KR1S/GUp/65/2024

-

okreslajgca faczng wartosc rynkowa kompleksu nieruchomosci potozonych w rejonie ulicy

Koscieliskiej w Zakopanem, gm. Zakopane, pow. tatrzanski:

=  prawa witasnosci zwartego kompleksu dwéch nieruchomosci gruntowych, tj. dziatki ew. nr
32/2 obj. KW nr NS1Z/00025741/5 oraz dziatek ew. nr 33 i 522 obj. KW nr
NS1Z/00046083/7, na ktérych posadowiony jest budynek pensjonatu (stan surowy
otwarty),

= udziatlu 1/2 w prawie wiasnosci dziatki ew. nr 32/1 obj. KW nr NS1Z/00046551/9,
stanowigcej wewnetrzng droge dojazdowa

= udziatu 1/2 w prawie witasnosci dziatek ew. nr 36/2 i 37/2 obj. KW nr NS1Z/00019552/8,
stanowiacych wewnetrzna droge dojazdowa.

Ww. ksiegi wieczyste prowadzi Sqd Rejonowy w Zakopanem V Wydziat Ksigg Wieczystych.

AUTORZY:

@ﬁ
Rzeczoznawcy sg cztonkami Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

Krakow, 5 kwietnia 2025 r.




Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024

WYCIAG Z OPINII
RODZAJ NIERUCHOMOSCI Nieruc_homoéci gl:u.ntowe zabu(niowane budynkiem pensjonatu w stanie surowym
oraz nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ADRES Zakopane, gm. Zakopane, rejon ulicy Koscieliskiej
OBREB 0008 Zakopane // 121701_1 Zakopane
RODZAJ WYCENIANYCH PRAW | Prawo wifasnosci
KSIEGA WIECZYSTA NS17/00025741/5 || NS17/00046083/7 | NS1Z/00046551/9 || NS17/00019552/8

OKRESLENIE 0SOB, KTORYM m.in. wspotwtasciciel w udziale % cz.:

prarucuA prawa 0O | 7T OSSN oS | o b o e
NIERUCHOMOSCI graniczang odp 2 graniczona odp 3
upadtosci upadtosci
OBCIAZENIA

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w stanie wolnym od obciazen prawnych i majagtkowych (badanie KW przeprowadzono
25 lutego 2025r., protokoty zataczono do opracowania).

KROTKI OPIS NIERUCHOMOSCI

Zakresem opracowania objeto okredlenie warto$¢ rynkowej i wartosci dla wymuszonej sprzedazy
nieruchomosci potozonych w rejonie ulicy KosScieliskiej w Zakopanem, gm. Zakopane, pow. tatrzanski:

= prawa witasnosci zwartego kompleksu dwdch nieruchomosci gruntowych, tj. dziatki ew. nr 32/2 obj.
KW nr NS1Z/00025741/5 oraz dziatek ew. nr 33 i 522 obj. KW nr NS1Z/00046083/7, na ktérych
posadowiony jest budynek pensjonatu (stan surowy otwarty),

= udziatu 1/2 w prawie wifasnosci dziatki ew. nr 32/1 obj. KW nr NS1Z/00046551/9, stanowigcej
wewnetrzng droge dojazdowg

= udziatu 1/2 w prawie wtasnosci dziatek ew. nr 36/2 i 37/2 obj. KW nr NS1Z/00019552/8,
stanowigcych wewnetrzng droge dojazdowa.

Dostep indywidualny:

Dziatki ew. nr 36/2 i 37/2 przylegajg swoimi potnocnymi granicami do pasa drogowego ulicy Koscieliskiej
(dziatki te tworzg prywatna droge wewnetrzna).

Dziatki ew. nr 32/1, 32/2, 33 oraz 522 nie posiadajg prawnie zapewnionego dostepu do drogi publicznej.

