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Wyciag z operatu szacunkowego

PRZEDMIOT WYCENY

Nieruchomos$¢ gruntowa, potozona W gminie Istebna, obreb Jaworzynka,
powiat Cieszynski

Objeta KW BB1C/00071031/2

W sktad nieruchomosci wchodza dwie dziatki ewidencyjne o nr 1156 oraz
213/7 — o tacznej powierzchni 0,2373ha

Jednostka ewidencyjna: wojewodztwo-Slgskie. Powiat-Cieszynski, gmina-
Istebna, Miejscowos¢-Jaworzynka

Sposob korzystania: dziatka gruntu

Dziatki niezabudowane, nieuzbrojona, nie ogrodzona, brak dostepu do drogi
publicznej. Dziatka 1156 stanowi teren zieleni lesnej. Dziatka 213/7
planistycznie przeznaczona jest pod zabudowe jednorodzinng jednak ze
wzgledu na wymiary tj. dtugi waski pas gruntu nie nadaje si¢ do zabudowy

Okreslenie wartoéci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej

ZAKRES WYCENY niezabudowanej potozonej w Jaworzynce gmina Istebna dla ktorej
prowadzona jest KW nr BB1C/00071031/2
CEL WYCENY Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
W celu sprzedazy w prowadzonym postepowaniu upadtosciowym
METODA WYCENY

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Sredniej.

Oszacowana warto$¢ rynkowa
nieruchomosci gruntowej
sktadajqcej sie z dziatki 1156

Oszacowana wartos¢ rynkowa
udziatu 112 czesci nalezgcego
do upadtego Janusza
Marekwica

Oszacowana wartos¢ rynkowa
nieruchomosci gruntowej
sktadajqcej sie z dziatki 213/7

Oszacowana wartos¢ rynkowa
udziatu 112 czesci nalezgcego
do upadfego Janusz Marekwica

32 500zt
stownie: trzydziesci dwa tysigce pigcset ztotych
16250z1
stownie: szesnascie tysiecy dwiescie pigcdziesiat ztotych
6100zt
stownie: szes¢ tysigcy sto ztotych
3050zt
stownie: trzy tysigce pigcdziesiat ztotych

Laczna wartos$¢ udzialu upadlego w wys. %: wynosi 19300z}

DATA, NA KTORA
OKRESLONO WARTOSC
PRZEDMIOTU WYCENY

09.02.2025 .
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa, potozona w Jaworzynce, gmina Istebna, objcta
KW BB1C/000711031/2. Nieruchomo$¢ sktada sie z dwoch dziatek ewidencyjnych nr 1156, 213/7 —
o tacznej powierzchni 0,2373ha.

Dziatka 1156 niezabudowana, ksztalt regularny zblizony do prostokata, zalesiona, brak dostepu do
drogi publicznej, znacznie nachylona. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego polozona w obszarze objetym jednostkg strukturalng planu ZL — tereny zieleni lesnej —
lasy ochronne

Wedhug informacji zawartych w uproszczonym wypisie z rejestru gruntoéw w opisie uzytku: Ls Il —
lasy.

Dziatka 213/7 ksztatt nieregularny waska dluga, porosnicta zielenig trawa, teren 0 znacznym
nachyleniu, brak dostepu do drogi publiczne;j

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozona w obszarze objetym
jednostkg strukturalng planu 3MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Wedhug informacji zawartych w uproszczonym wypisie z rejestru gruntdéw w opisie uzytku: grunty
orne RV

Zakres wyceny obejmuje okres§lenie warto$ci prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j
wchodzacej w sktad masy upadtosci w celu sprzedazy.

3. Podstawy formalne i materialno-prawne wyceny

3.1.Zamawiajgcy

Zamawiajacym wyceng jest Syndyk Wojciech Kryczek prowadzacy Kancelari¢ Radcy Prawnego w
Czestochowie przy ul.Jana Kilinskiego 72/74 lok.21

3.2. Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 1997r. Nr 115
poz. 741 z pdzniejszymi zmianami)

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z2023r. Nr 207 poz. 1832)

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964r. Nr 16 poz. 93 z
pOzniejszymi zmianami)

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 1982r. Nr 19, poz.
147 z p6zniejszymi zmianami)

e Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie szczegdtowego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. z 17 sierpnia 2016r
poz. 1263)
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3.3. Podstawy metodologiczne
1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy, Warto$é

Rynkowa (uchwata Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych z dnia 19 wrze$nia 2017 r.).

2. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Nota Interpretacyjna Nr 1, zastosowanie podejscia
porownawczego w wycenie nieruchomosci (uchwata Rady Krajowej Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych z dnia 9 grudnia 2008 r. z pdzn. zm.).

3.4. Zrédla danych merytorycznych

KW BB1C/00071031/2

Kopie mapy ewidencyjnej

Uproszczony wypis z rejestru gruntow

Informacja wlasna o uwarunkowaniach lokalnych rynku nieruchomosci

Informacje o aktualnych cenach rynkowych sprzedazy oraz dane dotyczace transakcji na

porownywalne nieruchomosci uzyskane w:
- Wyadziale Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w Cieszynie
= Akty notarialne — dane o cenach transakcyjnych, zawarte w aktach
notarialnych.
- Agencjach posrednictwa i obrotu nieruchomos$ciami
- w prasie lokalnej i specjalistycznej
e Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 22 stycznia 2025r
e Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Istebna

3.5. Okreslenie dat istotnych dla opinii

3.5.1. Data sporzadzenia wyceny
09 lutego 2025r

3.5.2. Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny
09 lutego 2025r.

