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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO:

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

Gaj, ul. takowa, gmina Mogilany, dziatka 287/36.

Ksiega Wieczysta

Dla nieruchomosci gruntowej zalozona jest ksiega wieczysta nr
KR31/00031818/5, prowadzona przez Sad Rejonowy w Wieliczce, V Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Skawinie.

ktorym
do

osoéb,
prawa

Okreslenie
przystuguja
nieruchomosci:

Przemystaw Majorczyk

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wiadania

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowe;j.

Opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ gruntowa na dzien wyceny niezabudowana, potozona w miejscowosci
Gaj, ul. takowa, gmina Mogilany, woj. matopolskie, stanowigca dziatke ewidencyjng nr
287/36 o powierzchni 229 m2.

Lokalizacja

Nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Gaj przy ulicy takowej, gmina Mogilany,
powiat krakowski, wojewddztwo matopolskie. Odlegto$¢ od przedmiotowej nieruchomosci
do miejscowosci Mogilany (stanowiacej siedzibe gminy) wynosi okofo 3,0 km, do $cistego
centrum miasta Krakéw wynosi okoto 13 km. Nieruchomos$¢ potozona jest w odlegtosci
okoto 1,6 km od drogi krajowej nr 7 zwanej ,Zakopiankg” oraz w odlegto$ci okoto 6 km od
wezta autostrady A4. Najblizsze sgsiedztwo omawiane] lokalizacji stanowig tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny niezagospodarowane.

Dostep do nieruchomosci

Nieruchomoé¢ nie posiada bezposredniego dostep do drogi publicznej (dostep do drogi
publicznej stanowigcej dziatke ewidencyjng nr 275/1 poprzez dziatke sgsiednig nr 287/32
we wspotwiasnosci p. Przemystawa Majorczyk).

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej, objetej ksiega wieczysta nr KR31/00031818/5, jako podstawy
do sporzadzenia spisu inwentarza masy upadfosci i okreslenia wartosci zbywczej
nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym, zgodnie z Postanowieniem o ogtoszeniu
upadtosci wydanym przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie, VIII
Wydziat Gospodarczy dla spraw upadto$ciowych i restrukturyzacyjnych dnia 25-06-2025
roku, sygn. akt KR1S/GU/866/2025.

Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci wynosi:

WR =73 000,00 zt

stownie: siedemdziesiat trzy tysigce ztotych

Wartos¢ dla sprzedazy
Wymuszonej wynosi:

WRW = 55 000,00 zt

stownie: piecdziesiat pie¢ tysigcy ztotych

Podejscie, metoda wyceny

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej.

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:

e wdniu 06 sierpnia 2025 roku,

e wedtug stanu na dzien 06 sierpnia 2025 roku,

e na poziomie cen na dzien 06 sierpnia 2025 roku,

e na podstawie wizji lokalnej z dnia 23 lipca 2025 roku.




Gaj, ul. tgkowa, gmina Mogilany

Okreslenie wartosci dziatki:

Wartos¢ cechy Wagi cech Z akres_ . Wartosé
; o PR wspotczynnikow . .
Lp. Cecha rynkowa (Nieruchomos$¢é | réznicujacych K 4 wspélczynnika
) 5 orygujacych B
wyceniana) [%] ui
Umin Umax
1 | Potozenie, lokalizacja bardzo korzystne 40% 0,2389 | 0,7343 0,7343
2 | Powierzchnia korzystna 30% 0,1792 | 0,5507 0,3000
3 | Ograniczenia brak 30% 0,1792 | 0,5507 0,5507
RAZEM 100% 1,5850

Ostateczng warto$¢ rynkowa 1 m2 prawa wiasnoéci niezabudowanej dziatki, obliczono jako korekte
ceny $redniej Csr, zgodnie z ponizsza formuta:
Wy = Cer X ZUi

wyx = 200,93 z#/m2 x 1,5850 = 318,47 zi/m?

Warto$¢ prawa witasnosci niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 287/36 wynosi:
WR = Wxx P
WR = 318,47 z{/m2x 229 m?

WR =72 929,63 z
Przyjeto:
WR =73 000,00 zt

stownie: siedemdziesiat trzy tysiace 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$¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW
oznacza warto$¢ rynkowa 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 badz sgdowe. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadto$ciowym
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 szczegélnosci cena wywotawcza
w przetargu czy tez minimalna cena sprzedazy z wolnej reki, okreslane sg przez Sedziego -
Komisarza przy uwzglednieniu operatu szacunkowego sporzadzonego przez powofanego biegtego z
zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcy majgtkowego).

Na podstawie doswiadczen zawodowych i wykonywania operatow szacunkowych dla syndykow i
komornikéw mozna przyjaé 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$¢ przed rozpoczeciem postepowan wynikajagcych z obowigzujgcych
przepiséw prawa. Pos$piech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku,
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow. Wartos¢ tg mozna wyznaczy¢ na
podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:

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

WRW = 73 000,00 zt x 0,75 = 54 750,00 zt
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