STAN ZAGOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCI:

Dziatki ew. nr 32/1, 36/2 i 37/2 wykorzystywane jako droga wewnetrzna — utwardzone ptytami
betonowymi oraz czesciowo zwirem:

Dziatki ew. nr 32/2 i 33 w czesci potnocnej zabudowane budynkiem szerzej opisanym w dalszej czesci
opracowania. Potudniowe czesci dziatek porosniete roslinnoscig niepielegnowana:

BUDYNEK PENSJONATU NA DZIAtKACH EW NR 32/2133

Podstawowe dane technologiczne — zgodnie z projektem:

Powierzchnia zabudowy: 261,90m2

Powierzchnia uzytkowa: 806,60m2

Kubatura: 3221,30m3

llos¢ kondygnacji naziemnych:  1+2 w dachu

Podpiwniczenie: 1 + podbasenie — pomieszczenie techniczne

Na dzien wizji lokalnej budynek w stanie surowym otwartym - wykonane S$ciany zewnetrzne i
wewnetrzne, kominy, stropy, wewnetrzne schody zelbetowe, konstrukcja dachu (wiezbe dachows),
pokrycie dachu, obrébki dachu, rynny, czesciowo wykonane piony kanalizacyjne i szachty wentylacyjne.
Brak stolarki okiennej, stolarki drzwiowej, brak wykonczenia wewnetrznego, instalacje nierozprowadzone.
Budynek posiada izolacje pionowg i pozioma, wykonana izolacja dachu.

Na skutek dziatania niekorzystnych czynnikow atmosferycznych (prawdopodobnie silny wiatr), zawalona
jedna $ciana szczytowa na poddaszu.

Na nizszych kondygnacjach widoczne oddziatywanie wilgoci (obiekt prawdopodobnie okresowo zalewany
wodg podczas intensywnych opadéw atmosferycznych).

Podpiwniczenie w dniu ogledzin zalane woda.

CEL Okreslenie tqcznej wartos¢ rynkowej kompleksu nieruchomosci potozonych w rejonie ulicy
Koscieliskiej w Zakopanem, gm. Zakopane, pow. tatrzanski:
WYCENY . . . - S
= prawa wtasnosci zwartego kompleksu dwdch nieruchomosci gruntowych, tj. dziatki ew. nr
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024

32/2 obj. KW nr NS1Z/00025741/5 oraz dziatek ew. nr 33 i 522 obj. KW nr
NS1Z/00046083/7, na ktdrych posadowiony jest budynek pensjonatu (stan surowy
otwarty),
= udziatu 1/2 w prawie wtasnosci dziatki ew. nr 32/1 obj. KW nr NS1Z/00046551/9,
stanowiqgcej wewnetrzng droge dojazdowq
= udziatu 1/2 w prawie wtasnosci dziatek ew. nr 36/2 i 37/2 obj. KW nr NS1Z/00019552/8,
stanowigcych wewnetrznq droge dojazdowq
oraz okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy - wg stanu na dziern ogledzin oraz
poziomu cen na dzien wyceny dla potrzeb prowadzonego postepowania upadfosciowego
spotki pod firmg Optima Development Poland spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w
upadtosci z siedzibqg w Warszawie pod adresem: ul. Bagno 2/69, 00-112 Warszawa, KRS:
0000505061, NIP: 7361718082, REGON: 123088956, na zlecenie wyceny z dnia 19.08.2024 r.
spotki Alerion spotka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq — Syndyka masy upadtosci spotki
Optima Development Poland spdtka z ograniczonq odpowiedzialnoscig w upadtfosci z siedzibg
w Warszawie, wyznaczonego postanowieniem Sqdu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia w
Krakowie, VIll Wydziat Gospodarczy dla spraw upadfosciowych i restrukturyzacyjnych z dnia
21.05.2024 r. postanowieniem wydanym do sygn. akt KR1S/GU/370/2023.

OKRESLONE WARTOSCI:

taczng wartosé rynkowa kompleksu nieruchomosci potozonych w rejonie ulicy Koscieliskiej w
Zakopanem, gm. Zakopane, pow. tatrzanski:

-prawa wiasnosci zwartego kompleksu dwoch nieruchomosci gruntowych, tj. dziatki ew. nr
32/2 obj. KW nr NS1Z/00025741/5 oraz dziatek ew. nr 33 i 522 obj. KW nr NS1Z/00046083/7,
na ktorych posadowiony jest budynek pensjonatu (stan surowy otwarty),

-udziatu 1/2 w prawie wtasnosci dziatki ew. nr 32/1 obj. KW nr NS1Z/00046551/9, stanowiacej
wewnetrzng droge dojazdowg,

-udziatu 1/2 w prawie wiasnosci dziatek ew. nr 36/2 i 37/2 obj. KW nr NS1Z/00019552/8,
stanowiacych wewnetrzna droge dojazdowg, wynosi:

