Syan. akt KR1S/GU/183/2022 (KR1S/GUp-s/392/2022)

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartosé rynkowga prawa wtasnosci

w udziale 3/48 czesci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
objete] ksiegg wieczystg nr KR31/00013610/5

oraz

w udziale 3/24 czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
objetej ksiegg wieczysta nr KR31/00029913/4

Autor opracowania:
mgr inz. Magdalena Slufarska

Krakow, 30 stycznia 2024 roku



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

Skawina, ulica Piastowska nr 12, gmina Skawina, dziatki ewidencyjne nr 240/4, 261.

Ksiega wieczysta

Dziatka ewidencyjna nr 240/4 objeta jest ksiegg wieczystg nr KR31/00013610/5.
Dziatka ewidencyjna nr 261 objeta jest ksiegg wieczystg nr KR31/00029913/4.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wiadania

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowych.

Opis nieruchomosci

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci:

a) w udziale 3/48 czesci nieruchomosci gruntowej stanowigcej zabudowang
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym dziatke ewidencyjng nr 240/4 o
powierzchni 1368 m?, potozong w Skawinie, przy ul. Piastowskiej nr 12.

b) w udziale 3/24 czesci nieruchomosci gruntowej stanowigcej niezabudowang
dziatke ewidencyjng nr 261 o powierzchni 1288 m?, potozong w Skawinie, w

rejonie ul. Piastowskiej nr 12.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej w udziale
3/48 czesci objetej ksiegag wieczystg nr KR31/00013610/5, oraz nieruchomosci
gruntowej w udziale 3/24 czesci objetej ksiegg wieczystg nr KR31/00029913/4, jako
podstawy do sporzgdzenia spisu inwentarza masy upadiosciowej i okreslenia
wartosci zbywczej nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym Elzbiety Wojcik,
zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srédmiescia w
Krakowie, VIII  Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i
restrukturyzacyjnych z dnia 17-11-2022 roku, sygn. akt KR1S/GU/183/2022.
Postepowanie prowadzone jest pod sygnaturg akt KR1S/GUp-s/392/2022.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci w udziale 3/48 czesci nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke
ewidencyjng nr 240/4, objetej ksiegg wieczystg KR31/00013610/5, wg stanu i cen na dzien wyceny, wynosi:

WR240/4-3/48 = 41 875,00 zt

stownie: czterdziesci jeden tysiecy osiemset siedemdziesiat pie¢ zlotych

Wartos¢ wymuszona nieruchomosci objetej KW KR31/00013610/5 w udziale 3/48 czesci:

WRW240/4-3/48 = 31 406,25 zt

stownie: trzydziesci jeden tysiecy czterysta szes$¢ ztotych 25/100

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci w udziale 3/24 czesci nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke
ewidencyjng nr 261, objetej ksiegg wieczystg KR31/00029913/4, wg stanu i cen na dzieh wyceny, wynosi:

WR261-3/24 = 25 625,00 zt

stownie: dwadziescia pie¢ tysiecy szes¢set dwadziescia pie¢ ztotych

Wartos¢ wymuszona nieruchomosci objetej KW KR31/00029913/4 w udziale 3/24 czesci:

WRW261-3/24 = 19 218,75 z{

stownie: dziewietnascie tysiecy dwiescie osiemnascie ztotych 75/100

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:

e w dniu 30 stycznia 2024 roku,

e wedtug stanu na dzien 30 stycznia 2024 roku,

e na poziomie cen na dzieh 30 stycznia 2024 roku,

e na podstawie wizji lokalnej z dnia 16 stycznia 2024 roku.
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa:

a) stanowigca dziatke ewidencyjng nr 240/4 o powierzchni 1368 m?, dla ktérej zatozona jest ksiega
wieczysta nr KR31/00013610/5 prowadzona przez Sad Rejonowy w Wieliczce, V Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Skawinie. Nieruchomos¢ potozona jest w Skawinie, przy
ul. Piastowskiej nr 12, gmina Skawina, powiat krakowski, wojewddztwo matopolskie.

b) stanowiaca dziatke ewidencyjna nr 261 o powierzchni 1288 m?, dla ktérej zatozona jest ksiega
wieczysta nr KR31/00029913/4 prowadzona przez Sad Rejonowy w Wieliczce, V Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Skawinie. Nieruchomos¢ potozona jest w Skawinie, w
rejonie ul. Piastowskiej nr 12, gmina Skawina, powiat krakowski, wojewédztwo matopolskie.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci:

c) w udziale 3/48 czesci nieruchomosci gruntowej stanowigcej zabudowang budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym dziatke ewidencyjng nr 240/4 o powierzchni 1368 m?, potozong w
Skawinie, przy ul. Piastowskiej nr 12.

d) w udziale 3/24 czesci nieruchomosci gruntowej stanowigcej niezabudowang dziatke ewidencyjng
nr 261 o powierzchni 1288 m?, potozong w Skawinie, w rejonie ul. Piastowskiej nr 12.

3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej w udziale 3/48 czesci objetej
ksiegg wieczystg nr KR31/00013610/5, oraz nieruchomosci gruntowej w udziale 3/24 czesci objetej
ksiegg wieczystg nr KR31/00029913/4, jako podstawy do sporzgdzenia spisu inwentarza masy
upadtosciowej i okreslenia wartosci zbywczej nieruchomosci w postepowaniu upadiosciowym Elzbiety
Wojcik, zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie, VIII
Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 17-11-2022 roku, sygn.
akt KR1S/GU/183/2022. Postepowanie prowadzone jest pod sygnaturg akt KR1S/GUp-s/392/2022.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
4.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng sporzadzenia przedmiotowego opracowania stanowi zlecenie syndyka Artura
Kuziemskiego wyznaczonego w postepowaniu upadto$ciowym Elzbiety Wojcik.

4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

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

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

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z pézZniejszymi zmianami.

— Kodeks Postepowania Cywilnego Ustawa z dnia 17.11.1964 r. z pdzZniejszymi zmianami.

— Ustawa Prawo Upadtosciowe z dnia 28 lutego 2003 roku z pdzniejszymi zmianami.

— Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece z p6zniejszymi zmianami.

— Inne dokumenty posiadajgce moc prawng w chwili wykonania niniejszej opinii.

4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

Jle jest warta nieruchomos$¢” — Elzbieta Maczynhska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,

POLTEXT, Warszawa 2004 r.,

- ,Wycena wartosci rynkowej nieruchomos$ci’ - praca zbiorowa pod redakcjg Sabiny Zrébek,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001 r.,

- ,Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
Dom Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003 r.,

- ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005 r.

4.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH
Wizja terenowa w dniu 16 stycznia 2024 roku,

— Badanie zapisow ksigg wieczystych nr KR31/00013610/5, KR31/00029913/4 prowadzonych
przez Sad Rejonowy w Wieliczce, V Zamiejscowy Wydziat Ksiagg Wieczystych z siedzibg w
Skawinie,

— Informacja z Starostwa Powiatowego w Krakowie,



— Dane rynkowe z akt notarialnych dotyczgcych sprzedazy nieruchomos$ci uzyskane w

Starostwach Powiatowych,
— Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w Bazie Danych,
— Informacje z Internetu i prasy specjalistycznej.

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO
— Data, dokonania ogledzin nieruchomosci: 30 stycznia 2024 roku,
— Data okreslenia stanu prawnego przedmiotu wyceny: 30 stycznia 2024 roku,
— Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 30 stycznia 2024 roku,
— Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 16 stycznia 2024 roku.

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Ksiegi wieczyste nr KR31/00013610/5, KR31/00029913/4 prowadzone przez Sad Rejonowy w

Wieliczce, V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Skawinie:

W ksiedze wieczystej nr KR31/00013610/5 wystepujg nastepujgce wpisy:

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy wpisu

Numer biezgcy nieruchomosci 3

|

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. Nr podstawy wpisu

Numer dziatki 240/4 3

Potozenie (numer porzadkowy / . 1. M1 lskawina
miejscowosc) p.

Nr podstawy wpisu

w

Obszar catej nieruchomosci 0,1368 HA
Nr podstawy wpisu

Zgodno’éé z danym[ gwiden_cji gruntow i _ B 2008-02-14 08:33:26
budynkéw (zgodnos¢ / chwila sprawdzenia)

Komentarz do migracji

Nr podstawy wpisu

Whpisy lub czesci wpisow, ujawnione w

ksiedze wieczystej w toku migracji, ktore
zawieraja treSc nieobjeta struktura ksiegi  ffpry NA SYGNATURA WNIOSKU DZ.KW 984-5/03
wieczystej lub projekty wpisow ’ '
przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele

Nr podstawy wpisu

Lista wskazan udziatow w
prawie (numer udziatu w prawie/
wielko$¢ udziatu/rodzaj

wspolnosci)

Lp. 1. 1/1 13

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie .
drugie nazwisko, imige ojca, imie matki, EWA BOZENA PRZEBINDA, TADEUSZ, JANINA,
PESEL)

P e —————————————————————————————————————————————————————————




DZIAL Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW
DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisoéw ksigg wieczystych nr KR31/00013610/5 w
podsystemie dostepu do centralnej bazy danych ksigg wieczystych.

UWAGA: zakresem wyceny (zgodnie z ustaleniami i zleceniem od Syndyka) objeto prawo wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci w udziale wynoszgcym 3/48 czesci, przystugujgcy upadtej Elzbiecie
Wojcik przed dokonaniem aktem notarialnym — umowy o dziat spadku i umowy zniesienia
wspotwiasnosci (Rep. A nr 745/2020 z dnia 25-02-2020) tegoz udziatu na rzecz p. Ewy Przebinda (co
wynika z zapisow zupetnej tresci KW).

