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OPERAT SZACUNKOWY

okres$lajacy warto$¢ rynkowq prawa wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem ktérego stan techniczny wskazuje na likwidacje,
potozonej przy ul. Soteckiej w Kobielicach;

dz. 532/55 — obreb 0001 Kobielice, gmina Suszec, pow. pszczynski, woj. §laskie

Opracowanie dla Syndyka masy upadlosciowe;j

Wykonat:

Michal Smoter - rzeczoznawca majatkowy nr 4937

Bielsko-Biata — 2 czerwca 2020 roku



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci dzialki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym dz. 532/55

o pow. 308m? - obr¢b 0001 Kobielice, gmina Suszec, pow. pszczyfiski, woj. slaskie.

Czescia sktadowg dz. 532/55 jest dwukondygnacyjny, murowany budynek handlowy o pow. zabudowy 80,25m?2*
oddany do uzytkowania w 1960 roku — obecnie z uwagi na istotny stopiefi zuzycia przeznaczony do likwidacji;

obiekt o nr ewidencyjnym 392 polozony przy ul. Soleckie;j.

Dziatka dz. 532/55 o przecigtnych tacznie cechach uzytkowych (zwarta, regularna; cato$c o istotnie niewielkiej
powierzchni rzedu 3a), z zapewnionym prawnym i faktycznym dostepem od ul. Soleckiej (nawierzchnia asfaltowa;
korzystne) oraz dostgpem do podstawowych mediéw (brak kanalizacji sieciowej);

posesja polozona jest w pélnocnej, posredniej czesci miejscowosci, w sasiedztwie istniejacej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz terenéw rolniczych usytuowanych wzdluz ww. drogi publicznej (otoczenie korzystne).
Przedmiotowa dziatka znajduje si¢ w dobrym polozeniu wzgledem rozkladu miejscowosci oraz istniejacej infrastruktury

spolecznej regionu.

Nieruchomos¢ w obecnym stanie jest obarczona wada prawna polegajaca na tym, ze frontowa (péinocna) cze¢$¢ budynku
wykracza poza granice dziatki ewidencyjnej i znajduje si¢ w przestrzeni innej nieruchomosci.

Stan prawny:

Zgodnie z trescia ksiegl wieczystej KW KA1P/00031785/9 trejestru Sadu Rejonowego w Pszczynie,

Wydziatu V Ksiag Wieczystych dziat I-O tej ksiggi obejmuje nieruchomosé gruntows sktadajaca si¢ z dz. 532/55
o pow. 0,0308 ha; woj. slaskie, pow. pszczynski, gmina Suszec, miejscowos¢ Kobielice.

Wy tresci ksiegi wieczystej wspdtwlascicielami ww. nieruchomosci sa: Wioletta Malcharek c. Tadeusza i Alfredy
oraz Bogdan Malcharek s. Edwarda i Ireny we wspdlno$ci majatkowej matzenskiej w catosci.

W dziale III ujawniono osttzezenie o toczacym si¢ postgpowaniu egzekucyjnym w sprawie II KM 339/03

na rzecz Blanca Plus Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia Wola Mrokowska.

W dziale IV tej ksiegi ujawniono hipoteki: umowna zwykta w kwocie 5.000,00 zt na rzecz Gminy Suszec

oraz przymusows kaucyjna w kwocie 51.290,93 zI na rzecz Skarbu Padstwa - Zaktadu Ubezpieczent Spotecznych

w Warszawie Oddziatu w Rybniku — z siedzibg w Warszawie.
Zleceniodawca: Syndyk masy upadlosciowe;j

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby sprzedazy wymuszonej w postepowaniu upadtosciowym.

Data sporzadzenia wyceny i wykonania operatu:
Data, na kt6ra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny:
Data przyjetego stanu nieruchomosci i poziomu cen:
Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

Oszacowana warto$é nieruchomosci wedtug przvietego stanu i

2 czerwca 2020 roku
2 czerwca 2020 roku
22 kwietnia 2020 roku
22 kwietnia 2020 roku

poziomu cen.

» Koszty likwidacji czesci Warto$é
Warto$¢ gruntu . L
sktadowych gruntu nieruchomosci
Okreslona wartos¢ nieruchomosci (1), (2) 19 416 zt 26073 zt |- 6 657 zt
Warto$¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej (1), (2) -z - -z

Slownie warto$¢ nieruchomosci (1):

Stownie warto$¢ nieruchomosci przy zatozeniu przeprowadzenia
prac rozbiérkowych oraz zagospodarowania gruzu we wlasnym zakresie (2):

Slownie warto$¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej (1):

Slownie warto$¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej (2):

Wykonawca:

Michat Smotert, rzeczoznawca majatkowy nr 4937

Bielsko-Biata — 2 czerwca 2020 roku

minus szes¢ tysiecy szeséset pieédziesiat
siedem zt

dziewigtnascie tysigecy czterysta szesnascie zt

zero ztotych

zero ztotych




Okreslenie nieruchomosci i zakresu opracowania

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem handlowym z lat 60-tych
potozona w Kobielicach przy ulicy Soteckiej, z uwagi na obecny stan techniczny przeznaczonym do likwidacji.
Nieruchomo$¢ ujawniona jest w ksiedze wieczystej KW KA1P/00031785/9 Sadu Rejonowego w Pszczynie,

Wydzialu V Ksiag Wieczystych.

Wycenie podlega ww. nieruchomo$¢ wraz z kosztami likwidaciji istniejacych czesci sktadowych gruntu.