6 521 000 zt

(stownie: szes¢ miliondw piecset dwadziescia jeden tysiecy ztotych)

taczng WARTOSC DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY kompleksu nieruchomosci potozonych w
rejonie ulicy Koscieliskiej w Zakopanem, gm. Zakopane, pow. tatrzanski:

-prawa witasnosci zwartego kompleksu dwdéch nieruchomosci gruntowych, tj. dziatki ew. nr
32/2 obj. KW nr NS1Z/00025741/5 oraz dziatek ew. nr 33 i 522 obj. KW nr NS1Z/00046083/7,
na ktérych posadowiony jest budynek pensjonatu (stan surowy otwarty),

-udziatu 1/2 w prawie wtasnosci dziatki ew. nr 32/1 obj. KW nr NS1Z/00046551/9, stanowigcej
wewnetrzng droge dojazdowg

-udziatu 1/2 w prawie wtasnosci dziatek ew. nr 36/2 i 37/2 obj. KW nr NS1Z/00019552/8,
stanowiacych wewnetrzna droge dojazdowg, wynosi:

4 890 750 zt

(stownie: cztery miliony osiemset dziewiecdziesigt tysiecy siedemset piecdziesigt ztotych)

DATA, na ktorq okreslono wartosé nieruchomosci (POZIOM CEN) 5 kwietnia 2025 r.
DATA, na ktorq okreslono STAN nieruchomosci 10 wrzesnia 2024 r.
AUTORZY:
DATA SPORZADZENIA OPINII || 5 kwietnia 2025 r.
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024

mzakopane.e-mapa.net/

OTOCZENIE NIERUCHOMOSCI, STAN UStUG | ZAPLECZA BYTOWEGO:

Dziatki ew. nr 32/1, 36/2 i 37/2, stanowigce wewnetrzng droge dojazdowga usytuowane sg
posréd zabudowy mieszkaniowej i pensjonatowe;:
,«,q : f W ¥
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024

Dziatki ew. nr 32/2 i 33 (zabudowane budynkiem pensjonatu) usytuowane s3 na
potudniowym skraju istniejgcej wzdtuz ulicy Koscieliskiej zabudowy. W otoczeniu
zabudowa mieszkaniowa i pensjonatowa a od strony potudniowej rozlegte tereny zielone
niezainwestowane.

Dziatka ew. nr 522 usytuowana gtéwne w otoczeniu rozlegtych terenéw zielonych.
W czesci potnocnej przylega do terendw zabudowy mieszkaniowej a od strony

potudniowej usytuowana jest w niewielkiej odlegtosci od terendw zabudowy
mieszkaniowej:
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024

W okolicy brak obiektow moggcych negatywnie wptywac na stan sSrodowiska naturalnego
oraz powietrza atmosferycznego.

Wszelkie obiekty uzytecznosci publicznej oraz infrastruktura handlowo-ustugowa
dostepne w Zakopanem.

» DOSTEPNOSC:

Komunikacja publiczna w Zakopanem oparta jest gtdwnie na sieci prywatnych buséw.
Ulicg Koscieliskg kursujg dwie linie autobusowe komunikacji miejskiej:

zakopane.pl/komunikacjamiejska

Dostep indywidualny:

Dziatki ew. nr 36/2 i 37/2 przylegajg swoimi pdétnocnymi granicami do pasa drogowego
ulicy Koscieliskiej (dziatki te tworzg prywatng droge wewnetrzng).

Dziatki ew. nr 32/1, 32/2, 33 oraz 522 nie posiadajg prawnie zapewnionego dostepu do
drogi publicznej.

» WYPOSAZENIA W URZADZENIA INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

Dziata ew. nr 522 usytuowana w oddaleniu od przebiegu infrastruktury techniczne;.
Pozostate dziatki usytuowane w bezposrednim zasiegu medidw.

Przez teren dziatek ew. nr 36/2 i 32/1 przebiega sie¢ wodociggowa, kanalizacyjna i
cieptownicza.
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024
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https://mzakopane.e-mapa.net

» UKSZTALTOWANIE TERENU NIERUCHOMOSCI:

Dziatka ew. nr 36/2 w formie waskiego i dtugiego pasa — stanowi wewnetrzng droge
dojazdowa.

