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Wieczystych w Suchej Beskidzkie]

Jednostka rejestrowa G.1668

Zawoja, 3 maj 2024 r
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Zleceniodawca.
Operat szacunkowy wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.

Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest udziat ¥4 w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej W
Skawicy, gmina Zawoja, powiat suski, wojewodztwo malopolskie.

KW KR1B/00061553/7 prowadzona przez Sad Rejonowy IV Wydziat Ksiag Wieczystych w
Suchej Beskidzkiej, jednostka rejestrowa G.1668.

Nieruchomo$¢ stanowi

e Dziatka nr ew. 40782 o powierzchni 0,0522 ha

Zakres wyceny — udziat I, W prawie whasnosci nieruchomosci wedlug stanu nieruchomosci na
dzien 13.04.2024 r. i poziomu cen na dzien 03.05.2024 r.

Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreélenie wartosci rynkowej udziatu 2 w prawie
whasnosci nieruchomosci na potrzeby postgpowania upadtosciowego.

Stan prawny.

KW KR1B/00061553/7 prowadzona przez Sad Rejonowy 1V Wydziat Ksiag Wieczystych w
Suchej Beskidzkiej.

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA UDZIALU 2 W NlERUCHOMOSCI:
19.760,00 zi

Slownie: dziewigtnascie tysiecy siedemset szesédziesiat zlotych.

Zawoja, 3 maj 2024 1
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I.CZESC OGOLNA .
1. Zleceniodawca.
Operat szacunkowy wykonano na Zlecenie syndyka masy upadfosci.

2.Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest udziat /2 w nieruchomosci gruntowe] niezabudowanej potozonej w
Skawicy, gmina Zawoja, powiat suski, wojewédztwo matopolskie.

KW KR1B/00061553/7 prowadzona przez Sad Rejonowy IV Wydziat Ksiag Wieczystych w
Suchej Beskidzkiej, jednostka rejestrowa G.1668.

Nieruchomo$¢ stanowi

e Dziatkanrew. 40782 o powierzchni ~ 0,0522 ha

Zakres wyceny — udziat /2 w prawie wlasnosci nieruchomosci wedhug stanu nieruchomosci na
dzieh 13.04.2024 r. i poziomu cen na dzien 03.05.2024 r.

3. Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreélenie wartosci rynkowej udziatu w prawie wlasnosci
nieruchomosci na potrzeby postgpowania upadlosciowego.

4. Stan prawny.

KW KR1B/00061553/7 prowadzona przez Sad Rejonowy IV Wydzial Ksiag Wieczystych w
Suchej Beskidzkiej.

Zgodnie z zapisami ksiggi wieczystej wlascicielami nieruchomos$ci sg Andrzej Stanistaw
Smyrak w udziale 1/2 czgdci, Ewa Syc w udziale 1/2 czgscel.

Badanie ewidencji gruntéw przeprowadzono dnia 03.05.2024 roku.
Wojew6dztwo matopolskie

Powiat suski

Jednostka ewidencyjna: Zawoja - gmina

Obreb 0001 Skawica

Nr ew. dzialki | Pow. w ha Uzytki KW

4078/2 0,0522 RIVb KR1B/00061553/7
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Wojewbdztwo

Powiat

Jednostka ewidencyjna
Nazwa obrebu

MALOPOLSKIE
SUSKI
GM_ZAWOJA
SKAWICA

Numer obrebu : 0001

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 03-05-2024

Jednostka rejestrowa : G.1668

Grupa rejestrowa T

Nraziali | Polozenie dziahi | Kiesouzytd | Pow. dzialihal |
4078/2 - Oznal:zem.‘e_'.+ Pow. | 0,0522
Id dziatki : = Tooes |
121508_20001.4078/2 | | 1 O |

Ksiege wieczysta badano dnia 03.05.2024 r.

