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Wyciąg z operatu szacunkowego 
Określenie 
nieruchomości: 

Nieruchomość gruntowa zabudowana domem mieszkalnym jednorodzinnym, 
trzykondygnacyjnym, podpiwniczonym w zabudowie wolnostojącej w 
granicach działki nr 33 AM – 5, o powierzchni 718 m2 obręb Brzeg Dolny, 
miasto Brzeg Dolny. Przedmiotowa nieruchomość położona jest w Brzegu 
Dolnym przy ulicy Topolowej 3. Dla niniejszej nieruchomości prowadzona jest 
księga wieczysta pod nr WR1L/00022799/8 przez Sąd Rejonowy w Wołowie, 
IV Wydział Ksiąg Wieczystych. 

  

Opis nieruchomości: Wyceniana nieruchomość gruntowa zabudowana w granicach działki o 
numerze ewidencyjnym 33 AM – 5 obręb Brzeg Dolny i powierzchni 718 m

2
 

położona jest w Brzegu Dolnym, przy ulicy Topolowej 3. Nieruchomość 
gruntowa zabudowana stanowiąca przedmiot niniejszej wyceny zlokalizowana 
jest na terenie, dla którego obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego miasta Brzeg Dolny, według którego działka nr 33 AM – 5 
znajduje się na terenie oznaczonym na rysunku MPZP jako tereny zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wyceniana działka 33 AM-5 ma kształt 
regularny, w formie prostokąta. Dojazd do nieruchomości zabudowanej 
budynkiem  mieszkalnym dobry od ulicy Topolowej (ulica osiedlowa o małym 
natężeniu ruchu). Ukształtowanie terenu jest płaskie, dogodne do zabudowy. 
Bezpośrednie sąsiedztwo wycenianej nieruchomości stanowią nieruchomości 
zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.  
 

Przedmiotem wyceny jest budynek mieszkalny trzykondygnacyjny 
(podpiwniczenie, parter, piętro), w zabudowie wolnostojącej. Budynek 
wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej z dachem dwuspadowym. 
Budynek wybudowany w końcówce lat 80 – tych XX wieku. W budynku 
znajduje się centralne ogrzewanie gazowe. 
 

  

Właściciel: Właściciel nieruchomości: Tadeusz Nowak (syn Mieczysława i Władysławy) 
oraz Bożena Nowak (córka Stanisława i Heleny), na mocy wspólności 
ustawowej majątkowej małżeńskiej, udział 1/1. 

  

Cel wyceny: Określenie wartości rynkowej nieruchomości dla potrzeb sprzedaży w trybie 
postępowania upadłościowego. 

  

Wartość 
nieruchomości: 

Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej w granicach działki nr 33 
AM – 5, o powierzchni 718 m

2
 obręb Brzeg Dolny wraz z posadowionym na 

niej budynkiem mieszkalnym położonym w Brzegu Dolnym przy 
ul. Topolowej 3 określona została wg stanu nieruchomości i poziomu cen z 
dnia wyceny w wysokości: 

383 000 zł 
słownie: trzysta osiemdziesiąt trzy tysiące złotych 

  

Data określenia 
wartości: 

17 listopada 2017 roku 

Data sporządzenia 
operatu: 

17 listopada 2017 roku 

Pieczęć i podpis 
rzeczoznawcy: 
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1. PRZEDMIOT WYCENY 

Nieruchomość gruntowa zabudowana domem mieszkalnym jednorodzinnym, 

trzykondygnacyjnym, w zabudowie wolnostojącej w granicach działki nr 33 AM – 5, o 

powierzchni 718 m2 obręb Brzeg Dolny, miasto Brzeg Dolny. Przedmiotowa nieruchomość 

położona jest w Brzegu Dolnym przy ulicy Topolowej 3. Dla niniejszej nieruchomości 

prowadzona jest księga wieczysta pod nr WR1L/00022799/8 przez Sąd Rejonowy w 

Wołowie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych. 

Właściciel nieruchomości: Tadeusz Nowak (syn Mieczysława i Władysławy) oraz Bożena 

Nowak (córka Stanisława i Heleny), na mocy wspólności ustawowej majątkowej małżeńskiej, 

udział 1/1. 

 

2. ZAKRES WYCENY 

Wycenie podlega prawo własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem 

mieszkalnym w zabudowie wolnostojącej położonym w Brzegu Dolnym (obręb Brzeg Dolny) 

przy ulicy Topolowej 3 (dz. nr 33 AM – 5) według stanu nieruchomości i poziomu cen z dnia 

sporządzenia operatu szacunkowego. 

 

3. CEL WYCENY 

Celem wyceny jest określenie wartości rynkowej ww. nieruchomości wg stanu 

nieruchomości i poziomu cen z dnia sporządzenia operatu szacunkowego dla potrzeb 

sprzedaży w trybie postępowania upadłościowego. 

 

4. PODSTAWY FORMALNE WYCENY 

Zlecenie otrzymane od Syndyka prowadzącego upadłość Pana Tadeusza Nowaka 

dotyczące określenia wartości rynkowej nieruchomości gruntowej zabudowanej domem 

mieszkalnym w granicach działki nr 33 AM – 5 obręb Brzeg Dolny dla potrzeb sprzedaży w 

trybie postępowania upadłościowego. 
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5. PODSTAWY PRAWNE WYCENY 

Niniejszy operat szacunkowy opracowany został w oparciu o następujące 

uregulowania prawne: 

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity 

Dz. U. 2016 r. poz. 2147 z dnia 14 grudnia 2016 roku). 

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. 2017 poz. 

459 dnia z 9 lutego 2017 roku). 

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku – Prawo upadłościowe – ( tekst jednolity Dz. U. z 

2016 r, poz. 2171)  

4. Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 roku w sprawie zasad 

wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2011 nr 165 

poz. 985) z późniejszymi zmianami. 

5. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeg Dolny, uchwalony 

uchwałą nr XXXIII/340/2001 Rady Miejskiej w Brzegu Dolnym z dnia 10 listopada 

2001 r wraz ze zmianą - uchwała nr XVIII/118/12 Miejskiej w Brzegu Dolnym z dnia 10 

sierpnia 2012 r. Przedmiotowa 

 

6. ŹRÓDŁA DANYCH MERYTORYCZNYCH 

W procesie wyceny wykorzystano następujące źródła danych:  

1. Oględziny nieruchomości przeprowadzone w dniu 07 listopada 2017 roku. 

2. Księga wieczysta o nr WR1L/00022799/8 prowadzona przez Sąd Rejonowy w 

Wołowie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych. 

