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OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dz. 3345/6,

stanowiacej pas drogowy ul. Bocznej w Goleszowie

Opracowanie dla Syndyka masy upadlosciowej

Wykonat:

Michat Smoter - rzeczoznawca majatkowy nr 4937

Bielsko-Biata — 21 kwietnia 2021 roku



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okresélenie nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest dziatka gruntu dz. 3345/6 obtrebu 0005 Goleszow o pow. 840m?, wchodzaca w sklad nieruchomosci
objetej KW BB1C/00064854/5 SR Cieszyn; polozenie w Goleszowie - gmina Goleszéw, pow. cieszyniski, woj. $laskie.

Ww. dziatka stanowi teren ogélnodostepnej drogi wewnetrznej — ul. Bocznej
(pas komunikacyjny bez trwalej nawierzchni - gruntowa, utwardzona).

Nieruchomos$é potozona jest we wschodniej czegsci gminy, ok. 700m od ul. Ustroniskiej (relacji Ustron-Goleszéw)
oraz ok. 4km od linii ul. Katowickiej (gléwna trasa komunikacyjna regionu relacji Skoczéw-Wista; DW 941.
Teren bezposredniego sasiedztwa dzialki jest zwiazany z istniejaca, stabilng zabudowa o zasadniczej funkcji zwiazanej

z mieszkalnictwem jednorodzinnym (czes¢ zachodnia i potudniowa) oraz z prowadzeniem gospodarki rolniczej

(czes$¢ wschodnia 1 péinocna).

Obszar nieruchomosci usytuowany jest w zasiegu czesciowego uzbrojenia i wyposazenia w elementy infrastruktury,

dojazd do dzialki korzystny.

Przeznaczenie terenu:

Zapisy obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Goleszéw dla sotectwa Goleszéw,
uchwalonego Uchwata Nt XXVII/249/05 Rady Gminy w Goleszowie z dnia 25 stycznia 2005 roku
przewiduja dla przedmiotowej dziatki drogowej w przewazajacej wigkszosci tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zagrodowej o symbolu ,,TMN2”, miejscowo w czesci pétnocnej tereny drobnej wytwdrczosci i ustugtechnicznych

o symbolu ,,TUR”.

Stan prawny:

Prawa do nieruchomosci ujawniono w ksiedze wieczystej KW BB1C/00064854/5 tejestru Sadu Rejonowego w Cieszynie,

Wydzialu V Ksiag Wieczystych.

Wiasno$¢ nieruchomosci objetej ww. ksigga wieczysta, tj. pgr. 3345/6 o pow. 0,0840 ha polozonej w miejscowosci Goleszéw
- pow. cieszyniski, woj. §laskie ujawniono m.in. na rzecz Krzysztofa Chmiel s. Ludwika i Emilii oraz Ilony Chmiel
c. Jana i Marty we wspélnosci ustawowej majatkowej malzeniskiej w 2/42 cz.

W dziatach I-SP, II1 i IV tej ksiggi brak wpiséw.

W dziale III zawarto ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Zleceniodawca: Syndyk masy upadtosciowej.

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby sprzedazy wymuszonej

w postepowaniu upadtosciowym.

Data sporzadzenia wyceny i wykonania opinii:

Data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny, poziom cen:

Data przyjetego stanu nieruchomosci:
Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

Oszacowane wartosci nieruchomosci (podejécie poréwnawcze):

21 kwietnia 2021 roku.

21 kwietnia 2021 roku.

15 marca 2021 2021 roku.
15 marca 2021 roku.

m(zrzrﬁlcozirgzd P::-i:r\j,c?a Wartoéé 1m> \’ngj;?i?k Wartos¢ dzialki | Udzial | Wartos¢ udzialu
BB1C/00064854/5 840 62,89 zt 1 52828 zt| 2/42 2516 zt
2 516 zt

Wskaznik obnizenia dla sprzedazy wymuszonej: 80%
Przyjeta warto$¢ dla sprzedazy wymuszone;j: 2 010 =zt

Slownie: dwa tysigce pigéset szesnascie zlotych

Wykonawca:

Michal Smoter,
rzeczoznawca majatkowy - uprawnienia nr 4937

Bielsko-Biata - 21 kwietnia 2021 roku
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Okreslenie nieruchomosci 1 zakresu wyceny

Wyceniana w niniejszej opinii nieruchomosé stanowi jedna dziatka gruntu dz. 3345/6
stanowigca pas drogowy ulicy Bocznej w Goleszowie; przedmiotows nieruchomos$¢ ujawniono w ksiedze
wieczystej KW BB1C/00064854/5 Sadu Rejonowego w Cieszynie, Wydzialu V Ksiag Wieczystych.

