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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Zleceniodawca.
Operat szacunkowy wykonano na zlecenie syndyka masy upadlosci.

Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest udzial 1/4 w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozone;
w Zawoi, gmina Zawoja, powiat suski, wojewodztwo malopolskie.

KW KR1B/00026600/5 prowadzona przez Sad Rejonowy IV Wydziat Ksigg Wieczystych w
Suchej Beskidzkiej, jednostka rejestrowa G.48.

Nieruchomos¢ stanowi

e Dziatka nrew. 80/2 o powierzchni  0.2053 ha

e Dziatkanrew. 120 o powierzchni 00,0102 ha

e Dzialkanrew. 129/19 o powierzchni 02431 ha

Zakres wyceny — udzial 1/4 w prawie wlasnosci nieruchomosci wedtug stanu nieruchomosci
na dzien 17.04.2024 r. i poziomu cen na dzien 04.05.2024 r.

Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 w prawie
wilasnosci nieruchomosci na potrzeby postgpowania upadtosciowego.

Stan prawny.

KW KR1B/00026600/5 prowadzona przez Sad Rejonowy IV Wydzial Ksiag Wieczystych w
Suchej Beskidzkiej.

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA UDZIALU 1/4 W PRAWIE WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI:

Nr ew. dzialki Pow. w ha Wartosé udzialu 1/4
80/2 0,2053 4 883,00 zt
120 0,0102 243,00 zt
129/19 0,2431 5 782,00 zt
F.acznie: 10 908,00 zi

Slownie: dziesigé tysigcy dziewigéset osiem zlotych.

Maria Ani uezk-Medrala

Hy/sEacowania
dhomosci

d:.wycena@data.pl

Zawoja, 4 maj 2024 r
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1.CZESC OGOLNA .
1. Zleceniodawca.

Operat szacunkowy wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.

2.Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest udziat 1/4 w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej
w Zawoi, gmina Zawoja, powiat suski, wojewodztwo matopolskie.

KW KR1B/00026600/5 prowadzona przez Sad Rejonowy IV Wydziat Ksiag Wieczystych w
Suchej Beskidzkiej, jednostka rejestrowa G.48.

Nieruchomos¢ stanowi

e Dziatkanrew. 80/2 o powierzchni  0,2053 ha

e Dziatkanrew. 120 o powierzchni  0,0102 ha

e Dziatkanrew. 129/19 o powierzchni 0,2431 ha

Zakres wyceny — udzial 1/4 w prawie wlasnosci nieruchomosci wedtug stanu nieruchomosci
na dzier 17.04.2024 r. i poziomu cen na dzien 04.05.2024 r.

3. Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci rynkowej udzialu w prawie wtasnosci
nieruchomosci na potrzeby postepowania upadto$ciowego.

4. Stan prawny.

KW KR1B/00026600/5 prowadzona przez Sad Rejonowy IV Wydzial Ksigg Wieczystych w
Suchej Beskidzkie;j.

Zgodnie z zapisami ksiegi wieczystej wlascicielami nieruchomosci s Anna Kasperek w
udziale 2/8 czgsci, Halina Bosowska w udziale 2/8 czesci, Tadeusz Kolobius w udziale 2/8
czgsci, Danuta Barbara Gimza w udziale 1/8 czesci, Renata Elzbieta Koscielniak w udziale
1/8 czesci.

Badanie ewidencji gruntéw przeprowadzono dnia 04.05.2024 roku.
Wojewddztwo matopolskie

Powiat suski

Jednostka ewidencyjna: Zawoja - gmina

Obreb 0002 Zawoja
Nr ew. dzialki | Pow. w ha Uzytki KW
80/2 0,2053 R VI KR1B/00026600/5
120 0,0102 Lzr-R VI
129/19 0,2431 Lzr-R V-0,0154 ha
Lzr-R VI-0,1047 ha
RV -0,0891 ha

R VI-0,0339 ha
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Wojewoddztwo :

Powiat

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :

Numer obrebu :