3. Wypis z rejestru gruntów.  

4. Kopia mapy ewidencyjnej.  

5. Baza danych autora operatu szacunkowego. Informacje własne, uzyskane drogą 

samodzielnego gromadzenia danych o zawartych transakcjach kupna sprzedaży 

podobnych nieruchomości na rynku lokalnym, w tym akty notarialne udostępnione 

przez archiwum Starostwa Powiatowego w Wołowie. 

6. Baza danych o rynku nieruchomości - analiza własna wyceniającego  

na podstawie danych z Biur Pośrednictwa Obrotu Nieruchomościami w zakresie cech 

rynkowych nieruchomości gruntowych zabudowanych wpływających na poziom cen 

transakcyjnych.  

7. Nota Interpretacyjna NI 1 – Zastosowanie podejścia porównawczego w wycenie 

nieruchomości. 
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7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU 

Data sporządzenia wyceny:               17 listopada 2017 r. 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny:           17 listopada 2017 r. 

Data, na którą określono i uwzględniono  

stan przedmiotu wyceny:      07 listopada 2017 r. 

Data dokonania oględzin nieruchomości:               07 listopada 2017 r. 

 

8. STAN PRAWNY NIERUCHOMOŚCI 

Stan prawny określono w oparciu o wgląd do księgi wieczystej nr WR1L/00022799/8, 

która prowadzona jest dla niniejszej nieruchomości przez Sąd Rejonowy w Wołowie, IV 

Wydział Ksiąg Wieczystych w oraz w oparciu o wypis z rejestru gruntów sporządzony przez 

Starostwo Powiatowe  w Wołowie. 

 

Stan prawny według KW nr WR1L/00022799/8 

Dział I: Oznaczenie nieruchomości 

Nr działki: 33 

Położenie: Brzeg Dolny 

Ulica: Topolowa 3 

Sposób korzystania: działka niezabudowana  

Obszar: 0,0718 ha 

 

Dział I: Spis praw związanych z własnością 

Brak wpisów. 

 

Dział II: Własność 

Właściciel nieruchomości: Tadeusz Nowak (syn Mieczysława i Władysławy) oraz Bożena 

Nowak (córka Stanisława i Heleny), na mocy wspólności ustawowej majątkowej małżeńskiej, 

udział 1/1. 

 

Dział III: Ciężary i ograniczenia 

Inny wpis. Wszczęcie egzekucji z nieruchomości w celu zaspokojenia należności w sprawie 

KM 947/13. Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą 

prawną (nazwa, siedziba): Bims Plus Fhh Sp. Z O.O. Dolny Śląsk Sp.K., Stanowice. 

Inny wpis. Przyłączenie się kolejnego wierzyciela do prowadzonej egzekucji z nieruchomości 

w celu zaspokojenia należności w sprawie KM 1301/13. Inna osoba prawna lub jednostka 



Wycena nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem  mieszkalnym położonym w Brzegu Dolnym  
przy ul. Topolowej 3 

Strona 7 z 30 

organizacyjna niebędąca osobą prawną (nazwa, siedziba): Bims Plus Fhh Sp. z o.o. Dolny 

Śląsk spółka komandytowa, Stanowice. 

Inny wpis. Przyłączenie się kolejnego wierzyciela do prowadzonej egzekucji z nieruchomości 

w celu zaspokojenia należności w sprawie KM 1565/14. Inna osoba prawna lub jednostka 

organizacyjna niebędąca osobą prawną (nazwa, siedziba): Getin Noble Bank S.A. z/s 

Warszawa. 

 

Dział IV: Hipoteki 

Hipoteka umowna zwykła na kwotę 428742,09 (czterysta dwadzieścia osiem tysięcy 

siedemset czterdzieści dwa 09/100) zł. Suma, waluta: umowne, 10,50%. Wierzytelność i 

stosunek prawny (numer wierzytelności / wierzytelność): kredyt. Termin zapłaty: 2036-06-30. 

Kredyt udzielony w dniu 05-03-2009 r. Umową kredytową nr 109758. Oprocentowanie 

według zmiennej stopy procentowej, wynoszącej na dzień zawarcia umowy kredytu 10,50% 

w stosunku rocznym. Wierzyciel hipoteczny: Getin Bank S.A. Dombank Hipoteczny Oddział w 

Łodzi, z/s Katowice, REGON 00353852700496. 

Hipoteka umowna kaucyjna na kwotę 300119,46 (trzysta tysięcy sto dziewiętnaście 46/100) 

zł. Wierzytelność i stosunek prawny (numer wierzytelności / wierzytelność): odsetki oraz inne 

należności. Termin zapłaty: 2036-06-30. Kredyt udzielony w dniu 05-03-2009 r. Umową 

kredytową nr 109758. Oprocentowanie według zmiennej stopy procentowej, wynoszącej na 

dzień zawarcia umowy kredytu 10,50% w stosunku rocznym. Wierzyciel hipoteczny: Getin 

Bank S.A. Dombank Hipoteczny Oddział w Łodzi, z/s Katowice, REGON 00353852700496. 

Hipoteka przymusowa na kwotę 168 500,00 (sto sześćdziesiąt osiem tysięcy pięćset) zł. 

Wierzytelność i stosunek prawny (numer wierzytelności / wierzytelność, stosunek prawny): 

należność objęta tytułem wykonawczym, tytuły wykonawcze: nr SM1/846/12, SM1/847/12, 

SM1/1046/12, SM3/428/12, SM3/1243/12. Wierzyciel hipoteczny: Naczelnik Urzędu 

Skarbowego w Wołowie, z/s Wołów, 93052585000000, Organ Reprezentujący Skarb 

Państwa. 

Kopia księgi wieczystej w załączeniu do operatu szacunkowego. 

