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OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy warto$¢ rynkowa zabudowanej nieruchomosci gruntowe;j

potozonej w Zebrzydowicach przy ul. Asnyka 15a;

dz. 1095/25 — obtr¢b 0007 Zebrzydowice Dolne, gmina Zebrzydowice, pow. cieszynski, woj. §laskie

Opracowanie dla:

Syndyka masy upadlosciowe;j

Wykonat:
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ZESTAWIENIE LEACZNE

Okreslenie nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomo$é gruntowa obejmujaca dziatke ewidencyjna dz. 1095/25

o pow. 578m2; obreb 0007 Zebrzydowice Dolne - gmina Zebrzydowice, powiat cieszyfiski, woj. $laskie.
Wyszczegdlniona dzialka gruntowa stanowi obszar zwiazany z posadowionym w jej obszarze wolnostojacym,
niepodpiwniczonym budynkiem o funkcji handlowo-magazynowej;

przedmiotowy budynek stanowi jednopoziomowy uklad funkcjonalny o tacznej powierzchni uzytkowej 200,80m?2,
na ktéry sktadaja si¢ dwie polaczone ze soba czesci: sala sprzedazy (cze$¢ frontowa) o pow. uzytkowej 73,36m?
(pow. zabudowy 84,75m?2, kubaturze 340,6m3) oraz cze$¢ magazynowa o pow. uzytkowej 127,44m?2

(pow. zabudowy 132,00m2, kubaturze 374,0m?3).

Budynek zostal wybudowany w 1998 roku (bryta budynku pozostajaca bez zmian od okresu budowy do chwili obecnej)

obecnie obiekt znajduje si¢ w stanie technicznym wymagajacym przeprowadzenia gruntownych prac remontowych
obejmujacych calo$c istniejacych, zewnetrznych i wewnetrznych elementéw wykoniczeniowych
doprowadzajacych do spéjnego oraz odpowiadajacego wspodlczesnie oczekiwanym standardom budowlanym.
W okresie uzytkowania budynek nie zostal poddany kompleksowym pracom modernizacyjnym.

Dzialka o cze¢sciowo nieregularnym ksztalcie oraz stosunkowo niewielkiej powierzchni (mala).

Nieruchomos¢ zagospodarowano w sposob podstawowy utwardzeniem z kostki betonowej;

przedmiotowy budynek wraz z pozostajacym w sasiedztwie budynkiem mieszkalnym

(stanowigcym odrebna nieruchomo$d i nie podlegajacym wycenie) jest ogrodzony ogrodzeniem z siatki stalowej.
Usytuowanie nieruchomosci bezposrednio przy ul. Asnyka (droga publiczna o nawierzchni asfaltowej).

Stan prawny:

Nieruchomos¢ objeto ksiega wieczysta KW BB1C/00077667/1 rejestru Sadu Rejonowego w Cieszynie,
Wydziatu V Ksiag Wieczystych.

Whasno$¢ nieruchomosci objetej ww. ksigga wieczysta, tj. dziatki dz. 1095/25 o pow. 0,0578 ha,
polozonej w Zebrzydowicach ujawniono na rzecz Macieja Tomasza Bosowskiego s. Kazimierza i Marii w Y2 cz.
oraz Magdaleny Bosowskiej c. Tadeusza i Wandy w 2 cz.

W dziale I-SP tej ksiegi brak wpisow.

Dziat 11T ujawnia ogloszenie upadtosci dtuznika Magdaleny Bosowskiej

- jako osoby fizycznej nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej

- zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego w Bielsku-Bialej, VI Wydziatu Gospodarczego.

Dzial 1V ksiegi zawiera wpisy hipotek w kwotach: 150.000,00 z1, 210.000,00 z1, 103.600,00 z1.

Zleceniodawca: Syndyk masy upadlosciowej

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu upadlej w przedmiotowej nieruchomosci
na potrzeby sprzedazy wymuszonej w postgpowaniu upadlo$ciowym.

Cel wyceny:

Data sporzadzenia wykonania opinii:
Data przyjetego poziomu cen:

Data przyjetego stanu nieruchomosci:
Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

20 stycznia 2025 roku
20 stycznia 2025 roku
10 stycznia 2025 roku
10 stycznia 2025 roku

Okreslona warto$¢ nieruchomosci (udziatu):

Oznaczenie P.u. budynku | WWartosé 1m* | Wspétczynnik Wartosé . R
. L. 5 . L. Udziat | Wartos¢ udziatu
nieruchomosci W m p.u. korekty nieruchomosci
BB1C/00077667/1 200,80 1042,18 zt 1 209270zt  1/2 104 635 zt
104 635 zt
Wskaznik obnizenia dla sprzedazy wymuszonej: 60%
Przyjeta warto$¢ dla sprzedazy wymuszonej: 62 800 zt
Slownie warto$§¢ udziatu: sto cztery tysiace szeséset trzydziesci pieé ztotych - )
o
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Okreslenie nieruchomosci 1 zakresu opracowania

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem uzytkowym
oznaczonym nr 15a, potozonym w Zebrzydowicach Dolnych - gmina Zebrzydowice,
pow. cieszynski, woj. §laskie przy ul. Asnyka.
Nieruchomosé ujawniono w ksiedze wieczystej BB1C/00077667/1 Sadu Rejonowego w Cieszynie,
Wydziatu V Ksiag Wieczystych.