W zakresie opracowania jest:

®  Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci dziatki gruntu dz. 532/55 o pow. 308m?
obrebu 0001 Kobielice — gmina Suszec, pow. pszczynski, woj. Slaskie,
wraz z kosztami likwidacji istniejacej zabudowy.

® W operacie szacunkowym zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa wyceniono warto$¢ gruntu
objetego KW KA1P/00031785/9, pomniejszonego o koszty likwidacji jego czesci sktadowych.

Polozenie na planie przedstawia ponizszy rysunek:

Cel 1 daty opracowania
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Okteslenie wartodci rynkowej nieruchomoscl, tj. zabudowanej dziatki dz. 532/55 na potrzeby sprzedazy
wymuszonej w postepowaniu upadlosciowym; zgodnie ze stanem faktycznym oszacowano wartosé
nieruchomosci metoda kosztéw likwidacji mieszczacy si¢ w podejsciu mieszanym.

Opini¢ wykonano na zlecenie Syndyka.

Przviete w wycenie daty

Data sporzadzenia wyceny i wykonania operatu:
Data, na kt6ra okreslono warto§é przedmiotu wyceny:
Data przyjetego stanu nieruchomosci i poziomu cen:

Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

2 czerwca 2020 roku
2 czerwca 2020 roku
22 kwietnia 2020 roku
22 kwietnia 2020 roku



Podstawy formalne
1. Zlecenie Syndyka masy upadlosciowej na wykonanie wyceny z kwietnia 2020 roku.

Podstawy prawne opracowania

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 15 stycznia 2020 r. poz. 65).
3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z dnia 23 paZzdziernika 2019 roku, poz. 2250).
4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny
(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 16 maja 2019 roku, poz. 1145 z pézniejszymi zmianami).
5. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane
(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 21 maja 2019 roku, poz. 1186).
6. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 26 wrzesnia 2011r. w sprawie wysokosci stawek
opfat za korzystanie ze §rodowiska na rok 2020 (M.P. z dnia 30 paZzdziernika 2019 roku, poz. 1059).

Zrodta informacji

7. Dokumentacja prawna — analiza aktualnych zapiséw Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych
Ministerstwa Sprawiedliwosci; badanie stanu prawnego wg tresci ksiegi wieczystej
KW KA1P/00031785/9 tejestru Sadu Rejonowego w Pszczynie, Wydziatu V Ksiag Wieczystych
z dnia 22 kwietnia 2020 roku.

8. Dokumentacja geodezyjna: informacje udostepnione przez Zleceniodawce,
niezalezna analiza portalu mapowego powiatu pszczynskiego.

9. Badanie zapiséw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Suszec
dla sotectwa Kobielice.

10.  Ogledziny nieruchomosci dokonane w dniu 22 kwietnia 2020 roku.

11.  Pomiary budynku dokonane podczas ogledzin nieruchomosci.

12. Dokumentacja fotograficzna wycenianej nieruchomosci wykonana w trakcie wizji lokalnej.

13. Badanie lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych.

14.  Biuletyn cen robét remontowo-budowlanych oraz zabytkowych BRR ,,Sekocenbud” I kw. 2020 roku;
analiza lokalnych kosztéw niezbednych do przeprowadzenia likwidacii obiektu.

Stan nieruchomosci

Stan prawny
Stan prawny wycenianej nieruchomosci ustalono na podstawie badania stanu prawnego ksiegi wieczystej
KW KA1P/00031785/9 Sadu Rejonowego w Pszczynie, Wydziatu V Ksiag Wieczystych;

w tres$ci ww. ksiegi wieczystej ujawniono:

Dziat I: Dz. 532/55 o pow. 0,0308 ha; woj. slaskie, pow. pszczyiski, gmina Suszec,
miejscowosé Kobielice.
Dziat I-SP:  Brak wpisow.
Dziat 1I: Prawo wlasnosci ujawnione na rzecz Wioletty Malcharek c. Tadeusza 1 Alfredy
oraz Bogdana Malcharek s. Edwarda i Ireny we wspdlnosci majatkowej malzenskiej w catosci.
Dziat 111 Ostrzezenie o toczacym si¢ postepowaniu egzekucyjnym w sprawie 1T KM 339/03
na rzecz Blanca Plus Spétki z ograniczona odpowiedzialno$cia Wola Mrokowska.

Dziat IV:  Hipoteki: umowna zwykta w kwocie 5.000,00 z1 na rzecz Gminy Suszec
oraz przymusowa kaucyjna w kwocie 51.290,93 zt na rzecz Skarbu
Panistwa - Zaktadu Ubezpieczen Spolecznych w Warszawie
Oddzialu w Rybniku - z siedziba w Warszawie.

Ewidencja
Stan prawny ksiag wieczystych na dzied wyceny jest zgodny z aktualnym stanem ewidencji gruntéw.



Przeznaczenie terenu.

Zapisy obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Suszec
dla sotectwa Kobielice, uchwalonego Uchwata Nt VIII/59/2015 Rady Gminy w Suszcu
z dnia 30 kwietnia 2015 roku przewiduja dla przedmiotowej dziatki tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o symbolu ,,C 8MN”.

Zgodnie z faktycznym sposobem uzytkowania przedmiotowa patcela zwigzana jest z istniejaca zabudowa
budynkiem o dawnej funkcji handlowej w strefie zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej rejonu ul. Soteckiej.