Na dzien wyceny dla przedmiotowe] nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach
nieujawnionych w ksiedze wieczystej, nie ma réwniez obcigzen ujawnionych w ksiedze
wieczystej praw i roszczen, o ktérych mowa w artykule 313 ust. 3 PU. W zwiazku z powyzszym
w operacie szacunkowym nie dokonano okreslenia wartosci praw i roszczen osobistych
zgodnie z artykufem 319 ust. 4 PU. Na dzien wyceny nie ma praw i roszczen, ktére pozostajg w
mocy po sprzedazy. W dziale IV brak hipotek.

W ksiedze wieczystej nr KR31/00029913/4 wystepujg nastepujgce wpisy:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy wpisu

Numer biezacy nieruchomosci 1 1,2,3

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. Nr podstawy wpisu
Numer dzialki 1,23

Identyfikator dziatki 120611 4.0017.261
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0017, SKAWINA

Potozenie (numer porzgdkowy /

wojewddztwo, powiat, gmina, .1 '\SAI?X\(/)VIIDI\? AI\_ SKIE, KRAKOWSKI, SKAWINA,
miejscowosc)

Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE

Numer ksiggi zaginionej Lp. 1. |JLWH 114 SAMBOREK

Nr podstawy wpisu

Obszar catej nieruchomosci 0,1288 HA 1,2,3
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW
DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele

Nr podstawy wpisu

H 1/1 ---11
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie

nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) |EWA BOZENA PRZEBINDA, TADEUSZ, JANINA, |

DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW
DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW

Lista wskazan udziatébw w
prawie (numer udziatu w prawie/
wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci)



http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=120611_4.0017.261

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej nr KR31/00029913/4 w
podsystemie dostepu do centralnej bazy danych ksigg wieczystych.

UWAGA: zakresem wyceny (zgodnie z ustaleniami i zleceniem od Syndyka) objeto prawo wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci w udziale wynoszgcym 3/24 czesci, przystugujgcy upadiej Elzbiecie
Wojcik przed dokonaniem aktem notarialnym — umowy o dziat spadku i umowy zniesienia
wspotwiasnosci (Rep. A nr 745/2020 z dnia 25-02-2020) tegoz udziatu na rzecz p. Ewy Przebinda (co
wynika z zapiséw zupetnej tresci KW).

Na dzien wyceny dla przedmiotowej nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach
nieujawnionych w ksiedze wieczystej, nie ma réwniez obcigazen ujawnionych w ksiedze
wieczystej praw i roszczen, o ktérych mowa w artykule 313 ust. 3 PU. W zwigzku z powyzszym
w operacie szacunkowym nie dokonano okreslenia warto$ci praw i roszczen osobistych
zgodnie z artykutem 319 ust. 4 PU. Na dzien wyceny nie ma praw i roszczen, ktore pozostajg w
mocy po sprzedazy. W dziale IV brak hipotek.

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W EWIDENCJI GRUNTOW

Z informacji uzyskanej w Starostwie Powiatowym w Krakowie, Wydziale Geodezji, Kartografii i
Katastru, ustalono, ze dziatka ewidencyjna nr 240/4 posiada powierzchnie 0,1368 ha oraz dziatka
ewidencyjna 261 posiada powierzchnie 0,1288 ha. Dziatki potozone sg w miejscowosci Skawina,
obreb 0017, gmina Skawina, powiat krakowski, wojewddztwo matopolskie.

Stwierdzono zgodno$¢ pomiedzy wpisami w ksiegach wieczystych i ewidencji gruntéw, dotyczgca
oznaczenia i powierzchni dziatek ewidencyjnych.

6.2. STAN TECHNICZNY | UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

POLOZENIE, OTOCZENIE, DOSTEPNOSC

Przedmiotowe nieruchomosci potozone sg w potnocno — zachodniej czesci miasta Skawina przy ulicy
Piastowskiej nr 12, gmina Skawina, powiat krakowski. Otoczenie i sgsiedztwo stanowig gtéwnie tereny
zabudowe budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz tereny niezagospodarowane, zieleni i
rekreacyjne wzdituz koryta rzeki Skawinka. Odlegtos¢ od przedmiotowych nieruchomosci do $cistego
centrum miasta Skawina (Rynek) wynosi okoto 3 km. W odlegtosci okoto 1 km znajduje si¢ wjazd na
droge krajowa nr 44 stanowigcg na tym odcinku réwniez obwodnice miasta Skawina. W promieniu do
okoto 3 km od nieruchomosci znajdujg sie podstawowe placéwki handlowo - ustugowe i uzytecznosci
publicznej. W niedalekiej odlegtosci znajduje sie przystanek komunikacji publicznej autobusowej. W
odlegtosci ok. 2,0 km przystanek PKP regionalnych linii kolejowych.

Gmina Skawina to gmina miejsko — wiejska w wojewddztwie matopolskim, w powiecie krakowskim. W
latach 1975 — 1998 gmina potozona byta w wojewddztwie krakowskim. Siedziba gminy to miasto
Skawina. Skawina to miasto w wojewddztwie matopolskim, w powiecie krakowskim. Jest siedzibg
gminy miejsko — wiejskiej Skawina. Miasto jest potozone nad rzekg Skawinkg kilkanascie kilometrow
na potudniowy zachdd od centrum Krakowa. Skawina jest waznym osrodkiem przemystowym i
handlowym. Ma znakomitg komunikacje. Dysponuje terenami budowlanymi, ktérych tak bardzo
brakuje w pobliskim Krakowie oraz rozwinietg infrastrukturg przemystowg. Skawina jest siedzibg
placéwek oswiatowych, kulturalnych i sportowych obejmujgcych swg dziatalnoscig rozlegly obszar
znacznie wykraczajgcy poza granice miasta i gminy. Gmina Skawina obejmuje obszar o powierzchni
ok. 100 km?. W sktad Gminy wchodzi 16 sotectw. Liczy 40 tys. mieszkancow, samo miasto 24 tys.
Skawina moze by¢ obiektem =zainteresowania dla turystéw, ale przede wszystkim powinna
zainteresowac inwestorow. Przemawia za tym potozenie w sasiedztwie Krakowa, bliskos¢ gtéwnych
tras komunikacyjnych, rozwinieta infrastruktura przemystowa oraz otwartos¢ wiadz miasta i ich
gotowos¢ do rozpatrywania ofert wspotpracy. Zwlaszcza, jezeli oferty dotyczg rozwoju produkciji
proekologicznej oraz wykorzystania i rozwijania istniejgcej infrastruktury tworzgc przy okazji nowe
miejsca pracy dla miejscowej ludnosci.

Autobusy MPK i PKS oraz mikrobusy przewoznikéw prywatnych zapewniajg dogodne potgczenia
komunikacyjne z Krakowem. Drogi wylotowe z miasta prowadzg do Zakopanego, Bielska-Biatej i
Oswiecimia, a w poblizu przebiega autostrada A4 — obwodnica Krakowa, tgczgca trase szybkiego
ruchu Krakéw - Zakopane z autostradg Krakéw — Katowice. Zapewnia ona szybki i wygodny dojazd na
lotnisko w Balicach. W Skawinie skoncentrowany jest powazny potencjat przemystowy w branzy
energetycznej, spozywczej, metalurgicznej, ceramicznej i budowlanej.

Komunikacja kolejowa w Gminie Skawina:

Na terenie gminy istnieje dostep do kolejowej komunikacji zbiorowej. Przez Gmine Skawina
przebiegajg dwie linie kolejowe nr 94 Krakéw Ptaszow - O$wiecim oraz nr 97 Skawina - Zywiec, przy
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ktérych zlokalizowano 9 przystankéw kolejowych: Skawina, Skawina Zachodnia, Podbory Skawinskie,
Zelczyna, Wielkie Drogi, Jaskowice, Rzozéw, Radziszéw i Wola Radziszowska.

Obecnie pasazerski transport kolejowy jest realizowany na linii nr. 94 na odcinku Krakéw Plaszow -
Skawina oraz na linii nr. 97 Skawina — Zywiec.

Skawina to miasto w wojewddztwie matopolskim, w powiecie krakowskim, siedziba gminy Skawina.
Miasto jest potozone nad rzekg Skawinkg, kilkanascie kilometrow na potudniowy zachdd od centrum
sgsiedniego Krakowa. Jest jednym z osrodkéw miejskich aglomeracji krakowskiej. W latach 1975—
1998 Skawina nalezata administracyjnie do wojewddztwa krakowskiego.

Przez Skawine przebiega droga DK44, ktéra jest takze obwodnicg Skawiny oraz zaczyna swdj bieg
droga DW953. W centrum Skawiny znajduje sie dworzec kolejowy Skawina przy linii kolejowej 94
Krakow Paszow-Os$wiecim oraz na dworcu zaczyna swdj bieg linia 97 Skawina-Zywiec. W zachodniej
czesci miasta na linii kolejowej 94 znajdujg sie stacje kolejowe Skawina Zachodnia oraz Podbory
Skawinskie, a we wschodniej przystanek kolejowy Skawina Jagielnia. Miasto jest obstugiwane przez
linie autobusowe MPK Krakéw oraz komunikacje gminng. Przez Skawine przebiega linia Szybkiej
Kolei Aglomeracyjnej SKA2 (Krakéw Gtéwny - Skawina - Podbory Skawinskie - Przeciszow).
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DZIALKA EWIDENCYJNA NR 240/4 - OPIS

W dniu wizji lokalnej dziatka ewidencyjna nr 240/4 zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, wolnostojgcym, zrealizowanym w latach 80-tych XX wieku. Budynek sktada sie z
niskiego parteru zaadaptowanego na cele gospodarcze, pietra o funkcji mieszkalnej oraz poddasza,
ktére jest obecnie w trakcie realizacji. Poddasze jest w stanie tzw. surowym otwartym, przeznaczone
do wykonczenia, nie przyjete do uzytkowania, realizowane na podstawie decyzji pozwolenia na
przebudowe, rozbudowe i nadbudowe nr AB.I1-S.1.262.2023 z 04 wrzesnia 2023 roku (decyzji nie
okazano rzeczoznawcy, dane przyjete na podstawie tablicy informacyjnej znajdujgcej sie na
nieruchomosci). W ramach tej decyzji dobudowano réwniez wiatrotap na poziomie parteru, ktory
obecnie jest w stanie surowym.