Stan prawny działek według operatu ewidencji gruntów:  

- województwo: dolnośląskie 

- powiat: dzierżoniowski 

- gmina: Brzeg Dolny 

- jednostka ewidencyjna: 020201_1, Brzeg Dolny 

- obręb: 0006, Brzeg Dolny 

- nr jednostki rejestrowej: G.282 
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Arkusz 
mapy 

Numer 
działki 

Bliższe określenie 
położenia 

Opisy 
użytków 

Ozn.uż. 
i kont. 
klasyf. 

Powierzchnia 
Nr księgi 

wieczystej użytków 
w ha 

działki w 
ha 

5 33 ul. Topolowa 3 
Tereny 
mieszkaniowe 

B 0,0718 0,0718 WR1L/00022799/8 

        RAZEM: 0,0718 0,0718   

 

Wypis z rejestru gruntów w załączeniu do operatu szacunkowego. 

 

Stan prawny nieruchomości ujęty w księdze wieczystej jest zgodny ze stanem prawnym 

ujętym w ewidencji gruntów i budynków, a także ze stanem stwierdzonym podczas wizji 

lokalnej. 

9. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

Znowelizowana ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami w art. 

154 ustala cztery źródła określania przeznaczenia nieruchomości: 

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, 

 w przypadku jego braku  

2) Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Gminy 

lub 

1) Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,  

a w przypadku braku któregokolwiek z powyższych dokumentów 

4) Faktyczny sposób użytkowania terenu. 

 

Dla przedmiotowej nieruchomości istnieje miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego miasta Brzeg Dolny, uchwalony uchwałą nr XXXIII/340/2001 Rady Miejskiej 

w Brzegu Dolnym z dnia 10 listopada 2001 r wraz ze zmianą - uchwała nr XVIII/118/12 

Miejskiej w Brzegu Dolnym z dnia 10 sierpnia 2012 r. Przedmiotowa nieruchomość położona 

jest na terenie oznaczonym jako A40MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej .  
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Rysunek nr 1. Fragment załącznika graficznego ze Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeg Dolny. 
 

 

Przedmiotowa nieruchomość jest użytkowana zgodnie z przeznaczeniem. 



Wycena nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem  mieszkalnym położonym w Brzegu Dolnym  
przy ul. Topolowej 3 

Strona 10 z 30 

10. METODOLOGIA WYCENY 

Wycenę przedmiotowej nieruchomości wykonano zgodnie z Ustawą o gospodarce 

nieruchomościami oraz Rozporządzeniem w sprawie zasad wyceny nieruchomości i 

sporządzania operatu szacunkowego. 

Mając na uwadze rodzaj wycenianej nieruchomości, a także cel wyceny w niniejszym 

operacie szacunkowym określono wartość rynkową nieruchomości. 

Zgodnie z Ustawą o gospodarce nieruchomościami (art. 151) 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.  

Przy określaniu wartości rynkowej nieruchomości zgodnie z treścią art. 134 Ustawy o 

gospodarce nieruchomościami uwzględnia się w szczególności: 

a) jej rodzaj 

b) położenie 

c) sposób użytkowania 

d) przeznaczenie 

e) stan zagospodarowania 

f) aktualnie kształtujące się ceny w obrocie nieruchomościami. 

 

Mając na uwadze cel wyceny, rodzaj nieruchomości, przeprowadzoną analizę rynku 

zdecydowano się dokonać wyceny przedmiotowej nieruchomości stosując podejściu 

porównawcze metodę porównywania parami. 

W operacie określono wartość rynkową nieruchomości zgodnie z ustawą  

o gospodarce nieruchomościami i rozporządzeniem Rady Ministrów  

z 21 września 2004 r., w sprawie zasad wyceny nieruchomości i sporządzania operatu 

szacunkowego”, według którego wartość rynkową określa się stosując podejście 

porównawcze lub podejście dochodowe.  

§ 5. Podejście porównawcze: 

1. Przy zastosowaniu podejścia porównawczego konieczna jest znajomość cen 

transakcyjnych   nieruchomości podobnych do nieruchomości będącej przedmiotem 

wyceny, a także cech tych nieruchomości wpływających na poziom ich cen. 

2. W podejściu porównawczym stosuje się metodę porównywania parami, metodę 

korygowania ceny średniej albo metodę analizy statystycznej rynku. 
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3. Przy metodzie porównywania parami porównuje się nieruchomość będącą 

przedmiotem wyceny, której cechy są znane, kolejno z nieruchomościami 

podobnymi, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny 

transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a także cechy tych nieruchomości. 

4. Przy metodzie korygowania ceny średniej do porównań przyjmuje się z rynku 

właściwego ze względu na położenie wycenianej nieruchomości co najmniej 

kilkanaście nieruchomości podobnych, które były przedmiotem obrotu rynkowego i 

dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a także cechy 

tych nieruchomości. Wartość nieruchomości będącej przedmiotem wyceny określa 

się w  drodze korekty średniej ceny nieruchomości podobnych współczynnikami 

korygującymi wartości przypisane poszczególnym cechom tych nieruchomości. 

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku do porównań przyjmuje się próbę 

nieruchomości reprezentatywnych. Wartość nieruchomości określa się przy użyciu 

metod stosowanych do analiz statystycznych”. 

 

Przy stosowaniu metody porównywania parami porównuje się nieruchomość 

wycenianą o znanych cechach, kolejno z nieruchomościami podobnymi, o znanych cenach 

transakcyjnych i cechach. Wartość określa się poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze 

względu na różnice ocen pomiędzy nieruchomością wycenianą i nieruchomościami 

podobnymi. 

Procedura postępowania przy zastosowaniu metody porównywania parami jest 

następująca: 

1. Utworzenie zbioru nieruchomości podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i 

cechach, stanowiącego podstawę wyceny. 

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny. 

3. Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen 

na rynku nieruchomości. 

4. Ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych. 

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych. 

6. Wybór do porównań z utworzonego zbioru nieruchomości, co najmniej trzech 

nieruchomości najbardziej podobnych pod względem cech tynkowych do 

nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny, z ich niezbędną charakterystyką. 

7. Charakterystyka wycenianej  nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w 

odniesieniu do przyjętej skali cech rynkowych. 
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8. Przeprowadzenie porównań nieruchomości wycenianej kolejno z nieruchomościami 

wybranymi do wyceny i określenie wielkości poprawek wynikających z różnicy ocen 

nieruchomości wycenianej i nieruchomości wybranych do porównań. 