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 04-05-2024

Jednostka rejestrowa - G 48

MALOPOLSKIE
SUSKI
GM_ZAWOJA
ZAWOJA

0002

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Pofozenie dziatki Klasou?.ylka qu\: d?.{alkillgﬂ
8072 Oznaczenle | Pow. | 0.2053
Id dziatki : x|
121508_2.0002.80/2 Rl 905n
Wojewddztwo - MALOPOLSKIE
Powiat | SUSKI
Jednostka ewidencyjna - GM_ZAWOJA
Nazwa obrebu - ZAWOJA
Numer obrebu . 0002
INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 04-05-2024
Jednostka rejestrowa - G 48
Grupa rejestrowa 7
Nr dziatki _J{_Eg#yz__e_nie_ dziatki ] Klasou2y1k| - _:__F"E\_r_d_m_a!kﬂa_}_
I1dzg o5 . ' Oznaczenle | Pow ‘ 0.0102
ziatki i e =
121508_2.0002.120 | Bk | 00102 |
Wojewodztwo . MALOPOLSKIE
Powiat : SUSKI
Jednostka ewidencyjna . GM_ZAWOJA
Nazwa obrebu - ZAWOJA
Numer obrebu : 0002
INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 04-05-2024
Jednostka rejestrowa : G.48
Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki PO{OZEI"IIE_‘(E_I?“EII {| 1 KIasuuZytki | Pow. dziatki(ha]
:d?g" 19"‘. Oznaczenie i 0.2431
ziatki ]
121508_2 0002.129/19 R ° 0154 |
| LzeRVI 01047 |
| RV 0,0891
! RVI 0,0339
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Ksiege wieczystg badano dnia 03.05.2024 r.

KR1B/00026600/5

Nieruchomos¢ gruntowa

Dziat I

wojewddztwo matopolskie

powiat suski

Gmina Zawoja

Miejscowosé Zawoja

Dzialki nr ew. 80/2, 120, 129/19

Obreb 0002 Zawoja

Obszar: 0,4586 ha

Dzial I Sp

Brak wpisu

Dziat 11

Anna Kasperek w udziale 2/8 czesci, Halina Bosowska w udziale 2/8 czesci, Tadeusz
Kolobius w udziale 2/8 czesci, Danuta Barbara Gimza w udziale 1/8 czgsci, Renata Elzbieta
Koscielniak w udziale 1/8 czesci.

Dziat II1

Ostrzezenie

Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym
przeciwko prawu wlasnosci nieruchomosci na rzecz na rzecz Danuta Barbara Gimza , Renata
ElZzbieta Koscielniak

Dzial IV

Brak wpisu

Badanie przeznaczenia terenu przeprowadzono dnia 03.05.2024 r.

Zgodnie ze zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Zawoja
zatwierdzong Uchwalg Nr X/84/2019 Rady Gminy Zawoja z dnia 17 lipca 2019 r. w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy Zawoja dla obszaru
wsi Zawoja (opublikowanga w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Matopolskiego poz.
5694 z dnia 30 lipca 2019 r.) przeznaczenie wycenianych dzialek ksztattuje sie nastepujaco:
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Nr ew. | Przeznaczenie terenu

8072 ZR — tereny zieleni naturalnej
ZL1 — tereny zalesien
120 ZR — tereny zieleni naturalnej

129/19 | ZR — tereny zieleni naturalne;j
Z1.1 — tereny zalesien
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5. Uwarunkowania prawne i merytoryczne dokonywanej wyceny.

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r.
poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029);

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. 22023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890, 2029, 2739);

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, 1615,
1890, 1933);

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2023 r. poz.
1984);

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 1520, z
2023 r. poz. 825, 1723, 1843, 1860)

e Rozporzagdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r, poz. 1832);

e Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych.
6. Zrodla informacji .

Wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona 17 kwietnia 2024 r.

Wilasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.

Mapy terenu.

Badanie ksiggi wieczystej przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego dnia

3 maja 2024 r.

e Badanie przeznaczenia terenu przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego
dnia 3 maja 2024 r.

* Badanie ewidencji gruntéw przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego

dnia 4 maja 2024 r.

7. Metoda wyceny .

Wartos¢ dzialek wyliczono podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny
sredniej w oparciu o znane ceny transakcyjne na nieruchomosci o podobnych atrybutach,
zlokalizowanych na lokalnym rynku nieruchomosci.

Podejscie poréwnawcze.

Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomo$é cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

Do okreslenia wartosci nieruchomos$ci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajacym date, na ktdrg okresla sie wartos¢ nieruchomosci.

Przyjecie duzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

Cechy nieruchomosci podobnych ustala si¢ wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostepne
dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny.
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Moga to byé w szczegélnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen
nieruchomosci prowadzonych przez starostow, dokumentach planistycznych, Kkatastrze
nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z
ogledzin nieruchomosci.

Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkow
zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia si¢ mozliwos¢ przyjecia cen
transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy si¢ zbiér nieruchomosci podobnych
stanowigcy podstawg wyceny.

W przypadku zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje si¢ na dzien okreslenia wartosci
nieruchomosci.

Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w
operacie szacunkowym.

