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OPERAT SZACUNKOWY OKRESLAJACY

- warto$¢ rynkowa dziatek gruntu: 65/1 (zabudowana), 139/1;

- warto$¢ prawa dozZywocia obcigzajacego nieruchomos¢;

nieruchomo$¢ gruntowa

polozona przy ul. Zimne Doly 19 w Golkowicach - gmina Godéw, pow. wodzistawski, woj. §laskie

dz. 65/1 ;
L LAY

Opracowanie dla:

Syndyka masy upadlosciowe;j

Wykonat:

Michat Smoter - rzeczoznawca majatkowy nr 4937

Bielsko-Biata — 17 lipca 2025 roku



ZESTAWIENIE LACZNE

Okreslenie nieruchomosci:
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa stanowiaca tacznie dwie dziatki ewidencyjne:
dz. 65/1,139/1 o lacznej pow. 16452m? objete ksiega wieczysta KW GL1W/00021677/0.
Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w Golkowicach - obreb 2, gmina Goddw, powiat wodzistawski, woj. Slaskie.
Wyszczegolniony powyzej kompleks dzialek gruntowych jest zréznicowany ze wzgledu na faktyczna funkceje i przeznaczenie
W nastepujacy sposob:

— Przewazajaca (potudniowa) czes$¢ dziatki dz. 65/1 oraz poludniowo-wschodnia cz¢$é dziatki dz. 139/1

zwiazane sq z istniejaca zabudowa budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym nr 19 (4554m? pow. gruntu *).

— Pozostala (p6éinocna) czesé dziatki dz. 65/1, jak téwniez pétnocno-wschodnia i pétnocno-zachodnia cze$é dziatki dz. 139/1

stanowia tereny zieleni lesnej (6918m? pow. gruntu *).
—  Srodkowa czes¢ dziatki dz. 139/1 stanowi obszar o faktycznie petnionej funkcji zieleni (zgodnej z przeznaczeniem w MPZP);
w obszarze tej czesci znajduje sie staw (4980m? pow. gruntu ).

W obszatze dziatki dz. 65/1 posadowiony jest wolnostojacy, cze¢Sciowo podpiwniczony budynek z lat 50-tych,

o dwdéch kondygnacjach nadziemnych (parter, poddasze) i pow. uzytkowej wynoszacej 130,95m?.

Przedmiotowy budynek z uwagi na zaawansowane zuzycie techniczne i funkcjonalne oraz niespéjna gospodarke remontowa
znajduje si¢ obecnie w pogorszonym stanie technicznym (konieczno$¢ przeprowadzenia gruntownych prac remontowych calosci).
Istniejace zagospodarowanie dziatki dz. 65/1 stanowi budynek gospodarczy o pow. 54,94m? wraz z trawiastym podworzem,

bez typowych elementéw zagospodarowania przestrzeni (brak trwalego utwardzenia powierzchni, cze$ciowe ogrodzenie z siatki).
Catos¢ kompleksu o $rednio korzystnych cechach fizycznych; dzialki o ksztalcie nieregularnym oraz zréznicowanej topografii.
Wyceniana nieruchomosé posiada faktyczny dostep do drogi publicznej (na dtugosci przebiegu bez trwalego utwardzenia,

od ul. Zimne Doly wstepnie utwardzona ttuczniem - do budynku nr 17, na dalszym odcinku gruntowa).

Na dzieni przyjetego stanu dostep do nieruchomodci realizowany jest zwyczajowo, bez uregulowanego stanu prawnego
(koniecznos¢ uregulowania prawnych warunkéw dojazdu po dziatkach: dz. 135/1, 160/1, 273/1, 272/1, 188/1, 282/1
stanowiacych faktycznie droge dojazdowa (bez geodezyjnego wyodrebnienia) przebiegajaca po gruntach prywatnych.

Ogolne, laczne warunki dojazdu $rednio korzystne.