KR1B/00061553/7

Nieruchomos¢ gruntowa

Dziat |

wojewodztwo matopolskie

powiat suski

Gmina Zawoja

Miejscowos¢ Skawica

Dziatka nr ew. 4078/2

Obszar: 0522 ha

Dziat I Sp

Brak wpisu

Dziat 11

Andrzej Stanistaw Smyrak w udziale 1/2 czgéci, Ewa Syc w udziale 1/2 czgsci

Dziat 111

Prawo osobiste

Prawo dozywocia w zakresie i tresci odpowiadajacej art.908 kodeksu cywilnego na rzecz
Wandy Marianny Smyrak'

Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia

Wszczecie postepowania egzekucyjnego z udziatu Ewy Syc w 1/2 cze$ci nieruchomoscei
objetej ta ksigga wieczysta, na podstawie tytulu wykonawczego: nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie, IV
Wydzial Gospodarczy z dn. 01.02.2022 r. Sygn. Akt IV GNC 369/22/S, opatrzonego w
klauzule wykonalnosci w dn. 16.03.2022 r., w postepowaniu prowadzonym przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Suchej Beskidzkiej Anne Strzabata, w sprawie GKM
5/23; za nr DZKW/KR1B/00003735/23 do wszczgtego postepowania egzekucyjnego do
udziatu 1/2 czesci Ewy Syc przylaczyt si¢ kolejny wierzyciel Alior Bank Spotka Akeyjna z
siedziba w Warszawie, na podstawie tytufu wykonawczego Sadu Rejonowego Lublin-Zachdd
w Lublinie z dnia 06.04.2021 r., sygn. Akt VI NC-E 202980/21 - w sprawie KM 623/22; przy
DZKW 10508/23 do wszczetego postepowania egzekucyjnego do udziatu 1/2 czesci Ewy Syc
przylaczyt si¢ kolejny wierzyciel Credit Agricole Bank Polska Spotka Akcyjna we
Wroctawiu, na podstawie tytutu wykonawczego nakazu zaptaty Sadu Rejonowego Lublin-

' Wpis nieaktualny. Osoba zmarta.
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Zachéd w Lublinie z dnia 2.03.2022 r., sygn. Akt VI NC-E 274159/22 - w sprawie KM
770/22 na rzecz :

- Gminna Spoétdzielnia "Samopomoc Chlopska" w Zawoi w likwidacji, Zawoja, 0000171498

- Alior Bank Spotka Akcyjna, Warszawa, 141387142

- Credit Agricole Bank Polska Spotka Akceyjna, Wroctaw, 290513140

Dzial IV

Brak wpisu

Badanie przeznaczenia terenu przeprowadzono dnia 03.05.2024 r.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Zawoja
zatwierdzonym Uchwata Nr X/85/2019 Rady Gminy Zawoja z dnia 17 lipca 2019 r. w
sprawie: zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy Zawoja dla
obszaru wsi Skawica dziatka nr ew. 4078/2 znajduje si¢ w terenie elementarnym 36MNI1 o
funkcji: tereny zabudowy jednorodzinne;j.

msu/ ‘\ ///

5. Uwarunkowania prawne i merytoryczne dokonywanej wyceny.

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z2023 r.
poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029);

o 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);
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e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 22022 r. poz. 1520, z
2023 r. poz. 825, 1723, 1843, 1860)

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

o Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych.

6. Zrédla informacji .

Wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona 13 kwietnia 2024 r.

Wiasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.

Mapy terenu.

Badanie ksiegi wieczystej przeprowadzone przez rzeczoznaweg majatkowego dnia

3 maja 2024 r.

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

e Badanie ewidencji gruntéw przeprowadzone przez rzeczoznawcg majagtkowego

dnia 3 maja 2024 r.

e o & o

7. Metoda wyceny .

Wartosé dziatki wyliczono podejsciem porownawczym, metodg korygowania ceny
$redniej w oparciu o znane ceny transakcyjne na nieruchomosci o podobnych atrybutach,
zlokalizowanych na lokalnym rynku nieruchomosci.

