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WYCENA 1ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

tel/fax (33) 877-52-31

e-mail: wycena@data.pl
(601) 87-09-08

OPERAT SZACUNKOWY WYCENY
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
NIEZABUDOWANEJ

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j niezabudowanej
polozonej w Suchej Beskidzkiej, Obr¢b 0001 Sucha Beskidzka,
powiat suski, wojewodztwo malopolskie
KW KR1B/00064874/4

Zawoja, 2 styczen 2023 r
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Zleceniodawca.

Wycene wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.

Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona w Suche;
Beskidzkiej, Obreb 0001 Sucha Beskidzka, powiat suski, wojewodztwo matopolskie.
Dziatka nr ew. 9340/2 Obreb 0001 Sucha Beskidzka.

Zgodnie z ewidencja gruntéw dziatka ma powierzchni¢ 0,1081 ha

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Sucha Beskidzka
zatwierdzonym Uchwatg nr XI/87/2019 Rady Miasta Sucha Beskidzka z dnia 30 wrzesnia
2019 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Sucha Beskidzka przedmiotowa dziatka znajduje si¢ w wigkszosci w terenie
elementarnym 20MNU o funkcji: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug,
niewielki fragment w terenie elementarnym 52 KDW o funkgji: tereny drég wewnetrznych.
Dziatka niezabudowana, czesciowo zadrzewiona, na wyraznym nachyleniu terenu.

KW KR1B/00064874/4 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydzial IV Ksiag Wieczystych w
Suchej Beskidzkie;j.

Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby
postepowania upadlosciowego.

Stan prawny.

KW KR1B/00064874/4 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydziat IV Ksigg Wieczystych w
Suchej Beskidzkie;.

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI.
70.806,00 z1

slownie: siedemdziesigt tysiecy osiemset szes¢ zlotych.

Zawoja, 2 styczen 2023 r
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I.CZESC OGOLNA .
1. Zleceniodawca.
Wyceng wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.

2.Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona w Suchej
Beskidzkiej, Obreb 0001 Sucha Beskidzka, powiat suski, wojewodztwo matopolskie.
Dziatka nr ew. 9340/2 Obreb 0001 Sucha Beskidzka.

Zgodnie z ewidencja gruntow dziatka ma powierzchni¢ 0,1081 ha

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Sucha Beskidzka
zatwierdzonym Uchwalg nr X1/87/2019 Rady Miasta Sucha Beskidzka z dnia 30 wrzesnia
2019 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Sucha Beskidzka przedmiotowa dzialka znajduje si¢ w wigkszosci w terenie
elementarnym 20MNU o funkcji: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug,
niewielki fragment w terenie elementarnym 52 KDW o funkcji: tereny drog wewnetrznych.
Dziatka niezabudowana, czesciowo zadrzewiona, na wyraznym nachyleniu terenu.

KW KR1B/00064874/4 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydziat IV Ksiag Wieczystych w
Suchej Beskidzkie;.

Zakres wyceny — prawo wiasnosci nieruchomoscei.

3. Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby
postepowania upadtosciowego.

4. Stan prawny.

Wiasciciel nieruchomosci: Stanistaw Kazimierz Maciejowski
KW KR1B/00064874/4 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydziat IV Ksigg Wieczystych w
Suchej Beskidzkie;.

Stan prawny nieruchomosci zostat uregulowany w ksigdze wieczystej nr KR1B/00064874/4
prowadzonej przez Sad Rejonowy Wydziat IV Ksiag Wieczystych w Suchej Beskidzkie;.
Badanie ksiggi wieczystej przeprowadzono dnia 02.01.2023 roku.

Nieruchomos$¢ gruntowa

Dzial I — oznaczenie nieruchomosci:

Wojewddztwo matopolskie

Powiat suski

Gmina Sucha Beskidzka

Miejscowos¢ Sucha Beskidzka

Dziatka nr ew. 9340/2

Obszar: 0,1081 ha

" Dzial I - spis praw zwigzanych z wlasnoscig:

Brak wpisu

Dzial II — wlasnos¢:
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Stanistaw Kazimierz Maciejowski

