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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Zleceniodawca.
Wyceng wykonano na zlecenie syndyka masy upadlosci.

Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest udzial /2 w prawie wlasnosci nieruchomosci potozonej w
Tarnawie Dolnej. gmina Zembrzyce, powiat suski, wojewodztwo matopolskie.

Dziatka nr ew. 4556/8 Obreb 0003 Tarnawa Dolna o powierzchni 0,0501 ha tj. 501 m?.

Na dzialce zlokalizowane sa ruiny po spalonym budynku mieszkalno — letniskowym.
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwata
nr XXIX/257/21 Rady Gminy Zembrzyce z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Tarnawa Dolna dziatka nr ew.
4556/8 znajduje si¢ w wigkszosci w terenie elementarnym MNR30 o funkcji: tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej, w niewielkiej czesci w
terenie elementarnym KDW o funkcji: drogi wewnetrzne. ——
KW KR1B/00043315/5 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydzial IV Ksiag Wieczystych w
Suchej Beskidzkiej.

Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci rynkowej udziatu w prawie wlasnosci
nieruchomosci na potrzeby postepowania upadtosciowego.

Stan prawny.

KW KR1B/00043315/5 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydziat IV Ksiag Wieczystych w
Suchej Beskidzkie;j.

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA UDZIALU % W PRAWIE WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI.

18.241,00 zi

Slownie: osiemnascie tysiecy dwiescie czterdziesci jeden zlotych.

Marta Arna k-Medrala

Zawoja, 29 listopad 2024 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 udzial % w prawie wlasnosci nieruchomosci potozonej w
Tarnawie Dolnej, gmina Zembrzyce, powiat suski, wojewodztwo matopolskie.

Dziatka nr ew. 4556/8 Obreb 0003 Tarnawa Dolna o powierzchni 0,0501 ha tj. 501 m?.

Na dzialce zlokalizowane sa ruiny po spalonym budynku mieszkalno — letniskowym.
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwalg
nr XXIX/257/21 Rady Gminy Zembrzyce z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Tarnawa Dolna dzialka nr ew.
4556/8 znajduje si¢ w wigkszosci w terenie elementarnym MNR30 o funkcji: tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej, w niewielkiej czesci w
terenie elementarnym KDW o funkcji: drogi wewnetrzne.

KW KR1B/00043315/5 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydzial IV Ksigg Wieczystych w
Suchej Beskidzkiej.

Zakres wyceny — udzial 2 w prawie wlasnosci nieruchomosci.

3. Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci rynkowej udzialu Y2 w prawie
wlasnosci nieruchomosci na potrzeby postepowania upadtosciowego.

4. Stan prawny.

Wiasciciele nieruchomosci: Jan Solawa w udziale %2 czescei, Danuta Helena Solawa w
udziale Y czesci.

KW KR1B/00043315/5 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydziat IV Ksigg Wieczystych w
Suchej Beskidzkiej.

Stan prawny nieruchomosci zostal uregulowany w ksiedze wieczystej nr KR1B/00043315/5
prowadzonej przez Sad Rejonowy Wydzial IV Ksiag Wieczystych w Suchej Beskidzkiej.

Badanie ksiegi wieczystej przeprowadzono dnia 28.11.2024 roku.

Nieruchomo$é gruntowa
Dzial 1 — oznaczenie nieruchomosci:

Wojewddztwo matopolskie
Powiat suski

Gmina Zembrzyce
Miejscowos¢ Tarnawa Dolna
Dzialka nr ew. 4556/8

Obreb 0003 Tarnawa Dolna
B — tereny mieszkaniowe
Obszar: 0,0501 ha



Dzial I - spis praw zwigzanych z wlasnoscig:

- Brak wpisu

Dzial 11 — wlasno$¢:

Jan Solawa w udziale % cze$ci, Danuta Helena Solawa w udziale %2 czgsci.