Stan techniczno-uzytkowy

Opis dziatki:

Nieruchomo$¢ stanowi jedna dziatka gruntu oznaczona dz. 532/55
o pow. 308m? - obreb 0001 Kobielice, gmina Suszec, pow. pszczynski, woj. slaskie.
Dziatka dz. 532/55 o przecigtnych tacznie cechach uzytkowych (zwatta, regularna; catosé o istotnie niewielkiej
powierzchni rzedu 3a), z zapewnionym prawnym i faktycznym dostgpem od ul. Soteckiej
(nawierzchnia asfaltowa; korzystne) oraz dostgpem do podstawowych medidéw (brak kanalizacji sieciowej);
posesja polozona jest w pdinocnej, posredniej czesci miejscowosci, w sasiedztwie istniejacej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terenéw rolniczych usytuowanych wzdtuz ww. drogi publicznej
(otoczenie korzystne).
Przedmiotowa dziatka znajduje si¢ w dobrym potozeniu wzgledem rozkladu miejscowosci oraz istniejace;
infrastruktury spolecznej regionu.

Nieruchomosé w obecnym stanie jest obarczona wada prawna polegajaca na tym, ze frontowa (p6tnocna)
cz¢$¢ budynku wykracza poza granice dziatki ewidencyjnej 1 znajduje si¢ w przestrzeni innej nieruchomosci.

Opis techniczny budynku (dokumentacje fotograficzng zamieszczono w zataczeniu):

Czescig sktadowa dz. 532/55 jest dwukondygnacyjny, murowany budynek handlowy o pow. zabudowy
80,25m? * oddany do uzytkowania w 1960 roku — obecnie z uwagi na istotny stopienl zuzycia
przeznaczony do likwidacji; obiekt o nr ewidencyjnym 392 polozony przy ul. Soteckiej.

Technologia wykonania budynku tradycyjna: fundamenty betonowe, $ciany kondygnacji nadziemnych
wykonano w przewazajacej wigkszosci z pustaka ceramicznego na zaprawie (miejscowe wstawki z gazobetonu).
Istniejace stropy masywne (z plyt betonowych); stropodach plaski pokryty papa.

Tynki wewnetrzne oraz elewacyjne mineralne.

PODSTAWOWE PARAMETRY OBLICZENIOWE OBIEKTU:

(* przyjete i wyliczone na podstawie pomiaréw wlasnych wykonanych w trakcie ogledzin nieruchomosci)

— powierzchnia zabudowy bez schod6w i podestéw: 73,57m?
— powierzchnia zabudowy obejmujaca schody i podesty: 80,25m?
— powierzchnia ogdlna parteru: 55,18m?

— powierzchnia ogdlna piwnic: 48,82m?

— powierzchnia ogdlna tacznie: 104,00m?

~ objetos¢ fundamentéw: 8,35m3

~ objetos¢ scian nadziemia: 71,82m3

~ objetosé podtoza: 5,99m3

— Iaczna powierzchnia stropéw i schodéw: 130,45m?

— laczna objetosé stropéw i schodéw: 13,04m?3

— laczna objetosé gruzu: 99,20m3

— masa gruzu ($ciany nadziemia): 57,60 Mg (ton)

— masa gruzu (fundamenty, stropy, schody): 20,45 Mg (ton)
— laczna masa gruzu: 78,05 Mg (ton)




Zastosowane podejscia, metody I techniki wyceny nieruchomosci

Aktem prawnym regulujacym zasady wyceny nieruchomosci jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (z péZniejszymi zmianami), wraz z przepisami wykonawczymi,
tj. rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (z pdzniejszymi zmianami).
Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslona w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci
jest réwna kosztowi nabycia gruntu (o ktérym mowa w § 21 ust. 1 Rozporzadzenia) pomniejszonemu
o koszty likwidaciji jego czesci sktadowych.
Uwzgledniajac w szczegdlnosci powyzsze, jak réwniez rodzaj i potozenie wycenianej nieruchomosci,
funkcje wyznaczona dla niej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stopiefl wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach i cechach
nieruchomosci podobnych (grunt), okreslenia warto$ci dokonano z zastosowaniem:

®  podejscia mieszanego, metody kosztéw likwidacii, techniki szczegdtowej - dla okreslenia kosztow likwidacji
czgsci sktadowych gruntu, w tym podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej -
dla okreslenia wartosci gruntu;

*  dodatkowo przeprowadzono analiz¢ wartosci dla wymuszonej sprzedazy.

PODEJSCIE MIESZANE

Wyceny nieruchomosci w podejsciu mieszanym dokonuje si¢ w przypadku braku mozliwosci
bezposredniego odwzorowania jej wartosci na podstawie dostepnych danych rynkowych
(jak w przypadku wycenianej nieruchomosci).
Zgodnie z obowiazujacymi regulami prawa podejscie mieszane umozliwia okreslenie warto$ci w sposob
posredni poprzez zastosowanie elementdéw réznych podejsé, w tym przypadku poréwnawczego i kosztowego.
Wartos§¢ nieruchomosci (W) okreslong metoda kosztéw likwidaciji (obiektéw budowlanych)
mozna wyrazi¢ wigc nastepujaca formula:

1. W przypadku braku mozliwosci odzyskania materialéw z rozbioérki:
Wx = We — (Kro + Kp + Os)
2. W przypadku gdy istnieje mozliwos¢ odzyskania materialéw z rozbiorki:

W =W — Kro + Kp + Os) + W,

gdzie: Weg - warto$§¢ rynkowa gruntu
Kro - koszt robét rozbiérkowych
Kp - koszty dokumentacji 1 nadzoru
Os - oplata za sktadowanie gruzu na wysypisku
(w przypadku braku mozliwosci zagospodarowania gruzu na terenie budowy)
War - warto$¢ materialéw mozliwych do odzyskania

Oktredlona w powyzszy sposéb wartosé nieruchomosci moze ulec dodatkowemu zmniejszeniu w przypadku,
gdy likwidowany sktadnik gruntu zawiera materialy i elementy wymagajace utylizacji (odpady zawierajace
substancje niebezpieczne, produkty smotowe, papa, materiaty zawierajace azbest itp.).