Dzial I1I — ci¢zary i ograniczenia:
Wszczecie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci objetej ta ksigga wieczysta
Do wszczetego postepowania egzekucyjnego przylaczy! si¢ kolejny wierzyciel na podstawie
tytutu wykonawczego Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie sygn. Akt VINC-E
55944/17 z dnia 2017.03.22 w sprawie KM 1041/17
Przy DZKW/KR1B/6221/20 do wszczgtego postepowania egzekucyjnego przytaczyt sie
kolejny wierzyciel: Czebotar Grzegorz, Zawisza Adam, Gorzawska Anna P.U.H. Nobiles 2
s.c. z siedziba w Tychach, REGON: 276955883, na podstawie tytutu wykonawczego Sadu
Rejonowego w Suchej Beskidzkiej sygn. Akt INC 25/18 z dnia 14.06.2018 r. w sprawie KM
1503/20.
Przy dz.kw. 6656/2020 do wszczgtego postgpowania egzekucyjnego przylaczyt si¢ kolejny
wierzyciel Getin Noble Bank Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, na podstawie tytutu
wykonawczego Sadu Rejonowego w Suchej Beskidzkiej, z dnia 11.12.2018 r., sygn. Akt [ C
614/18 przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Suchej Beskidzkiej Filipa
Zamulinskiego, w sprawie KM 262/20.
Przy Dz.Kw. 6594/2021 wykreslono wszczgcie postgpowania egzekucyjnego na podstawie
tytutu wykonawczego Sadu Rejonowego Lublin-Zachod w Lublinie sygn.akt VINC-E
220516/17 z dn. 23.05.2017 . na rzecz wierzyciela: Bank Polska Kasa Opieki S.A. przeciwko
dtuznikowi Stanistawowi Maciejowskiemu - w sprawie KM 905/17.
Przy Dzkw/Kr1b/00010453/21 do wszczgtego postgpowania egzekucyjnego przytaczyt sie
kolejny wierzyciel Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety, na podstawie tytutu wykonawczego Sadu Rejonowego Lublin-Zachod w Lublinie
z dnia 15.09.2017 r., sygn. Akt VINC-E 1492569/17 przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w Suchej Beskidzkiej Filipa Zamulinskiego, w sprawie KM 979/21.
na rzecz:

e Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknigty,
Wroctaw, 140317429
Alior Bank Spotka Akcyjna, Warszawa, 0000305178
Getin Noble Bank Spotka Akcyjna, Warszawa, 141334039, 0000304735
Grzegorz Czebotar
Adam Zawisza

e Anna Gorzawska
Do dziatu III ztozono wnioski:
REP.C./KOMO /151520 /22 - 2022-10-13, 10:37:13
1.1
DZ.KW./KRI1B /8244 /22 /1 -2022-10-13, 11:02:26 - wpis wszczgcia egzekucji
REP.C./KOMO /151491 /22 - 2022-10-13, 10:18:50
2.1
DZ.KW./KR1B /8243 /22 /1 -2022-10-13, 10:29:10 - wpis wszczgcia egzekucji
- REP.C./KOMO /151482 /22 - 2022-10-13, 10:07:56
3.1
DZ.KW./KR1B/8241/22/1-2022-10-13, 10:25:42 - wpis wszczgcia egzekucji
REP.C./KOMO /151423 /22 - 2022-10-13, 09:22:39
4.1
DZ.KW./KRI1B /8238 /22 /1 -2022-10-13, 09:44:59 - wpis wszczgcia egzekucji

Dzial IV - hipoteki:
Brak wpisu
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Badanie ewidencji gruntéw przeprowadzono dnia 02.01.2023 roku.
Wojewddztwo matopolskie

Powiat suski

Jednostka ewidencyjna: Sucha Beskidzka miasto

Obreb 0001 Sucha Beskidzka

Whasciciel: Stanistaw Kazimierz Maciejowski

KW KR1B/00064874/4

Nr ew. dzialki Pow. w ha Uzytki
9340/2 0,1081 ha RIVa

Jegnostka resstrowa - G 4258

Nir dziiztkl ‘ Ak | Folozenie dzistk | Uzytki | Pow dzyakijhal
92 | 172,422 214 | | KiasouZytex | Pow j J,1081
i | | | Riva | at081 |

124502_1 0001 9642 |

Uwaga: Nie stwierdzono rozbiezno$ci pomig¢dzy zapisami ewidencji gruntéow a stanem
prawnym ujawnionym w ksi¢dze wieczystej.