W zakresie wyceny jest okreslenie wartosci prawa wlasnoéci nieruchomosci:

®  Okredlenie wartodci rynkowej dzialki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym
dz. 3345/6 o pow. 840m?2 obrebu 0005 Goleszéw; gmina Goleszéw, pow. cieszyriski,
woj. §laskie;
®  Okreslono warto$§¢ rynkows dla aktualnego sposobu uzytkowania,
dodatkowo zgodnie z celem wyceny okreslono oceng wartosci dla sprzedazy wymuszonej;
®  Wartos¢ dzialki uwzglednia opisane atrybuty przeznaczenia, dostgpnosci, cech geofizycznych
zurbanizowania terenu oraz posiadanego prawa wlasnosci.

Polozenie nieruchomosci wzgledem istniejacego uktadu geodezyjnego oraz sasiedztwa zamieszczono ponizej:

Frodio: goleszom.e-mapa.net/

Cel i data wyceny

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
na potrzeby sprzedazy wymuszonej w postgpowaniu upadio$ciowym.

Do wvceny przyijeto jako istotne daty:

Data sporzadzenia wyceny i wykonania opini: 21 kwietnia 2021 roku.
Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny, poziom cen: 21 kwietnia 2021 roku.
Data przyjetego stanu nieruchomosci: 15 marca 2021 roku.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 15 marca 2021 roku.



Podstawy formalne
1. Zlecenie Syndyka na wykonanie wyceny z dnia 20 kwietnia 2021 roku.

Podstawy prawne i metodyczne wyceny

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny
(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 16 wrzesnia 2020 roku, poz. 1740).

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 15 stycznia 2020 r. poz. 65).

4. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity: Dz. U. z 26 marca 2021 1. poz. 555).

Zrédta informacji

5. Dokumentacja prawna dla przedmiotowej nieruchomosci: protokét badania ksiegi wieczyste;j
KW BB1C/00064854/5; stan prawny sprawdzono z aktualnymi zapisami Centralnej Bazy Danych
Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci w dniu 15 marca 2021 roku.

6. Informacje geodezyjne: analiza stanu nieruchomosci na podstawie dostepnych systeméw
informacji przestrzenne;j.

7. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Goleszéw dla solectwa Goleszow.
8. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 15 marca 2021 roku.
9. Dokumentacja fotograficzna wycenianej nieruchomosci wykonana w trakcie wizji lokalne;.

10. Badanie lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych.

Stan nieruchomoscr

Stan prawny
(petna tresé ksiegi wiecgyste] zawarto w protokole badania stann prawnego; gatacgnik do opinii)
Prawa do nieruchomosci ujawniono w ksiedze wieczystej KW BB1C/00064854/5
rejestru Sadu Rejonowego w Cieszynie, Wydziatu V Ksiag Wieczystych.
Wtasnos¢ nieruchomosci objetej ww. ksigga wieczysta, tj. pgr. 3345/6 o pow. 0,0840 ha polozone;j
w miejscowosci Goleszéw - pow. cieszyniski, woj. §laskie ujawniono m.in. na rzecz Krzysztofa Chmiel
s. Ludwika i Emilii oraz Ilony Chmiel c. Jana i Marty we wspélnosci ustawowej majatkowej malzenskie;
w 2/42 cz.
W dzialach I-SP, II1 1 IV tej ksi¢gi brak wpiséw.
W dziale III zawarto ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Przeznaczenie terenu, analiza celu oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
(protokdt badania przegnaczenia terenu zawarto 1w gatqeznikach do opinii)

Zapisy obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Goleszow
dla sotectwa Goleszéw, uchwalonego Uchwala Nr XXVII/249/05 Rady Gminy w Goleszowie
z dnia 25 stycznia 2005 roku przewiduja dla przedmiotowej dziatki drogowej w przewazajacej wigkszosci
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej o symbolu ,,TMNZ2”, miejscowo w cz¢sci
potnocnej tereny drobnej wytworczosci 1 ustugtechnicznych o symbolu ,, TUR”.



Stan techniczno-uzytkowy

Przedmiotem wyceny jest dziatka gruntu dz. 3345/6 obrebu 0005 Goleszéw o pow. 840m2,
wchodzaca w sktad nieruchomosci objetej KW BB1C/00064854/5 SR Cieszyn; potozenie w Goleszowie -
gmina Goleszow, pow. cieszyfiski, woj. §laskie.

Ww. dziatka stanowi teren ogélnodostepnej drogi wewnetrznej — ul. Boczne;j

(pas komunikacyjny bez trwalej nawierzchni - gruntowa, utwardzona).