W przypadku braku mozliwosci zagospodarowania gruzu na terenie budowy w kalkulacji wartosci
nieruchomosci (oprécz kosztu odwiezienia gruzu) nalezy uwzgledni¢ takze oplate za skladowanie gruzu

na wysypisku (oplaty za korzystanie ze srodowiska), przyjmujac lokalne stawki za sktadowanie

1Mg gruzu budowlanego.

Podobnie jak w podejsciu kosztowym przy uzyciu ww. techniki szacowania uwzglednia si¢ takze koszty
dokumentaciji 1 nadzoru, gdy wymagaja tego przepisy ,,Prawa budowlanego”.

Art. 31.1. Pozwolenia nie wymaga rozbidrka (m.in.):

1) budynkow i budowli — nie wpisanych do rejestru gabytkow orazg nicobjetych ochronq konserwatorskq — o wysokosc
ponizej Sm., jezeli ich odlegtost od granicy dziatki jest nie mniejsza niz polowa wysokosci;

2)  obiektdw i urzadzern budowlanych, na budowe ktdrych nie jest wymagane pozwolenie na budowe,
Jezeli nie podlegaja ochronie jako zabytki.



PODEJSCIE POROWNAWCZE (traktowane jako element podejscia mieszanego)

Wyceny nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym dokonano poprzez poréwnanie do transakeji

sprzedazy innych nieruchomosci podobnych na lokalnym rynku.

Zgodnie z artykutem 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,,wartos¢ rynkowq stanowi szacunkowa kwota,

Jaka w dnin wyceny mogna ugyskai a nieruchomosé w transakgji sprzedazgy gawieranel na warnnkach rynkowych pomiedzy
kupujaeym a spredajacym, RIrzy majq stanowezy amiar awarcia nmowy, dyialajq 3 rozeznanien i postgpujq rowaignie
orag, nie najdnjq si¢ w sytuacgji prymusowe).”

Podejscie poréwnawcze wykorzystano dla okreslenia wartosci przedmiotowego gruntu; polega ono na:
\okreslenin wartosci niernchomosci prgy gatogenin, e wartosé ta odpowiada cenom, jakie ngyskano a nieruchomosei podobne,
ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ e w3gledn na cechy rogniqee niernchomosci podobne

od niernchomosci wycenianej orag, uw3glednia sie Jmiany poiomu cen wskutek uptywu czasn.”

(art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Procedura szacowania - metoda korveowania ceny Sredniej

~ T 0O

Kkar

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowiacego podstawe wyceny (co najmniej kilkanascie).

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych.
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 stanowiacego 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/Cst] i gbrnej granicy [Cmax/Cér] sumy wspdlczynnikéw
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspdlezynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych cech

rynkowych.

Okreslenie wielkosci wspotczynnikéw korygujacych wynikajacych z ocen wycenianej nieruchomosci
z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin , Cmax].
Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuly:

W, =C,PK,, > K, odsic:

warto$¢ rynkowa nieruchomosci;

$rednia cena jednostkowa nieruchomosci w prébcee reprezentatywnej;

ilo$¢ jednostek dla wycenianej nieruchomosci;

wspolczynnik korygujacy dla danej cechy rynkowej;

wspotczynnik korekeyjny z przedzialu <0,90; 1,10>;

lo$¢ wspolczynnikéw korygujacych, odpowiadajaca okreslonej wezesniej ilosci cech rynkowych
nieruchomosci.



Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej

Wartos§¢ nieruchomosci przy zalozeniu wymuszonej sprzedazy ustalono w oparciu o wlasna analize
biura, aktualne relacje na rynku oraz zachodzace trendy.
Uwzgledniajac ponadto zalozenia wyceny wynikajace z faktycznego stanu nieruchomosci (grunt zabudowany
budynkiem w stanie do likwidacji) przyjeto racjonalnie uzasadnione przestanki wzgledem ktérych oszacowana
warto$¢ ujemna (sytuacja, w ktorej koszty likwidacji czesci sktadowych nieruchomosci przewyzszaja warto§é
rynkowa gruntu — jak w przedmiotowym przypadku) powinna by¢ utozsamiana z realnym brakiem wartosci
(poziom zerowy).

Przyktadowe kryterium do analizy Wskaznik wzgledem wartosci rynkowej
Szybkie, okazyjne sprzedaze w poréwnaniu do dlugo eksponowanych obnizenie do 40 %
Sprzedaze wymuszone prowadzone przez Sady komornicze obnizenie do 50 %
Poréwnanie do nizszych cen transakcyjnych obnizenie do 10 %
Obecny trend na rynku podobnych nieruchomosci stabilizacja cen
Realny brak wartosci rynkowej 0%
Przyjeto rynkowy wskaznik dla sprzedazy wymuszonej 0%

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci

Wyceniana nieruchomosé gruntowa jest typowa ze wzgledu na atrybuty wzgledem nieruchomosci,
ktére znajduja si¢ w obrocie na lokalnym rynku. Rynek cho¢ cz¢$ciowo ograniczony w analizowanym
segmencie istnieje, pozwalajac na prawidlowe przeprowadzenie procedury szacowania w podejsciu
poréwnawczym (stanowigcym skiadows procedury wyceny w podejsciu mieszanym).