Badanie przeznaczenia terenu przeprowadzono dnia 02.01.2023 r.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Sucha Beskidzka
zatwierdzonym Uchwatg nr XI/87/2019 Rady Miasta Sucha Beskidzka z dnia 30 wrzes$nia
2019 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Sucha Beskidzka przedmiotowa dziatka znajduje si¢ w wigkszosci w terenie
elementarnym 20MNU o funkgji: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug,
niewielki fragment w terenie elementarnym 52 KDW o funkcji: tereny drég wewnetrznych.
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5. Uwarunkowania prawne i merytoryczne dokonywanej wyceny.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1899, z 2022 r. poz. 1846);

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. 22022 r. poz. 503, 1846);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2022 r. poz.
1728, 1846);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 1520);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. (Dz. U. z 2021; poz. 555);

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcoéw Majatkowych

6. Zrédla informacji .

YV VYVVY

Wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona 30 grudnia 2022 r.

Wilasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.

Mapa terenu.

Badanie ksiegi wieczystej przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego dnia 2
stycznia 2023 r.

Badanie przeznaczenia terenu przeprowadzone przez rzeczoznawce majgtkowego dnia

2 stycznia 2023 r.

A\ 4

Badanie ewidencji gruntdw przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego dnia 2

stycznia 2023 .

7. Metoda wyceny .

Warto$¢ dziatki wyliczono podej$ciem porownawczym, metodg porownania parami w

oparciu o znane ceny transakcyjne na nieruchomosci o podobnych atrybutach,
zlokalizowanych w najblizszej okolicy wycenianej nieruchomosci.

Procedura wyceny w metodzie poréwnywania parami.

1.

2.
3

str. 7

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wpltywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybér do poréwnania z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzglgdem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z uch niezbgdna charakterystyka.
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7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie pordwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z roznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poroéwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych.

11. Okreélenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych

8. Daty istotne dla wyceny.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 2 styczen 2023 1.
Wizje lokalng sporzadzono dnia: 30 grudzien 2022 r.
Wycene sporzadzono wedtug stanu nieruchomosci na dzien: 30 grudzien 2022 r.
Wyceng sporzadzono wedtug poziomu cen na dzien: 2 styczen 2023 1.

11 . OPIS NIERUCHOMOSCI
1. Dane ogolne

Lokalizacja ogdlna.

Sucha Beskidzka to miasto powiatowe w potudniowo-zachodniej czgsci wojewodztwa
matopolskiego, w powiecie suskim (siedziba starostwa).

~ Miasto polozone jest w niewielkiej kotlinie na skraju Beskidu Makowskiego i Beskidu
Zywieckiego, u ujscia rzeki Stryszawki do Skawy.

Pierwsza wzmianka o osadzie Sucha pochodzi z 1405.

Byta ona w posiadaniu rodu Stupskich, ktorzy odsprzedali ja Wtochowi Gaspare
Castiglione, p6zniejszemu Kasprowi Suskiemu.

Miasto rozwinelo sie dzieki potgczeniom kolejowym Krakow-Zakopane i Sucha
Beskidzka-Zywiec (fragment Galicyjskiej Kolei Transwersalnej), dystansujgc starsze,
okoliczne miasta Makow Podhalanski i Jordanow.

Stacja kolejowa Sucha Beskidzka otwarta zostata w 1884.

Sucha posiada prawa miejskie od 1889 (inne zrédta podajg 1896).

W 1964 oficjalnie przyjeto nazwe Sucha Beskidzka.

Zabytki i atrakcje Suchej to:

o manierystyczny zamek Komorowskich, pézniej Wielopolskich, Branickich i
Tarnowskich, przebudowany w stylu barokowym - zwany "Malym Wawelem" -
zabytek I klasy; obecnie hotel i restauracja "Kasper Suski" oraz siedziba Miejskiego
Osérodka Kultury,

o przy zamku park typu krajobrazowego z XVIII/XIX wieku,

o zespot klasztoru kanonikow regularnych: kosciol manierystyczno-barokowy z 1613-
14, budynek klasztoru (obecnie plebania), kaplice z XVII wieku,

o koscidt neogotycki z poczatku XX wieku zbudowany wg projektu Teodora
Talowskiego,

e drewniana Karczma ,,Rzym” z X VIII wieku znajdujgca si¢ na rynku,

o kaplica konfederatéw barskich na gorze Jasien z XVIII wieku,

e Muzeum Ziemi Suskiej ul. Batalionéw Chiopskich 22,

str. 8
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Muzeum Miejskie Suchej Beskidzkiej ul. Zamkowa 1,
osrodki sportéw zimowych.
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Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Suchej Beskidzkiej, Obreb
0001 Sucha Beskidzka, powiat suski, wojewddztwo matopolskie.
Dzialka nr ew. 9340/2 Obreb 0001 Sucha Beskidzka.