Nieruchomo$¢ potozona jest we wschodniej czesci gminy, ok. 700m od ul. Ustroniskiej (relacji Ustron-
Goleszéw) oraz ok. 4km od linii ul. Katowickiej (gléwna trasa komunikacyjna regionu relacji Skoczéw-
Wista; DW 941. Teren bezposredniego sasiedztwa dziatki jest zwiazany z istniejaca, stabilng zabudows
o zasadniczej funkeji zwiazanej z mieszkalnictwem jednorodzinnym (cz¢§¢ zachodnia i potudniowna)
oraz z prowadzeniem gospodarki rolniczej (cz¢$¢ wschodnia i pétnocna).

Obszar nieruchomosci usytuowany jest w zasiegu cze$ciowego uzbrojenia i wyposazenia

w elementy infrastruktury, dojazd do dziatki korzystny.

Zastosowane podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci

Okreslenie wartosci rynkowej gruntu:

Podstawowym aktem prawnym regulujacym zasady wyceny jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktdra rzeczoznawca majatkowy okresla warto$¢ rynkowa
praw do nieruchomosci.
Zgodnie z art. 154.1 Ustawy wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania niernchomosci dokonuje
recoznaca majqrkowy, nwgldniajac w s3czegoinosci cel wyceny, rodzaj i potogenie nieruchomosci, preznaczenie
w planie miejscowym, stan niernchomosci orag. dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach niernchomosci podobnych.
Zasady okreslania warto$ci nieruchomosci ustalaja przepisy wykonawcze ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomos$ciami, tj. rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z pézniejszymi zmianami
(Rozporzadzenie R.M. z dn. 21 wrzesnia 2004 roku, t.j. Dz. U. z 26 marca 2021 1. poz. 555).
Uwzgledniajac powyzsze wyceny dokonano z zastosowaniem metodyki dopuszczonej prawem
stosujac podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej.

Podejscie poréwnawcze

Wyceny nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym dokonano poprzez poréwnanie do transakeji
sprzedazy innych nieruchomosci podobnych na lokalnym rynku.
Z uwagi na brak wystepujacych lokalnie w obrocie rynkowym transakcji gruntami przeznaczonymi
i wykorzystywanymi jako tereny komunikacji, w procedurze wyceny zdecydowano si¢ odwzorowaé
wystepujace na rynku regionalnym wzajemne relacje cen sprzedaznych gruntéw drogowych wzgledem
najczesciej wystepujacych gruntéw o przeznaczeniu mieszkaniowym.
Wyznaczony w ten sposoéb wspotczynnik odniesiony do okreslonej wezesniej wartosci gruntu przyleglego
(przeznaczenie dominujace: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna) stanowic¢ bedzie ostatecznie warto§é
przedmiotowej dzialki ,,drogowe;j”.
Zgodnie z artykutem 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,,wartos¢ rynkowq stanowi sacunkowa
kwota, jakaq 1w dnin wyceny mozna ugyskal za niernchomosé w transaki spredagy zawieranel na warunkach rynkowych
pomiedzy Rupujacym a spredajacym, RIrgy majq stanowegy gamiar Jawarcia umowy, dyialajq 3 rogexnanien i postehujq
rozwazmnie orag nie Inajdujq si¢ w sytuagji pryymusower.”

Podejécie porownawcze wykorzystano dla okreslenia wartosci przedmiotowego gruntu; polega ono na:
JokreSlenin wartosci nieruchomosci pry gatogenin, g wartost ta odpowiada cenom, jakie nzyskano ga niernchomosci
podobne, kitdre byly przedmioten obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ 3e w3gledu na cechy rigniqee nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz, nwzglednia si¢ Jmiany poionu cen wskutek uplywn casu.”

(art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).



Procedura szacowania - metoda kotrygowania ceny $redniej

gdzie:
W,
G

K/éar

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowiacego podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

Ocena wielko$ci wplywu 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 (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych stanowiacego podstawe wyceny
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomodci

o cenie maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.

Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cst] i gérnej granicy [Cmax/Cst] sumy wspotczynnikéw
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspdlczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych
cech rynkowych.

Okreslenie wielko$ci 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 formuty:

Wr = Cs'rPKkoriKi

warto$§¢ rynkowa nieruchomosci;

$rednia cena jednostkowa nieruchomosci w prébcee reprezentatywnej;
iloé¢ jednostek dla wycenianej nieruchomosci;

wspdlezynnik korygujacy dla danej cechy rynkowej;

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

loé¢ wspdtczynnikdw korygujacych, odpowiadajaca okreslonej wezesniej ilosci cech rynkowych

nieruchomosci.

Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu warto$ci jednostkowe;j
i liczby jednostek poréwnawczych.

Wartoé¢ dla sprzedazy wymuszone;

Warto$¢ nieruchomosci przy zatozeniu wymuszonej sprzedazy ustalono w oparciu o wlasng analize

biura, aktualne relacje na rynku oraz zachodzace trendy.

Calo$¢ z uwagi na atrybuty odzwierciedla najbardziej prawdopodobna ceng mozliwg do uzyskania

na rynku, sprzedaz wymuszona moze by¢ nizsza od warto$ci rynkowej jedynie z uwagi na szczegodlne,
nierynkowe warunki zawarcia transakcji zwiazane gtéwnie ze skréconym okresem ekspozycji
nieruchomosci na rynku.

Przykladowe kryterium do analizy Wskaznik wzgledem wartosci rynkowej
Szybkie, okazyjne sprzedaze w pordéwnaniu do diugo 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
Przyjeto rynkowy, lokalny wskaznik dla sprzedazy wymuszonej obnizenie 20%




Analiza lokalnego rynku nieruchomosci

W przypadku dz. 3345/6 uwzgledniono realng i prawna mozliwosé wykorzystania gruntu

zgodnie z przeznaczeniem wiodacym (zabudowa jednorodzinna) oraz funkcja podstawows (komunikacja).
W tym przypadku biorac pod uwage zachowania rynkowe (analiza rynku nieruchomosci)

przyjeto racjonalne zalozenie, ze warto§¢ przedmiotowej dziatki powinna by¢ na poziomie typowych
gruntow drogowych (w rozumieniu ogélnym). Poniewaz w obszarze analizowanego rynku

nie odnotowano transakcji gruntami komunikacji w przeprowadzonej procedurze wyceny przyjeto

jako najbardziej uzasadnione rynkowo zatozenie, ze warto$¢ dz. 3345/6 odpowiadaé bedzie poziomowi
wartosci typowych gruntéw uzupetniajacych w strefie zabudowy mieszkaniowe;.

Obszar analizy: Przedmiotem analizy rynkowej objeto wylacznie gming Goleszéw

(w obszarze ktorej zlokalizowana jest nieruchomos¢ wycenianay);

niezaleznie analizy zmian cenowych zachodzacych na lokalnym rynku gruntéw
mieszkaniowych oparto na podstawie odnotowanych w okresie badania cen transakcjach
z obszaru calego powiatu (poprawnos¢ analizy).

Okres analizy: W przeprowadzonej analizie przyjeto dwuletni okres badania rynku, starano sie jednak

jako poréwnywalne dobrac transakcje stosunkowo nieodlegle od daty wyceny.

Zakres analizy: Grunty ,.komunikacyjne”; niezaleznie w odniesieniu do przyjetych, rynkowo

uzasadnionych zalozen nieruchomosci gruntowe niezabudowane z prawem do zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej; prawo wlasnosci.

Whioski z analizy

W obszarze gminy Goleszéw w przyjetym okresie analizy odnotowano zaledwie jedna
poréwnywalna transakcje sprzedazy gruntem komunikacyjnym (dziatka o pow. 1637m?

nabyta przez Gming za ceng jednostkows 39,71 zt/m?).

Regionalne analizy wskazuja na istnienie rynku dziatek ,,drogowych”, rynek ten jest jednak
mocno ograniczony w stosunku do ,,szerzej” wystepujacych sprzedazy innymi typowymi
gruntami, bardzo mala jest ilo§¢ transakcji cywilnoprawnych, wolnorynkowych gruntami
przeznaczonymi i (badz) wykorzystywanymi na cele drég dojazdowych.

7 uwagi na istniejacy stan rynku jako najbardziej stuszna metoda wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej gruntéw o wiodacym przeznaczeniu (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna);

w przeprowadzonej wycenie uwzgledniono racjonalne zatozenie, iz warto§¢ przedmiotowe;
dzialki nie powinna w sposoéb istotny odbiega¢ od wartosci gruntéw o funkeji i przeznaczeniu
przewazajacym wsrod gruntéw przyleglych. Przeprowadzone analizy ,,szerszego”, regionalnego
rynku nieruchomosci wskazuja na uzyskiwanie cen sprzedaznych za grunty (nieruchomosci)
drogowe na poziomie ,,gorszych” gruntéw budowlanych — w danej lokalizaciji.

Wspdtmierng korekte uwzgledniajaca powyzsze ograniczenia przeprowadzono w wycenie
odpowiednio.