*  podang powiergchnie pryjeto na podstawie analityenych pomiarow

Zleceniodawca:  Syndyk masy upadlosciowej

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby sprzedazy wymuszonej
w postepowaniu upadlo$ciowym.

Data sporzadzenia wykonania opinii:
Data przyjetego poziomu cen:

Data przyjetego stanu nieruchomosci:
Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

17 lipca 2025 roku
17 lipca 2025 roku
1 lipca 2025 roku
1 lipca 2025 roku

Okreslona warto§¢ nieruchomosci:

Wyceniane kontury P.u. budynku Wartoéé 1m? Wspotczynnik Wartosé Udziat Warto$é udziatu
funkcjonalne / pow. dziatki w m? p.u./ dzialki korekty nieruchomosci upadtego upadtego
cz. zabudowana 130,95 1 741,76 zt 1,00 228 083 zt 1 228 083 zt
cz. "zieleni" 4980 6,75 z1 1,00 33 615 zt 1 33 615 zt
cz. "lasu" 6918 9,85 zt 1,00 68 142 zt 1 68 142 zt
Razem (w zaokragleniu): 329 800 zt 329 800 zt
Wskaznik obnizenia dla sprzedazy wymuszonej: 70%
Przyjeta warto$¢ dla sprzedazy wymuszone;j: 230 900 z¥ 230 900 z¥
Okreslona warto$¢ prawa dozywocia (w zaokragleniu): 221 200 zt

Stownie warto$¢ nieruchomosci (facznie):

Stownie warto$é prawa dozywocia:

trzysta dwadziescia dziewigé tysiecy osiemset zlotych
dwiescie dwadziescia jeden tysiecy dwiescie ztotych

Wykonawca:

Michal Smoter,
rzeczoznawca majatkowy - uprawnienia nr 4937

Bielsko-Biata - 17 lipca 2025 roku



Okreslenie nieruchomosci 1 zakresu opracowania

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa obejmujaca tacznie dwie dziatki ewidencyjne:
dz. 65/1,139/1 o tacznej pow. 16452m?, potozone w Gotkowicach - gmina Godéw,
pow. wodzistawski, woj. §laskie przy ul. Zimne Doly.
Nieruchomosci ujawniono w ksiedze wieczystej GL1W/00021677/0
rejestru Sadu Rejonowego w Wodzistawiu Slaskim, Wydzialu V Ksiag Wieczystych.

W zakresie opracowania jest:

®  Wycena prawa wilasno$ci nieruchomosci gruntowej obejmujace;:
dziatke dz. 65/1 zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
potozonym przy ul. Zimne Doty 19 oraz niezabudowang dziatke
dz. 139/1 o lacznej powierzchni 16452m?2.

®  Zalozenie odrebnej wyceny konturéw funkcjonalnych i przeznaczenia
(odwzorowujacych racjonalne uwarunkowania rynku nieruchomosci).

®  Wycena wartosci stuzebnosci osobistej - prawa dozywocia
przystugujacego Zygmuntowi Morawskiemu.

®  Okreslono wartos¢ rynkows dla aktualnego sposobu wykorzystania nieruchomosci.

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

Nieruchomos¢ znajduje sic w Gotkowicach przy ul. Zimne Doty. Polozenie na planie ortofotomapy przedstawiono ponizej:

i

$ridlo: bitps:/ [ polska.e-mapa.net/

Cel i data opracowania

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci na potrzeby sprzedazy wymuszonej
w postegpowaniu upadto$ciowym. Opini¢ wykonano na zlecenie Syndyka masy upadtosciowe;.

Przviete w wycenie daty

Data sporzadzenia wyceny i wykonania opinii: 17 lipca 2025 roku
Data przyjetego poziomu cen: 17 lipca 2025 roku
Data przyjetego stanu nieruchomosci: 1 lipca 2025 roku

Data dokonania ogledzin nieruchomodci: 1 lipca 2025 roku



Podstawy formalne

1. Zlecenie Syndyka masy upadlosciowej na wykonanie wyceny z dnia 5 czerwca 2025 roku.

Podstawy prawne i metodyczne opracowania

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 1 lipca 2025 1. poz. 1145).
3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzesnia 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).