Zgodnie z ewidencjg gruntdw dziatka ma powierzchni¢ 0,1081 ha
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Sucha Beskidzka
zatwierdzonym Uchwatg nr X1/87/2019 Rady Miasta Sucha Beskidzka z dnia 30 wrzesnia
2019 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Sucha Beskidzka przedmiotowa dziatka znajduje si¢ w wigkszosci w terenie
elementarnym 20MNU o funkcji: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug,
niewielki fragment w terenie elementarnym 52 KDW o funkcji: tereny drég wewngtrznych.

2. Opis dzialki.

str. 9
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Nr ew. | przeznacze Pow. w Dojazd Ksztalt Sasiedztwo Uwagi
dzialki nie terenu ha
MNU, 0,1081 Brak bezposredniego Regularny Zabudowa mieszkaniowa, Dziatka niezabudowana, czg$ciowo zadrzewiona,
9340/2 KDW ae.mN.a: do aNmm:a.. zblizony do tereny zadrzewione, tereny na wyraznym nachyleniu terenu. Dziatka
Dostep jedynie mozliwy trapezu niezabudowane nieuzbrojona. W sasiedztwie E, W, K.
_przez dziatki sasiednie.







1. 0SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI.

1. Analiza rynku.

Analizujac rynek miasta Sucha Beskidzka mozna stwierdzi¢, ze w ostatnich latach
zawarto $rednig liczbe transakcji sprzedazy gruntéw o podobne;j atrakcyjnosci i przeznaczeniu
jak dziatka bgdaca przedmiotem wyceny.

Jednostkg porownawcza jest 1 m?.

W 2020 r. sytuacja, w zakresie cen podobnych nieruchomosci, ustabilizowata sig.
Wydhuzyly sie okresy negocjacyjne, powrécita wzglgdna rownowaga pozycji sprzedajacych i
kupujacych. Podaz jak i popyt na nieruchomosci byly zrownowazone, na dobrym poziomie.
[lo$¢ zawieranych transakcji byta duza.

0d 2021 roku nastapit wyrazny wzrost cen nieruchomosci w granicach 10-15% w skali

roku w zaleznosci od atrakcyjnosci lokalizacji.

Przyjeto trend czasowy 1 %/miesigc.

Tabela 1.
Data Obre¢b Cena |Powierzchnia| Cenazal Cena
transakcji w m? m?| sprowadzona
na date
wyceny
2021-12-29 | Sucha Beskidzka | 160000 4375 36,57 41,32 7t
2021-10-29 | Sucha Beskidzka 8500 232 36,64 42,14 7t
2021-04-09 | Sucha Beskidzka 78000 2128 36,65 44,35 zt
2022-09-14 | Sucha Beskidzka | 130000 2936 44,28 46,05 zt
2021-10-18 | Sucha Beskidzka 55000 1336 41,17 47,35 7
2021-09-24 | Sucha Beskidzka | 100000 2417 41,37 47,99 zt
2021-01-28 | Sucha Beskidzka 50000 1174 42,59 52,81 zt
- Makéw
2021-01-21 | Sucha Beskidzka 50000 1165 42,92 53,22 zt
2022-07-09 | Sucha Beskidzka 50000 968 51,65 54,75 zt
2022-10-11 | Sucha Beskidzka 65000 1216 53,45 55,06 zt
2021-03-29 | Sucha Beskidzka 77000 1676 45,94 56,05 zt
2021-03-29 | Sucha Beskidzka | 210000 4429 47,41 57,84 zt
2021-12-07 | Sucha Beskidzka | 110000 2113 52,06 58,83 zt
2021-05-18 | Sucha Beskidzka | 130000 2576 50,47 60,56 zt
2021-05-20 | Sucha Beskidzka 40001 783 51,09 61,31 zt
2021-05-07 | Sucha Beskidzka 32300 631 51,19 61,43 zt
2022-01-19 | Sucha Beskidzka | 200000 3508 57,01 63,85 zt
2021-02-01 | Sucha Beskidzka | 155000 2894 53,56 65,88 zt
2021-10-14 | Sucha Beskidzka 14700 255 57,65 66,30 zt
2022-01-20 | Sucha Beskidzka | 150000 2501 59,98 67,17 zt
2022-01-17 | Sucha Beskidzka 150000 2501 59,98 67,18 z1
2021-02-19 | Sucha Beskidzka | 160000 2694 59,39 73,05 zt
2021-09-27 | Sucha Beskidzka 37000 579 63,90 74,12 zt
2021-12-16 | Sucha Beskidzka | 135000 1982 68,11 76,96 zi
2021-09-06 | Sucha Beskidzka | 180000 2702 66,62 77,28 zt
2021-06-24 | Sucha Beskidzka | 105000 1575 66,67 79,34 zt
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2021-07-09 | Sucha Beskidzka | 100000 1479 67,61 79,78 zt
2022-01-03 | Sucha Beskidzka | 130000 1750 74,29 83,20 zt
2022-10-26 | Sucha Beskidzka 50000 590 84,75 87,29 zt
2021-02-17 | Sucha Beskidzka 60000 814 73,71 90,66 zt
2021-12-01 | Sucha Beskidzka 65000 729 89,16 100,75 zt
2021-07-02 | Sucha Beskidzka 75000 878 85,42 100,80 zt
2021-06-21 | Sucha Beskidzka 86000 982 87,58 104,22 zt
2022-05-25 | Sucha Beskidzka 57000 579 98,45 106,32 zt
2021-08-23 | Sucha Beskidzka 77000 834 92,33 108,03 zt
2021-08-20 | Sucha Beskidzka 80000 834 95.92 112,23 zt
2021-11-02 | Sucha Beskidzka | 123000 1228 100,16 114,18 zt
2021-02-17 | Sucha Beskidzka 80000 814 98,28 120,88 zt