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej każdej nieruchomości przyjętej do 

porównań przy użyciu określonych poprawek. 

10.  Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości jako średniej 

arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porównań w 

poszczególnych parach, lub średniej ważonej, jeśli wiarygodność otrzymanych 

wyników jest zróżnicowana. 

11. Określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości 

jednostkowej i liczby jednostek porównawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku 

czy lokalu). 

 

Do wyceny nieruchomości szacowanej w podejściu porównawczym, metodą 

porównywania nieruchomości parami wybrano trzy nieruchomości, będące przedmiotem 

obrotu a zbliżone charakterem, funkcją do nieruchomości wycenianej, które wchodzą w 

zakres analizy rynku. Jednostką porównawczą była cała nieruchomość gruntowa 

zabudowana budynkiem mieszkalnym wraz z gruntem. 

 

11. CHARAKTERYSTYKA I ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOŚCI 

11.1 Opis rynku lokalnego 

 

Gminę Brzeg Dolny tworzy miasto Brzeg Dolny i trzynaście sołectw: Bukowice, 

Godzięcin, Grodzanów, Jodłowice, Naborów, Pogalewo Małe, Pogalewo Wielkie, Pysząca, 

Radecz, Stary Dwór, Wały, Żerków i Żerkówek. Jej powierzchnia to 94,4 km2, co stanowi 

niecałe 14% powierzchni powiatu wołowskiego. Krajobraz gminy można scharakteryzować 

jako rolniczo-leśny (lasy zajmują powierzchnię około 30 % powierzchni), przy czym samo 

miasto Brzeg Dolny ma charakter przemysłowy. Brzeg Dolny położony jest na prawym 

brzegu rzeki Odry i jest jedną z trzech gmin, obok gminy Wołów oraz gminy Wińsko, 

tworzących powiat wołowski. Miasto położone jest w odległości 31 km na północny-zachód 

od miasta Wrocławia i stanowi przedłużenie obszaru wrocławskiej aglomeracji miejsko-

przemysłowej. Od północy graniczy  z gminą Wołów, od wschodu z należącą do powiatu 

trzebnickiego gminą Oborniki Śląskie, a od strony południowej z gminami Miękinia i Środa 

Śląska leżącymi w powiecie średzkim. Jedynie ta ostatnia granica jest granicą naturalną, 

biegnącą wzdłuż biegu Odry. 
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Zgodnie z podziałem Polski na jednostki fizyczno-geograficzne, obszar gminy Brzeg 

Dolny należy do dwóch makroregionów: Niziny Śląskiej i Wału Trzebnickiego. W skład Niziny 

Śląskiej na terenie gminy wchodzą fragmenty dwóch mezoregionów – Pradoliny 

Wrocławskiej położonej równoleżnikowo wzdłuż rzeki Odry w południowej części gminy, oraz 

pasa Wysoczyzny Rościsławickiej obejmującego środkową i północno-zachodnią część 

gminy i oddzielającego pradolinę Odry od leżących na północnym wschodzie Wzgórz 

Trzebnickich. Różnica poziomu terenu dochodzi do 60 m. a różnice lokalne do 40 m. 

Najwyższe wzniesienie w gminie stanowi zbocze opadające spod kulminacji 198,8 m. n.p.m. 

leżące na południe od Bagna w gminie Oborniki Śląskie, którą granica gminy Brzeg Dolny 

przecina na wysokości 185,2 m. n.p.m. na wsch. od Godzięcina. Punkt najniższy to brzeg 

rzeki Odry na granicy z gminą Wołów – 102 m. n.p.m. Oba regiony geograficzne różnią się 

warunkami fizycznymi, które w znaczący sposób wpłynęły na rozwój historyczny położonych 

tam osad. 

Miasto posiada dogodny układ komunikacyjny w kierunku Lubiąża, Obornik Śląskich, 

Miękini, Środy Śląskiej, Wołowa, Żmigrodu i stolicy Dolnego Śląska – Wrocławia. W 

październiku 2013 roku otwarty został most drogowy przez Odrę, dzięki czemu skrócił się 

dojazd do drogi wojewódzkiej 94 oraz autostrady A4. Ponadto przez miasto przebiega 

kolejowa zelektryfikowana magistrala Szczecin – Kraków oraz droga wodna Szczecin – 

Kędzierzyn Koźle. 

W Brzegu Dolnym działają małe, średnie i duże podmioty gospodarcze nastawione 

na obsługę ludności oraz produkcję komponentów chemicznych. Największym 

przedsiębiorstwem na terenie Brzegu Dolnego jest PCC Rokita SA,  liczący się w Polsce i 

świecie zakład chemiczny. Oprócz niego działają również inne firmy chemiczne Vita 

Polymers Poland, Linpac Plastic Polymers, Stepan Europe, Organika Malbork oraz w branży 

elektronicznej – Hanza i  BeSo. 
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Rysunek nr 2. Widok na położenie miasta Brzeg Dolny na tle regionu. 
 

 
11.2 Analiza lokalnego rynku nieruchomości gruntowych zabudowanych 
domami mieszkalnymi 
 
Dla potrzeb wyceny nieruchomości zabudowanej budynkiem mieszkalnym w 

granicach działki nr 33 AM – 5 obręb Brzeg Dolny, gmina Brzeg Dolny dokonano analizy 

lokalnego rynku w zakresie nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami 

mieszkalnymi. 

Lokalny rynek dla potrzeb wyceny został zdefiniowany następująco: 

a) Przedmiot analizy: nieruchomości gruntowe zabudowane budynkami 

mieszkalnymi; 

b) Obszar analizy: miasto Brzeg Dolny i Wołów; 

c) Okres analizy: od listopada 2015 roku do dnia wyceny (listopad 2017 roku) 

W wyniku badań stwierdzono kilkanaście transakcji nieruchomościami gruntowymi 

zabudowanymi budynkami mieszkalnymi. Podczas analizy rynku stwierdzono także, że 

największy wpływ na wartość nieruchomości gruntowej zabudowanej mają następujące 

atrybuty: lokalizacja, stan techniczno - użytkowy budynku, powierzchnia użytkowa budynku 

oraz powierzchnia działki. Stwierdzono jednakże, że poziom cen za tego rodzaju 
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nieruchomości pozostaje w ostatnim okresie na poziomie stałym, w związku z tym nie 

zdecydowano się korygować zidentyfikowanych cen ze względu na upływ czasu 

(zastosowano trend boczny). 