Dzial 111 — ci¢zary i ograniczenia:

Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig

Wszczecie postepowania egzekucyjnego z udziatu Jana Solawa w 1/2 czesei nieruchomosci
objetej ta ksiega wieczysta, na podstawie tytutu wykonawczego Sadu Rejonowego Lublin-
Zach6éd w Lublinie Sygn.Akt VI NC-E 1176865/19 z dnia 26.07.2019 r., przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Suchej Beskidzkiej, Filipa Zamulinskiego w sprawie
KM 3173/21; przy DZKW/KR1B/5477/24 wierzyciel Prokura Niestandaryzowany Fundusz
Wierzytelnosci Fundusz Inwestycyjny Zamknigty we Wroctawiu przedtozyt kolejny tytul
wykonawczy wystawiony przez Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w Lublinie o sygn. VI NC-E
804599/19 z dnia 22.07.2019 roku w postepowaniu o sygn. Akt: KM 3171/21 prowadzonym
przez Komornika Sagdowego przy sadzie Rejonowym w Suchej Beskidzkiej Filipa
Zamulifskiego, Kancelaria Komornicza nr II w Makowie Podhalarnskim; na rzecz Prokura
Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci Fundusz Inwestycyjny Zamknigty, Wroctaw,
140317429

Dzial IV - hipoteki:
Brak wpisu

Badanie ewidencji gruntéw przeprowadzono dnia 28.11.2024 roku.

Wojewddztwo matopolskie

Powiat suski

Jednostka ewidencyjna: Zembrzyce - gmina

Obreb 0003 Tarnawa Dolna

Wilasciciele: Jan Solawa w udziale 4 czesei, Danuta Helena Solawa w udziale 2 czgsci.
KW KRI1B/00043315/5

Nr ew. dzialki Pow. w ha Uzytki

4556/8 0,0501 ha B




Wojewddztwo : MALOPOLSKIE
Powiat : SUSKI
Jednostka ewidencyjna | GM_ZEMBRZYCE
Nazwa obrebu : TARNAWA DOLNA
Numer obrebu : 0003

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 29-11-2024

Jednostka rejestrowa : G.637

Grupa rejestrowa 7
Nr dziatki ' Potozenie dziatki KIa_souZylki ] ' Pow. dziatki[ha] |
 4556/8 | Oznaczenie | Pow. | 0.0501
Id dziatki : ' | & '
121509_2.0003.4556/8 | ; 2 0.0501
Ukryj budynki
Informacja o budynkach:
Nr ewid. bud| Adres Rodzaj wg KST I K(:]n;i;g | Pow. zabud.
4556!81 s Pozostaie budynkl memieszkalne l ‘f 0 ___, In _____?3_3_

Id budynku 121509_2.0003.4556/8.1 BUD (Jadnostka rej.. G.637)

Uwaga: Nie stwierdzono rozbiezno$ci pomi¢dzy zapisami ewidencji gruntéw a stanem

prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej.

Badanie przeznaczenia terenu przeprowadzono dnia 28.11.2024 r.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwalg
nr XXIX/257/21 Rady Gminy Zembrzyce z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Tarnawa Dolna dziatka nr ew.
4556/8 znajduje si¢ w wigkszosci w terenie elementarnym MNR30 o funkcji: tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej, w niewielkiej czesci w

terenie elementarnym KDW o funkcji: drogi wewnetrzne.



5. Uwarunkowania prawne i merytoryczne dokonywanej wyceny.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145. 1222);

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061,
1237);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1984, z 2024 r. poz. 1222);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe (Dz. U. z 2024 r. poz. 794,
1222);

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

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcoéw Majatkowych.



6. Zrédla informacji .

Wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona 20 listopada 2024 r.

Wiasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.

Mapa terenu.

Badanie ksiegi wieczystej przeprowadzone przez rzeczoznawcg majatkowego dnia 29
listopada 2024 r.

Badanie przeznaczenia terenu przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego
dnia 29 listopada 2024 r.

Badanie ewidencji gruntow przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego dnia
29 listopada 2024 r.
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7. Metoda wyceny .

Warto$¢ nieruchomosci  wyliczono  podejsciem  poréwnawczym, metoda
korygowania ceny $redniej w oparciu o znane ceny transakcyjne na nieruchomosei o
podobnych atrybutach, zlokalizowanych w najblizszej okolicy wycenianej nieruchomosci.
Podejscie porownawcze.

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

Do okre$lenia warto$ci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajacym date, na ktorg okresla sie wartos¢ nieruchomosci.

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

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

Moga to by¢ w szczegdlnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen
nieruchomosci prowadzonych przez starostow, dokumentach planistycznych, katastrze
nieruchomosci. geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z
ogledzin nieruchomosci.

Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosei podobnych, warunkéw
zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia si¢ mozliwosé przyjecia cen
transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy si¢ zbiér nieruchomosci podobnych
stanowiacy 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 nieruchomosci podobnych stanowiagcego podstawe wyceny nie mogg by¢
przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktorych wystapily szczegdlne warunki
zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposob razaco odbiegajgcy od
przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.



Za szczegdlne warunki zawarcia transakcji uwaza si¢ w szczegdlnosci sprzedaz
dokonana 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 moga
by¢ przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

Cechy rynkowe to wiasciwosei, ktére roznicujg ceny w zbiorze nieruchomoscei
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 si¢ w
szczegblnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomoscei
podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
sposéb.

W podejsciu  pordwnawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metodg
korygowania ceny $redniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspoétczynnikami
korygujgcymi wynikajagcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjete;
skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w
przedziale pomiedzy 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 date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zroznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

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 sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
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
wspotczynnikow korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikow
korygujacych dla poszczegolnych cech rynkowych.

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

L
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11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W=Csr*)

=1

Gdzie :

Cér — cena $rednia .

Ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego

n - liczba wspélczynnikow korygujacych

8. Daty istotne dla wyceny.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 29 listopad 2024 r.
Wizje lokalng sporzadzono dnia: 20 listopad 2024 r.
Wycene sporzgdzono wedlug stanu nieruchomosci na dzien: 20 listopad 2024 r.
Wyceng sporzadzono wediug poziomu cen na dzien: 29 listopad 2024 r.

9. Ustalenie sposobu najkorzystniejszego uzytkowania.

W niniejszym operacie szacunkowym przyjeto, ze najkorzystniejszy sposob uzytkowania
bedzie zgodny z MPZP.

I1. OPIS NIERUCHOMOSCI
1. Dane ogdlne

Lokalizacja ogélna.

Tarnawa Dolna jest to wies w Polsce nad rzeczkg Tarnawka, polozona w wojewddztwie
malopolskim, w powiecie suskim, w gminie Zembrzyce.
W latach 1772-1918 Tarnawa Dolna byta wioska w Galicji austriackiej w obwodzie
wadowickim. W 1867 r., po podziale obwodéw na powiaty, Tarnawa Dolna zostata
przytgczona do powiatu zywieckiego, a od 1891 r. nalezata do powiatu wadowickiego.
Na przetomie XIX i XX w. nastgpita emigracja czgsci mieszkancoéw wsi do Ameryki.
W 1939 r. Tarnawa Dolna zostata wigczona do powiatu bielskiego w Rzeszy (granica z
Generalnym Gubernatorstwem biegla wzdtuz pobliskiej rzeki Skawy).
W lipcu 1943 r. Niemcy dokonali deportacji mieszkancéw wsi do obozéw pracy
przymusowej w Rzeszy, a na ich miejsce sprowadzono osadnikéw niemieckich.
Od zakonczenia wojny w 1945 r. do 1975 r. Tarnawa Dolna znajdowata sie¢ w
wojewodztwie krakowskim.
W latach 1975-1998 miejscowos¢ potozona byta w wojewodztwie bielskim.
22 lutego 1959 r. w Tarnawie Dolnej przebywat biskup Karol Wojtyta, pézniejszy papiez,
ktory poswiecit polichromig i witraze w lokalnym kosciele.
Obiekty zabytkowe w Tarnawie to:
- Kosciot parafialny pod wezwaniem $w. Jana Kantego — obecny budynek zostat wzniesiony
w latach 1878-1882.
- Kapliczka przydrozna ufundowana przez parafian tarnawskich w 1910 r..
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Lokalizacja szczegdtowa.
Zgodnie z ewidencjg gruntow dziatka nr ew. 4556/8 Obrgb 0003 Tarnawa Dolna ma

powierzchnie 501 m?.

Polozenie nieruchomosci: w strefie posredniej wsi w sasiedztwie dzialek
niezabudowanych oraz zabudowy mieszkaniowej.

Teren dziubki rowny, suchy.
Ksztalt regularny zblizony do trapezu.

Warunki geotechniczne dobre.
Nie stwierdzono podmoklosci terenu, zabagnien i1 innych ucigzliwosci.