W zakresie opracowania jest wycena:

®  Prawa wlasnosci zabudowanej nieruchomosci gruntowej obejmujacej
dziatk¢ oznaczona nr ewidencyjnym dz. 1095/25 o powierzchni 578m2,
zabudowanej budynkiem handlowo-magazynowym nr 15a,
o lacznej powierzchni uzytkowej 200,80m?2

®  Okreslono wartos¢ rynkowsg dla aktualnego sposobu wykorzystania budynku
(zabudowa handlowo-magazynowa).

®  Oszacowana warto$¢ uwzglednia warto$¢ gruntu oraz zagospodarowanie nieruchomosci.

Nieruchomos¢ znajduje si¢ w Zebrzydowicach przy ul. Asnyka 15a. Polozenie na planie przedstawiono ponizej:

Frodio: bitps:/ | polska.e-mapa.net/

Cel i data opracowania

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej udzialu upadlej w przedmiotowej nieruchomosci
na potrzeby sprzedazy wymuszonej w postgpowaniu upadloéciowym.
Opini¢ wykonano na zlecenie Syndyka masy upadtosciowe;j.

Przviete w wycenie daty

Data sporzadzenia wyceny i wykonania opinii: 20 stycznia 2025 roku
Data przyjetego poziomu cen: 20 stycznia 2025 roku
Data przyjetego stanu nieruchomosci: 10 stycznia 2025 roku

Data dokonania ogledzin nieruchomodci: 10 stycznia 2025 roku



Podstawy formalne
1. Zlecenie Syndyka masy upadlosciowej na wykonanie wyceny z dnia 27 grudnia 2024 roku.

Podstawy prawne i metodyczne opracowania

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 30 lipca 2024 r. poz. 1145).
3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 roku

w sprawie wyceny nieruchomosci (t.j.: Dz. U. z dnia 8 wrze$nia 2023 1. poz. 1832).
4. Ustawa z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny
(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 21 czerwca 2024 roku, poz. 1061).

Zrodta informacji

5. Dokumentacja prawna dla przedmiotowej nieruchomosci - protokédl badania ksiggi wieczystej
KW BB1C/00077667/1 Sadu Rejonowego w Cieszynie, Wydziatu V Ksiag Wieczystych.
6. Dostepne zrodla informacii przestrzennej: bitps:/ [ zebrzydowice.e-mapa.net/, https:/  polska.e-mapa.net.

7. Dokumentacja zwigzana z nieruchomoscia udost¢pniona przez wiasciciela nieruchomosci
na potrzeby niniejszej wyceny.

8. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 10 stycznia 2025 roku.

9. Dokumentacja fotograficzna wycenianej nieruchomosci wykonana w trakcie wizji lokalne;.

10.  Badanie lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych.

Stan nieruchomosci

Stan prawny
(petna tresé ksiggi wieczyste) zawarto 1w protokole badania stanu prawnego; zatqeznik do opinii)
Nieruchomosé objeto ksiega wieczysta KW BB1C/00077667/1 rejestru Sadu Rejonowego
w Cieszynie, Wydziatu V Ksiag Wieczystych.
Wtasnos$¢ nieruchomosci objetej ww. ksigga wieczysta, tj. dziatki dz. 1095/25 o pow. 0,0578 ha,
potozonej w Zebrzydowicach ujawniono na rzecz Macieja Tomasza Bosowskiego
s. Kazimierza i Matii w %2 cz. oraz Magdaleny Bosowskiej c. Tadeusza i Wandy w V2 cz.
W dziale I-SP tej ksiggi brak wpisow.
Dziat 111 ujawnia ogloszenie upadtosci dtuznika Magdaleny Bosowskiej
- jako osoby fizycznej nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej
- zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego w Bielsku-Biatej, VI Wydzialu Gospodarczego.
Dziat 1V ksiegi zawiera wpisy hipotek w kwotach: 150.000,00 zt, 210.000,00 zt, 103.600,00 zt.

Przeznaczenie
(protokdt badania przeznacenia terenn zawarto w atacznikach do opinii)

Zapisy obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zebrzydowice, uchwalonego Uchwata Nt XXX1I/325/18 Rady Gminy Zebrzydowice
z dnia 27 lutego 2018 roku, wraz z rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Slaskiego
z dnia 5 kwietnia 2018 roku (Dz.U.Woj. Slaskiego poz. 2445 z dnia 6 kwietnia 2018 roku)
obejmuja przedmiotows dziatke w calodci terenem zabudowy ustugowej o symbolu ,,A14U”.



Stan techniczno-uzytkowy

Opis dziatek

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos¢ gruntowa obejmujaca

dziatke ewidencyjna dz. 1095/25 o pow. 578m?2; obreb 0007 Zebrzydowice Dolne
- gmina Zebrzydowice, powiat cieszyniski, woj. §laskie.