Stan 1 stopien rozwoju rynku (grunty budowlane o przeznaczeniu wlasciwym dla zabudowy
mieszkalnej jednorodzinnej i zagrodowej) w analizowanym obszarze i okresie jest zadawalajacy.
Liczba transakciji jest stosunkowo duza, co $wiadczy o rozwinietym 1 funkcjonujacym rynku
nieruchomosci w analizowanym segmencie.

Wyceniana nieruchomo$¢ z uwagi na specyficzne walory techniczno-uzytkowe, jak:

polozenie szczegdltowe oraz przeznaczenie podstawowe (zatozenia wyceny: zabudowa
mieszkalna jednorodzinna i zagrodowa) stanowi segment nieruchomosci o stosunkowej
czestodci wystgpowania w obrocie rynkowym. Przeprowadzone badania wskazuja, iz w obszarze
analizowanego rynku istniejq transakcje gruntami o zblizonych atrybutach.

Odpowiednio do zatozen wyceny: rozbieznosé pomiedzy cenami uzyskiwanymi na rynku
wtérnym wynika zasadniczo z réznych atrybutéw (zaréwno w rozumieniu cech uznawanych
za pozytywne, jak 1 negatywne) sprzedawanych gruntéw, w tym gtéwnie ze wzgledu na walory
potozenia 1 lokalizacji, wielko$ci powierzchni 1 posiadanych cech uzytkowych, zurbanizowania
terenu oraz istniejacych ograniczen;




*  Ponadto analizy odnotowanych transakeji dla przyjetego obszaru (obreb 0005 Goleszéw)
o najbardziej uzasadnionej (wskaznikowej) rynkowo powierzchni rzedu 500+3000m?
wskazuja na nastepujace wnioski:

w obszarze przyjetego rynku, w zatozonym okresie badania cen odnotowano

39 transakcji nieruchomosciami (gruntami) o podstawowym przeznaczeniu wlasciwym
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
odnotowane transakcje mieszcza sie w najczesciej wystepujacym przedziale cen
jednostkowych (cena $rednia * odchylenie standardowe) znajdujaca si¢ w przedziale
od 51 zt/m?2 do 83 zt/m2.
Obraz rozkladu i czestosci wystegpowania cen odnotowanych lokalnie transakcji
przedstawiono na ponizszym wykresie:
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39 transakcji

grunty zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
gmina Goleszéw, obreb Goleszéw - wlasnosé;

" Przeprowadzone szersze badania rynkowe wskazuja na obecne wyréwnanie pozioméw cenowych
oraz liczby zawieranych transakcji; w okresie badania cen utrzymuje si¢ stabilna tendencja

na poziomie popytu i podazy (poziom zerowy).

Okreslenie warto$ci gruntu

Transakcje prawem wlasnosci o przeznaczeniu wlasciwym dla zabudowy mieszkalne;
jednorodzinnej, najbardziej spetniajace kryteria podobiefstwa zamieszczono w ponizszej tabeli:

tralr?:;:licji Obreb Ulica \I;Or\:é C;l;nltumz Cena gruntu Przeznaczenie

2020-08-10 Goleszow | Wiejska 2265 41,94 zt 95000 zt | zab. mieszkaniowo-zagt.
2020-07-30 Goleszéw Astréw 1336 74,85 zt 100 000 zt | zab. mieszkaniowo-zagt.
2020-07-24 Goleszéw Przelotowa 1158 69,08 zt 80 000 zt | zab. mieszkaniowo-zagt.
2020-07-02 Goleszéw Astrow 1000 80,00 zt 80 000 z1 | zab. mieszkaniowo-zagt.
2020-06-26 Goleszéw Sadowa 1120 66,96 zt 75000 z1 | zab. mieszkaniowo-zagt.
2020-02-27 Goleszéw Zielona 1576 47,59 zt 75000 zt | zab. mieszkaniowo-zagt.
2019-08-12 Goleszéw Réwna 1435 88,50 zt 127 000 zt | zab. mieszkaniowo-zagt.
2019-07-29 Goleszéw Wiejska 1141 55,21 zt 63 000 zt | zab. mieszkaniowo-zagt.
2019-07-25 Goleszéw Stroma 1146 75,92 zt 87 000 z1 | zab. mieszkaniowo-zagt.
2019-07-24 Goleszéw Wiejska 1208 57,95 zt 70 000 zt | zab. mieszkaniowo-zagt.
2019-07-22 Goleszéw Sadowa 1119 44,68 zt 50 000 z1 | zab. mieszkaniowo-zagt.