Analizujac transakcje zawarte w tabeli powyzej stwierdza sig, iz ceny gruntow po

poprawce czasowej wahaja si¢ w przedziale 41,32 zi/m* do 120,88 zt/m”

Cmax — Cmin = 79,56 zi

Analiza preferencji nabywcéw nieruchomosci wykazuje, iz na wartos$¢ dziatek wplywaja
nastepujace cechy:

lokalizacja (cecha uzalezniona od odlegtosci dziatki od istniejacej zabudowy, mody na
lokalizacje, odlegtosci od punktow ustugowych i uzytecznosci publicznej, waloréw
widokowych, odlegtosci od centrum miasta i innych)

wielko$¢ (cecha uzalezniona od powierzchni dziatki)

dojazd (cecha uzalezniona od dojazdu do dziatki)

uzbrojenie terenu (cecha uzalezniona od dostgpnosci uzbrojenia terenu)

ksztalt (cecha uzalezniona od ksztaltu terenu, szerokosci, dtugosci dziatki, mozliwosci i
trudnosci w zagospodarowaniu terenu wynikajacych z ksztattu dziatki)

utrudnienia w zabudowie (cecha uzalezniona od uksztaltowania terenu, wystgpowania
podmoktosci terenu, infrastruktury przechodzacej przez dziatki oraz innych utrudnien w
zagospodarowaniu dziatki)

Na podstawie analizy rynku przyjeto nastepujacy uktad wagowy dla opisywanych cech:

lokalizacja — 20 %

wielkos¢ — 15 %

dojazd — 15 %

uzbrojenie terenu — 15 %

ksztatt — 10 %

utrudnienia w zabudowie — 25 %

2. Zakres kwotowy cech réznicujacych.

Tabela 2.
Lp. | Cechy rynkowe Waga Uklad stopniowy Zakres Zakres
cechy cech cenowy | kwotowy
(C max cechy
C min)
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lokalizacja

20 %

Najlepsza
Korzystna

Srednio korzystna

79,56

15,91

wielkos¢

15 %

Bardzo mata
(do 100 m?)

Mala
(100-1000 m?)
Srednia
(1000-2000 m?)

Duza
(powyzej 2000 m?)

79,56

11,93

dojazd

15 %

Dobry
(droga asfaltowa)

Sredni
(inna droga)

Zly
(przez dziatki
sgsiednie)

Brak dojazdu
(brak dojazdu)

79,56

11,93

uzbrojenie terenu

15 %

Pelne

Niepetne

W sasiedztwie
E w sgsiedztwie

Brak

79,56

11,94

ksztalt

10 %

regularny

nieregularny lub
wydhuzony

79,56

7,96

utrudnienia w
zabudowie

25 %

Brak
Srednie

Wysokie

79,56

19,89

79,56
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3. Wycena dzialki nr ew. 9340/2

Do poréwnania przyjeto nastgpujgce transakcje zawarte w tabeli 3.