Dojazd do dziatki drogg gruntowa przez dziatki sgsiednie.
Dzialka ma nieuregulowany dostep do drogi publiczne;.

Dostegpne uzbrojenie terenu: E, W, K.

Na dzialce zlokalizowane sg ruiny po spalonym budynku mieszkalno — letniskowym.
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I1I. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU % W PRAWIE
WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI.

1. Analiza rynku nieruchomosci.

Analizujac rynek gminy Zembrzyce i sasiedniej gminy Budzoéw mozna stwierdzi¢, ze
w ostatnich latach zawarto duzg liczbe transakcji sprzedazy gruntéw przeznaczonych pod

zabudowe.

W 2020 roku sytuacja, w zakresie cen podobnych nieruchomosci, ustabilizowala sie.
Wydluzyly sie okresy negocjacyjne, powrdcita wzgledna rownowaga pozycji sprzedajacych
i kupujacych. Podaz jak i popyt na nieruchomosci byly zréwnowazone, na Srednim
poziomie. [lo$¢ zawieranych transakcji byla srednia.

W 2021 roku nastgpil wyrazny wzrost cen nieruchomosci w granicach 10-15% w
skali roku w zaleznosci od atrakcyjnosci lokalizacji.

Wzrost cen utrzymat sie tak w 2022 jak i 2023 roku.

Przyjeto trend czasowy 1 %/miesiac za 2022 i 2023 rok.

W 2024 roku ceny ustabilizowaly sie.

Za 2024 rok zrezygnowano z poprawki czasowe;j.

Tabela 1.
Data Cena Cenaza| Pow. Obreb Cena za 1 m?
transakeji 1m?>wzl| wm? sprowadzona na date
wyceny
05-06-2023 | 10000 27,55 7k 363 Palcza 29,21 zt
13-10-2023 [31500 2997 zt| 1051 Zembrzyce 30,57 zt
12-01-2023 | 31500 2793z 1128 Palcza 31,00 zi
24-03-2023 | 24000 29,13 zt 824 | Tarnawa Dolna 31,75 z1
25-04-2023 |20000 29,72 z1 673 Zembrzyce 32,10 zt
18-05-2023 45000 33,36zt 1349 Palcza 35,69 zt
13-10-2023 45000 35,80z 1257 Zembrzyce 36,52 71
07-03-2024 | 155000 36,72 z1| 4221 Zembrzyce 36,72 71
07-12-2022 | 6000 34.09 z 176 Budzéw 38,18 zt
21-11-2022 | 15000 33.94 zi 442 Budzow 38,35zt
03-03-2023 | 6000 37.04 zt 162 Budzow 40,37 zt
26-05-2023 | 80000 38,65zt 2070 Budzow 41,36 zt
03-08-2023 | 40000 40,00 zt 1000 Sleszowice 41,60 zt
29-03-2023 25000 39,06 zt 640 Jachdéwka 42,58 zt
09-05-2023 | 35880 40,00 zt 897 Budzow 42,80 z1
17-02-2023 | 54000 39,50zt 1367 Budzow 43,46 7
24-01-2023 26900 40,03 zt| 672 Sleszowice 44,43 71
17-07-2023 | 9325 42,58 z1 219 Zembrzyce 44,71 z
13-10-2023 {93000 44,67 zt| 2082 Zembrzyce 45,56 7zt
24-01-2023 9000 41,10 zt 219 Sleszowice 45,62 zt
22-03-2023 36000 44.89 71 802 Palcza 48,93 71
06-04-2023 | 40000 46,67 z1 857 | Tarnawa Gorna 5041 zt
13-10-2023 47000 50,48 zt 931 Zembrzyce 51,49 zt
07-04-2023 46000 50,00 zt 920 Budzow 54,00 zi
20-03-2023 [95000 49,66 zt| 1913 Budzéw 54,13 zt
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13-10-2023 [110000 | 54,67 zt| 2012 Zembrzyce 55,77 7t
10-02-2023 |77000 53,18 zt| 1448 Zembrzyce 58,49 7zt
30-12-2022 [314500 | 5623zt 5593 Marcowka 62,98 71
28-04-2023 |36780 60,00 zt| 613 Budzow 64,80 zk
15-02-2024 | 30000 6726z 446 Sleszowice 67,26 7k
26-09-2023 | 10000 7143 | 140 Zembrzyce 73,57 zt
13-04-2023 | 40000 69,57 zt| 575 Zembrzyce 75,13 7t
06-03-2023 | 3000 75,00 z} 40 Biefikowka 81,75 zk
31-10-2023 | 130000 | 8035zt 1618 Sleszowice 81,95 zi
13-06-2023  |96000 79.93 71| 1201 Sleszowice 84,73 zi
10-11-2022 [192000 | 80,00 zt| 2400 Baczyn 90,40 7t
24-03-2023 |2500 86,21 zk 29| Tarnawa Dolna 93,97 7t
26-05-2023 [555000 | 96,37 zt| 5759 Zachetlmna 103,11 zt