Do zbioru nieruchomos$ci podobnych stanowiacego podstawe wyceny nie moga by¢
przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktorych wystapily szczegdlne warunki
zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposob razaco odbiegajacy od przecigtnych
cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

Za szczegblne warunki zawarcia transakcji uwaza si¢ w szczegélnosci sprzedaz dokonang
w postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem
zaptaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu moga
by¢ przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

Cechy rynkowe to wilasciwosci, ktére roznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci
stanowigcym podstaw¢ wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomoséci
podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

Kazdg ceche rynkowa nalezy opisac, a takze okreslic i opisa¢ jej skale ocen.

Przyjeta skala ocen cechy rynkowej powinna wynikaé¢ z cen i cech nieruchomosci w
zbiorze nieruchomosci podobnych stanowiagcym podstawe wyceny.

Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze oceni¢ jej wplyw na zréznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wplyw ten okresla sie w
szczegOlnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
sposob.

W' podejsciu  poréwnawczym stosuje si¢ metod¢ poréwnywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty ¢redniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspolczynnikami
korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna

Procedura wyceny w metodzie korygowania ceny $redniej.
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

str. 9
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4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiacego
podstawe wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej
(Cmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i
nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy (Cmin/Csr) i gornej granicy (Cmax/Csr) sumy
wspolezynnikow korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspdtczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okres$lonych granic i polozenia ceny
Sredniej w przedziale (Cmin, Cmax).

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Ln

n
W=Cér*>
i=1
Gdzie :
Cér — cena srednia
Ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego
n - liczba wspoétczynnikow korygujacych

8. Daty istotne dla wyceny.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 4 maj 2024 r.
Wizje lokalng sporzadzono dnia: 17 kwiecien 2024 r.
Wyceng sporzadzono wedtug stanu nieruchomosci na dzien: 17 kwiecien 2024 r.
Wyceng sporzadzono wedtug poziomu cen na dzien: 4 maj 2024 r.

II . OPIS NIERUCHOMOSCI
1. Dane ogélne

Lokalizacja ogo6lna.

Zawoja jest to najwigksza pod wzgledem powierzchni wies w Polsce polozona w
wojewodztwie matopolskim, w powiecie suskim, w gminie Zawoja.

Miejscowos¢ jest siedzibg gminy Zawoja.

Zawoja lezy u stép Babiej Gory (1725 m) nad rzeka Skawica.

Jest to znana miejscowos¢ letniskowa i turystyczna, stanowi punkt wypadowy dla
turystyki w rejonie Babiej Gory, pasma Policy i Jalowca.

Miesci sig tu siedziba Babiogorskiego Parku Narodowego.

Miejscowos¢ poza czegscig centralng sktada si¢ z wielu przysiétkow (najwieksze z nich to
Czatoza, Markowa, Mosorne, Policzne, Przystop i Welcza).

Wie$ Zawoja wraz z wsig Skawica, polozone sg w dolinie Skawicy niosacej wody spod
Babiej Gory do Skawy, powstaly one w wyniku naporu osadniczego torujgcego sobie droge w
pierwotnej puszczy karpackiej.

Pierwsze wzmianki o Skawicy, jako o wsi istniejgcej, pochodza sprzed 1593.

str. 10
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Przez dlugi czas wsie Zawoja i Skawica traktowane byly jako jedna i okreslane mianem
Skawica.

Przez caly okres staropolski wsie nalezaly do starostwa lanckoronskiego i pozostalty we
wiladaniu kolejnych dzierzawcow krolewszczyzny.

Od 31 sierpnia 1936 wprowadzono nazwe ,.,Zawoja”. Wywodzi si¢ ona od wotoskiego
stowa zavoi 1 oznacza ,las nad rzekg”.

Aktualnie Zawoja jest przede wszystkim miejscowoscig turystyczna.

W Zawoi znajduje si¢ wiele stacji narciarskich.

Najstynniejsza z nich jest osrodek narciarski Mosorny Gron majacy do zaoferowania kolej
linowa z czteroosobowymi krzesetkami wraz z trasg narciarska, posiadajaca licencje FIS na
rozgrywanie krajowych i migdzynarodowych zawodéw narciarskich.

Dodatkowo w rejonie Czatozy zlokalizowane sg 4 wyciagi narciarskie —,,Wojtek™ i
~Baca”, w okresie sezonowym stanowigce rodzinne centrum narciarskie.

W okresie sezonowym w Zawoi otwarte jest takze lodowisko.
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Przedmiotem wyceny jest udziat 1/4 w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej
w Zawoi, gmina Zawoja, powiat suski, wojewédztwo matopolskie.

KW KR1B/00026600/5 prowadzona przez Sad Rejonowy IV Wydziat Ksiag Wieczystych w
Suchej Beskidzkiej, jednostka rejestrowa G.48.