Tabela 3.
Data Obre¢b Cena |Powierzchnia| Cenazal Cena
transakcji w m? m?| sprowadzona
na date
wycen
2021-10-18 | Sucha Beskidzka 55000 1336 41,17 47,35 zk
2021-01-21 | Sucha Beskidzka 50000 1165 42,92 53,22 zk
2022-10-11 | Sucha Beskidzka 65000 1216 53,45 55,06 zt
2021-03-29 | Sucha Beskidzka 77000 1676 45,94 56,05 zt
2021-12-16 | Sucha Beskidzka | 135000 1982 68,11 76,96 zt
2021-06-24 | Sucha Beskidzka | 105000 1575 66,67 79,34 zt
2021-07-09 | Sucha Beskidzka | 100000 1479 67,61 79,78 zt
2022-01-03 | Sucha Beskidzka | 130000 1750 74,29 83,20 zt
2021-11-02 | Sucha Beskidzka | 123000 1228 100,16 114,18 zt

Poréwnanie cech obiektu wycenianego oraz obiektow wybranych do poréwnan z

uwzglednieniem ich stopniowego uktadu zostato przedstawione w tabeli 4.
Procedura obliczeniowa wartosci 1 m? gruntu znajduje si¢ w tabeli 5.

Na podstawie zatgczonej tabeli warto$é 1 m? oszacowano na kwote: 65,50 zt/m?

Zatem wartos$¢ rynkowa dziatki wynosi:

65,50 zt/m?* 1081 m* = 70.805,50 zt

Przyjeto: 70.806,00 zi

slownie: siedemdziesiat tysiecy osiemset szeS¢ zlotych.

4. Analiza wyniku i wnioski.

Data Obreb Powierzchnia | Cena sprowadzona na
transakcji w m? date wyceny
2021-12-29 | Sucha Beskidzka 4375 41,32 zk
2021-10-29 | Sucha Beskidzka 232 42,14 zt
2021-04-09 | Sucha Beskidzka 2128 44,35 7
2022-09-14 | Sucha Beskidzka 2936 46,05 zt
2021-10-18 | Sucha Beskidzka 1336 47,35 7t
2021-09-24 | Sucha Beskidzka 2417 47,99 7t
2021-01-28 | Sucha Beskidzka 1174 52,81 zt
- Makow
2021-01-21 | Sucha Beskidzka 1165 53.22 7
2022-07-09 | Sucha Beskidzka 968 54,75 zt
2022-10-11 | Sucha Beskidzka 1216 55,06 zt
2021-03-29 | Sucha Beskidzka 1676 56,05 zt
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2021-03-29 | Sucha Beskidzka 4429 57,84 7t
2021-12-07 | Sucha Beskidzka 2113 58,83 zt
2021-05-18 | Sucha Beskidzka 2576 60,56 zt
2021-05-20 | Sucha Beskidzka 783 61,31 zt
2021-05-07 | Sucha Beskidzka 631 61,43 zt
2022-01-19 | Sucha Beskidzka 3508 63,85 zt
2021-02-01 Sucha Beskidzka 2894 65,88 zt
2021-10-14 | Sucha Beskidzka 255 66,30 zt
2022-01-20 | Sucha Beskidzka 2501 67,17 zt
2022-01-17 | Sucha Beskidzka 2501 67,18 zt
2021-02-19 | Sucha Beskidzka 2694 73,05 zt
2021-09-27 | Sucha Beskidzka 579 74,12 7k
2021-12-16 | Sucha Beskidzka 1982 76,96 zt
2021-09-06 | Sucha Beskidzka 2702 77,28 7k
2021-06-24 | Sucha Beskidzka 1575 79,34 zk
2021-07-09 | Sucha Beskidzka 1479 79,78 zk
2022-01-03 | Sucha Beskidzka 1750 83,20 zt
2022-10-26 | Sucha Beskidzka 590 87,29 zt
2021-02-17 | Sucha Beskidzka 814 90,66 7t
2021-12-01 | Sucha Beskidzka 729 100,75 zt
2021-07-02 | Sucha Beskidzka 878 100,80 zt
2021-06-21 | Sucha Beskidzka 982 104,22 7k
2022-05-25 | Sucha Beskidzka 579 106,32 zt
2021-08-23 | Sucha Beskidzka 834 108,03 zt
2021-08-20 | Sucha Beskidzka 834 112,23 7k
2021-11-02 | Sucha Beskidzka 1228 114,18 zt
2021-02-17 | Sucha Beskidzka 814 120,88 zt
2023-01-02 | Sucha Beskidzka 1081 65,50 z1

Oszacowana warto$¢ znajduje si¢ pomiedzy ceng minimalng i maksymalng obiektow
przyjetych do analizy.