Podejscie porownawecze.

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bgdace; przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

Do okredlenia wartodci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajacym date, na ktorg okresla sie warto$¢ nieruchomosci.

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

Cechy nieruchomosci podobnych ustala si¢ wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dost¢pne
dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny.

Moga to by¢ w szczegolnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen
nieruchomosci prowadzonych przez starostéw, 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 nieruchomosei i tworzy sig zbiér nieruchomosci podobnych
stanowigcy podstawe 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.

str. 7
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Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowiacego podstawe wyceny nie moga byc¢
przyjmowane transakcje nieruchomogciami, w ktorych wystapily szczegolne 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 postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem
zaplaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

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

Cechy rynkowe to wiasciwoscei, ktore réznicuja ceny w zbiorze nieruchomosci
stanowigcym podstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci
podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

Kazda ceche rynkowa nalezy opisac, a takze okresli¢ i opisac jej skalg ocen.

Przyjeta skala ocen cechy rynkowej powinna wynika¢ z cen i cech nieruchomosci w
zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym 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
szczeg6lnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomo$ci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
sposob.

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode¢
korygowania ceny $redniej albo metodeg analizy statystycznej rynku.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosei. Warto$é nieruchomosei okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspolezynnikami
korygujgcymi wynikajagcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjete;
skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem poloZenia ceny $redniej w
przedziale pomigdzy cena minimalng i ceng maksymalng

Procedura wyceny w metodzie korygowania ceny Sredniej.

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych.

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/Cér) i gérnej granicy (Cmax/Cér) sumy
wspblezynnikéw korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujacych dla poszczegélnych cech rynkowych.

N
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10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny
éredniej w przedziale (Cmin, Cmax).

11. Obliczenie wartoéci jednostkowej wyceniane; nieruchomosci wedtug formuty:

n
W=Csr*)Y u

i=1

Gdzie :

C$r — cena $rednia

Ui — wartos¢ i-tego wspotezynnika korygujacego
n - liczba wspotczynnikow korygujacych

8. Daty istotne dla wyceny.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 3 maj 2024 r.
Wizje lokalng sporzadzono dnia: 13 kwiecien 2024 r.
Wycene sporzadzono wediug stanu nieruchomosci na dzien: 13 kwiecien 2024 r.
Wycene sporzadzono wedtug poziomu cen na dzien: 3 maj 2024 1.

II.. OPIS NIERUCHOMOSCI
1. Dane ogdlne

Lokalizacja ogélna.

Skawica jest to wies w Polsce polozona w wojewodztwie matopolskim, w powiecie
suskim, w gminie Zawoja.

Wieé Skawica wraz z wsig Zawoja, potozone sa w dolinie Skawicy niosacej wody spod
Babiej Gory do Skawy, powstaly one w wyniku naporu osadniczego torujacego sobie droge w
pierwotnej puszczy karpackiej.

Przez dhugi czas wsie Zawoja i Skawica traktowane byly jako jedna i okreslane mianem
Skawica.

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

Przez caly okres staropolski wsie nalezaly do starostwa lanckoronskiego i pozostaty we
wladaniu kolejnych dzierzawcow krolewszezyzny.

Od 31 sierpnia 1936 wsie Skawica i Zawoja rozdzielity sie.

str. 9
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Przedmiotem wyceny jest udziat /2 w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w

Skawicy, gmina Zawoja, powiat suski, woj
KW KR1B/00061553/7 prowadzona przez

Suchej Beskidzkiej, jednostka rejestrowa G. 1668.

Nieruchomo$¢ stanowi
e Dziatka nr ew.

2. Opis dzialki.

str. 10

4078/2

o powierzchni

ewddztwo matopolskie.
Sad Rejonowy 1V Wydziat Ksigg Wieczystych w

0.0522 ha



11|Strona

przez dzialki sgsiednie.

