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Wyciag z operatu szacunkowego

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa potozona w Ustroniu
powiat Cieszynski, obr¢b Hermanice bedaca waskim pasem gruntu pomig¢dzy
ogrodzeniem sgsiedniej dziatki a droga dojazdowa do budynkéw potozonych
przy ul. Granicznej. Nieruchomo$¢ sklada si¢ z jednej dziatki o numerze
ewidencyjnym PGR.227/107 o powierzchni 0,0156ha dla ktorej zatozona jest
ksigga wieczysta nr KW BB1C/00091785/8, prowadzona przez Sad Rejonowy
Wydziat Ksigg Wieczystych w Bielsku-Biatej w Cieszynie.

Okre$lenie warto$ci rynkowej prawa wilasno$ci nieruchomosci gruntowej

ZAKRES WYCENY niezabudowanej potozonej w Ustroniu przy ul. Granicznej, dla ktorej
prowadzona jest KW nr BB1C/0091785/8
CEL WYCENY Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
W celu sprzedazy w prowadzonym postepowaniu upadtosciowym
METODA WYCENY

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny $redniej.

Oszacowana wartos¢ rynkowa
nieruchomosci gruntowej
sktadajqcej si¢ z dziatki
227/107

Oszacowana wartosc rynkowa
udziatu w wys. 1/8 W
nieruchomosci gruntowej
sktadajqcej sie z dziatki
227/107
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1. OKkreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w Ustroniu, obreb Hermanice bedaca
waskim pasem gruntu pomigdzy ogrodzeniem sgsiedniej dziatki a drogg wewngtrzna, dojazdowa do
budynkéw potozonych przy ul. Granicznej. Nieruchomos$¢ sktada si¢ z jednej dziatki 0 numerze
ewidencyjnym PGR.227/107 o powierzchni 0,0156ha dla ktorej zatozona jest ksigga wieczysta nr KW
BB1C/0091785/8, prowadzona przez Sad Rejonowy Wydzial Ksigg Wieczystych w Cieszynie.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowe;.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej dla potrzeb sprzedazy.

3. Podstawy formalne i materialno-prawne wyceny

3.1.Zamawiajgcy
Zamawiajacym wycene jest Syndyk Masy upadtosci Wojciech Kryczek.
3.2. Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 1997r. Nr 115
poz. 741 z podzniejszymi 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 szczegotowego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. z 17 sierpnia 2016r
poz. 1263)

3.3. Podstawy metodologiczne

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy, Wartos¢
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 nieruchomos$ci (uchwata Rady Krajowej Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych z dnia 9 grudnia 2008 r. z pézn. zm.).

3.4. Zrédla danych merytorycznych

e KW BB1C/00091785/8 (zat. nr 1 do opinii)

e Akt notarialny z dnia: 10.05-2018r zawarty przed Notariuszem Malgorzata Dziechciarz
Repertorium A. numer 1665/2018 stanowiacy Umowe majgtkowa malzenskg ustanawiajacy
ustroj rozdzielnosci majatkoweyj.

e Informacja wlasna o uwarunkowaniach lokalnych rynku nieruchomosci

e Informacje o lokalnym rynku nieruchomosci oraz aktualnych cenach rynkowych sprzedazy i
wynajmu gruntow, budynkow i lokali oraz dane dotyczace transakcji na poréwnywalne
nieruchomosci uzyskane w:

- Woydziale Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego w Cieszynie
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- Agencjach posrednictwa i obrotu nieruchomos$ciami
- w prasie lokalnej i specjalistycznej
e Ogledziny nieruchomos$ci przeprowadzone w dniu 22 stycznia 2025r.

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 ksiggi wieczystej: KW BB1C/00091785/8
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Bielsku-Biatej, Wydziat VII Ksigg Wieczystych:
»Oznaczenie Kksiegi wieczystej”:

Typ ksiegi: nieruchomo$¢ gruntowa

Dzial I-O ,, Oznaczenie nieruchomosci”:

Potozenie

Wojewddztwo: Slaskie

Powiat: Cieszynski

Gmina, Miejscowos$¢: Ustron M, Hermanice

Sposob korzystania: R — grunty orne

Dzialka ewidencyjna:

pgr. 227/107

Obszar: 0.0156ha

Dzial I — SP ,,Spis praw zwiazanych z wlasnoscia”- Nie zawiera wpisow

Dzial II ,,Wlasno$¢” — prawo wlasnosci wpisane jest na rzecz:

. Andrzej Pruszynski — udziat V4

. Janusz Marek Marekwica — udziat 4 , wspdlno$¢ ustawowa majatkowa matzenska *

. Katarzyna Marekwica - udziat % , wspo6lnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

. Joanna Agnieszka Kowalczyk - udziat %4 , wsp6lno$¢ ustawowa majatkowa matzenska
. Maciej Krzysztof Gajewski - udziat ¥4 , wsp6lnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

OB WN PP

Dzial 111 ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia” — Ostrzezenie - Wszczgcie egzekucji z nieruchomosci
w celu wyegzekwowania naleznosci od dtuznika — KM 1569/17 na udziale 1/4 czgsci nieruchomosci
nalezacym do Janusza Marekwicy i Katarzyny Marekwicy, Wzmianka o przytaczeniu wierzyciela
GKM 63/22 do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci.

Dzial IV- ,Hipoteka”: — Nie zawiera wpisow

UWAGA: Zgodnie z zalaczong przez zleceniodawcg umowa majatkowa matzenska ustanawiajaca
ustrdj rozdzielno$ci majgtkowej upadlemu Januszowi Marekwica po rozwigzaniu wspdlnosci
majatkowej matzenskiej przystuguje udzial w wysokosci 1/8. W dziale Il Kw nie ujawniono stanu
wynikajacego z umowy ustanawiajgcej ustroj rozdzielnosci majatkowej. W koncowym wyniku
wyliczono wartos¢ dla udziatu 1/8
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4.2. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym przez Rade¢ Miasta Ustron Uchwalg Nr X.132/19 z dnia 26 wrzesnia 2019r. teren na
ktorym potozona jest wyceniana dziatka znajduje si¢ w jednostce strukturalnej planu oznaczonej
symbolem MN — Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i o niskiej intensywnosci.
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Wyrys z zalacznika graficznego do uchwaly zatwierdzajacej studium zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym
uchwata Rady Miasta Ustron

4.3. Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Stan nieruchomosci ustalono podczas oglgdzin w dn. 22 stycznia 2024r.

Wyceniana nieruchomoéci potozona jest w Gminie Ustron, obr¢b Kamienica. Stanowi pobocze

wewnetrznej drogi, dojazdowej do budynkow jednorodzinnych potozonych przy ul.Graniczne;j.

Nieruchomo$¢ gruntowa objeta KW BB1C/00091785/8 sktada si¢ z jednej dziatki ewidencyjnej nr

PGR.227/107 o powierzchni 0.0156ha, posiada nast¢pujace parametry:

1) Uksztattowanie terenu: waski pas gruntu, teren ptaski, powierzchnia w wigkszoséci z nasadzeniami
z krzewow ozdobnych oraz gtazy ozdobne, teren czgsciowo ogrodzony, oswietlony.

2) Sasiedztwo: zabudowa mieszkaniowa, dziatka drogowa

3) Komunikacja: nieruchomos¢ jest droga wewnetrzng dojazdowa do budynkow prywatnych,

4) Sposéb uzytkowania: teren poboczny wewnetrznej drogi dojazdowej,

Przedmiotowa dziatka jest potozona w strefie posredniej podmiejskiej, oddalona ponad 500m od

obiektow handlowo-ustugowych, oraz innych obiektow uzytecznosci publiczne;.
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Ponizej na mapie ewidencyjnej z podgladem terenu zaznaczono kolorem czerwonym granice
wycenianej dziatki.

19 227/37
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Ponizej fragment mapy ewidencyjnej z podktadem ortofotomapy.

Ponizej na mapie zasadniczej z uzbrojeniem terenu kolorem czerwonym
wycenianej

zaznaczono potozenie

- b

m &l E;]

[

Do dalszych analiz porownawczych przyjeto status dziatki 0 numerze ewidencyjnym PGR.227/107
jako grunt przeznaczony pod komunikacje.
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5. Sposob wyceny
5.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Oszacowano warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu wyceny przy zatozeniu, ze
warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwa do uzyskania
na rynku

5.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Wycene nieruchomos$ci gruntowej przeprowadzono stosujac podejScie  porownawcze, metode
korygowania ceny $rednie;j.

Podejscie pordwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta
odpowiada cenom, jakie wuzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do pordwnan przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego ze wzgledu
na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych sg znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w
drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych, wspoétczynnikami korygujacymi wartosci
przypisane poszczegolnym cechom tych nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny $redniej zostata przyjeta ze wzgledu na wystgpowanie na lokalnym rynku
w Bielsku-Biatej, wystarczajacej ilosci transakcji — przyjetych jako transakcje porownywalne.

Przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnan 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 sie¢ w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujacymi wartosci przypisane poszczegdlnym
cechom tych nieruchomosci. Warto§¢ rynkowa prawa odrgbnej wlasno$ci lokalu bedzie stanowic
iloczyn trzech sktadnikow: powierzchni uzytkowej, ceny S$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 Cq X Zui
i=1

gdzie:

Cq - cena $rednia ze zbioru transakcji

du - wspotczynniki korygujace, odzwierciedlajace ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych,
n - liczba wspoétczynnikdw 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 ktoérej 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
obiektow;

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 $rednig ze zbioru i wspotezynniki korygujace, uwzgledniajace roznice
cech rynkowych, ktore zastosowano dla okreslenia warto$ci wycenianego lokalu;

4. Okreslono warto$¢ wycenianej nieruchomosci dla aktualnego stanu technicznego i uzytkowego.

Przyjeta jednostka porownawcza (odniesienia) - 1 m? powierzchni gruntu.

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

6. Analiza i charakterystyka rynku

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 odczuwalismy skutki kryzysu gospodarczego przektadajacego sig
rowniez na rynek nieruchomosci, przy czym zjawiskiem na plus jest fakt, iz nastapit proces stabilizacji
a nie poglebiania si¢ kryzysu. W okresie pandemii zauwazamy zwigkszenie aktywno$ci na rynku
lokalnym nieruchomosci, przy zachowaniu dotychczasowych cen.
W maju 2022 r. o kredyty hipoteczne wnioskowalo o ponad 50 proc. mniej klientéw niz rok
wczeéniej. Zatamanie na rynku kredytow mieszkaniowych stalo si¢ faktem. Popyt zostat
zdziesigtkowany przez podwyzki stop i1 zaostrzenie kryteridw oceny zdolno$ci. 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
wplynety zapytania o kredyty na kwotg o 51,6 proc. nizszg niz w maju 2021 r. W maju 2022 r. o
kredyt mieszkaniowy wnioskowato tgcznie 23,82 tys. potencjalnych kredytobiorcoéw, w poréwnaniu
do 48,21 tys. rok wczesniej jest to spadek o 50,6 proc. W poréwnaniu do kwietnia 2022 r. osob
wnioskujgcych o kredyt mieszkaniowy byto mniej o 16,2 proc. Nie bez znaczenia na obecng sytuacje
pozostaje sprawa konfliktu zbrojnego na sgsiednim panstwie. Pozytywny wpltywu 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.
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6.1. Analiza rynku lokalnego

Ustron to miasto w potudniowej Polsce, w wojewodztwie  $laskim,  w powiecie
cieszynskim, uzdrowisko (jedno z dwoch w wojewodztwie), osrodek wezasowy 1 wypoczynkowy.

Wedhug danych z 30 czerwca 2022 miasto miato 16 023 mieszkancow!tl,
Polozenie

Miejscowos¢ potozona jest u potnocnych podnédzy Beskidu Slaskiego, u wylotu doliny Wisty. Na
pétnocy siega skraju Pogorza Slaskiego. Od wschodu granice Ustronia wyznacza grzbiet
pasma Rownicy, za$ od potudniowego zachodu nad miastem dominuje szczyt Czantorii Wielkiej.
Réznica wzniesieh pomigdzy centrum miasta w dolinie Wisly (ok. 360 m n.p.m.) a szczytami
Rownicy (884 m n.p.m.) i Czantorii Wielkiej (995 m n.p.m.) wynosi odpowiednio ponad 500 i 600
metrow.

Ustron historycznie lezy na Slasku Cieszynskim. Od poczatkéw swego istnienia do 1918 r. lezat w
granicach ksigstwa cieszynskiego. Y latach miedzywojennych nalezat do
autonomicznego wojewodztwa $laskiego, a po II wojnie $wiatowej do wojewodztwa Slaskiego. Od
1950 r. funkcjonowat w ramach wojewodztwa katowickiego (w latach 1953-1956 stalinogrodzkiego),
za$ W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato do wojewodztwa bielskiego.

Miasto stanowi 8,07% powierzchni powiatu cieszynskiego. Wedlug danych z 1 stycznia 2011
powierzchnia miasta wynosita 59,03 km2?l, w tym:

e uzytki rolne: 41%
o uzytki lesne: 44%",
Sasiednie gminy: Brenna, Goleszow, Skoczow, Wista. Gmina sgsiaduje z Czechami.