Stwierdza si¢, Ze otrzymany wynik jest realny.
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Tabela 4.

Cena Lokalizacja wielkosé Dojazd Uzbrojenie ksztalt Utrudnienia
1 m? terenu w
zabudowie
4735 zt| Srednio korzystna | Srednia Sredni brak regularny Srednie
53,22 zt| Srednio korzystna | Srednia dobry W sasiedztwie | regularny Srednie
55,06 zt| Srednio korzystna | Srednia dobry W sasiedztwie | nieregularny $rednie
56,05 zt| Srednio korzystna | Srednia | Brak dojazdu | W sasiedztwie | regularny wysokie
76,96 zt| Srednio korzystna Srednia dobry W sasiedztwie | regularny srednie
79,34 zt| Srednio korzystna | Srednia dobry W sasiedztwie | regularny $rednie
79,78 zt| Srednio korzystna | Srednia $redni W sasiedztwie | regularny $rednie
83,20 zt| Srednio korzystna | Srednia $Sredni W sgsiedztwie | regularny Srednie
114,18 zt| Srednio korzystna | Srednia $redni W sasiedztwie | regularny $rednie
? Srednio korzystna Srednia | Brak dojazdu | W sasiedztwie | regularny Srednie
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Tabela 5.

Obiekt| Cenal | Lokalizacja | wielko$¢ | Dojazd | Uzbrojenie ksztalt Utrudnienia | Wartos¢
m? terenu w zabudowie | popraw.
1 47,35 z 0 0 = 7,95 3,97 0 0 45,37 7
2 53,22 7k 0 0 -11,93 0 0 0 41,29 7t
3 55,06 zt 0 0 -11,93 0 7,96 0 51,09 zt
4 56,05 zt 0 0 0 0 0 9,95 66,00 zt
5 76,96 7t 0 0 -11,93 0 0 0 65,03 7t
6 79,34 zt 0 0 -11,93 0 0 0 67,41 zt
7 79,78 zt 0 0 - 7,95 0 0 0 71,83 7t
8 83,20 zt 0 0 - 7,95 0 0 0 75,25 7k
9 114,18 zt 0 0 - 7,95 0 0 0 106,23 zt
X ? Srednio Srednia Brak W regularny Srednie
korzystna dojazdu | sasiedztwie
Srednia warto§é 65,50 zl/m?

rynkowa 1 m?
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IV. UWAGI I ZASTRZEZENIA.

[am—

Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
Opracowanie niniejsze stuzy¢ moze wytacznie celowi dla ktorego zostat
sporzadzony — uprawnionym do postugiwania si¢ operatem jest wylacznie
Zleceniodawca.

Szczegotowe informacije o obiektach przyjetych do porownan znajdujg si¢ w
posiadaniu autora operatu.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzgledniania kosztow
transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkow i oplat a
w szczegolnosci warto$¢ nie zostata powigkszona o podatek VAT.

Zgodnie z art. 313 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.; Prawo upadtosciowe (Dz.
U. 2022 r. poz. 1520) sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma
skutki sprzedazy egzekucyjnej; wpisy wszczgcia egzekucji z nieruchomosci
wpisane w dziale I1I ksigg wieczystych nieruchomosci sprzedawanych w
postepowaniu upadtosciowym wygasaja.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIAtALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wycena i Zarzadzanie Nieruchomosciami

Marta Sobczak - Medrala
34-222 Zawoja, Zawoja 1966

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0011869

na okres: 15/01/2022 - 14/01/2023

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN

iEX[’)Cl'l.[‘)l Spol \kcyjna
Al Jerozolimskie 99 lok. 32

) . 02-001
Starery Spaqiists d/s Ubezpiacaed KRS 00004
NIP 52

\

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIll Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci
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