Cena minimalna, maksymalna i §rednia oraz przedzial cenowy

Wyszczegdlnienie Oznaczenie Jednostka Wartosé
Cena maksymalna Corax zl/m? 88,50
Cena minimalna Coin zt/m? 41,94
Cena $rednia Cy zl/m? 63,88
Wspotczynnik korygujacy minimalny K, Crin/ Cor 0,66
Wspdlczynnik korygujacy maksymalny K G/ Cir 1,39
Odchylenie standardowe zl/m? 15,47

Ustalenie rodzaju i wag cech rynkowvch

Cechy rynkowe zostaly ustalone na podstawie analiz preferenciji uczestnikéw rynku nieruchomosci
w badanym segmencie. Tabel¢ wag cech rynkowych oraz skale ocen atrybutéw zamieszczono
w ponizszych tabelach.

Tabela wag cech rynkowych

Rodzaj cechy Waga cechy wedlug analizy preferencji uczestnikéw rynku
Polozenie 30 %
Ograniczenia 20 %
Dostepna infrastruktura 15 %
Warunki dojazdu 15 %
Cechy fizyczne dziatki 10 %
Otoczenie 10 %
Razem: 100 %

Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej z uwzglednieniem ich cech rynkowych

. Charakterystyka nieruchomosci o cenie
Rodzaj cechy = : -
minimalne; maksymalnej

Polozenie precigtne bardzo dobre
Ograniczenia brak brak
Dostepna infrastruktura cxesciowa cxesciowa
Warunki dojazdu Srednio korgystne korgystne
Cechy fizyczne dziatki Srednio korgystne korgystne
Otoczenie pryecietne korgystne
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W ponizszej tabeli podano istotne cechy cenotwéreze nieruchomosci wraz z ich obiektywng
charakterystyka; w przypadku przeprowadzonej procedury wyceny subicktywnym punktem odniesienia
jest wylacznie przyjeta w szacowaniu baza transakcji poréwnawczych.

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

L.p. | Cecha rynkowa | Ocena cechy Opis cechy

Dogodne polozenie z lokalizacja w zurbanizowanej i zabudowanej strefie
Polozenie ogdlne | bardzo dobre | miejscowosci, korzystny dostep do rozwinietej infrastruktury spolecznej;
(dzielnica, istotna moda lokalizaciji.
jej charakter, Poprawne potozenie z lokalizacjq w przecietnie zurbanizowanej

1 moda), dobre i zabudowanej strefie miejscowosci, mniej korzystny dostep

uwarunkowania do rozwinigtej infrastruktury spolecznej; umiarkowana moda lokalizacji.
indywidualne Czesciowe oddalenie od wigkszych skupisk istniejacej infrastruktury
lokalizacji przecietne spolecznej, poprawna lokalizacja wzgledem gtéwnych ulic, itp.;

niska moda lokalizacji szczegblowej
brak Brak
niesnacsne Prawpe badz fizyczne c;ynniki W sposob nieisto.tny.ograniczajatc.e

prawidlowe uzytkowanie badZ zagospodarowanie nieruchomosci.

2 Ograniczenia Prawne bad? fizyczne czynniki w sposéb istotny ograniczajace
istotne prawidlow§ uZytkqwanie badz zagospodarowanie nieruchpmoéci;
ograniczenia funkcjonalne (w odniesieniu do przeznaczenia
podstawowego).
3 Dostepna pelna Dostepna bezposrednia, petna infrastruktura techniczna (media).
infrastruktura cze$ciowa Dostepna cze$ciowa infrastruktura techniczna (media).
Korzystne Bezpoérgdni dqst@p do drogi asfaltoxyej, dobra jakosé nawierzc.hni;
urzadzenie drogi; korzystna ekspozycja wzgledem gléwnych ulic.
4 | Warunki dojazdu ¢rednio Bezposredni badz nieznacznie posredni dostep do drogi asfaltowej;
K gléwne ulice w czgsciowym oddaleniu; inne utrudnienia
orzystne . . . o . . . .

(rodzaj badZ kategoria drogi, jako$¢ nawierzchni, urzadzenie drogi itp.).

Zwarta powierzchnia o ekonomicznych i funkcjonalnych parametrach
korzystne uzytkowych; teren plaski badz nieznacznie nachylony;

Ce.chy. fizyczne stosunkowo niewielkie powierzchnie rzedu 7+15a.
5 dziatki ' ) Powierzchnia o mniej korzystaych proporcjach czg$ciowo
(w tym analiza terenéw | , . . . 8 . , .
przyleglych) $rednio ograniczajacych zabudowe badz zagospodarowanie nieruchomosci;
korzystne teren plaski badZ nieznacznie nachylony;

stosunkowo wicksze powierzchnie rzgdu 16+25a.