Nieruchomos¢ stanowi

e Dzialkanrew. 80/2 o powierzchni  0,2053 ha

e Dziatkanrew. 120 o powierzchni  0,0102 ha

e Dziatkanrew. 129/19 o powierzchni 0,2431 ha

[

. Opis dzialek.

str. 11
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Nr ew.| Pow. Uzytki | przeznaczenie Dojazd Ksztalt Sasiedztwo Uwagi
dzialki w ha terenu

80/2 0,2053 R VI ZR Brak bezposredniego dojazdu do | regularny Dziatki Dziatka czesciowo
ZL1 dziatki. Dostep jedynie mozliwy | zblizony do niezabudowane, zadrzewiona. Teren

przez dzialki sasiednie. trapezu tereny zadrzewione pochyly.
120 0,0102 Lzr-R VI ZR Brak bezposredniego dojazdu do | regularny Dziatki Dziatka czesciowo
dziakki. Dostep jedynie mozliwy | zblizony do niezabudowane, | zadrzewiona. Teren

przez dzialki sasiednie. trapezu tereny zadrzewione pochytly.
129/19 | 0,2431 | Lzr-R V-0,0154 ha ZR Brak bezposredniego dojazdu do Zmﬂ..n.wm:_m_ﬂw . Dziatki Dwmmwwm.omnmdmos‘c
Lzr-R VI -0,1047 ha ZL1 dzialki. Dostep jedynie mozli zblizony do niezabudowane, | zadrzewiona. Teren

R V—-0,0891 ha ) 5 W trapezu tereny zadrzewione pochyly.

R VI-0,0339 ha

przez dzialki sgsiednie.
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I1I. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALEK.

1. Analiza rynku.

14

W wyniku analizy stwierdzono, ze w badanym okresie na terenie powiatu
suskiego zawarto $rednig liczbe transakcji sprzedazy nieruchomosci le$nych i
zadrzewionych o podobnej atrakcyjnosci polozenia jak dzialki bedgce przedmiotem

wyceny.

Jednostkg poréwnawcza jest 1 ha.

W 2020 r. sytuacja, w zakresie cen podobnych nieruchomosci byta stabilna.
Wydtuzyly si¢ okresy negocjacyjne, powrdcita wzgledna réwnowaga pozycji
sprzedajgcych i kupujacych. Podaz jak i popyt na nieruchomosci byly zrownowazone,

na $rednim poziomie. Ilo$¢ zawieranych transakcji byla $rednia.

W 2021 roku nastgpil wyrazny wzrost cen nieruchomosci niezabudowanych w
granicach 10-20 % w skali roku w zaleznosci od atrakcyjnosci lokalizacji, ktéry na
terenach o wysokich walorach turystyczno — krajobrazowych utrzymat sie w latach

2022-2024.
Przyjeto trend czasowy 1 %/miesigc.

Okres analizy cen: 04.2022 — 04.2024 r.

Obszar analizy: powiat suski.

Rodzaj wycenianego/poréwnywanego prawa: wlasnosé.

Tabela 1. Transakcje przyjete do analizy rynku.

Data Obr¢b Cena | Pow. w | Cenaza 1 ha'| Cena sprowadzona
transakcji ha na date wyceny w
zl/ha
24-07-2023 | Skawica 4000 0,1270 31 496,06 zt 34 645,67 zt
19-06-2023 | Zawoja 11000 | 0,3636 30 253,03 zt 37211,23 z
04-03-2024 | Jordanéw 8000 | 0,2082 38 424,59 zt 39193,09 zt
23-03-2023 | Zawoja 20000| 0,5578 35 855,15 zt 40 874,87 zt
18-08-2022 | Stryszawa 30000 0,8566 35 022,18 zt 42 376,84 z1
20-04-2023 [ Skawica 12000 | 0,3191 37 605,77 zt 42 494,52 7t
23-07-2022 | Bystra 5500 0,1569 35 054,17 zt
Podhalanska 42 766,09 zt
02-11-2022 | Jordanow 10000| 0,2509 39 856,52 zt 47 030,70 zt
20-09-2022 | Lachowice 28000 | 0,6958 40 241.45 zt 48 289,74 zt
13-12-2022 | Sucha 42500 | 0,9453 44 959,27 zt
Beskidzka 52 602,34 zt
18-11-2022 | Naprawa 10000 | 0,2241 44 622,94 zt 52 655,07 zt
30-06-2023 | Wysoka 60000 | 1,2139 49 427,47 zt 54 864,49 zt
04-04-2024 | Zawoja 25000 | 0,4467 55 965,97 zt 56 525,63 zt
13-07-2022 | Krzeszow 40000 | 0,8497 47 075,44 zt 57 432,03 zt
01-08-2022 | Baczyn 15000{ 0,3151 47 603,94 z 57 600,77 zt
19-05-2022 | Zembrzyce 11004 | 0,2361 46 607,37 zt 57 793,14 zt
19-05-2022 | Zembrzyce 8992 | 0,1928 46 639,00 zt 57 832,36 zt
28-10-2022 | Bystra 8000 | 0,1593 50 219,71 zt
Podhalanska 59 761.46 zi