3.5.3. Data, na ktora uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
22 stycznia 2025r.

3.5.4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci
22 stycznia 2025r.

4. Stan przedmiotu wyceny
4.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie ksiegi wieczystej: BB1C/00071031/2 prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Cieszynie, Wydziat VII Ksigg Wieczystych.
BB1C/00071031/2

Dzial I-O ,, Oznaczenie nieruchomosci’:

Potozenie:

Wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé: Slaskie, Cieszynski, Istebna, Jaworzynka
Dzialki ewidencyjna: 1156

Sposob korzystania: Dziatka gruntu

Dzialki ewidencyjna: 213/7

Sposob korzystania: Dziatka gruntu

Obszar: 0,2373ha
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Dzial I-SP ,,Spis praw zwigzanych z wlasno$cia”

- Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej — stluzebnos¢
drogi na rzecz /00075305/
- Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej — shuzebnos¢

drogi na rzecz /00057579/

- Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej — shuzebnos¢
drogi na rzecz /00077143/

- Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej — stluzebnos¢
drogi na rzecz /00072335/5

Dzial 11 ,,Wlasnos$¢” - prawo wlasno$ci wpisane na rzecz:

Janusz Marekwica — wspolnos¢ ustawowa majatkowa malzenska
Katarzyna Marekwica - wspolnos$¢ ustawowa majgtkowa matzenska

UWAGA: Zgodnie z zalaczong przez zleceniodawce umowa majatkowa matzenska ustanawiajaca
ustroj rozdzielno$ci majatkowej upadlemu Januszowi Marekwica po rozwigzaniu wspdlnosci
majatkowej matzenskiej przystuguje udziat w wysokosci 1/2. W dziale 11 Kw nie ujawniono stanu
wynikajacego z umowy ustanawiajgcej ustrdj rozdzielnosci majatkowej. W wydanym w dniu
07.02.2025r. uproszczonym wypisie z rejestru gruntdow jako wiasciciel figuruja J W koncowym
wyniku wyliczono warto$¢ dla udziatu 1/2

Dzial I1I — ,,Prawa roszczenia i ograniczenia”

» Wzmianka DZ.KW/BB1C/595/25/1 z dnia: 2025.01.15 godz.10:56:42 — Wpis ogloszenia
upadtosci

» Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomo$cia — Bezptatna stuzebnosé
drogi po dziatce nr 213 pasem szerokosci 2m wzdhuz jej potudniowo-wschodniej granicy
z dziatkg 214 na calej jej dtugosci - zgodnie z pkt.5 umowy sprzedazy i umowy
ustanowienia stuzebnos$ci drogi.

» Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia — Bezplatna stuzebnosé¢
drogi po dzialce nr 213/7 stanowiacej droge zgodnie z pkt. 4 umowy sprzedazy na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela dziatki 213/3.

» Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomo$cia — Bezptatna stuzebnosé
drogi po dzialce nr 213/7 stanowiacej droge zgodnie z pkt. 4 umowy sprzedazy na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela dziatki 213/5.

» Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomo$cia — Bezptatna stuzebnosé
drogi po dzialce nr 213/7 stanowiacej droge zgodnie z pkt. 4 umowy sprzedazy na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela dziatki 213/4.

» Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomo$cia — Bezptatna stuzebnosé
drogi po dzialce nr 213/7 stanowigcej droge zgodnie z pkt. 4 umowy sprzedazy na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela dziatki 213/6.

» Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie Km1569/17.

» Wzmianka o przylagczeniu wierzyciela Gkm 63/22 do toczacej si¢ egzekucji z
nieruchomosci

Dzial IV- ,,Hipoteka”
» Hipoteka przymusowa na kwote 54070,80zt ustanowiona na rzecz Gminy Ustron

» Hipoteka przymusowa na kwotg 82790,10zt ustanowiona na rzecz Gminy Ustron
» Hipoteka przymusowa na kwote 112644,36zt ustanowiona na rzecz Gminy Ustron
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Stan prawny na podstawie wypisu 7 rejestru gruntow

Nr Opis uzytkow Oznaczenie Powierzchnia Powierzchnia Nr KW
dzialki uzytkow uzytkow dziatki
[ha] [ha]
213/7 Grunty orne RV 0,0192 0,0192 BB1B/00071031/2
1156 lasy Lsll 0,02181 0,02181 BB1B/00071031/2
razem 0,2373 0.2373

4.2. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z obowigzujacym Miejscowym Planem Zagospodarowania przestrzennego uchwalonym
przez Radg¢ Gminy Istebna Uchwata Nr XXXV 111/336/2002 z dnia 10 wrzes$nia 2002r. teren na ktorym
potozona jest wyceniana dziatka nr 213/7 znajduje si¢ w jednostce strukturalnej planu oznaczonej
symbolem 3MN — Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Natomiast wyceniana dziatka nr
1156 znajduje si¢ w jednostce strukturalnej planu oznaczonej symbolem ZL — Teren zieleni lesnej —
lasy ochronne.
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116802

Wyrys z zatacznika graficznego Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwatg Rady
Istebna

4.3. Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Dziatka ewidencyjna nr 1156 obj. KW BB1C/00071031/2, Wedlug wypisu z rejestru gruntow
stanowig uzytek LsIV — Lasy. Dziatka niezabudowana, nieogrodzona i nieuzbrojona, bez dost¢pu do
drogi publicznej. Dziatka potozone na zboczu gbéry o znacznym nachyleniu.. Wyceniane dziatki
potozone peryferyjnie, znacznie oddalone od komunikacji, ustug i handlu. W okolicy dominujg tereny
zalesione.