Podzial administracyjny

Ustron na mapie powiatu

Miasto podzielone jest na 9 jednostek pomocniczych — osiedli:

o Polana (nr 1)

e Poniwiec (nr 2)

e Ustron Gérny (nr 3)

¢ Ustron Centrum (nr 4)
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https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%9Bl%C4%85skie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_cieszy%C5%84ski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_cieszy%C5%84ski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Uzdrowisko
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ustro%C5%84#cite_note-populacja2016-1
https://pl.wikipedia.org/wiki/Beskid_%C5%9Al%C4%85ski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wis%C5%82a
https://pl.wikipedia.org/wiki/Pog%C3%B3rze_%C5%9Al%C4%85skie
https://pl.wikipedia.org/wiki/R%C3%B3wnica_(szczyt)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Czantoria_Wielka
https://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%9Al%C4%85sk_Cieszy%C5%84ski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ksi%C4%99stwo_cieszy%C5%84skie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%9Bl%C4%85skie_(II_Rzeczpospolita)
https://pl.wikipedia.org/wiki/II_wojna_%C5%9Bwiatowa
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%9Bl%C4%85skie_(1945%E2%80%931950)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_katowickie_(1950%E2%80%931975)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Podzia%C5%82_administracyjny_Polski_(1975%E2%80%931998)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_bielskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_cieszy%C5%84ski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ustro%C5%84#cite_note-2
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ustro%C5%84#cite_note-3
https://pl.wikipedia.org/wiki/Brenna_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Golesz%C3%B3w_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Skocz%C3%B3w_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wis%C5%82a_(miasto)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Czechy
https://pl.wikipedia.org/wiki/Plik:Powiat_cieszy%C5%84ski_-_Ustro%C5%84.png
https://pl.wikipedia.org/wiki/Jednostka_pomocnicza_gminy
https://pl.wikipedia.org/wiki/Polana_(Ustro%C5%84)
https://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Poniwiec_(Ustro%C5%84)&action=edit&redlink=1

Ustron Dolny (nr 5)
Zawodzie (nr 6)
Hermanice (nr 7)
Lipowiec (nr 8)
e Nierodzim (nr 9)
Z analizy rynku wynika, iz ceny nieruchomo$ci gruntowych nabywanych pod drogi
lokalne/dojazdowe/wewngtrzne na badanym rynku lokalnym sg zrdznicowane i ksztattujg si¢ za 1m?
na poziomie od ok. 20zt do ok. 110zt zalezne sg przede wszystkim od nastepujacych cech rynkowych:
e polozenia i atrakcyjnos$ci lokalizacji
e Klasy drogi
e topografii gruntu/dziatki
Na podstawie analizy rynku nie stwierdzono wyraznego trendu cenowego, ceny maja tendencje
stabilizacji w badanym okresie

<
!IELSKO&EIALA

cm yzow .

Slowacja

Mapa Polski Mapa wojewodztwa $laskiego

7. OKkreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny
7.1. Analiza transakcji uwzglednionych do porownan pod komunikacje

Dla potrzeb wyceny okreslono:
- rynek gruntéw nabywanych pod drogi wewnetrzne/lokalne/dojazdowe, stanowigce prawo
wlasnosci, przeznaczone lub uzytkowane pod komunikacjg/drogi
- obszar: dla dokladniejszej analizy zawezono badany rynek lokalny do nieruchomosci
potozonych w powiecie Cieszynskim
- okres badania cen: od stycznia 2023r.

Dla potrzeb okreslenia tendencji cenowych przeanalizowano transakcje pod katem zmiany w czasie.
Na podstawie analizy trendu czasowego oraz odrebnych analiz, uwzgledniajac sytuacje gospodarcza
stwierdzono, iz ceny nieruchomosci podobnych do wycenianej maja tendencje stabilizacji w badanym
okresie, nie stwierdzono wyraznego trendu cenowego.

Znaleziono nastgpujace transakcje sprzedazy gruntu uzytkowanego jako drogi

Ponizej wykres przedstawiajacy krzywa Gaussa obrazujgcg rozktad cen.
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https://pl.wikipedia.org/wiki/Zawodzie_(Ustro%C5%84)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Hermanice
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[ llos¢ transakcji
Cena min/sr/max; Odch.std.