! Cena stanowi faczng wartos¢ dziatek wraz z drzewostanem.
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18-08-2022 | Toporzysko 21500| 0,4308 49 907,15 zt 60 387,65 zt
01-02-2023 | Sidzina 6000| 0,1105 54 298,64 zi 62 443,44 7t
23-10-2023 | Juszczyn 150000 | 2.4191 62 006,53 7t 66 346,99 zt
20-07-2022 | Zawoja 31200 0,5515 56 572,98 zt 69 019,04 zi
03-11-2022 | Skawica 2668 | 0,0453 58 896,25 zi 69 497,57 7t
12-10-2022 | Sucha 4476 | 0.0746 60 000,00 zt

Beskidzka 71 400,00 zt
13-12-2022 | Bystra 6000 | 0,0981 61 162,08 zt

Podhalanska 71 559,63 zt
18-08-2023 | Zarnowka 112014 | 1,6970 66 007,07 zt 71 947,71 zt
30-08-2023 | Sleszowice 77911 | 1,1716 66 499.66 zt 72 484,63 z1
12-09-2022 | Lachowice 53100 0,8777 60 499,03 zt 72 598.84 7t
30-09-2022 | Tarnawa 32000 | 0.5262 60 813,38 zt

Dolna 72 976,05 zt
19-01-2024 | Zawoja 35000| 0,4969 70 436,71 zi 73 254,18 zt
22-09-2022 | Skawica 46656 | 0,7636 61 100,05 zt 73 320,06 zt
29-11-2022 | Zembrzyce 15506 | 0,2485 62 398,39 7t 73 630,10 zt
03-11-2022 | Stryszawa 25000 0,3888 64 300,41 7t 75 874,48 zt
25-03-2024 | Skawica 10000| 0,1317 75 930,14 zt 77 448,75 zt
29-01-2024 | Zawoja 34000 | 0,4541 74 873,38 zt 77 868,31 zt
11-10-2023 | Zarnowka 153920 | 2,1085 72 999,76 zt 78 109,75 zt
07-10-2022 | Lachowice 45526 | 0,6598 68 999,70 zt 82 109,65 zt
30-11-2022 | Skawica 43267 | 0,6181 70 000,00 zt 82 600,00 zt
20-01-2023 | Jordandéw 15000 | 0,2070 72 463,77 zt 84 057,98 zt
22-09-2023 | Makow 90000 | 1,1348 79 309,13 zt

Podhalanski 85 653.86 zt
19-08-2022 | Kukow 40000 | 0,5565 71 877,81 zt 86 972,15 zt
15-04-2024 | Zawoja 24000| 0,2716 88 365.24 71 89 248,90 zt
26-09-2022 | Zembrzyce 67112| 0,8889 75 500,06 zt 90 600,07 zt
01-09-2023 | Skawica 31189| 0,3713 83 999,46 7zt 90 719,41 zt
10-06-2022 | Krzeszéw 18000 | 0,2431 74 043,60 zt 91 073,63 z
03-07-2023 | Makow 70000 | 0,8294 84 398,36 zt 92 838,19 zt

Podhalanski
24-10-2023 | Biatka 10000 | 0,1148 87 108,01 zt 93 205,57 zt
07-10-2022 | Skawica 29996 | 0,3614 82 999,45 zt 98 769,34 zi
13-10-2022 | Zembrzyce 14000 | 0,1655 84 592,15 zi 100 664,66 zt
18-11-2022 | Tarnawa 10000 0,1171 85 397,10 zt 100 768.58 zt

Dolna
05-05-2022 | Naprawa 25000 0,3004 83 222,37 7t 103 195,74 zt
15-12-2022 | Bystra 9999 | 0,1116 89 596,77 zt 104 828,22 zt

Podhalanska
03-11-2023 | Grzechynia 4090| 0,0409 | 100 000,00 zt 106 000,00 zt
01-06-2022 | Palcza 33180| 0,3775 87 894,04 zt 108 109,67 zt
17-03-2023 | Osielec 7000 | 0,0728 96 153,85 zt 109 615,39 zt
15-06-2023 | Toporzysko 52000| 0,5189 | 100211,99 zt 111 235,31 zt
22-05-2023 | Tarnawa 32780| 0,3278 | 100 000,00 zt 112 000,00 zt