Obszar analizy: Analiza objgto rynek lokalny gminy Suszec; analizy transakeji sprzedazy gruntéw (wycena)
dokonano ze szczegdlnym uwzglednieniem podobnej strefy (miejscowosci),
stopnia zurbanizowania terenu, parametréw dostepnosci oraz atrybutéw uzytkowych dziatki.
Okres analizy: W analizie przyjeto dwuletni okres badania rynku; dla poprawnego przeprowadzenia
procedury wyceny szczegétowo analizowano zmiany cen w badanym okresie czasu.

Zakres analizy: Zakresem analizy objg¢to nieruchomosci gruntowe niezabudowane z prawem do zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Do poréwnania wybrano zgodnie z przepisami prawa
dane dotyczace cen sprzedazy wolnorynkowej prawa wlasnosci gruntéw niezabudowanych;
analiza objeto wylacznie grunty o uzasadnionej racjonalnie, zblizonej powierzchni rzedu
400+3000m?2.

Whioski z analizy

= Stan i stopieni rozwoju rynku nieruchomosci gruntowych (odpowiednio do zatozefi wyceny grunty
budowlane o przeznaczeniu wlasciwym dla zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej) w analizowanym
obszarze i okresie jest zadawalajacy; rynek taki z uwagi na uniwersalne walory techniczno-uzytkowe
stanowl segment nieruchomosci typowych (powszechnych) wzgledem wystepowania w obrocie
rynkowym.

. Przeprowadzone badania wskazuja, iz w obszarze analizowanego rynku istnieja transakcje gruntami
o zblizonych atrybutach, pozwalajac na przeprowadzenie wlasciwej wyceny w podejsciu
poréwnawczym.

. Rozbieznos¢ pomiedzy cenami uzyskiwanymi na rynku wtérnym wynika zasadniczo z réznych
atrybutow (zaréwno w rozumieniu cech uznawanych za pozytywne, jak i negatywne) sprzedawanych
gruntéw, w tym gtdéwnie ze wzgledu na indywidualne walory polozenia i lokalizacji, wielko$ci
powierzchni i1 posiadanych cech uzytkowych (geotechnicznych), jak réwniez zurbanizowania terenu
oraz istniejacych ograniczen prawnych i (lub) funkcjonalnych.



= W zakresie gruntéw dzialki o atrybutach ,,lepszych” i potozone w atrakeyjniejszych lokalizacjach
badZ znajdujace si¢ w bezposrednim sasiedztwie gléwniejszych ulic, jak réwniez znajdujace si¢
w blizszym sasiedztwie lokalnych centréw uzyskuja ceny wyzsze od przecigtnych;
w przeciwiefistwie grunty o atrybutach ,,gorszych” znajdujace si¢ w gorszych lokalizacjach
badz o niezbyt korzystnych indywidualnych cechach uzyskuja ceny nizsze badz znacznie nizsze
od przecigtnych.

. Ponadto analizy odnotowanych transakeji dla przyjetego obszaru gminy Suszec
wskazujq na nastepujace wnioski:

—  w obszarze przyjetego rynku (gmina Suszec), w zalozonym okresie badania cen odnotowano
64 transakcje nieruchomosciami (gruntami) o podstawowym przeznaczeniu wlasciwym
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1 najbardziej uzasadnionej (wystepujacej) rynkowo
powierzchni rzedu 400+-3000m? odnotowane transakcje mieszcza si¢ w najczesciej
wystepujacym przedziale cen jednostkowych (cena $rednia * odchylenie standardowe)
znajdujaca si¢ w przedziale 44 zt/m? do 77 zt/m?. Obraz rozktadu i czestosci wystepowania
cen odnotowanych lokalnie transakcji przedstawiono na ponizszym wykresie:

|+ FirncaGussa I Keatye I Greninéhac Qthsd ]

grunty zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
gmina Suszec - wlasnosé;

pow. rzedu 400+-3000m?;

64 transakcje
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. Przeprowadzone szersze badania rynkowe wskazuja na obecne wyréwnanie pozioméw cenowych

oraz liczby zawieranych transakcii; w okresie badania cen utrzymuje si¢ stabilna tendencja
na poziomie popytu i podazy (poziom zerowy).

Wybrane do analizy porownawczej transakcje najbardziej podobnymi gruntami.

Rynek niezabudowanych gruntéw obejmuje Scisly obszar gminy Suszec, dzialek objetych prawem
wlasnosci, nieruchomosci o podobnej wielkosci (400+3000m?), z uwzglednieniem maksymalnego
podobienstwa polozenia wzgledem obszaru miejscowosci.

Zréznicowanie powierzchni dzialek transakeyjnych jak zbadano nie wplywa w zasadniczy sposob
na zmiany cen jednostkowych i miesci si¢ catkowicie w zastosowanych poprawkach.

Zgodnie z zalozeniami podejscia poréwnawczego do wyceny wybrano ostatecznie 11 transakcji
gruntami podobnymi, ktére postuzyly do wyceny poprzez korygowanie ceny sredniej.