Analizujac transakcje zawarte w tabeli powyzej stwierdza sig, iz ceny gruntow o
podobnej atrakcyjnosci polozenia po poprawce czasowej wahajg si¢ w przedziale 29,21
zb/m? do 103,11 zt/m?

Cmax = 103,11 z/m?
Cmin = 29,21 zt/m?
C $r= 53,30 zt/m?

2. Opis cech rynkowych nieruchomosci.

Analiza preferencji naby wcoéw nieruchomosdei wykazuje, iz na warto$é dziatek wplywaja
nastepujace cechy:

- lokalizacja (cecha uzalezniona od odleglosci dziatki od istniejgcej zabudowy, mody
na lokalizacje, odleglosci od punktéw ustugowych i uzytecznosci publicznej,
waloréw widokowych, stopnia urbanizacji i innych)

- wielkos¢ (cecha uzalezniona od powierzchni dziatki)

- dojazd (cecha uzalezniona od dojazdu do dzialki)

- uzbrojenie terenu (cecha uzalezniona od uzbrojenia terenu)

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

- utrudnienia w zabudowie (cecha uzalezniona od uksztaltowania terenu,

wystepowania podmoklos$ci terenu oraz innych utrudnien w zagospodarowaniu
dzialki)

Przyjf;to nastepujacy uklad wagowy dla opisywanych cech:
lokalizacja — 30 %
- wielkosé — 20 %
- dojazd - 15 %
- uzbrojenie terenu — 10 %
- ksztalt — 15 %
- utrudnienia w zabudowie — 10 %



3. Okreslenie zakresu wspolezynnikéw korygujacych.

Lp.

Cechy rynkowe

Waga cechy

Uklad stopniowy cech

1.

lokalizacja

30 %

Korzystna
Srednio korzystna

Malo korzystna

wielkos¢

20 %

Mata
(do 1000 mz)

Srednia
(1000-2000 m?)

Duza
(2000-4000 mz)

Bardzo duza
(powyzej 4000 m?)

dojazd

15 %

Dobry
(droga utwardzona)

Sredni
(droga gruntowa/zwirowa)

Staby
(droga gruntowa stabej jakosci)

Zy
(przez dziatki sgsiednie)

uzbrojenie terenu

10 %

Pelne
Niepeine

Brak

ksztalt

15 %

Dobry
Sredni

Staby

utrudnienia w
zabudowie

10 %

Brak
Srednie

Wysokie
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Tabela 3.
Cechy rynkowe - Waga |(Wspélezynnik korygujacy| Wspoélezynnik korygujacy
atrybuty cechy dolny gorny
Cmin/Csr Cmax/Csr
lokalizacja 30 % 0,164 0,581
wielkos¢ 20 % 0,110 0,387
dojazd 15 % 0.082 0,290
uzbrojenie terenu 10 % 0,055 0,193
lksztatt 15 % 0,082 0,290
utrudnienia w zabudowie, 10 % 0.055 0.194
SUMA 100% 0,548 1,935
Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej w aspekcie cech rynkowych.
Cechy rynkowe Nieruchomo$¢ o cenie Nieruchomosé o cenie
minimalnej maksymalnej
Adres Palcza Zachelmna
Data transakcji 05-06-2023 26-05-2023
lokalizacja Malo korzystne Korzystna
wielkos¢ Mata Bardzo duza
dojazd Dobry Dobry
uzbrojenie terenu Niepelne Niepelne
ksztatt Sredni Sredni
lutrudnienia w zabudowie Brak Brak