Przedmiotowy budynek zrealizowany w technologii tradycyjnej murowanej. murowany na planie
prostokgtnym. Sciana fundamentowa Zelbetowa. Stropy miedzy-kondygnacyjne zelbetowe
monolityczne. Sciany zewnetrzne nieocieplone, do wysokos$ci pietra pokryte tynkiem. Stolarka okienna
PCV, okna potaciowe drewniane. Drzwi wewnetrzne drewniane Ilub ptycinowe. Dach nowo
zrealizowany, o w konstrukcji drewnianej, kryty blachodachoéwkg. W czesci parteru i pietra wewnatrz
Sciany pokryte powtokami malarskimi, panelami Sciennymi, boazerig, ptytkami ceramicznymi. Na
podtogach w zaleznos$ci od pomieszczenia panele, ptytki ceramiczne. W niskim parterze na podtogach
wylewki oraz ptytki ceramiczne. Brama garazowa stalowa.



Ogrzewanie budynku c.o0. z kotta na paliwo state. W budynku instalacje: wodna (z sieci gminnej)
kanalizacyjna (z sieci gminnej), elektryczna, gazowa, c.o., wentylacja grawitacyjna.

Zestawienie powierzchni uzytkowej budynku na podstawie dokumentacji architektoniczno-budowlanej
udostepnionej na wizji lokalnej:

Zestawienie powierzchni uzytkowej
Lp.| Nazwa pomieszczenia | Powierzchnia[m?
Niski parter
1. Przedsionek 3,38
2. Komunikacja 5,48
3. Garaz 23,50
Razem: 32,36
4. Kottownia *17,74
5. Pom. gospodarcze *15,90
6. Pom. gospodarcze *19,00
7 Wiatrotap - W'Frakcie *7 36
realizaciji
Pietro
1. Komunikacja 5,60
2. Pokdj 15,10
3. Pokdj 19,05
4. Pokdj 20,05
5. Kuchnia 10,55
6. tazienka 4,15
7. Schody 5,60
Razem: 80,10
Poddasze — w trakcie realizacji
1. Klatka schodowa *8,76
2. Pokdj *10,47
3. Pokdj *14,83
4. Pokdj *14,83
5. tazienka *7,28
6. Garderoba *1,94

Razem powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi: 112,46 m?2

(*) do powierzchni uzytkowej nie wliczono powierzchni o charakterze niemieszkalnym potozonych na
niskim parterze — oraz pomieszczen, ktére sg w trakcie budowy — nie przyjete do uzytkowania, co
uwzgledniono jako warto$¢ dodatnig w procesie szacowania poprzez zastosowanie odpowiedniego
wspotczynnika.

Teren dziatki ogrodzony, zagospodarowany zielenig pielegnowana, dojscia do budynku i podjazd
utwardzone. Dziatka ewid. nr 240/4 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowej, stanowigcej ulice Piastowska.

NIEZABUDOWANA DZIALKA EWID. NR 261 — OPIS

Dziatka ewidencyjna nr 261 o powierzchni 0,1288 ha, od strony potudniowej przylega bezposrednio do
zabudowanej dziatki nr 240/4. Dziatka potozona jest w drugiej linii zabudowy od strony ul.
Piastowskiej, nie posiada prawnie uregulowanego dostepu do drogi publicznej, dojazd utrudniony.
Teren dziatki niezabudowany, niezagospodarowany, posiada ksztatt wieloboku zblizonego do
wydtuzonego prostokata o szerokosci wynoszgcej srednio od okoto 10 do okoto 14 metréw. Dostepne
urzadzenia infrastruktury technicznej w sasiednich zabudowanych dziatkach (prad, woda, gaz,
kanalizacja).



Zrédfo: https://lwww.sip.gison.pl/skawina

7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie
faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy. Zgodnie z art. 64
Ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw: ,Do dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie, w
przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawag, z wyjgtkiem ustawy zmienianej w art. 26,
odnoszgcych sie do planu ogdélnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumie¢ studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjgtkiem spraw uchwalania
planéw ogdlnych gminy”.

Dla przedmiotowych dziatek obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta
Skawina w jego granicach administracyjnych, zatwierdzony Uchwatg Nr RXIIN/456/13 Rady Miejskiej
w Skawinie z dnia 12 grudnia 2013 roku z pdzniejszymi zmianami. Dziatka ewidencyjna nr 240/4
potozona jest w obszarze oznaczonych symbolem A13MN - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Dziatka ewidencyjna nr 261 potozona jest w obszarze oznaczonych symbolem A13MN
— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz w matym zachodnim fragmencie w obszarze
oznaczonych symbolem KDW — drogi wewnetrzne.
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8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

8.1. WSTEP

W niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona zgodnie z art. 150 ust. 1 i ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

- okreslenia warto$ci rynkowej,

- okreslenia wartosci odtworzeniowej,

- ustalenia wartosci katastralnej,

- okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Wartos$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg byé przedmiotem obrotu. Definicje
wartosci nieruchomosci przyjeto wedlug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.
Uwzgledniajgc cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostep do danych rynkowych o cenach
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do obliczenia wartosci rynkowej zabudowanej dziatki nr
240/4 zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami, do obliczenia wartosci
rynkowej niezabudowanej dziatki nr 261 zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania
ceny $rednie;j.

8.2. PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wéwczas, gdy

nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny bylty w obrocie na

okreslonym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajagcych wycene, a takze gdy ich ceny

i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢é szereg czynnikdbw wptywajgcych na wartosc,

a w szczegolnosci:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne — poprzez wtasciwy dobér nieruchomosci podobnych.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:

— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny $redniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wylgcznie do okreSlenia wartosci nieruchomo&ci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okreslenie wartosci poprzez

poréwnywanie nieruchomosci parami. Poréwnuje sie parami nieruchomos$¢ wyceniang, dla ktérej

znane sg cechy, ale nie znana jest wartos¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byty przedmiotem

transakcji rynkowych, a wiec znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposob

otrzymuje sie kilka wartosci wycenianej nieruchomos$ci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny

by¢ zblizone do siebie. Wybdr liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobiefistwa obiektow

jak i doktadnosci analizy. Im wieksze podobienstwo obiektéw tym liczba cech poréwnawczych bedzie

mniejsza. Ostateczng wartos¢ przyjeto jako srednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy

wynikéw.

Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie

nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny

transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci

okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym

podstawe wyceny wspoétczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w

odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem pofozenia

ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

n
W =Cg x> u;xP

i=1

gdzie:

Cs — $redniacena

ui — wielkos¢ i-tego wspodtczynnika odzwierciedlajgca wptyw danej cechy na warto$¢
nieruchomos$ci

n — liczba wspotczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych
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P — powierzchnia wycenianej nieruchomosci.

PROCEDURA | PRZYJETE ZALOZENIA

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

— Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

— Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

— Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

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

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

— Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] | gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspotczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikow korygujacych dla poszczegdinych
cech rynkowych.

— Okreslenie wielkosci wspétczynnikdow korygujgcych, wynikajagcych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobéw ustalania wielkosci wspdtczynnikow
korygujgcych cene $rednia.

— Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Wy = Cérzui
i=1
gdzie:
Ui — warto$c i-tego wspofczynnika korygujgcego,
n — liczba wspdtczynnikdéw korygujgcych.
— Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1. OKRESLENIE WARTOSCI ZABUDOWANEJ DZIALKI NR 240/4

Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych

Do okreslenia wartosci nieruchomosci wykorzystano zgodnie 2z obowigzujgcym prawem
nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Badaniem rynku
objeto teren miasta Skawina, w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajgcych date wyceny. Gtéwnym
kryterium wyboru byta forma wiadania nieruchomo$cig oraz stan techniczny i standard budynku. Do
analizy wybrano transakcje nieruchomos$ciami objetymi prawem wiasnosci, zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi.