Stan nieruchomosci ustalono podczas ogledzin w dn. 22 stycznia 2025r.

Ponizej na mapie kolorem czerwonym zaznaczono obszar dziatki 1156

1154
1140

1159 1155

1157
67/2

11681

1168/2

1169

1170
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Ponizej na mapie kolorem niebieskim zaznaczono lokalizacj¢ szacowanej nieruchomosci na terenie gminy

Byrty Zapowiedz
lasie

Odkrzas

Szkawlonka
adeczka ’
/

Zapasieki
Gorne

Dziatka ewidencyjna nr 213/7 obj. KW BB1C/00071031/2 stanowi waski pas gruntu o szerokosci
niecatych 2 metréw i dtugosci okoto 100m, Wedlug wypisu z rejestru gruntow stanowia uzytek RV —
grunty orne. Dziatka niezabudowana, nieogrodzona i nieuzbrojona, bez dostepu do drogi publiczne;.
Dziatka potozone na zboczu gory o znacznym nachyleniu. Prawie przez cala dlugos¢ dziatki przebiega
pod jej powierzchnia linia energetyczna.. Wyceniane dziatki potozone peryferyjnie, znacznie oddalone
od komunikacji, ustug i handlu. W okolicy dominujg tereny zielone oraz zabudowa jednorodzinna. Ze
wzgledu na wymiary dziatka bez mozliwo$ci zabudowy.

Stan nieruchomosci ustalono podczas ogledzin w dn. 22 stycznia 2025r.

Ponizej na mapie koorem niebieskim zaznaczono obszar dziatki 213/7

09 lutego 2025 m



214/6

Ponizej na mapie kolorem czerwonym zaznaczono lokalizacje szacowanej nieruchomosci wzgledem
infrastruktury sieciowej.

212/4

T
21372 er.lY
LT

213/5

2141
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5. Sposob wyceny
5.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Z tresci przepisOw prawnych, wynikaja nastgpujace uwarunkowania istotne dla sposobu
okreslenia warto$ci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci:
— art. 150 ust. 1. Ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi: dla
nieruchomosci ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu okresla si¢ warto$¢ rynkowa.
— art. 151 ust. 1. Ustawy j.w.: warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka
W dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.
— art. 152 ust. 2. Ustawy j.w. wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejs¢:
porownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejs¢
poprzednich.
— art. 153 ust. 1 Ustawy j.w.: podejscie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
podobne do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejs$cie porownawcze stosuje si¢, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomo$ci podobnych do
nieruchomosci wyceniane;j.

5.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Po przeprowadzeniu analizy lokalnego rynku transakcji podobnymi nieruchomosciami (0
tozsamej formie prawnej, przeznaczeniu lub sposobie uzytkowania jak przedmiotowa nieruchomosé),
uwzgledniajac cel wyceny oraz rodzaj okreslanej warto$ci w opracowaniu czgsciowo zastosowano:

- Podej$cie porownawcze,
metode korygowania ceny $redniej.

Metoda korygowania ceny $redniej zostata przyjeta ze wzgledu na wystepowanie na lokalnym rynku ,
wystarczajacej ilo$ci transakcji nieruchomosci — przyjetych jako transakcje poréwnywalne.

Przy zastosowaniu metody korygowania ceny S$redniej do poréOwnan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych sa
znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujacymi wartosci przypisane poszczegdlnym
cechom tych nieruchomosci. Warto§¢ rynkowa prawa odrgbnej wlasnosci lokalu bedzie stanowic
iloczyn trzech sktadnikow: powierzchni uzytkowej, ceny S$redniej ze zbioru transakcji i sumy
wspotczynnikdéw korygujacych z uwzglednieniem potozenia ceny $redniej w przedziale dla dane
nieruchomosci.

n
Zatem korzysta si¢ ze wzoru:  Wn =Pux Cs X Zui gdzie:
i=1
Cq - cena $rednia ze zbioru transakcji
dui - wspotczynniki korygujace, odzwierciedlajace ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych,
n - liczba wspolczynnikow odpowiadajaca liczbie cech rynkowych nieruchomosci
Pu - powierzchnia uzytkowa lokalu
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Procedura szacowania

Dla przedmiotowej nieruchomosci, okresla si¢ warto§¢ rynkowa wg aktualnego stanu
1 sposobu uzytkowania, zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.
Procedura wyceny z zastosowaniem opisanej powyzej metody przedstawia si¢ nastepujaco:
1. Okreslono rodzaj i obszar rynku, na ktorym zbadano ksztattowanie si¢ cen transakcyjnych:

> Rodzaj rynku
> Obszar rynku
> Okres badania cen transakcyjnych

1. Okreslono cechy rynkowe wptywajace na poziom cen na rynku oraz przeprowadzono analize¢
porownawcza, w wyniku ktérej ustalono wielkosci ich wptywu (wagi) na wysoko$¢ ceny
transakcyjnej. Cechy rynkowe zweryfikowano rowniez w oparciu o preferencje potencjalnych
nabywcow.

2. Zbior danych transakcyjnych dotyczacych sprzedazy nieruchomo$ci podobnych w obrebie
przetransponowano na obszar bedacy przedmiotem wyceny, oceniajagc cechy rynkowe
nieruchomosci;

3. Ze zbioru transakcyjnego wybrano nieruchomosci 0 cenie maksymalnej i cenie minimalnej,
ktore poddano bardziej szczegotowej analizie, okreslajac w rezultacie ich cechy rynkowe.
Nastepnie okreslono cene $rednig ze zbioru i wspotezynniki korygujace, uwzgledniajace roznice
cech rynkowych, ktére zastosowano dla okreslenia warto$ci wycenianej nieruchomosci;

4. Okreslono warto$¢ wycenianej nieruchomosci dla aktualnego stanu.

Przyjeta jednostka pordwnawcza (odniesienia) - 1 m? pola powierzchni

Na podstawie uzyskanych informacji z rynku zbidr transakcji nieruchomosci zostat zidentyfikowany
pod wzgledem cech rynkowych, gtownie wpltywajacych na warto$¢ nieruchomosci.