4. Wycena 1 m?.

Cechy rynkowe Ocena cechy Warto$¢ wspélezynnikow
] korygujacych

lokalizacja Srednio korzystna 0,372
wielkos¢ Mala 0,387
dojazd Zty 0,082
uzbrojenie terenu Peine 0,193
lksztatt Dobry 0,290
utrudnienia w zabudowie [Brak 0,194
Suma wspolczynnikdéw 1,518

C $r 53,30 71
Wartoéé 1 m? 80,91 zi

S. Okreslenie warto$ci rynkowej udzialu %2 w prawie wlasnosci nieruchomosci.

501 m? * 80,91 zi/m* * 0,9' * 5 = 18.241,16 zl

Przyjeto: 18.241,00 zi

Slownie: osiemnascie tysigcy dwiescie czterdziesci jeden zlotych.

P'Wspolezynnik zmniejszajacy za konieczno$é rozbiorki pozostatosci po spalonym budynku
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6. Analiza wynikow i wnioski.

Data Pow. Obreb Cena za 1 m?
transakcji w m? sprowadzona na date

wyceny
05-06-2023 363 Palcza 2921 zt
13-10-2023 1051 Zembrzyce 30,57 zt
12-01-2023 1128 Palcza 31,00 zt
24-03-2023 824 Tarnawa Dolna 31,75 z
25-04-2023 673 Zembrzyce 32,10 zt
18-05-2023 1349 Palcza 35,69 zi
13-10-2023 1257 Zembrzyce 36,52 z1
07-03-2024 4221 Zembrzyce 36,72 7t
07-12-2022 176 Budzow 38,18 zi
21-11-2022 442 Budzow 38,35 zi
03-03-2023 162 Budzow 40,37 zt
26-05-2023 2070 Budzow 41,36 71
03-08-2023 1000 Sleszowice 41,60 zt
29-03-2023 640 Jachowka 42,58 zt
09-05-2023 897 Budzéw 42,80 zt
17-02-2023 1367 Budzow 43,46 7zt
24-01-2023 672 Sleszowice 44 43 7}
17-07-2023 219 Zembrzyce 44,71 zt
13-10-2023 2082 Zembrzyce 45,56 zt
24-01-2023 219 Sleszowice 45,62 zt
22-03-2023 802 Palcza 48,93 zt
06-04-2023 857 Tarnawa Gorna 50,41 zt
13-10-2023 931 Zembrzyce 51,49 7zt
07-04-2023 920 Budzow 54,00 zi
20-03-2023 1913 Budzow 54,13 z
13-10-2023 2012 Zembrzyce 55,77 7k
10-02-2023 1448 Zembrzyce 58.49 zi
30-12-2022 5593 Marcowka 62,98 71
28-04-2023 613 Budzow 64,80 zi
15-02-2024 446 Sleszowice 67.26 z}
26-09-2023 140 Zembrzyce 73,57 z
13-04-2023 575 Zembrzyce 75,13 zt
06-03-2023 40 Bienkowka 81,75 zt
31-10-2023 1618 Sleszowice 81,95 zt
13-06-2023 1201 Sleszowice 84,73 zt
10-11-2022 2400 Baczyn 90,40 zt
24-03-2023 29 Tarnawa Dolna 93,97 zt
26-05-2023 5759 Zachelmna 103,11 zt
29-11-2024 501 Tarnawa Dolna 80,91 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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IV. UWAGI I ZASTRZEZENIA.

—

(%)

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z obowigzujacymi przepisami.
Opracowanie niniejsze stuzy¢ moze wytacznie celowi dla ktérego zostat
sporzadzony — uprawnionym do postugiwania si¢ operatem jest wylgcznie
Zleceniodawca.

Szczegdtowe informacje o obiektach przyjetych do poréwnan znajdujg si¢ w
posiadaniu autora operatu.

Zgodnie z art. 313 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.; Prawo upadlosciowe sprzedaz
dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej: wpis
egzekucji wpisany w dziale III ksiegi wieczystej nieruchomosci sprzedanej w
postepowaniu upadtosciowym wygasa.
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
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 sumg gwarancyjny: 25 000 EUR

stownie: dwadziedcia pigc tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN