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi charakteryzuje sie
Srednig iloscig transakcji kupna sprzedazy. W przewazajgcej ilosci sg to transakcje wolnorynkowe. Z
informacji uzyskanych w Starostwie Powiatowym a takze w biurach obrotu nieruchomosciami wynika,
ze na lokalnym rynku nieruchomosci zaobserwowano w ostatnim roku rbwnowage popytu i podazy.
Ceny transakcyjne kupna — sprzedazy 1 m? podobnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnego w
okresie ostatnich dwoch lat ksztattujg sie w granicach od ok. 4000 z#/m? do ok. 5800 zi/m?2.
Zaobserwowana roznica cenowa uzalezniona jest od lokalizacji, sgsiedztwa, wielkosci p. u. budynku,
powierzchni dziatki oraz stanu technicznego i standardu wykonczenia. W miare wzrostu powierzchni
uzytkowej cena jednostkowa spada, co oznacza, ze nieruchomosci zabudowane budynkami o
mniejszej powierzchni uzytkowej sg relatywnie drozsze, w odniesieniu do ceny jednostkowej.
Najwiekszg popularnoscig cieszg sie domy o matej powierzchni, zlokalizowane na obszarach, do
ktérych jest tatwy dostep zaréwno samochodem jak i komunikacjg miejskg. Korzystny wptyw na cene
ma rowniez otoczenie sktadajgce sie z doméw jednorodzinnych w dobrym stanie technicznym z
zagospodarowang przestrzenig przydomowg. Najwyzsze ceny osiggajg nieruchomosci w sgsiedztwie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o wysokim standardzie technicznym odznaczajgce sie dobrg
dostepnoscig do centrow handlu i ustug.
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Segment potencjalnych nabywcéw nieruchomo$ci, przy decyzji o zainwestowaniu, kieruje sie przede
wszystkim prestizem danej lokalizacji, bezpieczenstwem, infrastrukturg zwigzang z nieruchomoscia.
Sposrod analizowanych transakcji wybrano najbardziej podobne do szacowanej nieruchomosci. Jako
jednostke odniesienia przyjeto 1 m?2 powierzchni uzytkowej budynku. Odrzucono transakcje kupna-
sprzedazy nieruchomosci o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie
odbiegajgce od sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

W zwigzku z obecng sytuacjg geopolityczng na $wiecie, a takze czynnikami wewnetrznymi np.
ksztattowaniem polityki mieszkaniowej, prognozowang inflacjg, cenami materiatéw budowlanych oraz
podwyzkami ptac, mozna domniemywac, iz ceny transakcyjne nieruchomosci bedg utrzymywaty sie
na dotychczasowym poziomie lub moze powoli wzrosngé ich wartos¢. Biorgc pod uwage okres
badania cen oraz obecng sytuacje polityczng w niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen
transakcyjnych.

Analiza cen transakcyjnych

Analizg objeto transakcje prawem wtasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, odnotowane w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajgcych date
wyceny, na terenie miasta Skawina. Gtéwnym kryterium wyboru byta lokalizacja, wielko$¢ budynku,
wielkos¢ dziafki, stan techniczny i standard.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci zabudowanych
zlokalizowanych na badanym terenie odnotowano kilkanascie transakcji, z czego do analizy wybrano
kilka transakcji nieruchomosci o zblizonych parametrach co wyceniany budynek.

Ponizej przedstawiono transakcje spetniajgce powyzsze kryteria:

Lp. Ulica DRy . O P(.)W'. Ceng jedn%i?li)wa
transakcji uzytk. [m?] | dziatki | transakcyjna [zi] [2H/m?]

1 Korabnicka 19.07.2023 130,00 1321 669 000,00 5 146,15

2 Jasminowa 30.08.2023 140,00 560 730 000,00 5 214,29

3 Nad Wodg 30.03.2023 120,00 714 650 000,00 5 416,67
4 Tyniecka 05.07.2023 114,00 597 465 000,00 4 078,95

5 Sadowa 28.09.2023 145,00 375 620 000,00 4 275,86

6 Rézana 07.06.2023 150,00 405 690 000,00 4 600,00

7 Kraszewskiego 29.09.2023 130,00 600 755 000,00 5 807,69

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriow wykazata 7 zawartych transakcji
wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych ceny transakcyjne sg zréznicowane,
co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od potozenia, stanu
technicznego, standardu wykonczenia, powierzchni uzytkowej, powierzchni dziatki itp. Dalsza analiza
transakcji pod wzgledem podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci pozwolita ha wyodrebnienie
obiektéw poréwnawczych. Z przedstawionych powyzej transakcji wybrano do poréwnania trzy jako
najbardziej podobne pod wzgledem powyzszych kryteriéw transakcje nr: 1, 2,i 3.

Wybér cech rynkowych
Zdefiniowane powyzej rynki nieruchomosci stanowig przestanke do przeprowadzenia ich analizy pod
kagtem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposéb zasadniczy wptywajg na ich ceny, a w
nastepstwie na warto$¢ rynkowg. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich
wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich
wplyw na warto$é rynkowg nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w ré6znym stopniu
mogg wptywa¢ na warto$¢ nieruchomos$ci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag
okredlonych na podstawie analizy rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku na podstawie analizy bazy danych
o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie
badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych, na podstawie
badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci lub w inny wiarygodny
sposob.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.
Dla segmentu rynku nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi okreslono nastepujgce cechy rynkowe:

— Polozenie, lokalizacja,

— Stan techniczny budynku,

— Standard budynku,

— Powierzchnia uzytkowa,

— Powierzchnia dziatki.
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Zalozenia przyjete do analizy:

analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktdéw notarialnych zgromadzonych w Starostwie
Powiatowym,
— jednostka odniesienia jest 1 m2 powierzchni budynku,

— w analizie prowadzacej do oszacowania wartosci

rynkowej postuzono sie transakcjami

nieruchomosci gruntowych zabudowanych, potozonych na analizowanym terenie,
— dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:

Cmin
Cmax

A = Cmax- Cmin

4 078,95 zt
5 807,69 zt
1728,74 zt

— ha podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do poréwnania wybrano
nastepujgce cechy rynkowe oraz przyporzagdkowano im wagi oraz zakres kwotowy:

Zakres
Lp. Cecha Waga cechy kwotowy [21]
1 | Potozenie, lokalizacja 25% 432,19
2 | Stan techniczny budynku 25% 432,19
3 | Standard budynku 20% 345,74
4 | Powierzchnia uzytkowa budynku 15% 259,31
5 | Powierzchnia dziatki 15% 259,31
RAZEM: 100% 1728,74

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, ktére zostaty podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych stanowigcych dziatki zabudowane oraz
na podstawie dostepnosci danych. Podane skale podobienstwa cech rynkowych zostaty wykorzystane
jako pomocnicze przy szacowaniu przedmiotowej nieruchomosci.

CECHA OCENA OPIS
bardzo korzystne Blizej centrum miasta, te’rgny p(_)pula_rne, bardzp dobry, dostepem do obiektéw handlowo-
Polozenie us’fugowych i uzytecz_nosm publicznej, otgczt_ame terenéw zagospodarowanych _
Iokalizacjz; Dalej od centrum miasta, tereny przecietnie popularne, dobry dostepem do obiektéw

korzystne

handlowo-ustugowych i otoczenie

zagospodarowanych

uzytecznosci publicznej, terendw przecietnie

Stan techniczny
budynku

bardzo korzystny

Technologia budowy budynku wspoétczesna, stan techniczny poszczegodlnych jego
elementéw i instalacji bardzo dobry, nie wskazuje zniszczen wynikajgcych z uptywu
czasu oraz zuzycia eksploatacyjnego

Technologia budowy budynku tradycyjna, stan techniczny poszczegdlnych jego

przecietny elementéw i instalacji przecietny, wykazuje normatywne zniszczenia wynikajacych z
uptywu czasu oraz zuzycia eksploatacyjnego
Powierzchnia | korzystna Ponizej 130,00 m?
uzytkowa $rednio korzystna | Od 130,00 m?
bardzo korzystny | Budynek wykoriczony przy uzyciu materiatéw dobrej jakosci, nowoczesne rozwigzania
ﬁtjadnfnalzg przecietny Budynek wykonczony przy uzyciu materiatéw przecietnej jakosci, standard podstawowy,

przeznaczony do od$wiezenia

Powierzchnia
dziatki

bardzo korzystna

Powyzej 1000 m?

korzystna

Od 600 m? do 1000 m?

Srednio korzystna

Ponizej 600 m?

e poszczegodlnym wartosciom danej

cechy przyporzagdkowano zakres kwotowy poprawek

korygujacych w ten sposéb, ze kwoty poszczegdlnych wartodci dla danej cechy sg stopniowane
proporcjonalnie co do liczby wartosci tej cechy,

e w odpowiednio przygotowanych tabelach dokonano korekty cen transakcyjnych

a nastepnie

okreslono warto$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej budynku,
o tabele porownawcze oraz wynik wyceny przedstawiono ponize;.

RODZAJ CECH

NIERUCHOMOSC

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

RYNKOWYCH WYCENIANA 1 2 3
Potozenie ul. Piastowska Korabnicka Jasminowa Nad Wodg
Data transakciji XXX 19.07.2023 30.08.2023 30.03.2023
Pow. uzyt. bud. 112,46 130,00 140,00 120,00
Pow. dziafki 1368 1321 560 714
Cena 1 m?p.u. [zf] XXX 5 146,15 5 214,29 5 416,67
Polozenie, lokalizacja korzystne bardzo korzystne korzystne korzystne
’ -432,19 zt 0,00 z 0,00 z
Stan techniczny przecietny przecietny przecietny przecietny
budynku 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
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przecietny przecietny przecietny przecietny
Standard budynku 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Powierzchnia korzystna Srednio korzystna | $rednio korzystna korzystna
uzytkowa budynku 259,31 zt 259,31 zt 0,00 zt
. . .. | bardzo korzystna | bardzo korzystna | Srednio korzystna korzystna
Powierzchnia dziatki 0,00 25931 74 129.66 zt
Suma poprawek [z{] -172,88 zt 518,62 zt 129,66 zt
Cena 1 m? skoryg. [z] 4 973,27 zt 573291 zt 5 546,33 zt
: i 2
Cena srednia 1 m 5417,50 zt
p.u. budynku

Stad wartos¢ zabudowanej dziatki nr 240/4 w udziale 1/1 przy uwzglednieniu wspétczynnika eksperta
na poziomie k=1,10 ze wzgledu na wystepowanie powierzchni dodatkowych (poddasze z mozliwoscig
adaptacji na cele mieszkalne, pomieszczenia niemieszkalne na niskim parterze), wg stanu i cen na
dzieh wyceny, wynosi:

5 417,50 zt/m? x 112,46 m? x 1,10 = 670 177,26 z
Przyjeto:
WR240/4-1/1 = 670 000,00 zt

stownie: szeséset siedemdziesiagt tysiecy ztotych

Wartos¢ rynkowa zabudowanej dziatki nr 240/4 w udziale 3/48 czesci wg stanu i cen na dzien wyceny,
WYNOosi:

WR240/4-3/48 = 670 000,00 x 3/48 = 41 875,00 zt
Przyjeto:
WR240/4-3/48 = 41 875,00 zt

stownie: czterdziesci jeden tysiecy osiemset siedemdziesiat pie¢ zlotych

9.2. OKRESLENIE WARTOSCI NIEZABUDOWANEJ DZIALKI NR 261

Analiza i charakterystyka rynku
W procesie wyceny przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z zakresem szacowania przeanalizowano:
e obszar rynku — miasto Skawina,
e okres badania cen — ostatnie dwa lata poprzedzajgce date wyceny,
e rynek lokalny jako rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.
W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano zawarte akty
notarialne pod katem transakcji kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci gruntowych podobnych
potozonych na terenie miasta Skawina, w okresie ostatnich dwéch lat poprzedzajgcych date wyceny.
Gtéwnym kryterium wyboru byta forma wiadania nieruchomoscia, powierzchnia dziatki oraz
przeznaczenie dziatki w miejscowym planie. Do okre$lenia wartosci nieruchomos$ci wykorzystano
zgodnie z obowigzujgcym prawem nieruchomosci gruntowe objete prawem wiasnosci stanowigce
dziatki o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Na podstawie wynikéw analizy
stwierdzono wystarczajgcg ilos¢ transakcji nieruchomosciami podobnymi. Analiza powyzsza pozwala
na sformutowanie wniosku, ze rynek tego typu nieruchomosci na badanych terenach nalezy do
rozwinietych. W celu dokonania analizy rynku nieruchomosci badano akty notarialne, a takze
obserwowano notowania na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy.
Ceny gruntéw podobnych uzaleznione sg gtéwnie od lokalizacji, wielkosci oraz dostepnosci terenéw w
danym rejonie. Zaobserwowano, iz czynnikami wplywajacymi na wartos¢ nieruchomosci sa
lokalizacja, otoczenie i sagsiedztwo, wielko$¢ dziatki, uzbrojenie terenu oraz dostepnosc
komunikacyjna. Najwyzsze ceny osiggajg nieruchomosci w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, odznaczajgce sie dobrg dostepnoscig do centréw handlu i ustug oraz obiektow
uzytecznosci publicznej. W miare wzrostu powierzchni dziatki cena jednostkowa spada, co oznacza,
ze dziatki o mniejszej powierzchni sg relatywnie drozsze w odniesieniu do ceny jednostkowe;j. Istotne
jest réwniez uzbrojenie terenu, jakos¢ drogi dojazdowej, gdyz brak mediéw w dzialce lub jej
sgsiedztwie oraz zrealizowanie drogi dojazdowej wigze sie z dodatkowymi kosztami. Znaczenie ma
réwniez ksztatt, nieregularny, waski, nadmiernie wydtuzony utrudnia racjonalne ich zagospodarowanie
na cele budowlane. W celu okreslenia wartosci nieruchomosci gruntowej objetej zakresem wyceny
przyjeto rynek nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu.
Sposrod analizowanych transakcji wybrano najbardziej podobne do szacowanej nieruchomosci. Jako
jednostke odniesienia przyjeto 1 m?2 powierzchni dziatki. Odrzucono transakcje kupna-sprzedazy
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nieruchomosci o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce od
sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

W zwigzku z obecng sytuacjg geopolityczng na $wiecie, a takze czynnikami wewnetrznymi np.
ksztattowaniem polityki mieszkaniowej, prognozowang inflacjg, cenami materiatéw budowlanych oraz
podwyzkami ptac, mozna domniemywac, iz ceny transakcyjne nieruchomosci bedg utrzymywaty sie
na dotychczasowym poziomie lub moze powoli wzrosngé ich warto$¢. Biorgc pod uwage okres
badania cen oraz obecng sytuacje polityczng w niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen
transakcyjnych.

Analizg objeto transakcje prawem wiasnosci nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu podobnym
co szacowana nieruchomo$¢, odnotowane w okresie ostatnich dwdch lat do dnia wyceny, na
analizowanym terenie. Gtéwnym kryterium wyboru byta lokalizacja, powierzchnia i przeznaczenie
dziatki.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych
zlokalizowanych na badanym terenie odnotowano kilkadziesiat transakcji, z czego do analizy wybrano
kilkanascie transakcji nieruchomosci o zblizonych parametrach co wyceniana dziatka.

Ponizej przedstawiono transakcje dotyczace nieruchomosci gruntowych, najbardziej podobnych do
przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wptywajgcych na wartos¢:

Pow. Cetial .
Lp Data | porozenie, ulica dziatki el transakcyjna
| transakcji ’ 2 transakcyjna [zf] | jednostkowa
[ [zt/m?]
1 24.03.2022 Wojska Polskiego 1000 160 000,00 160,00
2 05.07.2022 | Wojska Polskiego 649 90 000,00 138,67
3 28.09.2023 Podbory 1000 215 000,00 215,00
4 14.09.2023 tanowa 1544 340 000,00 220,21
5 28.02.2022 Wojska Polskiego 1811 350 000,00 193,26
6 16.10.2023 Podbory 949 150 000,00 158,06
7 30.09.2022 tanowa 514 100 000,00 194,55
8 09.08.2022 Wojska Polskiego 1469 220 000,00 149,76
9 23.02.2023 Kopernika 1400 336 000,00 240,00
10 | 24.02.2022 Bukowska 700 100 000,00 142,86
11 | 25.02.2022 Wojska Polskiego 1450 240 000,00 165,52

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriow wykazata kilkanascie zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych, ceny transakcyjne sag
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od
potozenia, powierzchni dziafki, przeznaczenia itp.

Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 2) z dnia 05.07.2022 roku, Rep. A. Nr 1877/22,
stanowigca dziatke o powierzchni 0,0649 ha, potozong w m. Skawina, ul. Wojska Polskiego, gm.
Skawina.

Potozenie, lokalizacja - korzystne

Powierzchnia dziatki — korzystna

Ksztalt dziatki — Srednio korzystny

Uzbrojenie terenu — przecietne

Dojazd, dostep — niekorzystny

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 9) z dnia 23.02.2023 roku, Rep. A. Nr 785/23,
stanowigca dziatke o powierzchni 0,1400 ha, potozong w m. Skawina, ul. Kopernika, gm. Skawina.
Potozenie, lokalizacja — bardzo korzystne

Powierzchnia dziatki — Srednio korzystna

Ksztalt dziatki — korzystny

Uzbrojenie terenu — korzystne

Dojazd — korzystny

WYBOR CECH RYNKOWYCH

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomos$ci (atrybutéw), ktére w sposdb zasadniczy wplywajg na ich ceny, a w
nastepstwie na warto$¢ rynkowg. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich
wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich
wplyw na warto$é rynkowg nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w ré6znym stopniu
mogg wptywa¢ na wartos¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:
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na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci.

Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.
Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych okreslono nastepujgce cechy

rynkowe:
l.p. Cecha Waga Si [%]
1. Potozenie, lokalizacja 25%
2. Powierzchnia dziatki 20%
3. Uzbrojenie terenu 20%
4. Dojazd, dostep 20%
5. Ksztatt dziatki 15%
SUMA: 100 %

Zalozenia przyjete do analizy:

e analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwie
Powiatowym,

¢ jednostkg odniesienia jest 1 m2 powierzchni dziafki,

e Powierzchnia dziatki wynosi 1288 m2,

e W

analizie prowadzgcej do oszacowania wartosci rynkowej postuzono sie transakcjami

nieruchomosci gruntowych niezabudowanych potozonymi na analizowanym terenie,
¢ dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:

cena S$rednia Cs: 179,81 z#/m?

cena minimalna Cmin: 138,67 z#/m?

cena maksymalna Cmax : 240,00 z#/m?
wskazniki zmienno$ci cen:.

Umax = Cmax : C¢r = 1,3347

Umin = Cmin : C& = 0,7712

P$r = (C$r— Cmin)/(Cmax - Cmin)= 0,4060

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, ktoére zostaty podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych oraz na podstawie dostepnosci danych.
Podane skale podobiehnstwa cech rynkowych zostaty wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu
przedmiotowej nieruchomosci.

Cecha OCENA OPIS
blizej centrum miasta, tereny popularne, bardzo dobry dostepem do obiektow
bardzo korzystne: handlowo-ustugowych i uzytecznosci publicznej, otoczenie terendw
Potozenie, zagospodarowanych
lokalizacja dalej od centrum miasta, tereny przecietnie popularne, dobry dostepem do obiektéw

korzystne: handlowo-ustugowych i uzytecznosci publicznej, otoczenie terendéw przecietnie
zagospodarowanych
Powierzchnia korzystna: ponizej 1300 m?
dziatki $rednio korzystna: | od 1300 m?

ksztalt regularny, zblizony do prostokatna lub kwadratowa, wieloboku umozliwiajgcy

Ksztalt dziatki

korzystny:

swobodng zabudowe

$rednio korzystny:

ksztalt trojkata, wydtuzonego prostokata, prostokata o $rednio korzystnym stosunku
bokdw, nieregularny, waski, ograniczajagcy swobodng zabudowe

L korzystne: dziatka uzbrojona, media w dziaice lub w granicy dziatki
Uzbrojenie terenu - - - - -
przecietne: media w sgsiedztwie
korzystny: bezposredni dostep do drogi publicznej o dobrej nawierzchni

Dojazd, dostep

Srednio korzystny:

posredni dostep do drogi publicznej, drogi wewnetrzne o gorszej nawierzchni

niekorzystny:

brak prawnego dostep do drogi publicznej

Okreslenie wartosci rynkowej dziatki nr 261:

Wartosé cechy Wagi cech ’Zakres_ . Wartosé
. e P wspoétczynnikow i .
Lp. Cecharynkowa (Nieruchomos¢ | réznicujgcych / wspotczynnika
. o korygujacych X
wyceniana) [%6] _ ui
Vmin Umax
1 Potozenie, lokalizacja korzystne 25% 0,1928 |0,3337 0,1928
2 Powierzchnia dziatki korzystna 20% 0,1542 | 0,2669 0,2669
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3 Uzbrojenie terenu przecietne 20% 0,1542 | 0,2669 0,1542
4 Dojazd, dostep nie korzystny 20% 0,1542 | 0,2669 0,1542
5 Ksztatt dziafki Srednio korzystny 15% 0,1157 | 0,2002 0,1157

RAZEM 100% 0,8838

Ostateczng warto$¢ rynkowg 1 m? prawa wtasnosci dziatki obliczono jako korekte ceny $redniej Csr,
zgodnie z ponizsza formuta:
Wx = CerX XU
wx = 179,81 z#/m? x 0,8838 = 158,92 zi/m?
Stad warto$¢ niezabudowanej dziatki nr 261 w udziale 1/1 wg stanu i cen na dzien wyceny, wynosi:
158,92 zi/m? x 1288 m? = 204 688,96 zt
Przyjeto:
WR261-1/1 = 205 000,00 zt

stownie: dwiescie pie¢ tysiecy ztotych

Wartos¢ rynkowa niezabudowanej dziatki nr 261 w_udziale 3/24 czesci wg stanu i cen na dzien
wyceny, Wynosi:

WR261-3/24 = 205 000,00 zt x 3/24 = 25 625,00 z
Przyjeto:
WR261-3/24 = 25 625,00 z}

stownie: dwadziescia pie¢ tysiecy szes¢set dwadziescia pie¢ ztotych

10. OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRW)

Rzeczoznawca majgtkowy okresla ograniczenia, ktérych uwzglednienie uznat za konieczne dla
oszacowania wartosci dla sprzedazy wymuszanej (WRW). Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW
oznacza wartos¢ rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla
sfinalizowania transakcji, ktére nie mogg by¢ uznane za wystarczajgce lub przyjete jako rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy. Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie
sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczegdlnie w zakresie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku. Nastepuje to réwniez wtedy, gdy ogtoszona jest upadios¢ wiasciciela,
postepowanie egzekucyjne bgdz sgdowe. Sprzedaz nieruchomos$ci w postepowaniu upadtosciowym
nastepuje w trybie przewidzianym w art. 320 PU (przetarg lub aukcja) lub z wolnej reki na podstawie
zezwolenia Sedziego - Komisarza, przy czym warunki sprzedazy, w szczegolnosci cena wywotawcza
w przetargu czy tez minimalna cena sprzedazy z wolnej reki, okreslane sg przez Sedziego -
Komisarza przy uwzglednieniu operatu szacunkowego sporzgdzonego przez powotanego biegtego z
zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcy majgtkowego).
Na podstawie doswiadczen zawodowych i wykonywania operatow szacunkowych dla syndykow i
komornikbw mozna przyjg¢ przy zatozeniu, ze WRW bedzie wynosi¢ nie mniej niz 0.75 wartosci
rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowy. W innym przypadku wtasciciel sam
sprzedaje swojg nieruchomos¢ przed rozpoczeciem postepowan wynikajgcych z obowigzujgcych
przepisow prawa. Pospiech ten powoduje skrdcenie czasu eksponowania nieruchomo$ci na rynku,
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow. Warto$¢ tg mozna wyznaczy¢ na
podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposob:

WRW = Wr * Wac
gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wac - wspofczynnik ogdlnej atrakcyjnosci, zachety cenowej
Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Wspodfczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku
podobnych wybierze nieruchomos$¢ najtanszg. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z
aktywnosci rynku.
W zwigzku z powyzszym WRW przyjeto na poziomie 0,75 oszacowanej wartosci nieruchomosci.

Wartos¢ wymuszona nieruchomosci objetej KW KR31/00013610/5 w udziale 3/48 czesci:
WRW240/4-3/48 = 41 875,00 zt x 0,75 = 31 406,25 zt
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Przyjeto:
WRW240/4-3/48 = 31 406,25 zt

stownie: trzydziesci jeden tysiecy czterysta szes¢ zlotych 25/100

Warto$¢ wymuszona nieruchomosci objetej KW KR31/00029913/4 w udziale 3/24 czesci:

WRW261-3/24 = 25 625,00 zt x 0,75 = 19 218,75 z
Przyjeto:
WRW261-3/24 = 19 218,75 zt

stownie: dziewietnascie tysiecy dwiescie osiemnascie ztotych 75/100

11. WYNIK KONCOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, WNIOSKI | UZASADNIENIA

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci w udziale 3/48 czesci nieruchomosci gruntowej, stanowigcej
dziatke ewidencyjng nr 240/4, objetej ksiegg wieczystg KR31/00013610/5, wg stanu i cen na dzieh
wyceny, Wynosi:

WR240/4-3/48 = 41 875,00 zt

stownie: czterdziesci jeden tysiecy osiemset siedemdziesiat pie¢ zlotych

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci w udziale 3/24 czesci nieruchomosci gruntowej, stanowigcej
dziatke ewidencyjng nr 261, objetej ksiegg wieczystg KR31/00029913/4, wg stanu i cen na dzien

wyceny, Wynosi:
WR261-3/24 = 25 625,00 z}

stownie: dwadziescia pie¢ tysiecy szes¢set dwadziescia pie¢ ztotych

Przedstawiona powyzej warto$¢ rynkowa udziatu w prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci
potozonej w miejscowosci Skawina, gmina Skawina, powiat krakowski, wojewddztwo matopolskie,
stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwg do uzyskania na rynku przy spetnieniu
odpowiednich zatozen.

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, aktualny sposdb uzytkowania,
powierzchnig, przeznaczenie, stan techniczny i standard, lokalizacje szczegétowg, oszacowang
warto$¢ mozna uznac¢ za adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

12. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

v" Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone w pkt. 3,

v' Operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikaciji.

v' Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym,

v Wyceniajgcy nie bierze odpowiedzialno$ci za wiarygodno$¢ zatgczonych przez
Zleceniodawce dokumentow,

v/ Oszacowana warto$¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéw i optat, a w szczegoélnosci od
podatku VAT,

v' Okreslona w operacie warto$¢ jest warto$cig prawdopodobng,

v" Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z
wihascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysokosci
okreslanej wartosci nieruchomosci,

v' W obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzen hipotecznych,

v' Z uwagi na ochrone danych osobowych (Dz. U. Nr 133, poz. 883 z pézniejszymi zmianami) w

operacie szacunkowym nie podano nazwisk, oraz imion osoéb, od ktérych uzyskano informacje
poprzez wywiady niezbedne do sporzgdzenia przedmiotowego operatu,

v' Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych
wystepowania Rzeczoznawca nie mégt stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej, ani tez na
podstawie dostarczonych materiatéw dokumentacji technicznej,

v' Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianej nieruchomosci nie
stanowi ekspertyzy technicznej,

v W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentéw dotyczgcych ograniczonych
praw rzeczowych obcigzajgcych wyceniang nieruchomosé. Przyjeto zatozenie, iz nie istniejg
dokumenty, ktére mogtyby mie¢ wptyw na wartos$¢ nieruchomosci w szczegolnosci dotyczace
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nieujawnionych w ksiedze wieczystej praw obcigzajgcych nieruchomo$é z mocy prawa lub
stuzebnosci,

v" Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na podstawie
udzielonej zgody w celu realizacji umowy na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikajg
Zz prawnie usprawiedliwionych celéw realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene
rzeczoznawce majgtkowego.

Operat sporzadzit i podpisat:

mgr inz. Magdalena Slufarska
Rzeczoznawca majatkowy
Biegly sagdowy w zakresie szacowania nieruchomosci

13. ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna.
2. Postanowienie o upadtosci.
3. Kopia polis ubezpieczeniowych.
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Dokumentacja fotograficzna

Budynek mieszkalny nr 12
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sygn. akt KR1S/GU/183/2022

Postanowienie

Dnia 17 listopada 2022 1.

Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, VIII Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadlosciowych i restrukturyzacyjnych

w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Agnieszka RUTKOWSKA

po rozpoznaniu w dniu 17 listopada 2022 r. w Krakowie,
na posiedzeniu niejawnym

sprawy o ogloszenie upadlosci osohy fizycznej nieprowadzgcej dzialalnogci gospodarczej
z wniosku dhuznika, ktérym jest Elzbieta Wojcik,

postanawia

1. oglosic upadlos¢ dluznika, ktorym jest Elzbieta Wojcik, PESEL 66110504702,
miejsce zamieszkania: Skawina, adres ul. Tyniecka 24/5, 32-050 Skawina, jako
osoby fizycznej nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej;

2. wezwac wierzycieli upadlego do zgloszenia wierzytelnosci syndykowi za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sadowe,
w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu
upadlosci w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktorych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe, wskazac adres do zgloszenia
wierzytelnosci syndykowi: UL Kalwaryjska 67/3 30-504 Krakow ;

3. wezwac osoby, ktorym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace
na nieruchomosci nalezgcej do upadlego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w
ksiedze wieczystej, do ich zglaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obslugujgcego postepowanie sgdowe w terminie trzydziestu dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadlosci w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powolywania sie na nie w postepowaniu upadlosciowym; dla
wierzycieli, o ktorych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadlosciowe, wskazac adres do zgloszenia praw oraz praw osobistych i roszczen
cigzacych na nieruchomosci syndykowi: Ul Kalwaryjska 67/3 30-504 Krakow ;
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4. wyznaczyc syndyka, ktorego funkcje bedzie pelnic¢: Artur Kuziemski (numer licencji
1702);
. wskazac, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w tryhie okreslonym w art.

%3}

4911 ust. 1 Prawa upadlosciowego;

6. wskazac, ze podstawa jurysdykeji sadow polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadlosciowego (Dz. U. UE. L. z 2015 1. Nr 141, str. 19 z pozn. zm.), a
postepowanie ma charakter glowny;

7. przyznac syndykowi, ktorego funkcje hedzie pelnié: Artur Kuziemski (numer licencji
1702) zaliczke na pokrycie kosztdw postepowania w kwocie 2000,00 (dwa tysigce
zlotych zero groszy) oraz zarzadzic jej niezwloczng wyplate tymezasowo ze srodkow
Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie na
rachunek bankowy syndyka o numerze: 87 124044321111 0011 1241 0637 .

UZASADNIENIE

Dhuzniczka zlozyla wniosek o ogloszenie upadlosci jako osoba fizyczna nieprowadzaca
dzialalnosci gospodarczej. Analiza wniosku i zalgcznikow wskazuje, Ze jest ona osobg
niewyplacalng a jednoczesnie nie prowadzi dzialalnosci gospodarczej. Przedstawiony
przez dluzniczke spis majatku o deklarowanej przez dluzniczke wartosci przesadza, iz
toczone bedzie w trybie art. 4911 ust. 1 prawa upadlosciowego. Dluzniczka zamieszkuje w
Polsce, wobec powyzszego jurysdykcje w niniejszej sprawie posiadaja sady polskie,
zgodnie z trescig art. 382 p.u., a postepowanie to jest postepowaniem glownym.

Uzasadnienie co do wskazania podstawy jurysdykcji

Sad ustalit i zwazyt co nastepuje:

Dla rozstrzygniecia wniosku niezbedne jest ustalenie, czy polski sad posiada jurysdylkcje
krajows do rozpoznania sprawy. W tym celu konieczne jest okreslenie wlasciwej dla
rozpoznawanej sprawy normy jurysdykcyjnej z uwzglednieniem faktu, ze kwestia
jurysdykeji krajowej jest uregulowana zarowno w prawie krajowym jak i w rozporzadzeniu
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadiosciowego (Dz.Urz.UE.L Nr 141, str. 19). Rozporzadzenie unijne
obowigzuje w calosci i bezposrednio w polskim systemie prawnym. Zgodnie z pkt 9
Preambuly rozporzadzenie znajduje zastosowanie do wszystkich postepowan
upadiosciowych, ktore spelniajg warunki okreslone w rozporzadzeniu, niezaleznie od
tego, czy dluznik jest osoba fizyczna czy osobg prawna, przedsiebiorca czy osoba
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niewykonujaca dzialalnosci gospodarczej. Postepowania te sq wymienione wyczerpujaco
w zalaczniku A. W odniesieniu do krajowych postepowan wymienionych w zalaczniku A
rozporzadzenie 2015/848 powinno miec¢ zastosowanie bez dalszego badania przez sad
panstwa czlonkowskiego, czy spelnione sa warunki okreslone w rozporzadzeniu.
Postepowanie, ktorego dotyczy wniosek jest wymienione w =zalaczniku A do
Rozporzadzenia.

Zgodnie z pkt 23 Preambuly rozporzadzenia nr 2015/848 pozwala ono na wszczecie
glownego postepowania upadliosciowego w panstwie czlonkowskim, w ktorym dluznik
posiada glowny osrodek swojej podstawowej dzialalnosci. Postepowanie to ma zakres
uniwersalny, jego celem jest objecie calego majatku dluznika. W celu ochrony roznych
interesow rozporzadzenie 2015/848 pozwala na wszezecie rownolegle z glownym
postepowaniem upadlosciowym wtornych postepowan upadiosciowych. Wtdorne
postepowanie upadlosciowe moze zostac wszczete w panstwie czlonkowskim, w ktorym
dtuznik ma swoj oddzial. Skutki wtornego postepowania upadlosciowego ograniczone sa
tylko do majatku dluznika znajdujacego sie w tym panstwie. Bezwzglednie ohowigzujace
przepisy dotyczace koordynacji z glownym postepowaniem upadlosciowym gwarantuja
niezbedna jednolitos¢ postepowania w ramach Unii. Takie uregulowanie eliminuje z
zakresu zastosowania rozporzadzenia dluznikow, Ktorych glowny osrodek podstawowej
dzialalnosgci znajduje sie poza obszarem Unii Europejskiej mimo, Ze na jej obszarze
znajduje sie siedziba lub miejsce zamieszkania dluznika albo jego majatek. W
konsekwencji, jezeli glowny osrodek diuznika znajduje sie w Polsce to jurysdykcja zawsze
bedzie wynikala z przepisow rozporzadzenia 2015/848, a konkretnie z art. 3 ust. 1
rozporzadzenia. Zgodnie z art. 3 ust. 1 rozporzadzenia nr 2015/848 sady panstwa
czlonkowskiego, na ktorego terytorium znajduje sie glowny osrodek podstawowej
dzialalnosci dluznika, posiadajq jurysdykeje do wszczecia postepowania upadlosciowego
(,glowne postepowanie upadlosciowe”). Glownym osrodkiem podstawowej dzialalnosci
jest miejsce, w ktorym dluznik regularnie zarzadza swoja dzialalnoscia o charakterze
ekonomicznym i ktore jako takie jest rozpoznawalne dla osoh trzecich. W przypadku
spotki lub osohy prawnej domniemywa sie, wobec hraku dowodu przeciwnego, ze
glownym osrodkiem ich podstawowej dzialalnosci jest miejsce siedziby statutowe;j.
Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy siedziba statutowa nie zostala
przeniesiona do innego panstwa czlonkowskiego w okresie trzech miesiecy
poprzedzajacych zlozenie wniosku o wszezecie postepowania upadlosciowego. W
przypadku osoby fizycznej prowadzacej niezalezng dzialalnosé gospodarcza lub
zawodowsg domniemywa sie, wobec braku dowodu przeciwnego, ze glownym osrodkiem
jej podstawowej dzialalnosci jest gidwne miejsce wykonywania tej dzialalnosci.
Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy glowne miejsce wykonywania
dzialalnosci nie zostalo przeniesione do innego panstwa czlonkowskiego w okresie trzech
miesiecy poprzedzajacych zlozenie wniosku o wszczecie postepowania upadlosciowego.
W przypadku kazdej innej osoby fizycznej domniemywa sie, wobec braku dowodu
przeciwnego, ze glownym osrodkiem jej podstawowej dzialalnosci jest miejsce zwyklego
pobytu tej osoby. Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy miejsce zwyklego
pobytu nie zostalo przeniesione do innego panstwa czlonkowskiego w okresie szesciu
miesgiecy poprzedzajacych zlozenie wniosku o wszezecie postepowania upadlogciowego.
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W niniejszej sprawie glowny osrodek podstawowej dzialalnosci dluznika znajduje sie w
Polsce. Oznacza to, ze podstawg jurysdykecji sadow polskich jest art. 3 ust. 1
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiegdo i Rady (UE) nr 2015/949 w sprawie
postepowania upadlosciowego z dnia 20 maja 2015 r. (Dz.Urz.UE L 141 z 5.06.2015r., s.
19-72), a wszczete postepowanie ma charakter postepowania glownego.

Z tych przyczyn nalezalo orzec jak w stosownym punkcie postanowienia.

Podpis:

ey —
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Kopie polis OC

- f
Xperk p/u
Nnsbrance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ .
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Kancelaria Nieruchomosci Magdalena
Slufarska

30-102 Krakow, Kazimierza Morawskiego 5 / 325

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014389

na okres: 28/03/2023 - 27/03/2024

na sume gwarancyjna: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 904.00 PLN

iExpert.pl spoika Akeyjna
Al. Jerozol lok. 32

02-001 V
KRS 00004265 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
AL Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Xlil 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 catodd.
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Ubezpieczenie dobrowolne
odpowiedzialnosci cywilnej
rzeczoznawcdéw majatkowych
wykonujacych osobiscie czynnoéci
w zwigzku z powotaniem na biegtego

POLISA NR: B INEY

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zakiad Ubezpieczer Spétka Akeyjna, AL Jana Pawta I 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
Xil Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-1 0-49,
wysokoé¢ kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- zt, kapitat wptacony w catosci.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY
Kancelaria Nieruchomoéci Magdalena Magdalena SluFarska
SluFarska

Morawskiego 5/325 Morawskiego 5/325
30-102 Krakow 30-102 Krakéw

REGON: 260139328 PESEL: 82100406867
Telefon: 662019835 Telefon: 662019835
Okres ubezpieczenia od dnia: 18/12/2023 dodnia: 17/12/2024

Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska

PZU SA niniejszym potwierdza zawarcie umowy ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej
zgodnie z ponizszymi warunkami:

Zakres ubezpieczenia Ubezpieczenie zawierane jest na warunkach okreélonych w Ogélnych warunkach
bezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej zawodowej ustalonych Uchwaty Nr
UZ/211/2016 z dnia 7 czerwca 2016 r. Zarzadu PZU SA wraz z klauzulg w brzmieniu:

Z zachowaniem pozostatych nie zmienionych niniejszg klauzula postanowief owu, PZU
SA obejmuje ochrong odpowiedzialnodé cywilng ubezpi go  rzec y

majatkowego za szkody powstate wskutek wykonywania osobiscie czynnoéci
fzeczoznawstwa w zwizzku z powotaniem na biegtego.

Strona1z3
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Suma gwarancyjna Ubezpieczenie dobrewslne 0C 500 000 PLN
W zwigzku z powotaniem na biegtego

Rozszerzenia zakresu  Klauzula nr 61— Dokumenty 20 000 PLN
Limit w ramach sumy gwarancyjnej

Sktadka do zaptaty 650.00 PLN
stownie ztotych: szeéésat pigcdziesigt

Platnoéé sktadki w ratach wiloéei i terminach podanych poniiej na rzecz iExpert.pl SA w Warszawie,
przelewem na konto nr 81 2490 0005 0000 4600 9302 7012

(Uwaga! W treci przelewu prosze wpisad TYLKO nr polisy = bo bardizo utatwi #utomatyczng identyfikacie)

I rata — w kwocie: 325.00 PLN - w terminie do dnia: 28/12/2023

oraz kolejne raty - wkwocie: 325,00 PLN —w terminach do: 15/06/2024

OSWIADCZENIA

Na podstawie art. 815 Kodeksu Cywilnego:
Podanie informacji wymaganych do zawarcia umowy ubezpieczenia jest obowigzkowe.

Data zawarcia polisy 18122023

Data wystawienia polisy 18/12/2023

Ofwiadczenia prawne (konieczne do zawarcia te] umowy ubezpieczenia):

1. Oswiadczam, it przed zawarciem umowy ubezpieczenia otrzymatem i zapoznatem(am) sig z Ogélnymi warunkami ubezpieczenia

dpowledzialnotei cywilnej dowej ustalonymi uchwaty Nr UZ/211/2016 z dnia 7 crerwea 2016 r. Zarzgdu PZU SA ze rmianami
ustalonymi uchwaty nr UZ/215/2018 2 dnia 6 lipca 2018 r. oraz, ze otrzymatem(am) Dokument zawierajacy Informacie o produkcie
ubezpieczeniowym.

%) 2. [ Jestem Swiadomy/a, 2e wybrane przeze mnie ubezpieczenie zawierane w PZU SA, jest ubezpieczeniem, ktérego gitwnym
przedmiotem i zakresem ochrony jest:

- odpowiedzialnoi¢ cywilna za szkody wyrzadzone w zwigzku z powotaniem na bieglego;

- czynnosci objgte ochrong wskazane sy wart. 174 ust. 3 | 3a ustawy z dnia 21 slerpnia 1997 1. & gospodarce nieruchomodciami

Jestem Swiadomy, Ze;
- umowa ubezpieczenia zawierana jest na okres 12 miesigey.

Ofwiadczam, fe niniejsza umowa ubezpieczenia spefnia maje wymagania | potrzeby pray uwzglednieniu wysokoéd skladki jakg jestem
sktonny/a zaptaci¢. Zawieram ja w wyniku mojej éwiadome] decyzji.

Informacje o dystrybutorze oraz dokumenty dokyczace przet, ia danych bowych dostepne na stronie:
hitps:/fiexpert.plfinformacie-dia-klientow.

Odwiad, hni (niezbedne do obstugi tej umowy ubezpieczenia):

() 3. B Wyrazam zgodg na przesytanie informacii i dok oW, w tym OWLU oraz dokumentu 2awierajgcego informacie o produkcie, a

takize informacji, o ktorych mowa w ark. 8 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczes, ktdre majq zwizzek z wnioskowany lub zawarts umowa

bezpieczenia w PZU SA za poérednictwem rodkdw komunikacji elektraniczne, w tyn wigdomoic SMS/MMS lub e-mail, na wskazany
przeze mnie numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmlany pedanych przeze mnie danych k k nych, igzuje sig uaktualniaé
moje dane, dzigki ktérym bede otrzymywac informacje za pofrednictwem érodkéw komunikacji elektronicznej.

{*) 4. EEl Administrator danych osobowyeh PZU SA;
Ofwiadczam, ze otrzymatam/em informace o przetwarzaniu moich danych osobowych, zawarta w dostarezonym mi dokumendie
wInformacia Administratora danych osobowych”,
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W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osabowych jest zgoda, ma Pani/Pan prawo je] wycofania. Zgede mozna
odwotaé w katdym czasie w oddziale lub wysytajac e-mail na adres kentakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul, Postgpu 182, 02-676
Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnoéé z prawem przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

(*) 5. K] wyrazam zgode na p ie danych osobowych podanych we wniosku o ubezpieczenie, przez IExpert.pl SA z siedziby w
Warszawie Al Jerozolimskie 93/32, 02001 Warszawa, KRS 0000426530 (jako administratora danych) w celu przesylania inFormacji i
dokumentéw za podrednictwem 4rodkéw komunikacii elektroniczne] niezbednych do zawarcia, wyh ia (obstugi} i adnowieni
u ubezpieczenia, w tym:

(*) a. [x] kontaktu poprzez email (poczta elektreniczna),

(*) b. [X]kon taktu poprzez sms i telefon {wiadomosci tekstowe | potaczenia glosowe).

Zgody powyzsze] udzielam dobrowslnie i moge odwotaé j3 w kazdym czasie wysylajac e-mail na adres ind@iexpertpl albo pismo na adres
iExpert.pl A, AL Jerozolimskie 99/32, 02-001 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnodé z prawem przetwarzania dokonanego
na podstawie zgody przed jej wycoFaniem.

Oéwiadezenia marketingowe (od czasu do czasu mamy ciekawe promocje i oferty = tylko w ten sposéb bedziemy mogli je
Taprezentowad):

6. Nie wyrazam zgody na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych podmiotom z grupy PZU, Y. PZU Zycie S4, PTE PZU SA,
TFI PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrawie SA, PZUCO SA, Linkd TU S5A , PEKAQ SA, alior Bank SA - w ich wlasnych celach marketingowych,
obejmujacych profilowanie zmierzajace do okreélenia preferencii tub potrzeb w zakresle produk b jowych | innych
produktéw f rch oraz .l fienia odpowiedniej oferty.

7. Nie wyrazam zgody na umieszczenie danych osobowych Ubezpieczajacego / Ubezpieczonego w bazie danych iExpert.pl SA oraz ich
prz ie zgodnie z odpowiednimi przepisami o ochranie danych osobowych w cely prezentacji warunkéw ubezpieczen oferowanych
przez iExpert.pl SA, Niniejsza 2zgoda dotyczy kontaktu poprzez email oraz osobno poprzez telefon i sms. Przystuguje mi prawe do cofniecia
2gody w dowoelnym momencie bez wplywu na zgodnoéé z prawem przetwarzania, ktérege dokenano na podstawie zgody przed jei
cofnigciem. Zgody powyiszej udzielam dobrowolnie,

(*) udzielenie zgody niezbedne do zawarcia umowy ubezpieczenia

PODMIOT OBSLUGUJACY:

Informujemy, iz podmiotem odpowied ¥m ubezpieczenia w imieniu PZU SA jest iExpert.pl SA, 2 siedziby w Warszawde,
Aleje Jerozolimskie 99 lok. 32, 02-001 Warszawa, NIP 5252355248, Regon 140437850, KRS 0000426530 (Sqd Rejonowy dla m.st.
Warszawy XIll Wydziat Gospodarczy KRS), kapitat zaktadowy 100,000 =t

iExpert.pl SA jest agentem ubezpi U dziataj na pod: ie Ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o posrednictwie
ubezpleczeniowym (Dz. U. z dnia 16 lipea 2003 T.) wykonujacym czynnodci agencyjne na rzecz wincej niz Jjednego zaktadu ubezpieczen
w zakresie tego samego dziaty ubezpieczef w ieniy Art 11 usk. 2 ey ) ustawy.

Petne nazwy spétek:

PZU $4 — Powszechny Zaklad Ubezpieczed Spétka Akcyina, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa

PZU Zycie SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen na Zycie Spétka Akcyjna, al. Jana Pawla Il 24, 00-133 Warszaws
PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne PZU Spétha Akcyina, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa
TFIPZU SA-Ti Funduszy I yinych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawia Il 24, 00-133 Warszawa
PZU Pomoc SA-PZU Pomoc Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa

PZU Zdrowie SA- PZU Zdrowie Spétka Akeyina, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

PZU CO SA~PZU Centrum Operadi Spétka Akeyjns, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczefi Spétka Akcyjna, ul. Postgpu 15, 02-676 Warszawa

PEKAC SA - Bank Polska Kasa Opleki Spétka Akeyjna, ul. Grzybowska 53/57, 00-950

Alior Bank SA - Alior Bank Spétka Akcyjna, ul. Lopuszafiska 38D, 02-232 Warszawa

Centrum Alarmowe PZU SA 801 102 102 w przypadku awarii tub wypadku

W imieniu PZU:

iExpert.pl Spoika Akcyjna g
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32 Licha
02-001 Warszawa »
KRS 0000426530, REGON 140437350 By 4 Unmct
NIP 5§25-235-52-48
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Podpisano przez/ Signed by:
Magdalena

Slufarska

Data/ Date: 20.02.2024 20:15

mSzafir
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