Wyszczegoblniona dziatka gruntowa stanowi obszar zwigzany z posadowionym w jej obszarze
wolnostojacym, niepodpiwniczonym budynkiem o funkeji handlowo-magazynowe;.

Usytuowanie nieruchomosci bezposrednio przy ul. Asnyka (droga gminna o nawierzchni asfaltowe;).
Dziatka o czg¢$ciowo nieregularnym ksztalcie oraz stosunkowo niewielkiej powierzchni (mala).

Nieruchomos¢ zagospodarowano w sposéb podstawowy utwardzeniem z kostki betonowej;
przedmiotowy budynek wraz z pozostajacym w sasiedztwie budynkiem mieszkalnym
(stanowigcym odrebng nieruchomos¢ 1 nie podlegajacym wycenie) jest ogrodzony ogrodzeniem
z siatki stalowe;j.

Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w zasiegu i dostepnosci podstawowego wyposazenia

w przesylows infrastrukture techniczna (przedmiotowy budynek posiada wykonane i uzytkowane
wylacznie przylacze elektroenergetyczne).

Lokalizacja dziatki stosunkowo dobra wzgledem uwarunkowan miejscowosci 1 regionu.

Opis budynku

W obrebie wycenianej nieruchomosci posadowiony jest wolnostojacy budynek

handlowo-magazynowy, oddany do uzytkowania w 1998 roku.
Ponizej zamieszczono opis podstawowych elementéw konstrukeji 1 wykonczenia
(wg informacji zebranych w trakcie ogledzin przeprowadzonych w dniu 10 stycznia 2025 roku):

CZESC HANDLOWA

1.
2.

N

Fundamenty: brak; posadowienie konstrukeji na ptytach betonowych.

Sciany zewnetrzne petniace funkcje konstrukeyjna i przegrody termicznej

(wypelnienie styropianem gr. 10cm).

Uktad konstrukeyjny stanowi lekki szkielet drewniany wsparty stupami no$nymi wewnatrz budynku;
$ciany konstrukcyjne od wewnatrz wykonczono plytami g-k. oraz elementami wykonczeniowymi
zgodnie z profilem sprzedazy (forma ekspozycji wykonana z paneli $ciennych i ptytek ceramicznych).
Elewacja wykoriczona panelami PCV.

Stropy z belek konstrukeyjnych drewnianych;

przestrzen stropowa wypetniona izolacja termiczna ze styropianu gr. 10cm,
poszycie stropowe z ptyt wodoodpornych.

Od spodu belek stropowych sufit wykonany w technologii plyt g-k.

Dach konstrukcji drewnianej, uktad dwuspadowy asymetryczny;
pokrycie blacha trapezowa,.

Podloza z plyt widrowych; posadzki stanowig panele podtogowe.
Stolarka okienna drewniana zespolona (starego typu).
Stolarka drzwiowa drewniana.

Wyposazenie techniczne budynku (wspélna dla obu polaczonych czesci):
instalacja elektroenergetyczna, instalacja centralnego ogrzewania (c.o. zasilane z kotta weglowego;
grzejniki zeliwne, komin z blachy nierdzewne;).

Wykoficzenia uzupelniajace: obrébki blacharskie z blachy ocynkowanej, rynny i rury spustowe PCV.



CZESC MAGAZYNOWA

1. Elementy konstrukcji stalowej, zakotwione w stopach betonowych.

2. Sciany zewnetrzne pelniace funkcje konstrukeyjna i przegrody termicznej
(wypelnienie styropianem gr. 10cm, miejscowo z welny mineralnej).
Uktad nosny oparto na konstrukeji ksztalttownikéw stalowych. Elewacje pokryto blachg trapezowa.

3. Strop z ksztaltownikow stalowych; przestrzen stropowa bez ocieplenia.
Sufity wykonczone panelami PCV.

Dach jednospadowy (nieznaczne nachylenie potaci), pokrycie blachg trapezowa.

5. Podloza z kostki betonowej, przykryte w sposéb podstawowy niejednorodnymi ptytami
wtornej jakosci.
Stolarka 1 §lusarka: drzwi wewnetrzne plytowe, brama dwuskrzydlowa stalowa.
Wyposazenie techniczne budynku (wspélna dla obu polaczonych czesci):
instalacja elektroenergetyczna, instalacja centralnego ogrzewania (c.o. zasilane z kotla weglowego;
grzejniki zeliwne, komin z blachy nierdzewne;).

8.  Wykonczenia uzupelniajace: obrébki blacharskie z blachy ocynkowanej, rynny i rury spustowe PCV.

Stan techniczny i funkcjonalny; powierzchnia uzytkowa

Przedmiotowy budynek stanowi jednopoziomowy uklad funkcjonalny o facznej powierzchni
uzytkowej 200,80m?, na ktéry sktadaja si¢ dwie potaczone ze sobg czgsci:
sala sprzedazy (czg$¢ frontowa) o pow. uzytkowej 73,36m? (pow. zabudowy 84,75m?, kubaturze 340,6m?3)
oraz cze¢§¢ magazynowa o pow. uzytkowej 127,44m? (pow. zabudowy 132,00m?, kubaturze 374,0m?).
Budynek zostal wybudowany w 1998 roku (bryta budynku pozostajaca bez zmian od okresu budowy
do chwili obecnej); obecnie obiekt znajduje si¢ w stanie technicznym wymagajacym przeprowadzenia
gruntownych prac remontowych obejmujacych calo$¢ istniejacych, zewnetrznych i wewngtrznych
elementéw wykonczeniowych doprowadzajacych do spéjnego oraz odpowiadajacego
wspoblczesnie oczekiwanym standardom budowlanym.
W okresie uzytkowania budynek nie zostat poddany kompleksowym pracom modernizacyjnym.