Korzystna, widokowa ekspozycja, atrakcyjne elementy krajobrazu;
bardzo brak elementéw istotnie ograniczajacych walory widokowe otoczenia;
korzystne brak czynnikéw uznawanych za niekorzystne (hatas, wibracje, zapylenie,

linie przesylowe wysokiego napiecia itp.).

Poprawna, widokowa ekspozycja, elementy krajobrazu o umiarkowane;

. Korzystne atrakcngoéci; brgk.elementéw istanie ograniczajacych walory widokowe
6 Otoczenie otoczenia; czynniki uznawane za niekorzystne w akceptowalnym
oddaleniu.

Teren o czg$ciowo ograniczonej widokowosci, w sasiedztwie wystepuja

elementy ograniczajace walory widokowe otoczenia; niekorzystne
przecigtne czynniki wizualne otoczenia; w sasiedztwie czynniki uznawane za

niekorzystne (halas, wibracje, zapylenie, linie przesylowe wysokiego
napigcia itp.).

Ograniczenia funkcjonalne wycenianej dziatki skorygowano odpowiednio za pomoca
wspoélImiernych poprawek korygujacych.
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Whnioski koricowe — warto$¢ rynkowa gruntu

= Okredlona warto$¢ rynkowa nieruchomosci uwzglednia wszystkie indywidualne, istotne cechy
uzytkowe gruntu; okreslona warto$¢ j.w. odzwierciedla ceny rynkowe odnotowane w zawartych
na rynku wtérnym wolnorynkowych transakcjach kupna-sprzedazy podobnych gruntéw
niezabudowanych objetych prawem wlasnosci.

= Okreslony wynik miesci si¢ w zakresie cenowym na poziomie zblizonym do ceny $redniej
transakcji poréwnawczych, co wynika z indywidualnych, raczej umiarkowanych, szczegétowo
opisanych w tresci niniejszej opinii atrybutéw nieruchomosci (w tym réwniez uwarunkowan
funkcjonalnych). Warto§¢ uzyskana w procesie wyceny jest wartoscig rynkowa w rozumieniu
art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 15 stycznia 2020 r. poz. 65) 1 stanowi najbardziej prawdopodobna
jej cene, mozliwa do uzyskania na rynku z uwzglednieniem jej obiektywnych, szczegbétowo
opisanych w tresci niniejszego operatu atrybutow.

*  Okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci, dziatki dz. 3345/6
dokonano przy pomocy programu komputerowego ,,Walor” na podstawie posiadanej bazy danych
monitoringu rynku ,,Baza Slask”; uzyskany wynik oraz tabele poréwnawcze wyceny zawarto
w arkuszu obliczeniowym na stronach zalacznika.

Okreslona wartosé

Wartos$é prawa wlasnosci nieruchomosci wedlug przvietego stanu i poziomu cen:

m?;rﬁlcozirzzd sz‘_zlr‘“:r;c:;m Wartoéé 1m> “ng:;?;?k Wartos¢ dzialki | Udzial | Wartos¢ udzialu
BB1C/00064854/5 840 62,89 zt 1 52 828 zt 2/42 2516 zt
2 516 zt
Wskaznik obnizenia dla sprzedazy wymuszonej: 80%
Przyjeta warto$¢ dla sprzedazy wymuszone;j: 2 010 =zt
Slownie: dwa tysiace pieéset szesnascie ztotych

Klauzule 1 zastrzezenia

®  Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobna cena
mozliwa do uzyskania na rynku z uwzglednieniem istotnych atrybutéw i cech uzytkowych.

®  Okreslona warto§¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.
*  Przedstawiong warto$¢ okreslono wedlug przyjetego sposobu przeznaczenia i uzytkowania.
= Warto$¢ nieruchomosci okreslono wedtug cen na dziett wyceny.

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

®  Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny.
*  Dokument nie moze by¢ wykorzystany do innych celéw niz okreslono.

*  Os$wiadczam, iz nie pozostaj¢ ze strona postgpowania w zadnym stosunku zaleznymr
ani pokrewiefistwa, procedura wyceny i okreslenie wartosci zostaly dokonarie
W sposob niezalezny.

Na tym operat zakoficzono i podpisano.

Bielsko-Biata - 21 kwietnia 2021 roku
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Zalgczniki

1) Arkusz wyceny nieruchomosci.
2) Protokdt badania ksiegi wieczystej KW BB1C/00064854/5 z dnia 20 kwietnia 2021 roku.