Po przeprowadzeniu analizy lokalnego rynku transakcji nieruchomo$ciami podobnymi (0
tozsamej formie prawnej, przeznaczeniu lub sposobie uzytkowania jak przedmiotowa nieruchomosc),
uwzgledniajac cel wyceny oraz rodzaj okreslanej warto$ci w opracowaniu zastosowano:

- Podej$cie porownawcze,
metode poréwnywania parami.

Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego, okresla si¢ warto§¢ rynkowa wg aktualnego stanu
1 sposobu uzytkowania, zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.
Zgodnie z Nota Interpretacyjng N1 ,,Procedura postepowania przy zastosowaniu metody
porownywania parami” procedura wyceny jest nastepujaca:
1. Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.
2. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okreslenie wag cech rynkowych.
3. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomo$ci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych
4. Wybdr do porownan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, ktorych
ceny sa wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki.
5. Utworzenie par poroéwnawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.
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6. Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych
im wag pomig¢dzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

7. Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sumg¢ poprawek.

8. Ostateczne okreslenie wartoSci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z
warto$ci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach lub sredniej wazonej, jesli
wiarygodnos$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

6. Analiza i charakterystyka rynku

6.1.Analiza rynku lokalnego

Ustalenia ogo6lne:
Od 2013r. do 2018r. odczuwalismy skutki kryzysu ekonomicznego, spowolnienie gospodarcze,
przejawiajace si¢ w spadku koniunktury na rynkach inwestycyjnym, pracy i finansowym, nastapito
zdecydowane wystudzenie rynku sprzedazy nieruchomosci i korekta w dot cen sprzedazy z
poprzednich okresow.
Od 2019r. do maja 2021r. nadal odczuwali$my skutki kryzysu gospodarczego przektadajacego sie
rowniez na rynek nieruchomosci, przy czym zjawiskiem na plus jest fakt, iz nastapit proces stabilizacji
a nie poglgbiania si¢ kryzysu. W okresie pandemii zauwazamy zwickszenie aktywno$ci na rynku
lokalnym nieruchomosci, przy zachowaniu dotychczasowych cen.
W maju 2022 r. o kredyty hipoteczne wnioskowato o ponad 50 proc. mniej klientow niz rok
wczesniej. Zalamanie na rynku kredytow mieszkaniowych stato si¢ faktem. Popyt zostat
zdziesigtkowany przez podwyzki stop i zaostrzenie kryteriow oceny zdolnosci. O dramatycznym
spadku popytu na rynku informuje Biuro Informacji Kredytowej. Najnowszy odczyt Indeksu Popytu
na Kredyty Mieszkaniowe wyniost -51,6 procent. Oznacza to, ze w zakonczonym miesigcu do biura
wplynely zapytania o kredyty na kwotg o 51,6 proc. nizszg niz w maju 2021 r. W maju 2022 r. o
kredyt mieszkaniowy wnioskowalo tacznie 23,82 tys. potencjalnych kredytobiorcéw, w poréwnaniu
do 48,21 tys. rok wczesniej jest to spadek o 50,6 proc. W poréwnaniu do kwietnia 2022 r. 0séb
wnioskujacych o kredyt mieszkaniowy byto mniej o 16,2 proc. Nie bez znaczenia na obecng sytuacje
pozostaje sprawa konfliktu zbrojnego na sgsiednim panstwie. Pozytywny wplywu na rynek upatrywac
mozna w obecnie realizowanym programie rzadowym tzw. Kredytu 2%

Obecnie sytuacja na rynku tego typu nieruchomosci stabilna. Relacje miedzy popytem a podazg na
stabilnym i zrownowazonym poziomie.

Ponizej na mapie strzatka zaznaczono potozenie gminy Istebna
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Liczba mieszkancow Istebnej oscyluje wokot 5 tys.

Chrakter miejscowosci:

W sklad gminy Istebna wchodza trzy wsie: Istebna, Jaworzynka, Koniakow. Te pigkne gorskie
miejscowosci znane sg potocznie jako "Beskidzka Trojwies". Gmina Istebna zlokalizowana jest na
terenie wojewddztwa Slaskiego, w jego poludniowej czesci i wehodzi w sktad powiatu cieszynskiego.
»110jwies” roztozona jest w otoczeniu szczytow Beskidu Slaskiego, stad rozciagaja si¢ wspaniale
widoki na okoliczne pasma gorskie. Przy dobrej widoczno$ci mozna zobaczy¢ Tatry i Matg Fatre.
Dzigki wyjatkowym walorom krajobrazowym, bogatej i zywej kulturze, region zaliczany jest

do najatrakcyjniejszych w Polsce. Znajdujg si¢ tu liczne obiekty hotelarskie i osrodki

wypoczynkowe, kwatery prywatne, jest tez schronisko mtodziezowe i pole namiotowe. We wsi
Jaworzynka schodza sie granice trzech panstw: Polski, Czech i Stowacji. Przez teren gminy

przebiega granica zlewiska rzek Wisty, Odry i Dunaju wptywajacego do Morza Czarnego (Dziat

wod europejskich).