Zastosowane podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci

Aktem prawnym regulujacym zasady wyceny nieruchomosci jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktdra biorac pod uwage cel wyceny niezbedne
jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.
Zgodnie ze stanem nieruchomosci zasadnicza jej warto$¢ stanowi prawo wlasnosci gruntu
wraz z czgéciami sktadowymi. Uwzgledniajac wiee w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych
(co najmniej kilkanascie) zdecydowano si¢ okresli¢ warto$¢ poprzez poréwnanie wycenianej
nieruchomosci do transakeji podobnymi nieruchomos$ciami zabudowanymi, jako najbardziej precyzyjnym
podejsciem metodycznym w wycenie. Wobec postawionego zadania wyceny dokonano z zastosowaniem:

® podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej.



Podejscie poréwnawcze

Wyceny nieruchomoéci w podejéciu poréwnawczym, dokonano poprzez poréwnanie
do transakgcji sprzedazy innych nieruchomosci podobnych na lokalnym rynku.

Zgodnie z artykutem 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,,wartosé rynkowa stanowi
szacunkowa Rwota, jakaq w dniu wyceny mozna ngyskac ga nieruchomost w transakgji spriedazy sawierane na warnnkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a spredajacym, kIorgy majq stanowegy Zamiar awarcia umowy, diatajq 3 rogexnaniem
7 postepujq rozwaznie oraz, nie Inajdujq si¢ w sytuacgji prymusowe” .

Podejicie poréwnawcze wykorzystano dla okreslenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci.
Polega ono na: ,,okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozenin, e wartost ta odpowiada cenom, jakie ugyskano
za nieruchomosci podobne, ktdre byly priedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ e w3gledn na cechy rdgniqce
niernchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz nwzglednia si¢ miany pogiomu cen wskutek uplywu cgasu.”
(art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Procedura szacowania - metoda kotryvgowania ceny $redniej

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

—  Aktualizacja cen transakcyjnych na datg¢ wyceny.

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

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

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

—  Charakterystyka wycenianej nieruchomodci 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) 1 nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

—  Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspotezynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspdlczynnikdéw korygujacych
dla poszczegdlnych cech rynkowych.

—  Okreslenie wielkos$ci wspoétezynnikéw korygujacych wynikajacych z ocen wycenianej
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny $redniej
w przedziale [Cmin , Cmax].

—  Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Wr = Cs'rPKkoan:Ki

gdzie:

W, warto$§¢ rynkowa nieruchomosci;

Cy $rednia cena jednostkowa nieruchomosci w probcee reprezentatywnej;

P iloé¢ jednostek dla wycenianej nieruchomosci;

K wspdlezynnik korygujacy dla danej cechy rynkowej;

Kior wspodlezynnik korekeyjny z przedziatu <0,90; 1,10>;

n loé¢ wspdtczynnikdw korygujacych, odpowiadajaca okreslonej wezesniej ilosci cech rynkowych

nieruchomosci.

—  Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
iliczby jednostek poréwnawczych.



Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej

Warto$¢ nieruchomosci przy zatozeniu wymuszonej sprzedazy ustalono w oparciu o wlasng analize
biura, aktualne relacje na rynku oraz zachodzace trendy.
Calos¢ z uwagi na atrybuty odzwierciedla najbardziej prawdopodobna cene mozliwg
do uzyskania na rynku, sprzedaz wymuszona moze by¢ réwniez nizsza od wartosci rynkowej
z uwagi na szczegolne, nierynkowe warunki zawarcia transakcji zwigzane gléwnie
ze skroconym okresem ekspozycji nieruchomosci na rynku.

Przykladowe kryterium do analizy Wskaznik wzgledem wartosci rynkowej
Szybkie, okazyjne sprzedaze w poréwnaniu do dtugo eksponowanych obnizenie do 40 %
Sprzedaze wymuszone prowadzone przez Sady komornicze obnizenie do 50 %
Poréwnanie do nizszych cen transakcyjnych obnizenie do 10 %
Przyjeto rynkowy, lokalny wskaznik dla sprzedazy wymuszonej obnizenie 40%

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci

Wyceniana nieruchomo$é pomimo indywidualnej specyfiki, a co z tego wynika stosunkowe;
rzadkosci wystepowania jest typowa ze wzgledu na cze¢§¢ swoich podstawowych atrybutéw wzgledem
nieruchomosci, ktére znajduja si¢ w obrocie rynkowym.

Rynek cho¢ istotnie ograniczony w analizowanym segmencie istnieje,
pozwalajac na prawidlowe przeprowadzenie procedury szacowania w podejéciu porownawczym.