Nr ew.| Pow. Uzytki | przeznaczenie Dojazd Ksztalt Sgsiedztwo Uwagi
dzialki w ha terenu
4078/2 0,0522 RIVb 36MNI1 ; : Regularny Dzialki niezabudowane, Dzialka
Brak bezposredniego > ;
. - zblizony do zabudowa niezabudowana,
dojazdu do dziatki. i : / . . .
Dioiton tedvnie mozli wydluzonego mieszkaniowa wsi nieuzbrojona
ep JeCy ) trapezu. Skawica Teren ptaski,

suchy.
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I1l. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR EW. 4078/2.

1. Analiza rynku.

Analizujac rynek gminy Zawoja mozna stwierdzi¢, ze w ostatnich latach zawarto
duzg liczbe transakcji sprzedazy gruntow o podobnym przeznaczeniu jak dziatka bedaca

przedmiotem wyceny.

W 2020 r. sytuacja, w zakresie cen podobnych nieruchomosci byla stabilna.
Wydhuzyly si¢ okresy negocjacyjne, powrdcita wzgledna rownowaga pozyciji
sprzedajacych i kupujacych. Podaz jak i popyt na nieruchomosci byly zréwnowazone,
na dobrym poziomie. Ilos¢ zawieranych transakcji byla duza.

W 2021 roku nastapil wyrazny wzrost cen nieruchomosci niezabudowanych w
granicach 10-20 % w skali roku w zaleznosci od atrakcyjnosei lokalizacji, ktory na
terenach o wysokich walorach turystyczno — krajobrazowych utrzymat si¢ w latach
2022-2024.

Przyjeto trend czasowy 1 %o/miesigc.

Okres analizy cen: 04.2022 — 04.2024 .

Obszar analizy: gmina Zawoja.

Rodzaj prawa: wlasnosc.