Dolna
26-10-2023 | Jordanow 40000 | 0,3777 | 105 904,16 z 113 317,45 zt
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24-02-2023 | Sidzina 10000 | 0,1005 99 502,49 zi 114 427,86 z1
29-12-2022 | Tarnawa 20470 0,2047 | 100 000,00 zt 117 000,00 zt
Dolna
06-10-2023 | Zawoja 17000 0,1541 | 11031798 zt 118 040,24 zt
18-11-2022 | Tarnawa 16060 | 0,1606 | 100 000,00 zt 118 000,00 zt
Dolna
24-10-2022 | Zawoja 14000| 0,1371 | 102 115,24 zt 121 517,13 zk
30-11-2022 | Jordanow 30000 0,2838 | 105 708,25 zt 124 735,73 zt
28-07-2022 | Zawoja 15000 0,1443 | 103 950,10 zt 126 819,12 zt
12-10-2023 | Zawoja 73000 | 0,5637 | 129 501,51 zt 138 566,62 7zt
20-10-2023 | Zembrzyce 19000 | 0,1460 | 130 136,99 zt 139 246,58 zt
24-08-2022 | Toporzysko 29000| 02502 | 115907,27 z 140 247,79 zt
18-08-2022 | Stryszawa 70000 | 0,5856 | 119 535,52 zt 144 637.98 zt

2. Opis cech rynkowych nieruchomosci.

Z analizy preferencji nabywcow wynika, iz na warto$¢ rynkowa nieruchomosci
zadrzewionych wplywajg nastepujace cechy:

Lokalizacja (cecha uzalezniona od odlegtosci od zabudowy, dostepnosci,
polozenie w strefie szkodliwego oddzialywania przemystu, potozenie w
odniesieniu do gléwnych drog, potozenie w strefie oddzialywania szkodnikéw)
Dojazd (mozliwos¢ dojazdu do dzialki//ek drogg asfaltowa, gruntowa lub przez
dzialki sgsiednie)

ksztalt dziatki i uksztaltowanie terenu (cecha uzalezniona od ksztaltu dziatki/ek
zblizonego do trapezu/kwadratu lub nieregularnego, wydtuzonego,
wystgpowania na terenach ptaskich lub pochytych, skarpach)

powierzchnia (cecha uzalezniona od powierzchni terenu w ha)

stopien zadrzewienia (cecha uzalezniona od stopnia zageszczenia drzewostanu)
atrakcyjnos¢ drzewostanu (cechy taksacyjne drzewostanu, rodzaj drzewostanu,
gatunek, wiek, srednicg, wysokosé, mozliwosci wykorzystania drzewostanu w
celach budowlanych, typ)

Na podstawie analizy preferencji nabywcow nieruchomosci przyjeto nastepujacy uktad
wagowy dla opisywanych cech:

lokalizacja — 30 %

dojazd - 10 %

ksztalt dzialki i uksztaltowanie terenu — 10 %
powierzchnia — 20 %

stopien zadrzewienia- 15 %

atrakcyjnos¢ drzewostanu — 15 %

3. Wyliczenie zakresu wspolczynnikow korygujacych.

C max = 14463798 zt/ha
C min = 34645,67 zt/ha
Csr= 82796,23 zt/ha
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Cecha

Uklad
Wagowy

Uklad stopniowy

Lokalizacja

30 %

Korzystna
Srednio korzystna

Mato korzystna

Dojazd

10 %

Dobry
(droga utwardzona)

Sredni
(droga gruntowa, lesna)

Staby
(droga gruntowa, lesna stabej jakosci)

Zly
(brak dojazdu)

Ksztaltt dziatki i
uksztaltowanie
terenu

10 %

Dobre
(ksztalty regularne, mate nieregularnosci, teren
ptaski, lekko pochyty)

Srednie

Stabe
(ksztalty mocno nieregularne, skarpa)

Powierzchnia

20 %

Bardzo mata

(do 0,3 ha)

Mala

(0,3 -0,5 ha)
Srednia
(0,5-0,8 ha)

Duza
(powyzej 0,8 ha)

Stopien
zadrzewienia

15%

Wysoki
(wysoki stopien zadrzewienia)

Sredni

($redni stopien zadrzewienia)
Niski

(niski stopien zadrzewienia)

Atrakcyjnosé
drzewostanu

15%

Wysoka
(drzewostan atrakcyjny)

Srednia
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(drzewostan przecigtny)

Niska

(drzewostan o niskiej atrakcyjnosci, krzaki,

samosiejki)

4. Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej w aspekcie cech

rynkowych.
(Cechy rynkowe Nieruchomosé o Nieruchomos$é o cenie
cenie minimalnej maksymalnej
Adres Skawica Stryszawa
Data transakcji 2023-07-24 2022-08-18
Pow. w ha 0,1270 0.5856
Cena zl/ha sprowadzona na date wyceny 34645,67 zt 144637,98 zi
Lokalizacja Srednio korzystna Korzystna
Dojazd Zty Dobry
Ksztalt dziatki i uksztaltowanie terenu Srednie Srednie
Powierzchnia Bardzo mata Srednia
Stopien zadrzewienia Sredni Wysoki
Atrakcyjnos¢ drzewostanu Srednie Srednia
5. Wyliczenie zakresu wspélczynnikéw korygujacych:
C max = 144637,98 zl/ha
C min = 34645.67 zt/ha
Csér= 82796,23 zt/ha
C min/C §r — Cmax/Cér
34645,67 / 82796,23 — 144637,98 / 82796,23
0,418 - 1,747
Rodzaj wspolczynnika za ceche | Udziat cechy w Zakres wspdlczynnikow
rynkowa AC (waga cechy) korygujacych
Lokalizacja 30 % 0,125 0,524
Dojazd 10 % 0,042 0,175
Ksztalt dziatki i 10 %
uksztaltowanie terenu 0,042 U
Powierzchnia 20 % 0,083 0,349
Stopien zadrzewienia 15 % 0,063 0,262
Atrakcyjnosé drzewostanu 15% 0,063 0,262
SUMA 100 % 0,418 1,747
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6. Opis wycenianych dzialek w aspekcie cech rynkowych. Wyliczenie wartosci 1 ha.

Cecha Ocena cechy Warto$¢ wspolezynnikéw
Lokalizacja Korzystna 0,524
Dojazd Zty 0,042
Ksztalt dziatki i Srednie

uksztaltowanie terenu 0,108
Powierzchnia Bardzo mala 0,349
Stopien zadrzewienia Niski 0,063
Atrakcyjno$¢ drzewostanu | Niska 0,063
SUMA 1,149
Cena srednia 82796.23 71
Wartos¢ 1 ha 95132,87 z1

7. Wyliczenie wartosci rynkowej dzialek/udzialu w dzialkach.

Nr ew. dzialki | Pow.w ha | Wartos$é w zl/ha Wartosé Wartosé

udzialu 1/4
80/2 0,2053 95132,87 zt 19 531,00 zt 4 883,00 zt
120 0,0102 95132,87 zt 970,00 zt 243,00 zt
129/19 0,2431 95132,87 zt 23 127,00 zt 5 782,00 zt
Lgcznie: 10 908,00 z1

Slownie: dziesieé tysiecy dziewigéset osiem zlotych.