Istebna jest najstarsza sposrod trzech wsi - prawdopodobnie juz w XVI w. istniata tu pasterska

osada woloska, pdzniej, w ciagu XVII stulecia, zdominowana przez ludno$¢ przybyta z dolin.

Istebna rozsiadta si¢ na malowniczych zboczach Ztotego Gronia, na wysokosci 590-620 m n.p.m.
Wzdhuz drogi z Koniakowa do centrum Istebnej, ktére znajduje si¢ w poblizu kosciota i przy

gléwnym skrzyzowaniu drog, dominuje zwarta zabudowa. Poza tym wie$ tworzg liczne osady 1
przysiotki, rozsiane po stokach oraz ukryte w dolinach zrédtowych potokéw Olzy.

Koniakow jest niezwykle usytuowang wsig. Zabudowania wzniesiono nie w dolinie, lecz wysoko

na grzbiecie, w poblizu charakterystycznego szczytu Ochodzitej i do tego jeszcze na europejskim
dziale wod, migdzy zlewiskami Morza Czarnego i Battyku. Nazwe¢ wsi prawdopodobnie przyniesli

ze soba osadnicy ze szlacheckiego Koniakowa koto Czeskiego Cieszyna, ktorzy przybyli w te

strony w poczatkach XVIII w. i zalozyli osade, bedaca dzisiaj najwyzej potozong wsig w
wojewodztwie $laskim (ok. 700-740 m n.p.m.).

Jaworzynka powstata nieco pozniej niz Istebna, lezy na potudniowym kranicu Beskidu Slaskiego,

u zbiegu trzech granic: polskiej, czeskiej i stowackiej. Do Jaworzynki prowadzi niezwykle

widokowa droga od strony Istebnej i Koniakowa, prowadzaca grzbietem wyniesionym $rednio 650

m n.p.m., przez ktory przebiega europejski dziat wodny (rzeka Czadeczka nalezy juz do zlewiska
Morza Czarnego). Liczaca ponad trzy tysigce mieszkancow wioska rozcigga si¢ wzdtuz granicy

ze Stowacja na dlugosci ok. 7,5 km. Ostatni przystanek PKS znajduje si¢ w Trzycatku, ktory jest
najbardziej na potudnie wysunigtg czescig wsi. Oprocz zabudowan ciggnacych si¢ na grani,
Jaworzynka posiada takze szereg przysiotkow i osad rozrzuconych na zboczach

Wawrzaczowego Gronia oraz w dolinach potokow Czadeczki i Krezelki.

Gmina Istebna polgczona jest wezlem komunikacyjnym z uktadem drogowym Beskidu

Slaskiego i Zywieckiego.

Gmina posiada potgczenia drogowe z:

- aglomeracja katowicka przez Wiste, Ustron, Skoczow, Zory;

- aglomeracja rybnicka przez Wiste, Skoczéw, Zory lub Cieszyn, Zebrzydowice;
- Beskidem Zywieckim; z Milowka, Rajcza, Ujsolami, i Rycerka, oraz z Zywcem przez
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- aglomeracja bielskg przez przetecz Salmopolska i Szczyrk, oraz przez Wiste, Ustron,

Skoczéw;

- z Republikg Czeska przez przejécie graniczne Jasnowice-Bukovec;

- z Republika Stowacka przez przejscie graniczne Zwardon Myto — Skalite.

VI1.2.1.3. Stopien zurbanizowania miejscowosci

Gmina Istebna stanowi tradycyjnie o$rodek wiejski o niskim stopniu urbanizacji. W ostatnich
latach pod wptywem naptywu turystow oraz mieszkancow, glownie z aglomaracji gérnoslaskiej
zmienia swoj charakter na turystyczno-wypoczynkowy. Co za tym idzie, zmienia si¢ procentowy
udziat gruntow rolnych w ogoélnej powierzchni gminy na rzecz gruntow budowlanych oraz
rekreacyjno-wypoczynkowych.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w Gminie Istebna jest $rednio rozwinigty.
Badano ceny transakcyjne od lutego 2023r.

Dla potrzeb wyceny (warto$ci rynkowej) okreslono rynek podobnych nieruchomosci zlokalizowanych
na terenie Gminy Istebna. Analiz¢ rynku przeprowadzono od lutego 2023r. Dla potrzeb okreslenia
tendencji cenowych przeanalizowano transakcje pod kontem zmiany w czasie. Na podstawie analizy
trendu czasowego oraz odrgbnych analiz, uwzgledniajac sytuacje gospodarczg stwierdzono, iz ceny
nieruchomosci podobnych do wyceniane] majg tendencj¢ stabilizacji w badanym okresie, nie
stwierdzono wyraznego trendu czasowego. Wysoko$¢ wspotczynnika trendu cenowego ustalono na
0,0%. Dokonano aktualizacji cen ze wzgledy na uplyw czasu. Ceny nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych o przeznaczeniu budowlanym jednak bez mozliwo$ci zabudowy ze wzgledu na
wymiar podobnych do wycenianej na rynku lokalnym ksztaltujg si¢ za 1m? na poziomie okoto 10zt —
50zt.