 

Ceny transakcyjne nieruchomości przyjętych do analizy i ich charakterystykę zawarto 

w tabeli nr 1. Sporządzono je w oparciu o informacje z aktów notarialnych kupna – sprzedaży 

nieruchomości przechowywanych w zbiorach dokumentów Starostwa Powiatowego w 

Wołowie oraz informacje z własnej bazy danych.  

 

Tabela nr 1. Transakcje sprzedaży nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami 
mieszkalnymi. 

Lp. 
Data 

transakcji 
Powiat Obręb Ulica 

Pow. działki 
[m

2
] 

Cena transakcyjna 
[zł] 

1. 2015-11-13 wołowski Wołów Konopnickiej 463 m2 300 000 zł 

2. 2016-01-19 wołowski Brzeg Dolny Naborowska  879 m2 240 000 zł 

3. 2016-01-22 wołowski Wołów 
Inwalidów 
Wojennych 

572 m2 375 000 zł 

4. 2016-03-22 wołowski Wołów Staszica 1 377 m2 300 000 zł 

5. 2016-04-26 wołowski Wołów Wiśniowa 668 m2 370 000 zł 

6. 2016-05-31 wołowski Wołów Orzeszkowej 267 m2 330 000 zł 

7. 2016-07-05 wołowski Brzeg Dolny Urazka 1 099 m2 237 000 zł 

8. 2016-08-12 wołowski Wołów Wesoła 600 m2 400 000 zł 

9. 2016-10-03 wołowski Wołów Zaułek Zielony 798 m2 485 000 zł 

10. 2016-11-30 wołowski Wołów Sikorskiego 1 577 m2 260 000 zł 

11. 2016-12-01 wołowski Wołów Matejki 579 m2 365 000 zł 

12. 2017-02-10 wołowski Wołów Niepodległości 767 m2 370 000 zł 

13. 2017-03-23 wołowski Wołów Żeromskiego 291 m2 359 000 zł 

14. 2017-03-29 wołowski Brzeg Dolny Kwiatowa 401 m2 493 000 zł 

15. 2017-07-28 wołowski Brzeg Dolny Lubomirskiego 501 m2 390 000 zł 

 

Na analizowanym rynku zidentyfikowano ( w zł za nieruchomość zabudowaną budynkiem 

mieszkalnym): 

   Cmax  = 493 000 zł 

                                                              Cmin   = 237 000 zł 

      ∆C = 493 000 - 237 000 = 256 000 zł 
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Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomości  wykazała, że nie ma 

możliwości wyprowadzenia wag cech w sposób analityczny np. na podstawie analizy 

porównawczej nieruchomości. Wśród nieruchomości kandydujących do porównawczych 

często nie ma odpowiedniej ilości par różniących się jedną cechą, nierzadko również 

nieruchomość różniącą się jedną cechą i w sposób oczywisty „lepsza” jest tańsza od 

nieruchomości „gorszej”. Wynika to z niedoskonałości i małej przejrzystości rynku 

nieruchomości.  

Wobec powyższego autor określił wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami 

Zawodowymi Rzeczoznawców Majątkowych) na podstawie: 

 badań - obserwacji preferencji potencjalnych nabywców, 

 opinii osób zajmujących się obrotem nieruchomościami (pośrednicy, pracownicy 

Urzędów Gmin, rzeczoznawcy). 

Wskutek badania rynku nieruchomości gruntowych zabudowanych i analizy 

preferencji potencjalnych nabywców ustalono cechy rynkowe (atrybuty) mające istotny wpływ 

na ceny transakcyjne nieruchomości i przypisano im wagi wyrażające procentowy wpływ tych 

cech na wartość nieruchomości. Również na podstawie badania rynku ustalono również 

stopień nasilenia tych cech rynkowych.  

Na podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomości rzeczoznawca określił liczbę 

cech rynkowych, nadał im nazwy oraz określił wagi cech rynkowych. Stany cech rynkowych 

oraz wielkości zakresów cząstkowych przedstawia tabela nr 2. 

Tabela nr 2. Cechy rynkowe i ich wagi oraz stopnie nasilenia. 

Lp. Cechy rynkowe 
Waga 
cech 
[%] 

Stopień nasilenia (skala) 

1. Lokalizacja 10 bardzo dobra dobra średnia 

2.  
Stan techniczny, standard 
wykończenia i funkcjonalność 
budynku 

45 dobry średni dostateczny 

3. Powierzchnia  netto w m2 25 powyżej 200  m2 150 - 200 m
2
 poniżej 150 m

2
 

4.  Powierzchnia działki 10 
powyżej 1000  

m
2
 

od 500 do 1000 m
2
 poniżej 500 m

2
 

5. Rodzaj zabudowy 10 wolnostojąca bliźniacza szeregowa 
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Opis cech rynkowych:  

1. Lokalizacja: odległość od centrum miasta Brzeg Dolny i Wołowa, dobre połączenia 

komunikacyjne z centrum, postrzeganie przez przyszłych nabywców atrakcyjności 

danej lokalizacji; pobliskość innych zabudowań, pobliskość sklepów, placu zabaw, 

szkoły, kościoła i innych ośrodków życia publicznego; 

2. Stan techniczny, standard wykończenia i funkcjonalność budynku: 

odzwierciedla wiek budynku, prowadzoną gospodarkę remontową, przewidywana 

żywotność obiektu, występowanie spękań, trwałych odkształceń, wilgoci i zacieków 

na obiekcie, pod uwagę wzięto również rodzaj użytych materiałów wykończeniowych, 

staranność wykończenia, występowanie mebli w zabudowie, szaf wnękowych oraz 

stosowanie nowoczesnych rozwiązań wykończeniowych (np. tynki ozdobne), 

analizowano zużycie eksploatacyjne tych elementów; analizowano także wysokość 

poszczególnych kondygnacji, a także zagospodarowanie działki 

3. Powierzchnia netto budynku: rozumiana jako powierzchnia wszystkich 

pomieszczeń, na podstawie analizy lokalnego rynku stwierdzono, że nieruchomości 

zabudowane budynkami o większej powierzchni netto osiągają wyższe ceny; 

4. Powierzchnia działki: nieruchomości gruntowe zabudowane o dużej powierzchni 

działki są chętniej nabywane przez kupujących, dodatkowo wielkość działki ma 

bezpośredni wpływ na wartość nieruchomości, gdyż dla nieruchomości gdzie działka 

jest duża jest wyższa wartość całej nieruchomości niż w tych, dla których ta działka 

jest mała. 