Dziatka ew. nr 37/2 w formie bardzo waskiego pasa zwezajgcego sie od strony potnocnej —
dziatka stanowi dopetnienie pasa drogi wewnetrznej biegngcego po dziatce ew. nr 36/2.
Dziata ew. nr 32/1 w formie waskiego prostokata — stanowi fragment drogi wewnetrzne;j.
Dziatka ew. nr 32/2 w formie regularnego prostokata, teren z niewielka réznicg wysokosci.
Dziatka ew. nr 33 w formie waskiego i dtugiego prostokata — stanowi dopetnienie do
dziatki ew. nr 32/2.

Dziatka ew. nr 522 w formie bardzo dtugiego, waskiego i nieregularnego pasa. Teren
pofalowany, z réznicg wysokosci.
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024

Uksztattowanie poszczegdlnych dziatek zobrazowano na ponizszej grafice:
~ -

mzakopane.e-mapa.net

Warunkéw wodnych i geologicznych nie badano.
Autor nie posiada zadnych informacji dotyczqcych skazen przedmiotowej nieruchomosci.
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024

Znak sprawy GG-RDG 6621 1 4446 2024

Wojewddztwo: malopolskie
Powiat tatrzanski

STAROSTA TATRZ_ANSKI Jednostka ewidencyjna: 121701_1, Zakopane
ul. ChramCOWkl 15 obfeb mﬂﬂcﬂﬂy 0008, 008
34-500 Zakopane
(rezwa organy wmpm

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia 06-09-2024 12:37.48

Nr jednostki rejestrowej: G632

Osoby: 1
[ Udzisd | 7
s ; ani Dane osoby fizyczne / instytucy ‘
" OPTIMA DEVELOPMENT POLAND SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA |
‘! wiasnoss |siedziba ul. Nowy Swiat 66, 00-357 Warszawa |
Dziatki ewidencyjne: 1
r . [ ' i
Numer dziatki Powerzchnia | Ulyfek i Masa bondacyina
Identyfikalor Adres ha) e I Pow fna] Nr KW lub inne dokumenty
aznr LV | 0.1264
1217011 0008.322 | e Psv | oosmsg | NS1Z/000257415

Razem powierzchria dzietek fha]. | 01623  |ha -
Sbwni jeden tysigc szesiset dwadziescia trzy metry kwadratowe

Oznaczenta uzytkow i klas

LIV - Laki twake
PV - Pastwiska trwake

» STAN ZAGOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCI:
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024

Dziatki ew. nr 32/2 i 33 w czesci potnocnej zabudowane budynkiem szerzej opisanym w
dalszej czesci opracowania. Potudniowe czesci dziatek porosniete roslinnosciag
niepielegnowang:

Dziatka ew. nr 522 niezagospodarowana — porosnieta niepielegnowang roslinnoscia
trawiastg a w czesci potudniowej drzewami.
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024

2.2. BUDYNEK PENSJONATU NA DZIAtKACH EW NR 32/2133

» Podstawowe dane technologiczne — zgodnie z projektem:

Powierzchnia zabudowy: 261,90m2

Powierzchnia uzytkowa: 806,60m2

Kubatura: 3221,30m3

llos¢ kondygnacji naziemnych: 1+2 w dachu

Podpiwniczenie: 1 + podbasenie — pomieszczenie techniczne

Na dzien wizji lokalnej budynek w stanie surowym otwartym - wykonane S$ciany
zewnetrzne i wewnetrzne, kominy, stropy, wewnetrzne schody zelbetowe, konstrukcja
dachu (wiezbe dachowg), pokrycie dachu, obrébki dachu, rynny, czeSciowo wykonane
piony kanalizacyjne i szachty wentylacyjne.

Brak stolarki okiennej, stolarki drzwiowej, brak wykonczenia wewnetrznego, instalacje
nierozprowadzone.

Budynek posiada izolacje pionowa i poziomg, wykonana izolacja dachu.

Na skutek dziatania niekorzystnych czynnikéw atmosferycznych (prawdopodobnie silny
wiatr), zawalona jedna $ciana szczytowa na poddaszu.

Na nizszych kondygnacjach widoczne oddziatywanie wilgoci (obiekt prawdopodobnie
okresowo zalewany wodg podczas intensywnych opaddéw atmosferycznych).
Podpiwniczenie w dniu ogledzin zalane woda.
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024

Budynek formg nawigzuje do tradycyjnej architektury Podhala. Obiekt zaprojektowany z
podziatem na dwie czesci: mieszkalng oraz ogélnodostepna.

