prawa: udział związany z własnością lokalu 
Treść prawa: udział właściciela lokalu nr 1 w częściach wspólnych budynku i urządzeniach niesłużących do 
wyłącznego użytku właścicieli wydzielonego lokalu oraz w działce nr: 306 obj. KW 33695 - wynosi 
4851/10000 części. 
Udział związany: wielkość udziału w nieruchomości wspólnej, którą stanowi grunt oraz części budynku i 
urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali: 4851/10000; numer księgi wieczystej: 
/00033695/ 
DZIAŁ II (właściciel) 
Właściciel 
Udział 
Numer udziału w prawie: 2 
Wielkość udziału (licznik/mianownik):1/1 
Osoba fizyczna 
Lista wskazań udziałów w prawie: 2 
Imię pierwsze: Marcin 
Nazwisko / pierwszy człon nazwiska złożonego: Świderski 
Imię ojca: Mieczysław 
Imię matki: Bronisława 
DZIAŁ III (ciężary i ograniczenia) 
Numer wpisu 
Numer wpisu: 1 
Treść prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeżenia 
Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe 
Treść wpisu: nieodpłatna dożywotnia osobista służebność mieszkania w całym lokalu mieszkalnym nr 1 po-
łożonym w budynku nr 255 w Świniarsku, gmina Chełmiec. 
Osoba fizyczna 
1. 
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Imię pierwsze: Mieczysław 
Imię drugie: Stanisław 
Nazwisko / pierwszy człon nazwiska złożonego: Świderski 
Imię ojca: Michał 
Imię matki: Kunegunda 
2. 
Imię pierwsze: Bronisława 
Nazwisko / pierwszy człon nazwiska złożonego: Świderska 
Imię ojca: Jakub 
Imię matki: Kunegunda 
Numer wpisu 
Numer wpisu: 2 
Treść prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeżenia 
Rodzaj wpisu: ostrzeżenie 
Treść wpisu: ostrzeżenie o wszczęciu egzekucji z nieruchomości pod sygn. akt KMP 25/20. 
Osoba fizyczna 
1. 
Imię pierwsze: Miłosz 
Nazwisko / pierwszy człon nazwiska złożonego: Świderski 
2. 
Imię pierwsze: Jakub 
Nazwisko / pierwszy człon nazwiska złożonego: Świderski 
DZIAŁ IV (hipoteki) 
Numer hipoteki (roszczenia) 
Numer hipoteki (roszczenia): 1 
Treść hipoteki (roszczenia) 
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna 
Suma: 500000,00 
Suma słownie: pięćset tysięcy 
Waluta sumy: zł 
Oznaczenie wierzytelności i stosunku prawnego: numer wierzytelności: 1; wierzytelność: zabezpieczenie 
roszczeń o zapłatę.; stosunek prawny: umowa współpracy handlowej nr 340/P/2012/DH z dnia 02.01.2012r. 
Wierzyciel hipoteczny 
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą prawną 
Nazwa: Wiśniowski Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Spółka Komandytowo-Akcyjna 
Siedziba: Wielogłowy 
REGON: 122453276 
KRS: 0000431405 
Numer hipoteki (roszczenia) 
Numer hipoteki (roszczenia): 2 
Treść hipoteki (roszczenia) 
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna łączna 
Suma: 750000,00 
Suma słownie: siedemset pięćdziesiąt tysięcy 
Waluta sumy: zł 
Oznaczenie wierzytelności i stosunku prawnego: numer wierzytelności: 1; wierzytelność: zabezpieczenie 
wszystkich roszczeń wynikających z umowy o współpracy handlowej; stosunek prawny: umowa o współpracy 
handlowej nr UH/0023/18/K091 zawartej dnia 10 maja 2018 r. 
Pierwszeństwo: roszczenie o przeniesienie na opróżnione miejsce hipoteczne po hipotece umownej do kwo-
ty: 500.000 zł ujawnionej w dziale IV tej księgi, pod liczbą porządkową "lp. 1" (numer hipoteki 1) - hipoteki 
umownej łącznej do kwoty: 750.000 zł na rzecz Spółki pod Firmą Wiśniowski Spółka z ograniczoną odpowie-
dzialnością Spółka Komandytowo-Akcyjna z siedzibą 33-311 Wielogłowy 153, REGON 122453276. 
Księga współobciążona: nr księgi wieczystej: NS1S/00100056/1; nr hipoteki (roszczenia): 2 
Wierzyciel hipoteczny 
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą prawną 
Nazwa: Wiśniowski Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Spółka Komandytowo-Akcyjna 
Siedziba: Wielogłowy 
REGON: 122453276 
 
 
 
 



Świniarsko nr 255/1, gmina Chełmiec 

 

 17 

POSTANOWIENIE O UPADŁOŚCI 
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KOPIE POLIS UBEZPIECZENIOWYCH 
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