5. Rodzaj zabudowy: najchętniej kupowane są budynki mieszkalne zlokalizowane w 

zabudowie wolnostojącej, następnie w bliźniaczej ( oraz skrajne szeregi) i 

szeregowej, nieruchomości w zabudowie wolnostojącej osiągają najwyższe ceny; 

 

 



Wycena nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem  mieszkalnym położonym w Brzegu Dolnym  
przy ul. Topolowej 3 

Strona 18 z 30 

12. OPIS NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ  

 Wyceniana nieruchomość gruntowa zabudowana w granicach działki o numerze 

ewidencyjnym 33 AM – 5 obręb Brzeg Dolny i powierzchni 718 m2 położona jest w Brzegu 

Dolnym, przy ulicy Topolowej 3.  Nieruchomość gruntowa zabudowana stanowiąca 

przedmiot niniejszej wyceny zlokalizowana jest na terenie, dla którego obowiązuje miejscowy 

plan zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeg Dolny, według którego działka nr 33 

AM – 5 znajduje się na terenie oznaczonym na rysunku MPZP jako tereny zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej (A40MN).  

 Wyceniana działka nr 33 AM-5 ma kształt regularny, w formie prostokąta. Dojazd do 

nieruchomości zabudowanej budynkiem  mieszkalnym dobry od ulicy Topolowej (ulica 

osiedlowa o małym natężeniu ruchu). Ukształtowanie terenu jest płaskie, dogodne do 

zabudowy. Bezpośrednie sąsiedztwo wycenianej działki stanowią nieruchomości 

zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Nieruchomość położona w strefie 

peryferyjnej miasta Brzeg Dolny ( na osiedlu domów mieszkalnych jednorodzinnych). 

 Na dzień wizji lokalnej na działce znajdował się budynek mieszkalny, 

trzykondygnacyjny w zabudowie wolnostojącej. Teren nieruchomości jest zagospodarowany, 

z tyłu budynku teren obsiany trawą i nasadzeniami zielonymi. Działka pozostaje ogrodzona, 

ogrodzenie z przęseł stalowych na słupkach stalowych. Działka częściowo 

zagospodarowana poprzez wykonane utwardzenia. W granicach działki znajduje się odkryty 

basen. Wyceniana nieruchomość uzbrojona jest w następujące elementy infrastruktury 

technicznej tj. energię elektryczną, sieć wodociągową, kanalizację miejską oraz sieć gazową. 

 
Rysunek nr 4. Fragment internetowej mapy ewidencyjnej wraz z lokalizacją przedmiotowej 
nieruchomości (ul. Topolowej 3). 
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13. OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO 

Przedmiotem wyceny jest dom mieszkalny trzykondygnacyjny w zabudowie 

wolnostojącej. W budynku można wyróżnić trzy kondygnacje, przy czym one są podzielone 

na półpiętra. Budynek w połowie podpiwniczony. Budynek wzniesiony w technologii 

tradycyjnej murowanej z dachem dwuspadowym. Budynek wybudowany w końcu lat 80 – 

tych XX wieku.  

Opisu zastosowań konstrukcyjno – materiałowych dokonano w oparciu o 

zinwentaryzowany stan na dzień wizji lokalnej. 

 

 

  

Rozwiązania konstrukcyjno  - materiałowe: 

       Fundamenty: ławy fundamentowe wylewane na mokro, betonowe; 

Ściany zewnętrzne: warstwowe, z suporeksu i cegły dziurawki, ściany poddasza z 

pustaków ceramicznych, ocieplone supremą, ściany wewnętrzne z cegły pełnej; 

Sufity: tynki cementowo-wapienne, malowane farbami emulsyjnymi; 

Strop: nad częścią podpiwniczoną prefabrykowany z płyt DZ-3, w części monolityczny, w 

części z płyt WPS; 

Dach:  dwuspadowy, o konstrukcji drewnianej pokryty blachą ocynkowaną;  

 Stolarka okienna: okna PCV, z roletami zewnętrznymi;  

Stolarka drzwiowa: drzwi wejściowe do budynku wzmocnione, brama garażowa – drzwi 

segmentowe; 
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Posadzki i podłogi: w pokojach i przedpokojach mozaika drewniana, panele, w łazience, 

kuchni, w pomieszczeniach gospodarczych i na tarasie płytki ceramiczne; 

Okładziny ścian: tynk cementowo - wapienny malowany farbami emulsyjnymi, w kuchni w 

miejscach mokrych i w łazienkach – płytki ceramiczne, w przedpokoju i klatce schodowej 

boazeria PCV lub okładziny drewniane;  

Elewacja: tynk strukturalny,  

Instalacja centralnego ogrzewania: ogrzewanie gazowe; dodatkowo w salonie kominek 

wraz z płaszczem wodny (podłączony do wszystkich grzejników) 

Urządzenia trwale związane z nieruchomością:  kuchenka elektryczna Polar, piekarnik 

Beko, zmywarka Bosh, meble kuchenne w zabudowie, kominek z płaszczem wodnym,  

 

Budynek wyposażony jest w następujące instalacje:  

 elektryczną 

 wodną z ujęcia miejskiego 

 kanalizacyjną miejską 

 gazową 

 centralnego ogrzewania gazowego 

 

Parametry techniczne budynku (na podstawie pomiarów własnych): 

Powierzchnia użytkowa (mieszkalna – bez piwnicy): 158,57 m2 

Powierzchnia piwnicy: 50,57m2 

Powierzchnia netto budynku: 209,14 m2 

Lp. Piwnica 
Pow. 
[m2] 

1. Garaż 22,41 

2. Pom. gosp. 9,07 

3. 
Pom. gosp. - 
kotłownia 

8,09 

4. Łazienka 4,59 

5. Korytarz + schody 6,41 

  Parter łącznie: 50,57 

      

Lp. Parter 
Pow. 
[m2] 