Tabela 1.
Data transakcji | Obreb Pow.w m? | Cena za 1 m? | Cena sprowadzona
na date wyceny w
zl/m?
23-09-2023 Skawica 230 40,00 zt 42.80 zt
25-09-2023 Skawica 709 42,31 z 45,28 z
09-02-2023 Skawica 315 40,00 zt 45,60 zt
02-06-2023 Skawica 142 42,25 7 46,48 zi
29-12-2023 Skawica 885 45,20 zi 47,01 z
12-10-2023 Zawoja 1488 45,00 zt 47,70 z
13-02-2024 Skawica 617 48,62 zt 49,59 zt
05-01-2023 Zawoja 319 43,89 zt 50,47 zt
28-12-2023 Skawica 608 50,58 zt 52,60 zt
22-08-2023 Zawoja 288 50,00 zt 54,00 zt
26-04-2023 Skawica 470 50,00 zt 56,00 zt
20-01-2023 Zawoja 612 49,02 zt 56,37 zt
10-02-2023 Skawica 939 50,00 zt 57,00 zi
09-12-2023 Zawoja 889 57,93 zt 60,25 zt
08-02-2024 Skawica 670 60,00 zt 61,20 zt
19-05-2023 Zawoja 1782 55,22 z 61,29 zt
08-07-2023 Zawoja 3453 37922 63.13 7
31-07-2023 Skawica 310 58,06 zi 63,29 i
05-05-2023 Skawica 917 57,80 zt 64,15 7t
08-08-2023 Zawoja 276 61,59 zi 66.52 zt
10-08-2023 Zawoja 238 63,03 7t 68,07 zt
25-04-2023 Skawica 978 61,35 7zt 68,71 z1
08-03-2024 Skawica 393 68,70 zi 69,39 zt
06-10-2023 Skawica 668 67,37 zt 71.41 zt
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11-10-2023 Zawoja 873 68.73 z1 72,85 71
13-02-2024 Zawoja 2411 74,66 zt 76,15 z1
27-03-2023 Zawoja 117 68,38 zi 77,26 7t
09-09-2023 Skawica 1096 75,00 zt 80,25 zt
18-01-2024 Zawoja 1031 78,00 zi 80,34 zt
12-05-2023 Zawoja 2927 73,45 7zt 81,53 zt
03-04-2024 Zawoja 597 83,75 zi 83,75 zt
06-04-2023 Skawica 479 75,16 71 84,18 z1
01-08-2023 Zawoja 254 78,74 z1 85,04 z1
12-09-2023 Zawoja 2361 79,63 zi 85,20 zt
14-06-2023 Zawoja 2125 77,65 z 85,41 zt
25-08-2023 Zawoja 288 79,86 zt 86,25 7t
14-03-2023 Zawoja 631 79,24 74 89,54 7t
31-03-2023 Skawica 698 80,23 zt 90,66 7t
28-12-2023 Zawoja 2746 87,40 zt 90,90 zt
31-07-2023 Zawoja 831 84,24 71 91,82 z1
22-11-2023 Zawoja 1283 89,63 zt 94,11 z
28-02-2024 Zawoja 86 93,02 7t 94,88 71
20-10-2023 Zawoja 603 81,26 7zt 95,89 zi
07-07-2023 Zawoja 295 88.73 zt 96,72 74
11-03-2024 Zawoja 1295 97,30 zt 08,27 z1
12-02-2024 Zawoja 1003 99,70 7} 101,69 zt
27-02-2023 Zawoja 2179 89,49 zi 102,02 zt
09-02-2024 Zawoja 2683 100,63 zi 102,65 zt
29-05-2023 Zawoja 1403 02,66 zt 102,85 7t
13-04-2024 Zawoja 1260 103,17 zt 103,17 zt
13-02-2024 Zawoja 978 102,25 zt 104,29 zt
06-04-2023 Zawoja 644 93,17 zt 104,35 zt
28-03-2023 Skawica 865 92,49 zi 104,51 zt
15-03-2024 Zawoja 385 103,90 zt 104,94 7zt
03-08-2023 Zawoja 1768 100,00 zt 108,00 zt
22-04-2022 Zawoja 1634 88.74 zt 110,04 zt
13-10-2022 Zawoja 1063 94,07 zt 111,00 zt
23-05-2022 Zawoja 2019 94,11 zt 115,76 71
15-12-2022 Zawoja 1157 100,89 zt 117,03 z
03-07-2023 Zawoja 1097 109,39 zi 119,24 7zt
09-02-2024 Zawoja 1046 119,50 zt 121,89 zi
29-09-2022 Zawoja 1868 107,07 zt 127,41 zt
24-05-2023 Zawoja 2167 115,37 zk 128,06 zt
30-09-2022 Zawoja 1672 108,25 7t 128,82 zi
07-09-2022 Zawoja 760 111,84 zi 133,09 zt
28-06-2022 Skawica 1003 109,67 zt 133,80 zi
20-06-2022 Zawoja 4938 110,00 zt 134,20 zt
07-03-2023 Zawoja 1291 120,06 zi 135,67 z
02-06-2023 Zawoja 781 128,04 7t 140,84 71
27-06-2022 Zawoja 4510 120,84 zi 147,42 zk
01-04-2022 Zawoja 2266 119,15 zt 147,75 zk
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11-01-2023 Zawoja 4081 129,87 zi 149,35 z
22-06-2023 Zawoja 2041 137,19 2 150,91 zt
21-07-2022 Skawica 1071 126,05 zi 152,52 z
20-07-2023 Zawoja 1384 144,51 z 157,52 z
08-12-2022 Zawoja 1230 136,00 zt 157,76 z
14-02-2023 Zawoja 5219 141,79 zt 161,64 zi
18-07-2023 Zawoja 1312 152,44 zt 166,16 zt
08-08-2022 Zawoja 1781 140,37 zt 168,44 7
19-04-2024 Zawoja 195 169,23 zt 169,23 zt
25-10-2022 Zawoja 5057 150,00 zt 177,00 zt
12-08-2022 Zawoja 1346 149,33 zt 179,20 zt
01-12-2022 Skawica 1877 155,00 zt 179,80 zt
09-08-2023 Zawoja 1090 166,97 zt 180,33 zt
17-05-2023 Zawoja 1150 165,22 zt 183,39 zt
23-05-2022 Zawoja 967 149,95 zi 184,44 zi
11-04-2024 Zawoja 563 195,38 z 195,38 zt
23-11-2023 Zawoja 1661 187,84 zi 197,23 zt