Obszar analizy:  Biorac pod uwage specyficzny charakter nieruchomosci (zabudowa budynkiem
produkeyjno-magazynowym o powierzchni uzytkowej rzedu 200m? przyjeto,
1z relatywnie odpowiednim rynkiem poréwnawczym bedzie rynek regionalny
wojewodztwa $laskiego.

Okres analizy: ~ Uwzgledniajac wzglednie niewielkq ilo§¢ danych transakeyjnych podobnymi
nieruchomosciami (stan rynku) badaniem rynku objeto pelny, dwuletni okres analizy,
w procedurze porownywania 1 wyceny starano si¢ jednak jako poréwnywalne dobra¢
transakcje mozliwie zblizone czasowo do daty wyceny;
dla poprawnoéci przeprowadzonej wyceny szczegbtowo analizowano zmiany cen
w czasie.

Zakres analizy:  Nieruchomosci gruntowe zwiazane z podobna zabudowa uzytkowa
(budynki handlowe, ustugowe, produkcyjne, magazynowe — w tym funkcje mieszane);
obickty o powierzchni uzytkowej rzedu 100-+-300m?
usytuowane na mozliwie zblizonym wielko$ciowo gruncie;
jako najbardziej istotne uznano potozenie, stan techniczny i funkcjonalnosé budynku
oraz technologie wykonania i parametry wielko$ciowe nieruchomosci.



Whioski z analizy ogélnej:

*  Wyceniana nieruchomos¢ z uwagi na specyficzne walory pelnionej funkcji uzytkowe;
(zabudowa budynkiem produkcyjno-magazynowym z zapleczem biurowym i socjalnym,
stosunkowo starszy budynek o widocznym stopniu zuzycia technicznego (lata 90-te),
zlokalizowany w zasadniczej strefie miejscowosci) stanowi segment nieruchomosci
o istotnej rzadkosci wystegpowania w obrocie rynkowym.

W tym przypadku najbardziej wlasciwym oraz racjonalnie uzasadnionym metodycznie
rynkiem jest rynek regionalny.

Przeprowadzone szczegétowe analizy wskazuja, iz realnie wystepujaca cena transakcyjna
uzyskiwana przy rynkowej sprzedazy nieruchomosci zabudowanych podobnymi budynkami
uzytkowymi ksztaltuje si¢ na rynku w przedziale od 1 000+3 000 zt/m? p.u.

(cena $rednia £ odchylenie standardowe) przy cenie $redniej uzyskiwanej na poziomie

rzedu 2000 zt/m? p.u., mozna tu wigc wnioskowaé iz dotyczy ona obiektéw

o najbardziej przecigtnych, typowych dla analizowanego rynku atrybutach.

Szczegblowe analizy rynkowe wskazuja na znaczenie czynnika potozenia i stanu budynku;

w tym przypadku nieruchomosci polozone w obszarze wigkszych miast, usytuowane w rejonie
lokalnych centréw oraz znajdujace si¢ w lepszym stanie technicznym uzyskuja ceny transakeyjne
wyzsze od przecictnych, adekwatnie nieruchomosci o stosunkowo pogorszonych atrybutach
lokalizacyjnych i funkcjonalno-technicznych uzyskuja ceny sprzedazne nizsze od przecigtnych.

* Analizowany trend zmian cenowych wzgledem uplywu czasu wskazuje na stabilizacje
uzyskiwanych poziomoéw transakcyjnych.
Zagrozenie rynku finansowego, inflacja przektadajaca si¢ na istotny wzrost kosztow kredytowania
oraz konflikt zbrojny w regionie przekladaja si¢ na odczuwalne spowolnienie dotychczasowej
koniunktury oraz realng stabilizacj¢ cen.
Uwzgledniajac odpowiednio zachowawcze dziatania uczestnikow rynku nieruchomosci
okreslony rynkowy wspotczynnik zmiany cen przyjeto ostroznie na poziomie zerowym;
wspotczynnik ten uwzgledniono w niniejszej wycenie.

Rynek nieruchomosci o cechach zblizonych do nieruchomos$ci wycenianej

W ostatnich 2 latach na terenie regionu $laskiego odnotowano tacznie zaledwie 41 transakcje
nieruchomos$ciami zabudowanymi
(starsze budynki o funkcji handlowej, ustugowej, produkeyjnej i magazynowe;j
—w tym funkcje mieszane; p.u. rzedu 100+300m?).

Obraz rozkladu i czgstosci wystgpowania transakeji przedstawiono na ponizszym wykresie.
Nalezy pamigtaé, iz w zestawieniu znajduja si¢ nieruchomosci o znacznej rozbieznosci
poszczegdlnych atrybutéw cenotwérezych.
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Rynek nieruchomos$ci zabudowanych

Transakcje nieruchomo$ciami podobnymi - baza poréwnawecza.

Transakcje nieruchomos$ciami podobnymi stanowiace podstawe procedury wyceny
wyselekcjonowano analizujac rynek regionalny woj. §laskiego (kategotia nieruchomosci, stan rynku lokalnego).
7 dostepnych danych transakcyjnych obiektami o przystawalnych atrybutach, ktére miaty miejsce
w okresie ostatnich 24 miesi¢cy jako najbardziej poréwnawcze wybrano ostatecznie
11 przedstawionych ponizej (wlasnosc).

Data . . P(‘)W" .POW' Zaktualizowana Cena taczna
.. Gmina Obreb Ulica dziatki uzytkowa .
transakcji 2 . cena 1m? p.u. (transakcyjna)
W m W m
2024-08-23 | Tychy Wilkowyje Mikotowska 1632 142,00 1 760,56 zt 250 000 z1
2024-05-21 | Chybie Chybie Wyzwolenia 1380 182,10 2129,63 zt 387 805 zt
2024-05-14 | Pawonkdéw Gwozdziany Parkowa 867 235,50 976,65 zt 230 000 zt
2024-05-07 | Goleszéw Dziggielow Glowna 1184 243,00 1563,79 zt 380 000 zt
2024-03-12 Jzafitrffble T |Jastrzebie Gorme | Pszczyriska 1382 273,00 9157521 | 250000 21
2024-03-07 | Ruda Slaska Kochtowice Wyzwolenia 660 207,60 1926,78 zt 400 000 zt
2023-09-06 | Pilchowice E?Zma Wiejska 1482 139,60 | 22922621 | 320000 zt
ieborowska
2023-08-24 | Bytom Miechowice Relaksowa 422 154,00 1298,70 zt 200 000 zt
2023-08-08 | Ruda Slaska Halemba 1 Maja 1115 292,00 171233 zt 500 000 zt
2023-03-14 | Bierun Bierun Stary Torowa 982 280,99 2 384,43 7zt 670 000 zt
2023-02-14 | Myszkéw Myszkow Jana Pawta II 476 168,00 1 994,05 zt 335 000 zt
Cena minimalna, maksymalna i $rednia oraz przedzial cenowy
Wyszczegolnienie Oznaczenie Jednostka Wielkos¢
Cena maksymalna Crax zl/m?2 238443
Cena minimalna Coi zt/m? 915,75
Cena $rednia C, zl/m?2 1723,18
Wspdlczynnik korygujacy minimalny K., Coin/ Cor 0,53
Wspdlczynnik korygujacy maksymalny K. Cuae/ Cor 1,38
Odchylenie standardowe zt/m? 495,73

Tabela wag cech rvnkowych — nieruchomos$ci gruntowe zabudowane

Rodzaj cechy

Waga cechy wedlug analizy preferencji

uczestnikéw rynku

Lokalizacja 30 %
Stan techniczny 25 %
Wielkosé powierzchni uzytkowej 20 %
Technologia wykonania 15 %
Wielkos$¢ dziatki 10 %

Razem: 100 %

Rodzaj cechy

Charakterystyka nieruchomosci o cenie

maksymalnej minimalnej
Lokalizacja dobra dobra
Stan techniczny przecigtny pogorszony
Wielko$¢ powierzchni uzytkowej duza duza
Technologia wykonania murowana szkieletowa
Wielkos$¢ dziatki mala duza
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Ustalenie rodzaju i wag cech rynkowych

Cechy rynkowe oraz ich wplyw na zréznicowanie cen (wagl) zostaly ustalone
na podstawie wieloletnich analiz preferencii uczestnikéw rynku nieruchomosci w badanym segmencie.

Zastosowana w wycenie skala ocen atrybutéw (charakterystyka)

Zgodnie z §6.2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 wrzesnia 2023 roku

w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 1. poz. 1832) dla potrzeb szacowania
przyjeto nastepujaca skale ocen opisowych dla poszczegélnych cech rynkowych (ponizsza tabela).

Przyjete skale ocen poszczegdlnych cech rynkowych (stopniowanych i rozumianych jako cechy rézniace)
odpowiadajg poszczegdlnym ,,stanom”, jakie przyjmuja konkretne atrybuty cenotwdrcze nieruchomosci
podobnych znajdujacych si¢ w niniejszym zbiorze stanowigcym podstawe procedury wyceny

(s5zrajomosé cech niernchomosei podobnych e 3biorn stanowiqeego podstawe wyceny” wynikajaca z §6.1 Rozporzadzenia).

Poszczegdlne skale ocen cech rynkowych (r6znigcych) wynikaja w tym przypadku z rzeczywistych zachowan
uczestnikéw analizowanego segmentu rynku nieruchomosci
(ogdt warunkéw, w jakich odbywa si¢ transfer praw do nieruchomosci z uwzglednieniem elementarnych,

zlozonych cech rynku nieruchomosci).

W takim rozumieniu skale ocen poszczegélnych cech rynkowych znajdujacych si¢ w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowiagcych podstawe wyceny odwzorowuja ponadto rynkowe ,,wartosciowanie”
wspotmierne do rzeczywistych ,,stanéw” poszczegélnych cech

(im lepszy ,,stan” wzgledem faktycznej skali ocennej konkretnej cechy, tym wyzsza ,,nota czastkowa”

- korekta uzyskiwana w ramach tej cechy, uwzgledniajaca znane ceny

(w zbiorze nieruchomosci podobnych): minimalna, maksymalna, $rednia, badZ przedzial cenowy.