8. Analiza wynikow i wnioski.

Data Obreb Pow. w | Cena sprowadzona na
transakcji ha date wyceny w zl/ha
24-07-2023 | Skawica 0,1270 34 645,67 zt
19-06-2023 | Zawoja 0,3636 37211,23 z
04-03-2024 | Jordanow 0,2082 39 193,09 zt
23-03-2023 | Zawoja 0,5578 40 874,87 zt
18-08-2022 | Stryszawa 0,8566 42 376,84 zt
20-04-2023 | Skawica 0,3191 42 494,52 zt
23-07-2022 | Bystra Podhalanska | 0,1569 42 766,09 zt
02-11-2022 | Jordanow 0,2509 47 030,70 zt
20-09-2022 | Lachowice 0,6958 48 289,74 zt
13-12-2022 | Sucha Beskidzka 0,9453 52 602,34 71
18-11-2022 | Naprawa 0,2241 52 655,07 zt
30-06-2023 | Wysoka 1,2139 54 864,49 zt
04-04-2024 | Zawoja 0,4467 56 525,63 zt
13-07-2022 | Krzeszow 0,8497 57 432,03 7zt
01-08-2022 | Baczyn 0,3151 57 600,77 zt
19-05-2022 | Zembrzyce 0,2361 57 793,14 zt
19-05-2022 | Zembrzyce 0,1928 57 832,36 zl
28-10-2022 | Bystra Podhalanska | 0,1593 59 761,46 zt
18-08-2022 | Toporzysko 0,4308 60 387,65 zt
01-02-2023 | Sidzina 0,1105 62 443,44 z1
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23-10-2023 | Juszczyn 2,4191 66 346,99 7zt
20-07-2022 | Zawoja 0,5515 69 019,04 z1
03-11-2022 | Skawica 0,0453 69 497,57 zt
12-10-2022 | Sucha Beskidzka 0,0746 71 400,00 zt
13-12-2022 | Bystra Podhalanska | 0,0981 71 559,63 zt
18-08-2023 | Zarnowka 1,6970 7194771 7k
30-08-2023 | Sleszowice 1,1716 72 484,63 7zt
12-09-2022 | Lachowice 0,8777 72 598,84 zt
30-09-2022 | Tarnawa Dolna 0,5262 72 976,05 zt
19-01-2024 | Zawoja 0,4969 73 254,18 zt
22-09-2022 | Skawica 0,7636 73 320,06 zt
29-11-2022 | Zembrzyce 0,2485 73 630,10 zt
03-11-2022 | Stryszawa 0,3888 75 874,48 zt
25-03-2024 | Skawica 0,1317 77 448,75 7t
29-01-2024 | Zawoja 0,4541 77 868,31 zt
11-10-2023 | Zarnéwka 2,1085 78 109,75 zt
07-10-2022 | Lachowice 0,6598 82 109,65 zt
30-11-2022 | Skawica 0,6181 82 600,00 zt
20-01-2023 | Jordanow 0,2070 84 057,98 zt
22-09-2023 | Makow Podhalanski | 1,1348 85 653,86 7t
19-08-2022 | Kukow 0,5565 86 972,15 zt
15-04-2024 | Zawoja 0,2716 89 248,90 zt
26-09-2022 | Zembrzyce 0.8889 90 600,07 zt
01-09-2023 | Skawica 0,3713 90 719,41 zt
10-06-2022 | Krzeszoéw 0,2431 91 073,63 zt
03-07-2023 | Makow Podhalanski | 0,8294 92 838,19 zt
24-10-2023 | Biatka 0,1148 93 205.57 7zt
07-10-2022 | Skawica 0,3614 98 769.34 71
13-10-2022 | Zembrzyce 0,1655 100 664,66 zt
18-11-2022 | Tarnawa Dolna 0,1171 100 768,58 zt
05-05-2022 | Naprawa 0,3004 103 195,74 zt
15-12-2022 | Bystra Podhalanska | 0,1116 104 828,22 zt
03-11-2023 | Grzechynia 0,0409 106 000,00 zt
01-06-2022 | Palcza 0.3775 108 109,67 zt
17-03-2023 | Osielec 0,0728 109 615,39 zt
15-06-2023 | Toporzysko 0,5189 111 235,31 z1
22-05-2023 | Tarnawa Dolna 0,3278 112 000,00 zt
26-10-2023 | Jordanow 0,3777 113 317,45 zt
24-02-2023 | Sidzina 0,1005 114 427,86 zt
29-12-2022 | Tarnawa Dolna 0,2047 117 000,00 zt
06-10-2023 | Zawoja 0,1541 118 040,24 zt
18-11-2022 | Tarnawa Dolna 0,1606 118 000,00 zt
24-10-2022 | Zawoja 01571 121 517,13 z
30-11-2022 | Jordanow 0,2838 124 735,73 zt
28-07-2022 | Zawoja 0,1443 126 819,12 zt
12-10-2023 | Zawoja 0,5637 138 566,62 zt
20-10-2023 | Zembrzyce 0,1460 139 246,58 zt
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24-08-2022 | Toporzysko 0,2502 140 247,79 zt

18-08-2022 | Stryszawa 0,5856 144 637,98 zi

04-05-2024 | Zawoja 0,2053 95 132,87 zi

04-05-2024 | Zawoja 0,0102 95 132,87 z1

04-05-2024 | Zawoja 0,2431 95 132,87 zi
Okres$lone wartosci znajduja pomiedzy ceng minimalng i maksymalng obiektow
przyjetych do analizy.

Stwierdza sie¢, Zze otrzymane wyniki s3 realne.

IV. UWAGI I ZASTRZEZENIA.

e Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

e Opracowanie niniejsze stuzy¢ moze wylacznie celowi dla ktérego zostat
sporzadzony — uprawnionym do postugiwania si¢ operatem jest wylacznie
Zleceniodawca.

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

e-maii:wycena@data.pl
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Wycena i Zarzgdzanie Nieruchomosciami
Marta Sobczak - Medrala
34-222 Zawoja, Zawoja 1966

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015846

na okres: 15/01/2024 - 14/01/2025

na sume gwarancyjny: 25 000 EUR

stownie: dwadziefcia pigc tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN
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‘__\ WYCENA | ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

L&, Tel. 601870908
=N wycena@data.pl

_ OPERAT SZACUNKOWY' WYCENY UDZIALU
1/4 W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
POLOZONEJ W

Zawoi, Obre¢b 0002 Zawoja, gmina Zawoja
powiat suski, wojewodztwo malopolskie

KW KR1B/00026600/5 prowadzona przez Sad Rejonowy IV Wydzial Ksigg
Wieczystych w Suchej Beskidzkiej

Jednostka rejestrowa G.48

/0 601 870 908
e-mail:wycena@data.pl

Opracow__ata:

Joade ol

Zawoja, 4 maj 2024 r
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