Zrédta informacji

5. Dokumentacja prawna dla przedmiotowej nieruchomosci:

protokdét badania ksiegi wieczystej KW GL1W/00021677/0

rejestru Sadu Rejonowego w Wodzistawiu Slaskim, Wydzialu V Ksiagg Wieczystych.
0. Dostepne zrédla informacji przestrzenne;:

https:/ [ polska.e-mapa.net/, htips:/ [ www.bdl.lasy.gov.pl/ .

Ogledziny i obmiary nieruchomosci przeprowadzone w dniu 1 lipca 2025 roku.
Dokumentacja fotograficzna wycenianej nieruchomosci wykonana w trakcie wizji lokalne;.

Badanie lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci zabudowanych 1 niezabudowanych.

Stan nieruchomoscr

Stan prawny
(petna tresé kesiggi wiecgystej zawarto 1 protokole badania stann prawnego stanowiqeym atacznik do opinii)
Nieruchomos¢ objeto ksigga wieczysta KW GL1W/00021677/0 Sadu Rejonowego
w Wodzistawiu Slaskim, Wydziatu V Ksiag Wieczystych.
Wtasnos¢ nieruchomosci objetej ww. ksiega wieczysta, tj. dziatek dz. 139/1, 65/1
o lacznej pow. 1,6452 ha potozonych w Gotkowicach - woj. §laskie, pow. wodzistawski, gmina Godéw,
ujawniono na rzecz Wiktora Krystiana Morys s. Krystiana i Malgorzaty w catosci.
Dziat III KW ujawnia m.in. wpis ograniczonego prawa rzeczowego - prawo dozywocia
stosownie do postanowien art. 908§1 kodeksu cywilnego ustanowione
na rzecz Alicji Haliny Kolodziej c. Tadeusza 1 Janiny oraz Zygmunta Morawskiego s. Tadeusza 1 Janiny*.
Dzialy I-SP tej ksiegi jest wolny od wpisow.
W dziale IV KW ujawniono wpis hipoteki umownej w kwocie 220.000,00 zt.

* prawa dogywocia prgystugnjace obecnie wylqcznie Zygmuntowi Morawskiemu (druga osoba uprawniona marta)



Ewidencja
(protokdt badania nkladn geodezynego i nzbrojenia terenn awarto w atqeznikach do opinii)

Obecny stan prawny ksiag wieczystych jest zgodny z aktualnym stanem ewidencji gruntéw.

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

Zapisy obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Godéw,
uchwalonego Uchwata Nt XXXVIII/276/2017 Rady Gminy Godéw
z dnia 27 listopada 2017 roku (obowiazujaca od dnia 11 grudnia 2017 roku)
obejmujg przedmiotowe dzialki nastepujacymi konturami planistycznymi:

»F230MN1” - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
- dla uzupelnienia zabudowy istniejacej;
,F447%.” - tereny zieleni niskiej;
= F2471” - tereny lasow.
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Stan techniczno-uzytkowy

Opis dziatek

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa stanowiaca tacznie dwie dziatki ewidencyjne:
dz. 65/1,139/1 o tacznej pow. 16452m?2 objete ksigga wieczysta KW GL1W/00021677/0.
Przedmiotowa nieruchomosé potozona jest w Gotkowicach - obreb 2, gmina Godéw,
powiat wodzistawski, woj. §laskie.

Wyszczegdlniony powyzej kompleks dziatek gruntowych jest zrdznicowany
ze wzgledu na faktyczng funkcje i przeznaczenie w nastgpujacy sposéb:

— Przewazajaca (potudniowa) cz¢$¢ dziatki dz. 65/1 oraz potudniowo-wschodnia cz¢$é dziatki dz. 139/1
zwiazane s z istniejaca zabudowa budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym nr 19 (4554m? pow. gruntu *).