Analizujac transakcje zawarte w tabeli powyzej stwierdza sig, 1z ceny gruntdw o
podobnej funkcji i przeznaczeniu po poprawce czasowej wahaja si¢ w przedziale 42,80
zt/m? do 197,23 zt/m?

Cmax = 197,23 zt/m?
Cmin = 42,80 zt/m?
C ér= 104,43 zt/m?

2. Opis cech rynkowych nieruchomosci.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegdtowych informacji od agencji
obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie analizy preferencji nabywcow ustalono
cechy rynkowe, od ktorych uzaleznione sa ceny prawa wlasnosci nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych. Na podstawie analizy rynku wyodrgbniono nastgpujace
atrybuty majace zasadniczy wplyw na ceng:

- Polozenie

- Dojazd

- Uzbrojenie

- Powierzchnia

- Ksztalt terenu

- Uksztaltowanie terenu

Analityczne wyliczenie cech rynkowych jest niemozliwe. Potwierdzity to wielokrotne
proby stworzenia modelu analitycznego wyliczenia wptywu cech rynkowych
podejmowane przez wydzialy nieruchomosci uczelni wyzszych na terenie Polski.
Uktad wagowy cech roznicujacych przyjgto na podstawie wieloletniej analizy rynku,
dos$wiadczenia oraz analizy preferencji nabywcow nieruchomosci.

- Polozenie - 30 %

- Dojazd - 15 %

- Uzbrojenie - 15 %

- Powierzchnia - 15 %
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- Ksztatt terenu -15 %
- Uksztattowanie terenu - 10 %

Tabela 2.
Cecha Uklad Uklad stopniowy
Wagowy
Potozenie 30 % Bardzo dobre
Dobre
Srednie
Dojazd 15 % Dobry (droga asfaltowa)
Sredni (inna droga)
Staby (shuzebno$¢ gruntowa)
Zty (brak dojazdu)
Uzbrojenie 15 % Niepelne
Brak
Powierzchnia 15 % Bardzo mata (do 500 m?)
Mala (500-1000 m?)
Srednia (1000-2000 m?
Duza (2000-3000 m?)
Bardzo duza (powyzej 3000 m%)
Ksztatt terenu 15 % Dobry (ksztalt regularny)
Sredni (ksztatt wydtuzony lub nieregularny)
Uksztattowanie 10 % Dobre (teren ptaski, lekki spadek terenu)
terenu ’
Srednie (teren pofaldowany, spadek terenu)
Stabe (teren mocno pofatdowany, skarpa)
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3. Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej w aspekcie cech

rynkowych.
Cecha Nieruchomos¢ o cenie Nieruchomos¢ o cenie
minimalnej maksymalnej
Data transakcji 23-09-2023 23-11-2023
Obre¢b Skawica Zawoja
Cena z/m? po poprawce
czasowej 42.80 7zt 197,23 zi
Polozenie Srednie Bardzo dobre
Dojazd Zly Sredni
Uzbrojenie Brak Niepelne
Powierzchnia Bardzo mata (230 m?) érednia (1661 m?)
Ksztalt terenu Staby Sredni
Uksztaltowanie terenu Stabe Srednie

4. Wyliczenie zakresu wspélczynnikow korygujacych:

Cmax = 197,23 zt/m?
Cmin = 42,80 zt/m?
C ér= 104,43 zt/m?