Czes¢ mieszkalna zaprojektowana dla 10 osdb, sktada sie 5 jednostek mieszkalnych z
wiasnymi tazienkami, rozmieszczonych nastepujgco:

-na parterze 1 pokdj z tazienka

-na pietrze 2 jednostki mieszkalne z tazienkami; w tym jedna dwu pokojowa

-na poddaszu 2 jednostki mieszkalne z tazienkami

Program czesci ogélnodostepnej obejmuje:

-salon i jadalnie dla 10 osdb na parterze wraz z zapleczem kuchennym

-basen w kondygnacji przyziemia

Zestawienie powierzchni zgodnie z projektem:

Powierzchnia

Kondygnacja Nr Pomieszczenie [m2]
0.01 Podbasenie 81,1
0.02 Magazynek 4,7
0.03 Magazynek 4,4
Piwnica 0.04 Klatka schodowa 7,8
Piwnice razem: 98
1.01 Sauna 7,2
1.02 Basen 113,4
1.03 Kottownia 21,1
1.04 Korytarz 4,9
1.05 Wc 2,1
1.06 Szatnia 1,7
1.07 Przedsionek 5,3
1.08 Klatka schodowa 9,3
1.09 Przedsionek 9,3
1.10 Pomieszczenie socjalne 9,8
1.11 tazienka 3,3
1.12 Garaz 50,4
1.13a | Magazyn bielizny brudnej 5,8
Przyziemie 1.13b | Magazyn bielizny czystej 6
Przyziemie razem: 249,6
2.01 Weranda 28,7
2.02 Salon 69,4
2.03 Jadalnia 16
2.04 Zmywalnia 4,4
2.05 Zaplecze kuchenne 24,5
2.06 Pokéj 16,5
2.07 tazienka 5,5
2.08 Przedpokdj 4
2.09 Spzarnia 3,2
2.10 Przedsionek 1,7
2.11 Przedpokdj 6,1
2.12 Hall 7
2.13 Klatka schodowa 21,6
Parter 2.14 Wiatrotap 4,8
Parter razem: 213,4
3.01 Weranda 17,2
3.02 tazienka 14,1
Pietro 3.03 Sypialnia 40,7
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024

3.04 Garderoba 8,1
3.05 Garderoba 5
3.06 Pokéj 24
3.07 Korytarz 4,8
3.08 Przedpokdj 7
3.09 Pokéj 20,8
3.10 tazienka 5,7
3.11 Klatka schodowa 20,8
3.12 Pokoj administracyjny 12,6
Razem pietro: 180,8
4.01 Sypialnia 16
4.02 tazienka 3,9
4.03 Pokéj 14,5
4.04 Hall 4,6
4.05 Pokéj 12,2
4.06 |tazienka 2,4
Poddasze 4.07 Klatka schodowa 11,2
Poddasze razem: 64,8

Powierzchnia taczna: 806,6

Podstawowe elementy konstrukcyjne — zgodnie z projektem

Fundamenty: tawy fundamentowe zelbetowe
Sciany zelbetowe, betonowe — wylewane

Sciany zewnetrzne przyziemia do poziomu terenu: $ciana zelbetowa, betonowa; izolacja
p.wilgociowa, polistyren ekstrudowany, okfadzina kamienna

Sciany zewnetrzne przyziemia ponad terenem: Sciana z bloczkéw betonowych,
styropian ekstrudowany, okfadzina kamienna

Sciany zewnetrzne:  pustaki ceramiczne, styropian, tynk mineralny na siatce
Sciany wewnetrzne: pustaki ceramiczne

Stropy: ptyta zelbetowa monolityczna

Schody wewnetrzne: o konstrukcji zelbetowej, monolitycznej,

Dach: konstrukcja drewniana krokwiowo-jetkowa, pokrycie dachdéwka
ceramiczng

Elementy wykonczenia wnetrz:

W dniu ogledzin budynek w stanie surowym otwartym.

Stan techniczny: inwestycja przerwana, od kilku lat budynek niezabezpieczony przed
szkodliwymi oddziatywaniami warunkéw atmosferycznych. Nize kondygnacje cyklicznie
zalewane wodami gruntowymi oraz opadowymi.
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2 KR1S/GUp/65/2024

Dokumentacja fotograficzna z dnia ogledzin:
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2

KR1S/GUp/65/2024
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Zakopane — dziatki ew. nr 32/2, 33, 32/1, 36/2 i 37/2

KR1S/GUp/65/2024
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