Z analizy rynku wynika, iz ceny nieruchomo$ci gruntowych 0 przeznaczeniu pod zabudowe
jednorodzinng sg przede wszystkim od nastepujacych cech rynkowych:

- potozenia atrakcyjnosci lokalizacji - ta cecha zostala uwzgledniona juz na etapie doboru
obiektow porownawczych, totez zostata w dalszej analizie pominigta

- sgsiedztwa i otoczenia- ta cecha zostala uwzgledniona juz na etapie doboru obiektow
porownawczych, totez zostata w dalszej analizie pominigta

- ksztaltu, wielkosci i1 topografii dziatki - ta cecha zostata uwzgledniona juz na etapie doboru
obiektéw porownawczych, totez zostata w dalszej analizie pominigta

- przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego - ta cecha zostata
uwzgledniona juz na etapie doboru obiektow porownawczych, totez zostata w dalszej analizie
pominieta

- uzbrojenia- ta cecha zostata uwzgledniona juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych,
totez zostata w dalszej analizie pominigta

- mozliwo$ci dojazdu do dziatki- ta cecha zostata uwzgledniona juz na etapie doboru obiektow
porownawczych, totez zostata w dalszej analizie pomini¢ta

7. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny

7.1.1 Analiza transakcji uwzglednionych do porownan dla nieruchomosci obj. KW
BB1C/00071031/2 (dziatka 213/7)

W celu odnalezienia transakcji dotyczacych nieruchomosci najbardziej podobnych, przeanalizowano
transakcje sprzedazy wedtug nastepujacych kryteriow:

- prawo wladania: wlasno$¢

- obszar badania rynku: Gmina Istebna

- przeznaczenie terenu: tereny pod zabudowe¢ mieszkaniowa

- okres badania: od lutego 2023r. do lutego 2025r

- powierzchnia od 0,0050ha do 0,2500ha
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Znaleziono transakcje o cechach na tyle zblizonych do nieruchomosci wycenianej, iz nie zachodzita
potrzeba dokonywania poprawek kwotowych. Wobec powyzszego warto$¢ dziatki 213,7 wchodzacej
w sktad nieruchomosci objetej Kw BB1C/00071031/2 wyznaczono poprzez iloczyn ceny Sredniej
jednostki poréwnawczej tj. m? pola powierzchni i powierzchni catkowitej dziatki.

[ llosé transakciji —=— Funkcja Gaussa
Hl Cena min/$sr/max; Odch.std.

Sr:31,74

Sr-s:14,85
[~

max:48,97

min:10,00

10
2
48

Cena 1 mkw

Ilo$¢ zaznaczonych : 5
Data min : 04.08.2023
Data max : 06.06.2024
Miary potozenia

Cena min : 10,00
Cena $r: 31,74

Cena max : 48,97

Znaleziono nastegpujace transakcje sprzedazy gruntu budowlanego dokonano aktualizacji cen
ze wzgledu na uplyw czasu

Powierzchnia Cena 1m?dzialki
Lp. Data Miejscowos$¢/Obreb/ dzialki [21]
[ha]
1. 04.08.2023 Istebna/Jaworzynka 0,0194 48,97
2. 25.08.2023 Istebna/Jaworzynka 0,0123 10
3. 13.02.2024 Istebna/Jaworzynka 0,1000 48
4. 24.04.2024 Istebna/Jaworzynka 0,0373 21,45
5. 06.06.2024 Istebna/Jaworzynka 0,0066 30,3
Srednia 31,74

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono:

Csér = 31,74z
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7.1.2. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci obj. KW BBIC/00071031/2 (dziatka
213/7)

Obliczanie wartosci jednostki porownawczej dla wycenianej nieruchomosci:
W = Cy X p.pow

gdzie:
Ci— $rednia cena 1m?gruntu na rynku lokalnym
p.pow — pole powierzchni dziatki

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci obj. KW BB1C/00071031/2 (dziatka 213/7)

W = 31,74z/m? - 0,0192ha = 6 094,08 zt przyjeto 6 100z

7.2.1 Analiza transakcji uwzglednionych do porownan dla nieruchomosci obj. KW

BB1C/00071031/2 (dziatka 1156 )

W celu odnalezienia transakcji dotyczacych nieruchomosci najbardziej podobnych, przeanalizowano
transakcje sprzedazy wedtug nastepujacych kryteriow:

- prawo wladania: wlasno$¢

- obszar badania rynku: Bielsko-Biata

- przeznaczenie terenu: grunt stanowiacy teren zieleni le$nej

- okres badania: od lutego 2023r. do lutego 2025r

- powierzchnia od 0,0500ha do 0,10000ha

[ llos¢ transakciji —=— Funkcja Gaussa
El Cena min/$r/max; Odch.std.

8
/
7
6
min:9,50
$r-5:8,62

2 1

max:37,63

Cena 1 mkw

Ilo$¢ zaznaczonych : 14
Data min : 27.06.2023
Data max : 02.07.2024
Miary potozenia

Cena min : 9,50

Cena $r: 18,57

Cena max : 37,63
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Znaleziono nastgpujace transakcje sprzedazy gruntu budowlanego dokonano aktualizacji cen
ze wzgledu na uptyw czasu

Powierzchnia Cena 1m?dzialki
Lp. Data Gmina/Obreb/Ulica dzialki [z1]
[ha]
1. 27.06.2023 Skoczow/Wislica/Simoradzka 4927 10
2. 18.07.2023 Istebna/Jaworzynka/Jaworzynka 759 30,3
3. 20.07.2023 Istebna/Jaworzynka/Jaworzynka 8891 11,25
4, 25.07.2023 Istebna/Jaworzynka/Jaworzynka 1003 11,96
5. 29.08.2023 Brenna/Brenna/Sniegociny 6982 9,5
6. 04.01.2024 Wista/Wista/Gérne Glgbce 967 20,68
7. 04.01.2024 Wista/Wista/Gérne Glgbce 840 30
8. 16.01.2024 Istebna/Koniakow/brak 930 37,63
danych

9. 14.02.2024 Wista/Wista/Spacerowa 6109 12,98
10. 19.02.2024 Istebna/lstebna/brak danych 2100 10
11. 01.03.2024 Istebna/lstebna/brak danych 1335 22
12. 31.05.2024 Wista/Wista/Brzozowa 1269 31,52
13. 27.06.2024 Skoczow/Wislica/Brak 3809 12
14. 02.07.2024 Goleszow/Goleszow/Grabowa 2917 10,15

Srednia 18,57

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono:
Cmax = 37,60zt
C min — 9,50 zt
Csér = 18577z
Wd =Cmin/Cér =0,511
Wg =Cmax/Cér =2,024

Opis nieruchomosci o najnizszej cenie transakcyjnej za m?

Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, zalesiona Lsll potozona w Brennej w poblizu ulicy
Sniegociny pod szczytem Réwnicy o powierzchni 0,6982ha Nieruchomo$é gruntowa niezabudowana
oznaczona w planie zagospodarowanie przestrzennego A.70 Z.L. — Tereny Zieleni Lesnej odznacza
si¢ zadawalajagcym potozeniem w odniesieniu do drogi publicznej lub drogi siedliskowe;j, sgsiedztwo
uzytkow przyleglych okresli¢ nalezy jako $rednie, topografia niekorzystna. Dziatka nie jest uzbrojona
brak urzadzonej drogi publicznej.

Opis nieruchomosci o najwyzszej cenie transakcyjnej za m?

Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana znajdujaca sie¢ w jednostce planistycznej 1 Z.L-tereny zieleni
le$nej potozona w Gminie Istebna sotectwo Koniakow 0 powierzchni 0,0930ha odznacza sie dobrym
polozeniem w odniesieniu do drogi publicznej lub drogi siedliskowej. Dobrym stopniem sasiedztwa w
stosunku do uzytkow przyleglych, srednig topografia oraz srednim poziomem dostepu do drogi
publicznej.
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Ponizej przedstawiono okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny wagi cech rynkowych.

Nr cechy Rodzaj cechy Udzial w calo$ci
(waga cechy w %)
1. Potozenie w odniesieniu do drogi publicznej lub dziatki 40
siedliskowej
2. Sasiedztwo uzytkow przylegtych 20
3. Topografia 20
4, Jakos¢ drogi dojazdowej 20
)y 100

7.2.2. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Ponizej przedstawiono cechy rynkowe nieruchomos$ci oraz ich wagi okreslone na podstawie rynku
lokalnego oraz podobnych rynkéw réwnoleglych. Wzigto rowniez pod uwage preferencje
potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci.

L Ocena opisowa .
0. Cecha rynkowa i pkt. Opis
W odlegtosci do 500m.
Potozenie w dobre
odniesieniu do drogi . . .
publicznej lub drogi zadawalajace | W odlegltosci powyzej 500m
siedliskowej
dalekie Znacznie oddalone (powyzej 1000m)
bardzo dobre | Tereny budowlane
2 Sasiedztwo uzytkow dobre Tereny budowlane, zieleni i le$ne
przylegtych
$rednie Tereny zieleni i lesne
dobra Teren ptaski lub lekko nachylony
3 Topografia $rednia Teren nachylony, wystepuja réznice w poziomie gruntu
niekorzystna Teren nachylony, _wystqpuj g znaczne rdznice w poziomie
gruntu, skarpy, dziury
dobra Droga urzagdzona
4 Jak.o 5 drog_1 $rednia Droga gruntowa
dojazdowej
brak Brak urzadzonej drogi dojazdowej
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7.2.3. Porownanie nieruchomosci wycenianej przez pryzmat cech rynkowych

L.P. Cechy rynkowe Procentowy wplyw Nieruchomosci
cechy [%0] wyceniana 0 cenie min 0 cenie max
1| Potozenie w odniesieniu 40 zadawalajgce zadawalajgce dobre
do drogi publicznej lub
drogi siedliskowej
2| Sasiedztwo uzytkow 20 $rednie $rednie dobre
przylegtych
3| Topografia 20 $rednia niekorzystna $rednia
4] Jakos¢ drogi 20 brak brak $rednia
dojazdowej
Obliczanie wspotczynnikow korygujacych
L.P. Cechy roznicujace Procentowy wplyw Zakres wspolczynnikow Obliczenie
cechy [%] Wd Wg wspolczynnika
1. Potozenie w odniesieniu do drogi 40 0,205 0,809 0,400
publicznej lub drogi siedliskowej
2. Sasiedztwo uzytkow przylegtych 20 0,102 0,405 0,102
3. | Topografia 20 0,102 0,405 0,200
4, Jakos$¢ drogi dojazdowe;j 20 0,102 0,405 0,102
suma 0,511 2,024 0,804

7.2.4. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci obj. KW BB1C/00071031/2 (dziatka
1156)

Obliczanie wartosci jednostki porownawczej dla wycenianej nieruchomosci:
W=Cs YU K
i=1
gdzie:
Cg— $rednia cena 1m? gruntu na rynku lokalnym
Ui - wspodltczynniki korygujace odpowiadajace cechom rynkowym (i=1..4)
K - wspotczynnik korekcyjny z zakresu [0,9-1,1], do dalszych obliczen przyjeto 1
W = 18,57 zk/m?x 0,804 x 1,0 = 14,93 zl/m?
Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci obj. KW BB1C//00071031/2 (dziatka 1156)

W = 14,93 z/m? - 0,2181ha= 32 562,33 zt przyjeto 32 500z}
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8. Wynik koncowy wyceny