— Pozostala (péinocna) czes$c dziatki dz. 65/1, jak réwniez poinocno-wschodnia i péinocno-zachodnia
cze$¢ dziatki dz. 139/1 stanowia tereny zieleni lesnej
(6918m? pow. gruntu *; olcha, sosna, brzoza w wieku 77 do 82 lat o zadrzewieniu 0,6).

— Srodkowa czes¢ dziatki dz. 139/1 stanowi obszar o faktycznie pelnionej funkdji zieleni
(zgodnej z przeznaczeniem w MPZP); w obszarze tej czgéci znajduje si¢ staw (4980m? pow. gruntu *).

Istniejace zagospodarowanie dziatki dz. 65/1 stanowi budynek gospodarczy o pow. 54,94m?

wraz z trawiastym podworzem, bez typowych elementéw zagospodarowania przestrzeni

(brak trwalego utwardzenia powierzchni, czgsciowe ogrodzenie z siatki).

Calo$¢ kompleksu o §rednio korzystnych cechach fizycznych;

dzialki o ksztalcie nieregularnym oraz zréznicowanej topografii.

Wyceniana nieruchomosé posiada faktyczny dostep do drogi publicznej

(na dlugosci przebiegu bez trwaltego utwardzenia, od ul. Zimne Doly wstepnie utwardzona tluczniem
- do budynku nr 17, na dalszym odcinku gruntowa).

Na dzien przyjetego stanu dostep do nieruchomosci realizowany jest zwyczajowo,

bez uregulowanego stanu prawnego (koniecznosé uregulowania prawnych warunkéw dojazdu po dziatkach:
dz. 135/1,160/1,273/1, 272/1, 188/1, 282/1 stanowiacych faktycznie droge dojazdowa

(bez geodezyjnego wyodrebnienia) przebiegajaca po gruntach prywatnych.

Ogodlne, taczne warunki dojazdu $rednio korzystne.

Polozenie ogdlne z cz¢sciowym oddaleniem od lokalnych centréw; przecigtne.

Opis budynku

W obrebie wycenianej nieruchomosci posadowiony jest wolnostojacy, czgsciowo podpiwniczony
budynek z lat 50-tych (1959), o dwoch kondygnacjach nadziemnych (parter, poddasze).
Ponizej zamieszczono opis podstawowych elementéw konstrukeji i wykoniczenia
(wg informacji zebranych w trakcie ogledzin przeprowadzonych w dniu 1 lipca 2025 roku):

Fundamenty: fawy i §ciany fundamentowe wylewane z betonu zwirowego, zbrojone.
Sciany konstrukcyjne: wzniesione z cegly ceramicznej na zaprawie.
Elewacje wykonczone tynkiem tradycyjnym; brak ocieplenia.
Sciany dziatowe wykonane z cegly ceramicznej na zaprawie.
Stropy: zelbetowe.
Schody: betonowe; wylewane na zbrojeniu (bez wykoniczeni koficowych).
Dach: konstrukeji drewnianej o ukladzie dwuspadowym; pokrycie dachéwka cementows
na podkladzie z deskowan; rynny i rury spustowe z blachy ocynkowanej.
8. Wnetrza (wykonczone w zaleznosci od funkcji pomieszczen);
$ciany/sufity: tynki wapienne i cementowo-wapienne z malowaniem, miejscowo (kuchnia)
plytki ceramiczne (starego typu);
posadzki: deskowania, panele podtogowe (na podkladzie plyt OSB), posadzki cementowe.
9. Stolarka okienna: zespolona PCV (starego typu).
10. Stolarka drzwiowa: drewniana i plytowa.
11. Wyposazenie techniczne budynku:
instalacja elektryczna (sily, Swiatla i gniazd wtykowych), instalacja kanalizacji sanitarnej (sieciowa),
wodna (wlasne ujecie - studnia), c.o. zasilane za pomoca kotla na paliwo state, grzejniki zeliwne zebrowe,
miejscowo stalowe kompaktowe nowego typu (c.o. wspolne dla obu kondygnacji).
Instalacja c.w.u. (boiler elektryczny).
W budynku brak instalacji elektrycznej
(istnieje mozliwos¢ podlaczenia do sieci gazowej, przylacze gazowe znajdujace si¢ w linii budynku).