3) Protokot badania przeznaczenia terenu z dnia 20 kwietnia 2021 roku.



Goleszéw,

Boczna

Rozktad normalny (funkcja Gaussa-Laplace'a)

Wskaznik: Cena 1 mkw

Ceny: Wartosci brzegowe: Gl

Cena $rednia = 63,88 zt Crr]m _ 066

Cena minimalna= 41,94 z Csr <F>

Cena maksymalna = 88,50 zt Cmax - 139

Csér ’
Liczba probek = 11 ‘5o 60 70 8
. Cena 1 mkw
Odchylenie standardowe = 15,47
Przyjete cechy rynkowe
[ .Ograniczenia 20 % |
___ [ .Cechy fizyczne dzialki 10 % |
| .Warunki dojazdu 15 % |
.
| .Dostepna infrastruktura 15 % |
Lp. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartosé cechy Wartosci
korygujacych (nier.wyceniana) wsp.
1 .Potozenie 30% 0,1970 - 0,4156 dobre 0,3063
2 .Ograniczenia 20% 0,1313-0,2771 istotne 0,1313
3 .Dostepna infrastruktura 15% 0,0985 - 0,2078 czesciowa 0,0985
4 | .Warunki dojazdu 15% 0,0985 - 0,2078 korzystne 0,2078
5 .Cechy fizyczne dziafki 10% 0,0657 - 0,1385 korzystne 0,1385
6 | .Otoczenie 10% 0,0657 - 0,1385 korzystne 0,1021
Razem 100% 0,66 - 1,39 0,98
K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Warto$¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 62,89 zt

stownie: szescédziesiat dwa zt. 89/100

Uwaga: Obliczenia wyceny sg dokonywane z petng doktadnoscig, natomiast wyniki posrednie na potrzeby niniejszej prezentacji sg przedstawiane po zaokragleniu ich
do 2 miejsc po przecinku, co moze powodowac¢ jedynie wizualne rozbieznosci w powyzszych wartosciach.

Warto$¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:
Cena srednia * suma wartosci wspétczynnikéw korygujacych * wspétczynnik korekeyjny
63,8800 zt * 0,9845 * 1 = 62,89 zt

Strona: 1




PROTOKOL BADANIA KSIEGI WIECZYSTE]J KW BB1C/00064854 /5

Stan prawny sprawdzono na podstawie aktualnych zapiséw
Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci

Dz. 1-O - "OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI":

Nieruchomos¢ gruntowa.

Dziatka nr:

pgt. 3345/6 o pow. 0,0840 ha, droga; woj. slaskie, pow. cieszyfiski, miejscowos¢ Goleszow.
Dz. I-SP - "SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA":

Brak wpisow.

Dz. II - "WEASNOSC":

Prawo wlasnosci ujawniono m.in. na rzecz:

*  Kirzysztofa Chmiel s. Ludwika i Emilii oraz Ilony Chmiel c. Jana i Marty we wspdlnosci ustawowej
majatkowej malzeriskiej w 2/42 cz.

Dz. IIT - "PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA":

*  Brak wpiséw.

= Ostrzezenie o niezgodno$ci tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(dzial II DZ. KW. 12360-12363/05) Stanistaw Kubok, Jarostaw Kubok, Renata Kubok
- po 1/7 czesci.

Dz. IV - "HIPOTEKA":

Brak wpisow.

IV
. L, . . . . . WP\ 43800 BIELSKO-BIALA
Potwierdzam zgodnos¢ odpisu z oryginalnymi zapisami , WISNIOWA 10/12
> EL 601-285-364

Bielsko-Biata, 20 kwietnia 2021 roku

Miejscomosé, data Podpis wykonawey



PROTOKOL Z BADANIA PRZEZNACZENIA TERENU

Dotyczy dz. 3345/6 obr¢bu Goleszéw, ul. Boczna.

= Zapisy obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Goleszéw
dla sotectwa Goleszéw, uchwalonego Uchwatq Nt XXVII/249/05 Rady Gminy w Goleszowie
z dnia 25 stycznia 2005 roku przewiduja dla przedmiotowej dziatki drogowej w przewazajacej
wigkszosci tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej o symbolu ,,TMN2”,
miejscowo w czgscl poéinocnej tereny drobnej wytworczoscei 1 ustugtechnicznych
o symbolu ,,TUR”.

|
P00 BIELSKO-BIALA '

Potwierdzam zgodnos¢ odpisu z oryginalnymi zapisami
1) WiSNIOWA 10112

Bielsko-Biata, 20 kwietnia 2021 roku

Miejscomosé, data Podpis wykonawey