Warto$¢ rynkowa prawa wihasnosci nieruchomosci gruntowej obj. KW BB1C/00071031/2 dziatka nr
213/7 potozonej w Jaworzynce gminie Istebna po zaokragleniu do petnych setek ztotych wynosi:

6 100 zt

stownie: sze$¢ tysigcy sto ztotych

Warto$¢ rynkowa udziatu nalezacego do upadltego w wys. 1/2 czeSci w prawie wilasnosci do
nieruchomosci gruntowej w Jaworzynce gmina Istebna obj. KW BB1C/00071031/2 sktadajace;j si¢ z
dziatki nr 213/7 wynosi:

3050 zt

stownie: trzy tysiace piecdziesiat ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej obj. KW BB1C/00071031/2 dziatka nr
1156 potozonej w Jaworzynce gminie Istebna po zaokragleniu do petnych setek ztotych wynosi:

32 500 zt

stownie: trzydziesci dwa tysiace piecset ztotych

Warto$¢ rynkowa udziatu nalezgcego do upadtego w wys. 1/2 czeSci w prawie wiasnosci do
nieruchomosci gruntowej w Jaworzynce gmina Istebna obj. KW BB1C/00071031/2 sktadajace;j si¢ z
dziatki nr 1156 wynosi:

16 250 zt

stownie: szesnascie tysiecy dwiescie pigcdziesigt ztotych

Warto$¢ rynkowa udziatu nalezgcego do upadtego w wys. 1/2 czeSci w prawie wiasnosci do
nieruchomosci gruntowej potozonej w Bielsku-Biatej obj. KW BB1C/00071031/2 sktadajacej si¢ z
dziatek nr 213/7 oraz 1156 wynosi:

19 300,00 z1

stownie: dziewigtnascie tysiecy trzysta ztotych
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9. Whioski z dokonanych obliczen

Tak okreslona warto§¢ rynkowa nieruchomo$ci mie$ci si¢ w granicach cen uzyskiwanych przy
sprzedazy podobnych nieruchomosci. Z tego tez wzgledu otrzymany wynik mozna uznaé za bliski
cenie mozliwej do osiggnigcia w obrocie rynkowym.

10. Klauzule i zastrzezenia

—  Okreslona warto$¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT;

— Zgodnie z zalaczong przez zleceniodawce umowa majatkowa matzenska ustanawiajaca ustroj
rozdzielnosci majatkowej upadiemu Januszowi Marekwica po rozwigzaniu wspolnosci
majatkowej matzenskiej przystuguje udziat w wysokosci 2 prawa wilasnosci nieruchomosci.
W dziale I Kw nie ujawniono stanu wynikajacego z umowy ustanawiajgcej ustroj
rozdzielnosci majatkowej. W wydanym w dniu 07.02.2025tr. uproszczonym wypisie z rejestru
gruntow jako wiasciciel figuruja jako wlasciciele we wspolnosci majatkowej malzenskiej
Janusz Marekwica oraz Katarzyna Marekwica. W koncowym wyniku wyliczono warto$¢ dla
udziatu 2 przypadajacego upadiemu po ustaniu ustroju majatkowego wspolnosci ustawowej
matzenskie;j.

— operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony przez
okres 12 miesigcy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikéw, o ktéorych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami;

— po uptywie 12 miesi¢cy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po potwierdzeniu jego
aktualnos$ci przez rzeczoznawce majatkowego, ktory go sporzadzit poprzez umieszczenie w
nim stosownej klauzuli oraz dotagczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajacej, ze
od daty jego sporzadzenia nie wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow o ktérych mowa w art.154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Po
potwierdzeniu aktualno$ci operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego
zostat sporzadzony, w kolejnych 12 miesiagcach, liczac od dnia uptywu okresu o ktorym mowa
w ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, chyba, ze wystapiag zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktorych mowa w art.154;

— dokumentacja dostarczona celem sporzadzenia opracowania przyjeta zostata w dobrej wierze
jako wiarygodna oraz kompletna i nie byla przedmiotem odrebnego dochodzenia;

— Zgodnie z art. 175.3. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, informacje uzyskane przez
Z€CZO0ZNawce

majatkowego w zwigzku z wykonywaniem zawodu stanowig tajemnice zawodowa.
W szczeg6lnosci informacje uzyskane w toku wykonywania czynnos$ci zawodowych nie moga
by¢ przekazywane osobom trzecim, chyba Ze odrgbne przepisy stanowig inaczej lub
w przypadkach, o ktorych mowa w art. 157, art. 194, art. 195 1 art. 195a. Zobowigzanie
powyzsze oraz ograniczenia wynikajace z ustawy o RODO obligujg autora niniejszego
opracowania do ich stosowania.
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— Autor niniejszej wyceny nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny.

— Rzeczoznawca wyklucza swoja odpowiedzialnos¢ wobec 0sob trzecich z tytutu wykorzystania
niniejszego operatu w celu innym niz zostal on sporzadzony.

Operat szacunkowy sporzadzit

mgr Wojciech Rusin

11. Zalaczniki

1. KW BB1B/00071031/2

2. Uproszczony wypis z rejestru gruntow

3. Akt notarialny z dnia: 10.05-2018r zawarty przed Notariuszem Matgorzata Dziechciarz
Repertorium A. numer 1665/2018 stanowiacy Umowe¢ majatkowa matzensks ustanawiajacy
ustroj rozdzielnosci majatkowe;.

4. Dokumentacja fotograficzna

5. Kopia polisy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy

6. Przyrzeczenie rzeczoznawcy
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