C min/C $r — Cmax/Csr

42.80/104.43 — 197,23/104,43

0,410 — 1,889

Rodzaj wspdtczynnikaza | Udziat cechy wAC | Zakres wspotczynnikow
ceche rynkowa (waga cechy) korygujacych
Polozenie 30 % 0,123 0,567
Dojazd 15 % 0,062 0,283
Uzbrojenie 15 % 0,062 0,283
Powierzchnia 15 % 0,061 0,283
Ksztalt terenu 15 % 0,061 0,284
Uksztaltowanie terenu 10 % 0,041 0,189
SUMA 100 % 0,410 1,889
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5. Opis wycenianej dzialki w aspekcie cech rynkowych. Okreslenie warto$ci

rynkowej 1 m%

Rodzaj wspolezynnika za Ocena cechy Warto$é wspélezynnikow
ceche rynkow3 :

Potozenie Srednie 0,123

Dojazd Zty 0,062
Uzbrojenie Brak 0,062
Powierzchnia Mata 0,228

Ksztalt terenu Sredni 0,061
Uksztattowanie terenu | Dobre 0,189

SUMA 0,725

Cena Srednia 104.43
Oszacowana wartosé 1 m? 75,71 71
6.0kreslenie wartosci rynkowej dzialki (udzial %2).

Nr ew. dzialki | Pow. w m? | Wartosé w zi/m? | Udzial Wartos§¢
4078/2 522 75,71 1/2 19.760,00 zi

~Slownie: dziewigtnascie tysigcy siedemset sze§édziesiat zlotych.

7.Analiza wynikéw i wnioski.