—=— Funkcja Gaussa

$Sr:47,07

$r+s:70,07

max:105,76

Cena 1 mkw

Ilo$¢ zaznaczonych : 11

Data min : 25.04.2023

Data max : 25.09.2024
Miary potozenia
Cena min : 27,49
Cena $r: 47,07
Cena max : 105,76

¥
=1
=

Lp. Data Miasto/Obreb/Ulica Powierzchnia Cena za 1m?
gruntu dzialki
[ha] [21]
1. 25.04.2023 Brenna/Brenna/Brzegowa 254 35
2. 05.06.2023 Hazlach/Konczyce Wielkie/Prosta 102 60
3. 24.08.2023 Wista/Wista/Cienkow 585 30
5. 12.12.2023 Ustron/Ustron/Wantuly 1184 54,9
6. 16.01.2023 Wista/Wista/os. Jarzebata 457 30
7. 18.03.2023 Skoczow/SkoczoOw/Bracka 241 41,49
9. 26.03.2024 Istebna/Jaworzynka/brak danych 44 43,18
10. 25.07.2024 Wista/Wista/os. Jarzebata 2 786 30
11. 25.09.2024 Brenna/Brenna/Gazownikow 78 60
Srednia 47,07

Opis nieruchomosci o najnizszej cenie transakcyjnej za m?

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana 0 przeznaczeniu drogowym pofozona w gminie Strumien,
dzielnicy Zabtocie przy ul. Zwirowej 0 powierzchni 0,0342ha odznacza si¢ zadawalajacym
polozeniem i atrakcyjnoscia, klasa drogi zadawalajaca, topografia dziatki dobra.

Opis nieruchomosci o najwyzszej cenie transakcyjnej za m?
Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana 0 przeznaczeniu drogowym potozona w gminie Brenna, w

Goérkach Matych przy ul. Stara droga o powierzchni 0,0049ha odznacza si¢ dobrym potozeniem i
atrakcyjnoscia, klasa drogi bardzo dobra, topografia dziatki dobra.
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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 atrakcyjnos¢ lokalizacji 30
2. Klasa drogi 35
3. Topografia dziatki 35
)y 100

7.2. Obliczanie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych (Wd; Wg)

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono:

C max — 105,76 71
Cmin= 27,497z
Csr = 47,07z
Wd = Cmin/Csér =0,584
Wg =Cmax/Cér =2,246

7.3. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

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

Lp. Cecha Ocena Opis
rynkowa
1. | Polozenie bardzo dobre | Centrum miasta przy gtdéwnych ulicach z dobrym dostepem do komunikacji
atrakcyjnosc miejskiej, obiektéw handlowo-ustugowych, oraz innych obiektow
lokalizacji uzytecznosci publicznej
dobre Posrednia strefa miejska przy gléwnych ulicach lub przy ulicach
wewnetrznych o mniejszym natezeniu ruchu lub ulicach osiedlowych, w
odlegtosci do 500m od przystankow komunikacji miejskiej i obiektow
handlowo-ustugowych, itp.
zadawalajace | Pogranicze posredniej strefy miejskiej i1 peryferyjnej przy ulicach
wewnetrznych lub  osiedlowych w odleglosci powyzej 500m, od
przystankéw komunikacji miejskiej, gorszy (dalsza odlegtos¢) dostgp do
handlu, ustug, itp.
2. |Klasadrogi |bardzodobra |Droga lokalna, dojazdowa, wewnetrzna urzadzona, asfaltowa lub
wybrukowana
dobra Droga lokalna, dojazdowa, wewnetrzna czgsciowo urzadzona, czgsciowo
gruntowa utwardzona ptytami betonowymi, tluczniem, gruzem itp.
zadawalajaca | Droga lokalna, dojazdowa, wewngtrzna gruntowa nie urzadzona np.
poro$nieta trawa
3. | Topografia bardzo dobra | Teren réwny lub lekko nachylony
dziatki dobra Teren nachylony moga wystgpi¢ réznice pozioméw gruntu
$rednia Teren znacznie nachylony, wystepuja réznice w poziomie gruntu, skarpy,
spady lub inne ujemne cechy

7.4. Porownanie nieruchomosci wycenianych przez pryzmat cech rynkowych

L.P. Cechy rynkowe Procentowy wplyw Nieruchomosci
cechy [%0] wyceniana 0 cenie min 0 cenie max
1. [Polozenie atrakcyjnosé 30 dobre zadawalajgce dobre
lokalizacji
2. | Klasa drogi 35 dobra zadawalajgca b. dobra
3. | Topografia dziatki 35 dobra dobra dobra
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Obliczanie wspotczynnikdw korygujacych