Transakcje te zamieszczono w ponizszej tabeli:



ooy | Gmee | owe | weasiw [rowwm| i | on T e
2019-03-27 Suszec Kobielice 108/22 900 50,00 zt 45 000 zt MN
2018-07-25 Suszec Kobielice 125/22,183/22,184/22 1386 68,54 z1 95 000 zt MN
2018-09-04 Suszec Radostowice 2690/164 735 53,06 zt 39 000 zt MN
2019-06-25 Suszec Radostowice 2701/184 991 75,68 zt 75 000 zt MN
2018-11-09 Suszec Radostowice 2702/184,2700/184 1541 47,37 zt 73 000 zt MN
2018-09-18 Suszec Radostowice 439/53 1932 54,35 z1 | 105 000 zt MN
2019-02-08 Suszec Radostowice 495/7 684 73,10 zt 50 000 zt MN
2019-04-15 Suszec Kryry 608/49 1072 41,98 zt | 45000 zt MN
2018-10-17 Suszec Kryry 685/47 700 57,14 z1 | 40 000 z1 MN
2018-07-31 Suszec Kobielice 895/27 1105 49,77 2t 55 000 zt MN
2019-04-02 Suszec Kobielice 937/96 1100 59,00 zt | 64 900 zt MN

Cena minimalna, maksymalna i §rednia oraz przedzial cenowy
Wyszczegolnienie Oznaczenie Jednostka Wartos$c

Cena maksymalna Chrrax zl/m? 75,68

Cena minimalna Coin zl/m? 41,98

Cena $rednia Cyr zl/m? 57,27

Wspotezynnik kotrygujacy minimalny K, Coin/ Cor 0,73

Wspblczynnik korygujacy maksymalny K Crae/ Cor 1,32

Odchylenie standardowe zl/m? 10,89

Tabela wag cech rvnkowych

Cechy rynkowe zostaly ustalone na podstawie analiz preferencii uczestnikéw rynku nieruchomosci
w badanym segmencie. Tabele wag cech rynkowych oraz skalg ocen atrybutéw zamieszczono

w tabelach ponize;j.

Rodzaj cechy

Waga cechy wedlug analizy preferencit

uczestnikow rynku

Potozenie 25 %
Otoczenie 20 %
Uzbrojenie 15 %
Warunki dojazdu 15 %
Wielko§¢ dziatki 15 %
Cechy fizyczne dziatki 10 %

Razem:

100 %
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Ustalenie rodzaju i wag cech rynkowych

Cechy rynkowe zostaly ustalone na podstawie analiz preferencii uczestnikéw rynku nieruchomosci
w badanym segmencie. Tabel¢ wag cech rynkowych oraz skalg ocen atrybutéw zamieszczono w tabelach
na stronach nastepnych.

Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej z uwzglednieniem ich cech rynkowych
. Charakterystyka nieruchomosci o cenie
Rodzaj cechy = : -
minimalnej maksymalnej
Potozenie pryecietne bardzo dobre
Otoczenie korgystne bardzo korzystne
Uzbrojenie podstawowe podstawowe
Warunki dojazdu korgystne korgystne
Wielko$¢ dziatki Srednia mata
Cechy fizyczne dzialki korgystne korgystne

Dla potrzeb szacowania, w ramach wyodrebnionych cech rynkowych przyjeto nastepujaca
skale ocen opisowych dla poszczegélnych cech rynkowych:

Lp. Cecha rynkowa Ocena cechy Opis cechy
Dogodne potozenie z lokalizacja w zurbanizowanej i zabudowanej strefie
Potozenie ogélne | bardzo dobre | miejscowosci, korzystny dostep do rozwinigtej infrastruktury spotecznej;
(dzielnica, istotna moda lokalizacji szczegblowe;.
jej charakter, Poprawne polozenie z lokalizacja w przecigtnie zurbanizowanej
1 moda), dobre i zabudowanej strefie miejscowosci, mniej korzystny dostep do rozwinigtej
uwarunkowania infrastruktury spolecznej; umiarkowana moda lokalizacji.
indywidualne Cze¢sciowe oddalenie od wigkszych skupisk istniejacej infrastruktury
lokalizacji przecigtne spolecznej, poprawna lokalizacja wzgledem gltéwnych ulic, itp.;
niska moda lokalizacji szczegdtowej
Korzystna, widokowa ekspozycja, atrakcyjne elementy krajobrazu;
bardzo brak elementdw istotnie ograniczajacych walory widokowe otoczenia;
korzystne brak czynnikéw uznawanych za nickorzystne (halas, wibracje, zapylenie, linie
przesylowe wysokiego napigcia itp.).
Poprawna, widokowa ekspozycja, elementy krajobrazu o umiarkowanej
2 Otoczenie korzystne atrakcyjnosci; brak elementéw istotnie ograniczajacych walory widokowe
otoczenia; czynniki uznawane za niekorzystne w akceptowalnym oddaleniu.
Teren o czg$ciowo ograniczonej widokowosci, w sasiedztwie wystepuja
przecigtne elffmenty ogranicz.ajacce ngOfy \YidOkOW? Qtoczenia; niekorzystne czynniki
wizualne otoczenia; w sasiedztwie czynniki uznawane za niekorzystne (halas,
wibracje, zapylenie, linie przesylowe itp.).
pelne Dostepna bezpos$rednia, pelna infrastruktura techniczna (media).
3 Uzbrojenic podstawowe | Dostepna bezposrednia, podstawowa infrastruktura techniczna (media).
cze$ciowe Dostepna czegsciowa infrastruktura techniczna (media).
brak Brak.
Korzystne Bezpos’redni dqst@p do drogi asfaltoxyej, dobra jako$¢ nawierzc.hni;
urzadzenie drogi; korzystna ekspozycja wzgledem gtéwnych ulic.
4 Warunki dojazdu <rednio Bezposredni badz nieznacznie posredni dostep do drogi asfaltowej;
Koty gléwne ulice w czg$ciowym oddaleniu; inne utrudnienia
orzystne . ) . o . . . -
(rodzaj badZ kategoria drogi, jako$¢ nawierzchni, urzadzenie drogi itp.).
mata Stosunkowo niewielkie powierzchnie nie przekraczajace 10a.
5 Wielko$¢ dziatki Srednia Stosunkowo przecigtne powierzchnie rzgdu 11+15a.
duza Stosunkowo wicksze powierzchnie przekraczajace 15a.
K Zwarta powierzchnia o ekonomicznych i funkcjonalnych parametrach
orzystne . . L .
uzytkowych; teren plaski badZ nieznacznie nachylony.
6 Ce.chy. fizyezne . . Powierzchnia o mniej korzystnych proporcjach czesciowo ograniczajacych
dziatki $rednio , ’ S . . .
Korzvstne zz}budow; badZ zagospodarowanie nieruchomosci; teren plaski badz
¥y
nieznacznie nachylony.
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Whnioski koricowe wyceny