W ujeciu metodycznym przyjeta w wycenie, opisana powyzej skala ocen znanych cech rynkowych
WWynikajaca 3 cen i cech nieruchomosci w Zbiorze niernchomosci podobnych stanowiqeyeh podstawe wyceny”

(§6.2 Rozporzadzenia) jest wyrazona bezposrednio poprzez przewidziane prawem procedury wyceny

(§7 Rozporzadzenia) i realizowana obliczeniowo poprzez utworzenie korekt kwotowych/wspétczynnikow
korygujacych stopniujacych w sposéb liniowy (regularny) poszczegdlne stopnie ocenne kolejnych cech
rynkowych (rézniacych), oraz wynikajacych tylko i wylacznie ze znanych cen transakcyjnych w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe procedury poréwnywania i wyceny.

Lp. Cecha rynkowa Ocena cechy Opis cechy
Strefa z bardzo dobrym dostgpem wzgledem potencjalnych klientéw czy dostawcow,
bardzo dobra wysoka atrakcyjno?é lokalizacji szczegélovtzc.j (funkcj;'i uzytkowa), ekspozycjaj;
dogodna ekspozycja; strefa ,,wylotowa” miejscowosci;
rozwinigta zabudowa i infrastruktura odpowiadajaca przeznaczeniu podstawowemu.
Lokalizacja Strefa z dobtym dQstQpem wzgledem pote.n'cjalnych l?hcntéw czy dostawcow,
1 dobra dogodna ekspozycja; strefa ,,wylotowa” miejscowosci;
rozwinigta zabudowa i infrastruktura odpowiadajaca przeznaczeniu podstawowemu.
Strefa z przecigtnym dostepem wzgledem potencjalnych klientéw czy dostawcéw,
przecietna umiarkowana ekspozycja oraz atra.kcyjnoéc' loka.lizacji szczegélowej (funkcja uzytkowa);
strefa ,,wewnetrzna” miejscowosci; w sasiedztwie tereny stabiej zabudowane
i zurbanizowane o funkcji odpowiadajacej przeznaczeniu podstawowemu.
Elementy budynku (konstrukcja, wykoriczenia) sa utrzymane w stopniu umiarkowanym,
. nie wykazuja istotnego zuzycia i uszkodzen.
5 Stan techniczny praceietny Mozliwe prace polegajace na odnowieniu, czg$ciowej wymianie, uzupelnieniach badz
budynku czg$ciowym remoncie elementéw wykonczeniowych.
pogotszony Wystepujace widoczne zuzycie elementéw kor'ls'trulfc.ji i (badZ) wykoficzenia,
wskazane gruntowne prace remontowe calosci istniejacych elementéw .
3 Wielkosé mata Powierzchnia uzytkowa do 200m?
pow. uzytkowej duza Powierzchnia uzytkowa od 200m?
4 Technologia szkieletowa/drewniana
wykonania murowana
s | Widkode daialki duza Powierzchnia gruntu powyzej 1000m?
ielko$¢ dzia
mata Powierzchnia gruntu do 1000m?
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Okreslenie warto$ci nieruchomosci - podsumowanie

" Okreslony wynik miesci si¢ w zakresie cenowym nieruchomosci sprzedaznych,
ktérymi transakcje zostaly zawarte na lokalnym rynku (analiza) na poziomie
nizszym od ceny $redniej transakcji poréwnawczych, co wynika z raczej obnizonych
(w odniesieniu lokalnym), szczegétowo opisanych w tresci niniejszej opinii atrybutéw.

" Warto$¢ uzyskana w procesie wyceny jest wartoscia rynkowsa 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.

Okreslona wartosé

Okreslona warto$¢ zabudowanej nieruchomosci gruntowej/udziatu (stan obecny):

Oznaczenie P.u. budynku | WWartosé 1m* | Wspotczynnik Wartosé . R
. L. 5 . L. Udziat | Wartos¢ udziatu
nieruchomosci W m p.u. korekty nieruchomosci
BB1C/00077667/1 200,80 1042,18 zt 1 209 270 zt 1/2 104 635 zt
104 635 z¥
Wskaznik obnizenia dla sprzedazy wymuszonej: 60%
Przyjeta warto$¢ dla sprzedazy wymuszonej: 62 800 zt

Stownie wartos§¢ udziatu: sto cztery tysiace szeséset trzydziesci pieé zlotych

Klauzule 1 zastrzezZenia

Na tym operat zakonczono i podpisano.

Oszacowana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa zabudowanej nieruchomosci
gruntowej odpowiada najbardziej prawdopodobnej cenie mozliwej do uzyskania na rynku

z uwzglednieniem jej atrybutéw oraz przyjetych zatozen.

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

Operat wazny jest na dat¢ opracowania, w przypadku zmian rynkowych, makroekonomicznych
lub innych istotnych okolicznos$ci wymaga aktualizacji.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny.
Ocena stanu technicznego budynku przedstawiona w niniejszej opinii nie jest ekspertyza techniczna.
Dokument nie moze by¢ wykorzystany do innych celéw niz okreslono.