1. Salon 31,12 

2. Przedpokój 6,53 

3. Kuchnia 12,00 

4. Wc 1,20 

5. Wiatrołap 3,56 

  Piętro łącznie: 54,41 
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Lp. Półpiętro 

Pow. 
[m2] 

1. Łazienka 4,90 

2. Pokój 13,92 

3. Pokój 16,92 

4. Pokój - garderoba 8,14 

5. Klatka schodowa 6,77 

  Piętro łącznie: 50,65 

   
Lp. I piętro 

Pow. 
[m2] 

1. Pokój 12,33 

2. Łazienka 2,97 

3. Klatka schodowa 11,71 

  Piętro łącznie: 27,01 

   
Lp. Poddasze 

Pow. 
[m2] 

1. Pokój 11,14 

2. Pokój 11,01 

3. Korytarz 4,35 

  Piętro łącznie: 26,50 
 

 

 

Ocena stanu technicznego budynku: Budynek wybudowany w końcu lat 80 – tych XX 

wieku. Stan techniczny budynku średni. Budynek wykończony, zamieszkały. Elementy 

konstrukcyjne budynku nie wykazują istotnych odkształceń i spękań, wykazują miejscowe 

zawilgocenia w poziomie piwnicy.. Pokrycie dachu w stanie średnim, nie wykazuje 

przecieków. Elewacja zewnętrzna w stanie dobrym, z oznakami zużycia eksploatacyjnego. 

Stolarka okienna plastikowa wraz z roletami  zewnętrznymi w stanie dobrym. Stolarka 

drzwiowa, w stanie dostatecznym, z oznakami zużycia eksploatacyjnego. Okładziny ścian i 

podłóg w stanie dostatecznym, z oznakami częściowego zużycia eksploatacyjnego oraz 

zużycia funkcjonalnego. Standard wykończenia budynku określono jako średni. Instalacje 

techniczne sprawne, zużyte eksploatacyjnie. 
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14.  OKREŚLENIE WARTOŚCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWEJ 

ZABUDOWANEJ 

Określenia wartości rynkowej nieruchomości gruntowej w granicach działki  nr 33, AM 

– 5 obręb Brzeg Dolny zabudowanej domem mieszkalnym w zabudowie wolnostojącej o 

dokonano w podejściu porównawczym metodą porównywania nieruchomości parami.  

 

Do porównania przyjęto: 

1. 2016-04-26 – miasto Wołów, ul. Wiśniowa; nieruchomość gruntowa zabudowana 

budynkiem mieszkalnym o powierzchni netto 205,02 m2 w granicach działki o powierzchni 

668 m2. Cena sprzedaży: 370 000 zł. 

1. Lokalizacja szczegółowa nieruchomości: dobra.  

2. Stan techniczny, standard wykończenia i funkcjonalność budynku: średni.  

3. Powierzchnia użytkowa: powyżej 200 m2. 

4. Powierzchnia działki: od 500 do 1 000 m2. 

5. Rodzaj zabudowy: wolnostojąca 

2. 2016-01-22 – miasto Wołów, ul Inwalidów Wojennych; nieruchomość gruntowa 

zabudowana budynkiem mieszkalnym o powierzchni netto 221,99 m2 w granicach działki o 

powierzchni 572 m2. Cena sprzedaży: 375 000 zł. 

1. Lokalizacja szczegółowa nieruchomości: dobra.  

2. Stan techniczny, standard wykończenia i funkcjonalność budynku: średni.  

3. Powierzchnia użytkowa: powyżej 200 m2. 

4. Powierzchnia działki: od 500 do 1 000 m2. 

5. Rodzaj zabudowy: wolnostojąca 

3. 2017-07-28 – miasto Brzeg Dolny, ul. Lubomirskiego; nieruchomość gruntowa 

zabudowana budynkiem mieszkalnym o powierzchni netto 154,4 m2 w granicach działki o 

powierzchni 501 m2. Cena sprzedaży: 390 000 zł. 

1. Lokalizacja szczegółowa nieruchomości: bardzo dobra.  

2. Stan techniczny, standard wykończenia i funkcjonalność budynku: dobry. 

3. Powierzchnia użytkowa: 150 - 200 m2. 

4. Powierzchnia działki: od 500 do 1 000 m2. 

5. Rodzaj zabudowy: bliźniacza (skrajny szereg). 
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Tabela nr 3. Określenie wartości rynkowej nieruchomości gruntowej zabudowanej domem 
mieszkalnym w zabudowie wolnostojącej. 

Lp. Atrybut 
Wa
ga 
(%) 

Udział 
kwotowy 

(zł) 

Udział 
kwotow

y na 
jed. 

atrybut
u (zł) 

Nierucho
mość 

wycenian
a 

Nieruchomości przyjęte do porównania 

Wołów, Wiśniowa 
Wołów, Inwalidów 

Wojennych 
Brzeg Dolny, 

Lubomirskiego 

Ocena 
Popraw 

-ka 
Ocena 

Popraw 
-ka 

ocena 
Popraw 

-ka 

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11. 12. 

1 
Data transakcji lub wyceny 

Listopad 
2017 

2016-04-26 2016-01-22 2017-07-28 

2 
Cena transakcyjna za. budynek mieszkalny w zł  370 000 zł 375 000 zł 390 000 zł 

3 
Lokalizacja 10 25600 12800 

bardzo 
dobra 

dobra 12800 dobra 12800 
bardzo 
dobra 

0 

4 
Stan techniczny, 

standard wykończenia i 
funkcjonalność 

budynku 

45 115200 57600 średni średni 0 średni 0 dobry -57600 

5 Powierzchnia  netto 
budynku (w m2) 

25 64000 32000 
powyżej 
200  m2 

powyżej 200  
m2 

0 
powyżej 200  

m2 
0 

150 - 200 
m2 

32000 

6 
Powierzchnia działki 10 25600 12800 

od 500 do 
1000 m2 

od 500 do 
1000 m2 

0 
od 500 do 
1000 m2 

0 
od 500 

do 1000 
m2 

0 

7 
Rodzaj zabudowy 10 25600 12800 

wolnostoją
ca 

wolnostojąc
a 

0 
wolnostojąc

a 
0 bliźniacza 12800 

8 
Suma poprawek ∑pi 

 
12800 12800 -12800 

9 
Wartość poprawiona budynku wraz gruntem  w zł 

 
382 800 zł 387 800 zł 377 200 zł 

10 
Wartość średnia budynku wraz gruntem  w zł 382 600 zł 

   

* szczegółowe dane o nieruchomościach przyjętych do porównania są opisane w bazie danych wyceniającego. 