®  Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedlug jej aktualnego sposobu wykorzystania,
z uwzglednieniem przeznaczenia (analiza) oraz wszystkich istotnych atrybutéw uzytkowych gruntu
odzwierciedla ceny rynkowe przy uwzglednieniu wskazanych cech; okreslona warto$é odzwierciedla
ceny rynkowe odnotowane w zawartych na rynku wolnorynkowych transakcjach kupna-sprzedazy
podobnych gruntéw niezabudowanych.

= Warto$¢ uzyskana w procesie wyceny jest wartodcig rynkowa w rozumieniu art. 151 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami i stanowi najbardziej
prawdopodobna ceng, mozliwa do uzyskania na rynku z uwzglednieniem obiektywnych,
szczegolowo opisanych w tredci niniejszej opinii atrybutéw nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa gruntu (koszt nabycia gruntu o takich samych cechach)

Wyceng przeprowadzono przy pomocy danych transakcyjnych stanowiacych baze danych biura.
W niniejszym operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkowa gruntu (koszt nabycia gruntu)
zgodnie z zakresem opracowania, przyjeto aktualny stan przeznaczenia dzialki.
Wyceng i pelne obliczenia zawiera tabela na stronach zatacznika.

Powierzchnia wycenianego gruntu w m’ 308

Okreslona warto$é 1 m” powierzchni gruntu 63,04 zt
Okreslona wartos§¢ nieruchomosci gruntowej 19 416 zt
Przyjeta warto$¢ nieruchomosci gruntowej 19 416 zt

Slownie warto$¢ gruntu: dziewigtnascie tysigcy czterysta szesnascie zlotych

Okreslenie kosztow likwidacji czesci skfadowych gruntu

Na podstawie obmiaréw budynku przeprowadzonych w trakcie jego ogledzin,
dla kazdego wyréznionego elementu lub wyréznionych robot zostaly obliczone ilo$ci umownych jednostek
odniesienia, potrzebne do obliczenia kosztu likwidacji poszczegdlnych elementéw budynku.
Wyznaczone w ten sposob niezbedne parametry obliczeniowe zamieszczono na stronie 5 operatu,
szczegblowe obliczenia zawarto w archiwum biura.

Do analizy przyjeto ,Binletyn cen robit remontowo-budowlanych orag zabytkowych SEKOCENBUD” — 1 kw. 2020 roku,
wydany przez Osrodek Wdrozen Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa Promocja Sp. z o.0.,
dodatkowo analizowano lokalne ceny podobnych robét budowlanych.

Do okreslenia kosztu (ceny) ,,Kro” likwidacji calego budynku wg wyréznionych elementéw jednostkowych
nalezy koszty (ceny) likwidacji poszczegdlnych elementéw odniesienia pomnozy¢ przez ilo$¢ jednostek
obmiaru. Analiz¢ kosztéw likwidacii przedmiotowego obiektu zamieszczono w ponizszej tabeli.

Zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tj.: Dg. U. g dnia 21 maja 2019 roku, pog. 1186)

w wycenie uwzgledniono koszty dokumentaciji i nadzoru:

Aprt. 31.1. Pozwolenia nie wymaga rozbidrka:

3)  budynkdw i budowli — nie wpisanych do rejestrn zabytkdw orag, nieobjetych ochrona
konserwatorska - o wysokosci ponize 8m, jegeli ich odleglosé od granicy dzialki jest nie mmiefsga
ni% potowa wysokosci..
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. ] . i 3 - Jednostka | Ilo$¢ jednostek Koszt Wartosé
Opis jednostkowych robét rozbiérkowych i wyburzeniowych obmiaru obmiaru O T — i
Rozebranie betonowych taw, stép oraz fundamentéw 5
o grubosci od 40cm (KNR4-04/0604-0400/) m 8,35 658,26 21 5 493,74 1
Rozebranie muréw z bloczkéw ceramicznych powyzej terenu
na zaprawie cementowo-wapiennej w budynkach o wysokosci do 9m m3 71,82 110,61 zt 7 944,13 7zt
(KINR4-04/0104-0300/)
Rozebranie podloza z betonu zwirowego o grubosci 5-10cm 5
(KNR4-04/0301-0200/) m 5,99 218,56 zt 1 308,28 zt
Roze'branle stropéw (stropodachu), schodéw Zelbetowych . 13,04 58,52 71 763,38 71
(analiza wtasna)
Wywiezienie gruzu z rozbiérki samochodami samowytadowczymi
do 5 t. na odlegto$¢ do 1km (KNR4-01/0108-1100); m3 99,20 95,99 zt 9 521,98 zt
w tym zaladunek i wyladunek; analiza wlasna
J.w. lecz - dodatek za kazdy nastepny rozpoczety 1km /w koszcie
jednostkowym uwzgledniono tacznie nastepne rozpoczete 10km/ m3 10,00 2,68 zt 26,80 zt
(KNR4-01/0108-1200/)
Suma kosztéw jednostkowych robét rozbidrkowych i wyburzeniowych elementéw budynku 25 05831 21
(koszt likwidacji budynku): ’
Przyjmujac wartosé wspolezynnika korekeyjnego na region wojew6dztwa Slaskiego, w wysokosci: k = 0,980
P - L S 24 557,14 7zt
skorygowany koszt likwidacji budynku powinien ksztaltowacé si¢ na poziomie:
Przyjeta ostatecznie suma kosztéw prac rozbidérkowych uwzgledniajaca ponadto koszty dokumentacii i nadzoru 25 048 71

w wysokosci 2%:

Dla potrzeb okreslenia masy gruzu powstatego w wyniku rozbiérki budynku w zwiazku
ze sktadowaniem na wysypisku postuzono si¢ ,,Przelicznikani wagowymi oraz, powierzchniowymi do kalknlaci
kosztorysowych” opracowanymi przez Jerzego Frackowiaka — ,,Materiaty ogélnobudowlane” (Krakdw 2004x.).

Koszty optat za korzystanie ze srodowiska przyjeto zgodnie z Obwieszezeniem Ministra Srodowiska
g dnia 26 wrzesnia 2011r. w sprawie wysokosci stawek optat za korgystanie e Srodowiska na rok 2020
(M.P. z dnia 30 pazdziernika 2019 roku, poz. 1059); zamieszczono je w ponizszej tabeli.

Okreslenie wysokosci oplat za korzystanie ze $rodowiska dla wyréznionych rodzajéw odpadow

Symbol Grupy. poderuny i rodzaie odpads Jednostkowa stawka | Ilo§¢ jednostek Koszt
Klasyfikacyjny UPY, POCgIupy je ocpacow zt/Mg obmiaru Mg jednostkowy
1701 01 deady l?etonu oraz gruz betonowy z rozbiérek 1313 20,45 268,51 21

i remontéw
17 01 02 Gruz ceglany (gazobeton) 13,13 57,60 756,29 z1
Lacznie oplaty za korzystanie ze sSrodowiska: 1025 zt

Ostatecznie taczne koszty likwidacii czesci sktadowych nieruchomosci przyjeto w wysokosci 26 073 zt.
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Okreslona wartosé

Oszacowana warto$¢ nieruchomoéci wedlug przyjetego stanu i poziomu cen.

L, Koszty likwidacji czesci Wartosé
Wartos¢ gruntu . L.
skfadowych gruntu nieruchomosci
Okreslona wartos¢ nieruchomosci (1), (2) 19 416 zt 26 073 zt 6 657 z1
Warto$¢ nieruchomosdci dla sprzedazy wymuszonej (1), (2) - oz - -z

Stownie wartosé nieruchomosci (1):

Stownie warto$¢ nietruchomosci przy zatozeniu przeprowadzenia
prac rozbiérkowych oraz zagospodarowania gruzu we wlasnym zakresie (2):

Slownie warto$¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej (1):

Slownie warto$¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej (2):

Klauzule 1 zastrzezenia

minus szes¢ tysiecy szeséset pieédziesiat

siedem zt

dziewigtnascie tysiecy czterysta szesnascie zt

zero ztotych

zero ztotych

®  Wartos¢ nieruchomosci oszacowana w operacie jest najbardziej prawdopodobna ceng

mozliwa do uzyskania na rynku z uwzglednieniem jej

atrybutéw.

= Okreslona warto$¢ rynkowa calosci nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

®  Operat wazny jest na dat¢ opracowania, w przypadku zmian rynkowych, makroekonomicznych
lub innych istotnych okolicznosci wymaga aktualizacji.

= Stan prawny nieruchomosci przyjeto wedlug danych ujawnionych w ksiedze wieczyste;.

Ocena stanu prawnego nieruchomosci przedstawiona w operacie nie jest ekspertyza prawna.

®  Parametry obliczeniowe budynku przyjeto na podstawie pomiaréw wykonanych bezposrednio w trakcie

ogledzin nieruchomosci.

= Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny.

*  Oswiadczam, iz nie pozostaj¢ ze Zleceniodawca w zadnym stosunku stuzbowym ani pokrewieristwa,
procedura wyceny i okreslona warto$¢ zostaly dokonane w sposéb niezalezny.

® W przypadku przyjecia zalozenia (wariantowos$¢ wyceny) rozebrania obicktu oraz wywozu
i zagospodarowania gruzu we wlasnym zakresie potencjalnego nabywcy, badz tez podjecia decyzji
o ewentualnym catkowitym remoncie budynku mozna przyjac za stuszne, iz tak ustalona cena sprzedazy

bedzie odpowiada¢ wartosci samego gruntu (2).

Na tym operat zakonczono i podpisano.

Bielsko-Biata - 2 czerwca 2020 roku
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Dokumentacja fotograficzna — stan obecny

Widok ogélny budynku przy ul. Soteckiej — zewnetrze

£ N
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