Oswiadczam, iz nie pozostaj¢ ze stronami postgpowania w zadnym stosunku zaleznym

ani pokrewiefistwa, procedura wyceny i okreslenie wartosci zostaly dokonane w sposob niezalezny.
Z uwagi na obnizony standard wykonczenia cz¢$ci magazynowej budynku w procedurze wyceny
zastosowano dodatkowy wspotczynnik korygujacy ,,KK” = 0,90.
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Zatzczniki

® Dokumentacja fotograficzna.

= Arkusz wyceny.

= Protokot badania uktadu geodezyjnego oraz uzbrojenia terenu z dnia 10 stycznia 2025 roku.
=  Protokot badania ksiggi wieczystej KW BB1C/00077667/1 z dnia 10 stycznia 2025 roku.

= Protokél badania przeznaczenia terenu z dnia 10 stycznia 2025 roku.
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Dokumentacja fotograficzna — stan obecny

Widok ogoélny nieruchomosci
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Wskaznik: Cena 1 mkw pu

Ceny:
Cena $rednia = 1723,18 zt
Cena minimalna = 915,75 zt

Cena maksymalna = 2 384,43 zt

Liczba prébek = 11
Odchylenie standardowe = 495,73

Zebrzydowice, Asnyka 15a

Wartosci brzegowe:

Crr’un _ 053
Csr

Cmax 138
Cér

Przyjete cechy rynkowe

Lokalizacja. 30 % |

stan techn._ 25 % |

[ Wielkos¢ dziatki 10 % |

Wielko$¢ pow . uzytkow &j 20 % |

| Technologia w ykonania 15 % |

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos¢é cechy Wartosci
korygujacych (nier.wyceniana) wsp.
1 Lokalizacja. 30% 0,1594 - 0,4151 dobra 0,3
2 stan techn._ 25% 0,1329 - 0,3459 pogorszony 0,1329
3 | Wielkos¢ pow. uzytkowej 20% 0,1063 - 0,2767 duza 0,1063
4 | Technologia wykonania 15% 0,0797 - 0,2076 szkieletowa/drewnian 0,0797
5 | Wielko$c¢ dziafki 10% 0,0531 - 0,1384 mata 0,0531
Razem 100% 0,53-1,38 0,67

K - wspotczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 0,9

Warto$¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 1 042,18 zt

stownie: jeden tysigc czterdziesci dwa zt. 18/100

Uwaga: Obliczenia wyceny sg dokonywane z petng doktadnoscia, 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

1723,1755 zt * 0,6720 * 0,9 = 1 042,18 zt

Strona: 1
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PROTOKOL BADANIA KSIEGI WIECZYSTE]J KW BB1C/00077667/1

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

Dz. 1-O - "OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI":
Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzialka nr:

dz. 1095/25 o pow. 0,0578 ha; dziatka zabudowana jednokondygnacyjnymi budynkami:
handlowo-ustugowym oraz innym budynkiem niemieszkalnym, potozonymi przy ul. Adama Asnyka;
woj. §laskie, pow. cieszynski, gmina i miejscowo$¢ Zebrzydowice; obreb 0007 Zebrzydowice Dolne.

Dz. I-SP - "SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA":

Brak wpiséw.

Dz. II - "WEASNOSC":

Prawo wlasno$ci ujawniono na rzecz:

®  Macieja Tomasza Bosowskiego s. Kazimierza i Marii w 72 cz.

®»  Magdaleny Bosowskiej c. Tadeusza i Wandy w Y2 cz.

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

Ogloszenie upadtosci dtuznika Magdaleny Bosowskiej PESEL 73090615843
- jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarcze;
- zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego w Bielsku-Biatej, VI Wydziatu Gospodarczego.

Dz. IV - "HIPOTEKA":

Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 150.000,00 zt.
Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 210.000,00 zt.
Hipoteka umowna w kwocie 103.600,00 z1.

Potwierdzam zgodno$¢ odpisu z oryginalnymi zapisami

Bielsko-Biata, 10 stycznia 2025 roku

Miejscomosé, data Podpis wykonawey



PROTOKOL Z BADANIA PRZEZNACZENIA TERENU

Dotyczy dz. 1095/25 obt¢bu Zebrzydowice Dolne, Adama Asnyka 15a.

$rodio: https:/ | zebrzydowice.e-mapa.net/

= Zapisy obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zebrzydowice, uchwalonego Uchwala Nr XXXI/325/18 Rady Gminy Zebrzydowice
z dnia 27 lutego 2018 roku, wraz z rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Slaskiego
z dnia 5 kwietnia 2018 roku (Dz.U.Woj. Slaskiego poz. 2445 7 dnia 6 kwietnia 2018 roku)
obejmuja przedmiotows dziatke w calodci terenem zabudowy ustugowej o symbolu ,,A14U”.

Potwierdzam zgodnos¢ odpisu z oryginalnymi zapisami

Bielsko-Biata, 10 stycznia 2025 roku

Miejscowosé, data Podpis wykonawey
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Michat Smoter

43-300 Bielsko-Biata, Wisniowa 10 / 12

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016727

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 18/06/2024 - 17/06/2025

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 433.00 PLN
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