 

Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości gruntowej zabudowanej domem 

mieszkalnym w granicach działki nr 33 AM – 5 ob. Brzeg Dolny wynosi: 

 
Wn=  382 600 zł  

Przyjęto w zaokrągleniu wartość: 383 000 zł 

słownie: trzysta osiemdziesiąt trzy tysiące złotych 
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15. USTALENIA KOŃCOWE 

Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej w granicach działki nr 33 AM – 5, o 

powierzchni 718 m2 obręb Brzeg Dolny wraz z posadowionym na niej budynkiem 

mieszkalnym położonym w Brzegu Dolnym przy ul. Topolowej 3 określona została wg stanu 

nieruchomości i poziomu cen z dnia wyceny w wysokości: 

383 000 zł 

słownie: trzysta osiemdziesiąt trzy tysiące złotych 

 

1. Oszacowana wartość rynkowa dla aktualnego sposobu użytkowania wyżej opisanej 

nieruchomości, jest najbardziej prawdopodobną ceną, jaką można uzyskać za 

nieruchomość w warunkach normalnie funkcjonującego rynku nieruchomości, wg stanu 

nieruchomości i poziomu cen z dnia wyceny. 

 
2. Analizując transakcje podobnymi nieruchomościami gruntowymi zabudowanymi 

domami na terenie miasta Brzeg Dolny uwzględniając między innymi zainteresowanie 

potencjalnych nabywców daną lokalizacją, stanem technicznym budynku, standardem 

wykończenia, powierzchnią użytkową budynku, powierzchnią działki otrzymany wynik 

383 000 zł za nieruchomość zabudowaną należy uznać za realny. 

 
3. Określona wartość rynkowa jest wartością brutto, przy czym na rynku wtórnym domów 

mieszkalnych ceny netto równają się ceną brutto (nie występuje podatek VAT) 

 

4. Określona wartość nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym 

odpowiada pod względem poziomu cenom transakcyjnym kupna – sprzedaży 

nieruchomości podobnych na badanym rynku lokalnym.  

 
5. Określona wartość rynkowa obejmuje także urządzenia trwale związane z 

nieruchomością, w szczególności takie jak: piec gazowy, meble kuchenne w zabudowie 

wraz ze sprzętem AGD, szafy wnękowe w zabudowie, itp. 
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16. KLAUZULE, ZASTRZEŻENIA I OGRANICZENIA 

a) klauzule ogólne: 

1. Niniejszy operat szacunkowy sporządzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie 

wyceny nieruchomości i standardami zawodowymi rzeczoznawców majątkowych. 

2. Określona wartość rynkowa nieruchomości jest aktualna na datę wyceny  

i wraz z upływem czasu przy uwzględnieniu trendów występujących na rynku 

nieruchomości może ulec zmianie, jeśli zostanie wykorzystana ze zwłoką w stosunku do 

daty wyceny. W takim przypadku wymagane jest dokonanie procedury aktualizacyjnej. 

3. Wartość rynkowa w przedmiotowym operacie szacunkowym została określona według 

stanu nieruchomości i poziomu cen z dnia wyceny. 

b) klauzule ograniczające odpowiedzialność rzeczoznawcy: 

1. Wyłącza się odpowiedzialność rzeczoznawcy majątkowego za ukryte wady wycenianej 

nieruchomości, których rzeczoznawca nie mógł zidentyfikować na podstawie uzyskanej 

dokumentacji technicznej i prawnej. 

2. Określona w niniejszym operacie wartość nieruchomości nie uwzględnia ewentualnego 

zmniejszenia wartości przedmiotu wyceny z tytułu hipoteki, aportu, zastawu lub innych 

obciążeń ujawnionych lub nieujawnionych w dokumentach określających sposób 

władania i dysponowania przedmiotową nieruchomością 

3. Wyklucza się odpowiedzialność rzeczoznawcy majątkowego wobec osób trzecich, w 

szczególności z tytułu wykorzystania operatu w innym celu aniżeli został on sporządzony. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Operat sporządził: 

 

 

rzeczoznawca majątkowy – Wojciech Rogowski 

 

Wrocław, 17 listopada 2017 r. 
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ZAŁĄCZNIKI 

1. Dokumentacja fotograficzna. 

2. Kopia księgi wieczystej  KW nr WR1L/00022799/8 prowadzona przez Sąd Rejonowy 

w Wołowie, IV Wydział Ksiąg Wieczystych 

3. Wypis z rejestru gruntów. 

4. Wyrys z mapy ewidencyjnej. 
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Załącznik nr 1. Dokumentacja fotograficzna 
 
 

 

Fotografia nr 1. Widok ogólny wycenianej nieruchomości przy ul. Topolowej 3 od frontu. 
 

 

 

Fotografia nr 2. Widok ogólny wycenianej nieruchomości przy ul. Topolowej 3 od strony 
ogrodu. 
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Fotografia nr 3. Widok ogólny kuchni w przedmiotowym budynku mieszkalnym przy 
ul. Topolowej 3 w Brzegu Dolnym ( w wycenie ujęto meble kuchenne i sprzęt AGD) 

 
 

 

Fotografia nr 4. Widok ogólny łazienki w przedmiotowym budynku mieszkalnym przy 
ul. Topolowej 3 w Brzegu Dolnym. 
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Fotografia nr 5. Widok salonu w przedmiotowym budynku mieszkalnym przy ul. Topolowej 3 
w Brzegu Dolnym ( na pierwszym planie kominek z płaszczem wodnym) 
 

 

 

Fotografia nr 6. Widok pokoju w wycenianym budynku mieszkalnym przy ul. Topolowej 3 w 
Brzegu Dolnym. 
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Fotografia nr 7. Widok ogólny przedpokoju w przedmiotowym budynku mieszkalnym przy 
ul. Topolowej 3 w Brzegu Dolnym. 

 
 

 
 
Fotografia nr 8. Widok drugiej łazienki w wycenianym budynku mieszkalnym przy 
ul. Topolowej 3 w Brzegu Dolnym. 

 

 
 