L.P. Cechy réznicujace Procentowy wplyw | Zakres wspolczynnikow Obliczenie
cechy [%0] wd Wy wspélczynnika
1. | Potozenie atrakcyjno$¢ lokalizacji 30 0,174 0,674 0,174
2. | Klasa drogi 35 0,205 0,786 0,786
3. | Topografia dziatki 35 0,205 0,786 0,786
suma 100% 0,584 2,246 1,746

7.5. Okreslenie wartosci rynkowej Im? gruntu

Obliczanie wartosci jednostki porownawczej dla wycenianej nieruchomosci:

n
W=C§r 'ZUi K

i=1

gdzie:

Cg— $rednia cena 1m? gruntu na rynku lokalnym

Ui . wspodlczynniki korygujace odpowiadajace cechom rynkowym (i=1..3)

K - wspolczynnik korekcyjny z zakresu [0,9-1,1], do dalszych obliczen przyjeto 1
47,07 zt/m?- 1,746 = 82,18 z¥/m?

7.6. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci obj. KW BB1C/00091785/8

82,18 zt/m? 0.0156ha = 12 820,08zt = 12 820zt

7.7. Okreslenie wartosci udziatu 1/8 czesci w nieruchomosci obj. KW BB1B/00091785/8
nalezgcego do upadtego po przyjeciu stanu wilasnosci ustanowionego ustrojem rozdzielnosci
majqtkowe;j.

12 820 - 1/8 = 1602,50z1 przyjeto 1602z}

8. Wynik koncowy wyceny

Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w Ustroniu, obreb
Hermanice obj. KW BB1C/00091785/8 (pgr.227/107) po zaokragleniu Wynosi:

12 820

stownie: dwanascie tysiecy osiemset dwadziescia ztotych

Oszacowana warto$¢ rynkowa udziatu 1/8 cz. prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w
Ustroniu, obreb Hermnice obj. KW BB1C/00091785/8 (pgr.227/107) przypadajacego upadiemu
Januszowi Marekwica po wygasnigciu ustawowej wspolnosci majatkowej matzenskiej wynosi:

1602,50zt

stownie: tysigc sze$¢set dwa ztote 50/100
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9. Whioski z dokonanych obliczen

Tak okre$lona warto§¢ rynkowa nieruchomo$ci miesci 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;

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

— Zgodnie z zalaczona przez zleceniodawce umowa majatkowa matzenska ustanawiajaca ustroj
rozdzielnosci majatkowej upadtemu Januszowi Marekwica po rozwigzaniu wspolnosci
majatkowej matzenskiej przystuguje udziat w wysokosci 1/8. W dziale II Kw nie ujawniono
stanu wynikajacego z umowy ustanawiajacej ustrdj rozdzielnosci majatkowej. W koncowym
wyniku wyliczono warto$¢ dla udziatu 1/8

— po uptywie 12 miesigcy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po potwierdzeniu jego
aktualnos$ci przez rzeczoznawce majatkowego, ktory go sporzadzil poprzez umieszczenie w
nim stosownej klauzuli oraz dotaczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajacej, ze
od daty jego sporzadzenia nie wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow o ktéorych mowa w art.154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Po
potwierdzeniu aktualnos$ci operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego
zostal sporzadzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczac od dnia uptywu okresu o ktérym mowa
w ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, chyba, ze wystapia zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktéorych mowa w art.154;

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

— Zgodnie z art. 175.3. ustawy o gospodarce nieruchomosciami, informacje uzyskane przez
rZeCcz0zZnawce

majatkowego w zwigzku z wykonywaniem zawodu stanowig tajemnic¢ zawodowa.
W szczegblnosci informacje uzyskane w toku wykonywania czynno$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 i art. 195a. Zobowigzanie
powyzsze oraz ograniczenia wynikajace z ustawy o RODO obligujag autora niniejszego
opracowania do ich stosowania.

— Autor niniejszej wyceny nie bierze odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny.

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

Operat szacunkowy sporzadzil

mgr Wojciech Rusin
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11. Zalaczniki

KW BB1B/00091785/8
2. Akt notarialny z dnia: 10.05-2018r zawarty przed Notariuszem Malgorzata Dziechciarz

Repertorium A. numer 1665/2018 stanowiacy Umowe¢ majatkowa matzensks ustanawiajacy
ustrdj rozdzielno$ci majatkowe;.

Dokumentacja fotograficzna

Kopia polisy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy

Przyrzeczenie rzeczoznawcy

Lo

o~ w
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