Data transakcji | Obreb Pow.w m? | Cena sprowadzona
na date wyceny w
zl/m?
23-09-2023 Skawica 230 42.80 7zt
25-09-2023 Skawica 709 45,28 7
09-02-2023 Skawica 315 45,60 zi
02-06-2023 Skawica 142 46,48 zt
29-12-2023 Skawica 885 47,01 zi
12-10-2023 Zawoja 1488 47,70 zt
13-02-2024 Skawica 617 49,59 zt
05-01-2023 Zawoja 319 50,47 zt
28-12-2023 Skawica 608 52,60 zt
22-08-2023 Zawoja 288 54,00 zt
26-04-2023 Skawica 470 56,00 zt
20-01-2023 Zawoja 612 56,37 zt
10-02-2023 Skawica 939 57,00 zt
09-12-2023 Zawoja 889 60,25 zt
08-02-2024 Skawica 670 61,20 zt
19-05-2023 Zawoja 1782 61,29 zt
08-07-2023 Zawoja 3453 63,13 z
31-07-2023 Skawica 310 63,29 zt
05-05-2023 Skawica 917 64,15 zi
08-08-2023 Zawoja 276 66,52 zt
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10-08-2023 Zawoja 238 68.07 zt
25-04-2023 Skawica 978 68,71 zi
08-03-2024 Skawica 393 69,39 zi
06-10-2023 Skawica 668 71.41 7t
11-10-2023 Zawoja 873 72.85 7t
13-02-2024 Zawoja 2411 76,15 zt
27-03-2023 Zawoja 117 77.26 zt
09-09-2023 Skawica 1096 80,25 zt
18-01-2024 Zawoja 1031 80,34 zt
12-05-2023 Zawoja 2927 81,53 zt
03-04-2024 Zawoja 597 83,75 z1
06-04-2023 Skawica 479 84,18 zi
01-08-2023 Zawoja 254 85,04 zt
12-09-2023 Zawoja 2361 85,20 zt
14-06-2023 Zawoja 2125 85.41 zt
25-08-2023 Zawoja 288 86,25 zt
14-03-2023 Zawoja 631 89.54 zt
31-03-2023 Skawica 698 90,66 7t
28-12-2023 Zawoja 2746 90,90 zt
31-07-2023 Zawoja 831 91,82 zt
22-11-2023 Zawoja 1283 94,11 zt
28-02-2024 Zawoja 86 94.88 zi
20-10-2023 Zawoja 603 95,89 zt
07-07-2023 Zawoja 295 96,72 zt
11-03-2024 Zawoja 1295 98.27 zt
12-02-2024 Zawoja 1003 101,69 zi
27-02-2023 Zawoja 2179 102,02 zt
09-02-2024 Zawoja 2683 102,65 zt
29-05-2023 Zawoja 1403 102,85 zi
13-04-2024 Zawoja 1260 103,17 zt
13-02-2024 Zawoja 978 104,29 zi
06-04-2023 Zawoja 644 104,35 zi
28-03-2023 Skawica 865 104,51 zt
15-03-2024 Zawoja 385 104,94 zi
03-08-2023 Zawoja 1768 108,00 zt
22-04-2022 Zawoja 1634 110,04 zi
13-10-2022 Zawoja 1063 111,00 zt
23-05-2022 Zawoja 2019 115,76 zt
15-12-2022 Zawoja 1157 117,03 zt
03-07-2023 Zawoja 1097 119,24 7t
09-02-2024 Zawoja 1046 121,89 zi
29-09-2022 Zawoja 1868 127.41 zt
24-05-2023 Zawoja 2167 128,06 zt
30-09-2022 Zawoja 1672 128,82 zi
07-09-2022 Zawoja 760 133,09 zt
28-06-2022 Skawica 1003 133.80 zt
20-06-2022 Zawoja 4938 134,20 zt
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07-03-2023 Zawoja 1291 135,67 zt
02-06-2023 Zawoja 781 140,84 zt
27-06-2022 Zawoja 4510 147,42 zt
01-04-2022 Zawoja 2266 147,75 zt
11-01-2023 Zawoja 4081 149,35 zt
22-06-2023 Zawoja 2041 150,91 zt
21-07-2022 Skawica 1071 152,52
20-07-2023 Zawoja 1384 157,52 z
08-12-2022 Zawoja 1230 157,76 z
14-02-2023 Zawoja 5219 161,64 zt
18-07-2023 Zawoja 1312 166,16 zt
08-08-2022 Zawoja 1781 168,44 zt
19-04-2024 Zawoja 195 169,23 zt
25-10-2022 Zawoja 5057 177,00 zi
12-08-2022 Zawoja 1346 179,20 7t
01-12-2022 Skawica 1877 179,80 zt
09-08-2023 Zawoja 1090 180,33 zt
17-05-2023 Zawoja 1150 183,39 zt
23-05-2022 Zawoja 967 184.44 z1
11-04-2024 Zawoja 563 195,38 zt
23-11-2023 Zawoja 1661 197,23 zt
03-05-2024 Skawica 522 75,71 zk
Okreslona wartosé znajduje si¢ pomiedzy ceng minimalng i maksymalng obiektow
przyjetych do analizy.

Stwierdza si¢, ze otrzymany wynik jest realny.

IV. UWAGI I ZASTRZEZENIA.

e Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

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

e Szczegélowe informacje o obiektach przyjetych do porownan znajdujg sie w
posiadaniu autora operatu.

e Zgodnie z art. 313 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.; Prawo upadtosciowe (Dz. U. z
2022 r. poz. 1520, z 2023 r. poz. 825, 1723, 1843, 1860) sprzedaz dokonana w
postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej; wpisy egzekucji z
nieruchomosci wpisane w dziale III ksiggi wieczystej nieruchomosci sprzedawanych
w postepowaniu upadtosciowym wygasaja.

Marta Anfila| 9
Rzeczophi

rak-Meadrala

Wigjatowy
208
Blegly Hagu Jkregowego
w Krakowig|d/& szacowania
i ST
601 870 208

e- Wycena@data.pl
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, ze:

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

postada zawarte obowigzkowe u bezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015846

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

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadriedcia pigc tysigcy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN
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