Nk Lo



Stan techniczny i funkcjonalny

Przedmiotowy budynek o bryle nie zmienionej od okresu budowy.
Obecnie obiekt o istotnym stopniu zuzycia zaréwno zewnetrznych jak i wewnetrznych
elementéw wykonczeniowych (ze wskazaniem do przeprowadzenia kapitalnego remontu calosci).
W czesci pomieszczen budynku odnowiono §ciany i sufity, wymieniono posadzki, miejscowo grzejniki;
wymieniono stolarke okienna. Wykonane prace z uwagi na nieznaczny udzial oraz obecne zuzycie
bez wplywu na faczne postrzeganie stanu nieruchomosci.
Ogodlny stan techniczny pogorszony.
Do wschodniej §ciany budynku gospodarczego przybudowano lekki, blaszany,
nie zwiazany trwale z gruntem garaz posadowiony na miejscowym utwardzeniu (wylewka betonowa);
jako nie stanowiacy cze¢sci sktadowej nieruchomosci nie ujety w niniejszej wycenie.

Powierzchnia budynku

Powierzchni¢ uzytkowsa budynku przyjeto w wycenie na podstawie wlasnych pomiaréw
wykonanych w trakcie ogledzin nieruchomosci zgodnie z Polska Norma PN-70/B-02365
(starsze budynki); wynosi ona tacznie 130,95m?.

Niezaleznie uzytkowania wlasciciela pozostaje budynek gospodatczy o tacznej pow. 54,94m?2.
Zestawienie poszczegblnych powierzchni czastkowych zamieszczono w ponizszej tabeli:

Pomieszczenie Powierzchnia uzytkowa
pokdj 13,48 m?
pokdj 16,81 m?
pokdj 16,85 m?
;Ej kuchnia 461 m?
fé tazienka z wc 6,35 m?
= przedpokoj 5,17 m?
przedpoko; 16,69 m?
hol z komunikacja 9,87 m?2
Razem powierzchnia kondygnacii: 89,83 m?
Pomieszczenie Powierzchnia uzytkowa
S | poksj 19,34 m?
5| pokdi 19,26 m>
8 komunikacja 2,52 m?
- Razem powierzchnia kondygnacji: 41,12 m?

Yacznie: 130,95 m?




Zastosowane podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci

Aktem prawnym regulujacym zasady wyceny nieruchomosci jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktora biorac pod uwage cel wyceny niezbedne jest okreslenie
wartosci rynkowej nieruchomosci.
Uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopieft 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.

Podejécie pordwnawcze

Wyceny nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym, dokonano poprzez poréwnanie do transakcji
sprzedazy innych nieruchomosci podobnych na lokalnym rynku.

Zgodnie z artykutem 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,,wartosé rynkowq stanowi sacunkowa
kwota, jakaq w dnin wyceny mogna ugyskal a nieruchomosé w transakgji spredagy zawieranef na warunach rynkowych
pomiedzy kupujacym a spredajacym, Rtory majq stanowegy amiar awarcia nmowy, dyialajq 3 rogeznanien i postepujq
rozwazgnie oraz, nie Inajdujq si¢ w sytuagii prymusowe” .

Podejscie poréwnawcze wykorzystano dla okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci.

Polega ono na: ,,okreslenin wartosci nieruchomosci prgy atogenin, ge wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie nzyskano
za niernchomosci podobne, ktore byly priedmiotens obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze w3gledn na cechy rozniqce
niernchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej orag uw3glednia si¢ Zmiany poiomn cen wskutek uplywu czasn.”
(art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Procedura szacowania - metoda kotryeowania ceny Srednie]

—  Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakeyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny (co najmniej kilkanascie).

— Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

—  Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w spos6b zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

—  Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

—  Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

—  Obliczenie ceny $redniej (Cér) ze zbioru cen transakeyjnych stanowiacego podstawe wyceny
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

— DPodanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

—  Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cst] i gbrnej granicy [Cmax/Cst] sumy wspdtczynnikéw
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspoétezynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych atrybutow.

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

—  Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedlug formuly:

Wr = Cs‘r PKkor Z Ki gdZiC:

warto$¢ rynkowa nieruchomosci;

$rednia cena jednostkowa nieruchomosci w prébee reprezentatywnej;

ilo$¢ jednostek dla wycenianej nieruchomosci;

wspolczynnik korygujacy dla danej cechy rynkowej;

Keor wspotczynnik korekeyjny z przedziatu <0,90; 1,10>;

iloé¢ wspolezynnikow korygujacych, odpowiadajaca okreslonej wezesniej ilosci
cech rynkowych nieruchomosci.

NUON

N



Wartoé¢ dla sprzedazy wymuszonej

Wartosé nieruchomosci przy zalozeniu wymuszonej sprzedazy ustalono w oparciu
o wlasna analize¢ biura, aktualne relacje na rynku oraz zachodzace trendy.
Calos¢ z uwagi na atrybuty odzwierciedla najbardziej prawdopodobng ceng mozliwa do uzyskania na rynku,
sprzedaz wymuszona moze by¢ nizsza od warto$ci rynkowej jedynie z uwagi na szczegoélne, nierynkowe
warunki zawarcia transakcji zwiazane gléwnie ze skréconym okresem ekspozycji na rynku.

Przykladowe kryterium do analizy \X/skair,nl.{ Wzgl(gdet.n
warto$ci 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 transakeyjnych obnizenie do 20 %
Przyjeto rynkowy, lokalny wskaznik dla sprzedazy wymuszonej obnizenie 30%

Analiza rynku nieruchomosci

Uwzgledniajac rzeczywiste funkcje poszczegélnych czgsci nieruchomosci
(opisanych wczesniej odrgbnych, funkcjonalnych komplekséw powierzchniowych),
jak réwniez warunkéw przeznaczenia w MPZP przeprowadzono wycene odpowiednio:

*  Przewazajacej (potudniowej) cz¢sci dziatki dz. 65/1 oraz potudniowo-wschodniej czesci dziatki
dz. 139/1 o tacznej pow. 4554m?2*, zabudowanej budynkiem jednorodzinnym
o pow. uzytkowej 130,95m?
(niezbedny do korzystania grunt wraz z przyleglym otoczeniem);

*  Pozostalej (pdtnocnej) czesci dziatki dz. 65/1, jak réwniez poétnocno-wschodniej
i pétnocno-zachodniej czesci dziatki dz. 139/1 stanowiacej tereny zieleni lesnej
o lacznej pow. 6918m?2™;

»  Srodkowej czesci dziatki dz. 139/1 stanowiacej obszar o faktycznie petnionej funkdji zieleni
o pow. 4980m?".

*  podang powiergchnie pryjeto na podstawie analityeznych pomiarow

Obszar analizy:

Okres analizy:

Zakres analizy:

7 uwagi na polozenie szczegblowe

(pogranicze powiatéw: wodzistawskiego i cieszynskiego)

analiza objeto obszar obu ww. powiatow.

Starano si¢ wybra¢ polozenie mozliwie zblizone wzgledem polozenia
przedmiotowej nieruchomosci.

Badaniem rynku objeto dwuletni okres czasu.

Starano si¢ jednak wybraé transakeje jak najbardziej zblizone datq dokonania
do chwili obecnej.

Dla poprawnosci ewentualnych niescistosci wynikajacych z okresu badania
szczegdlowo analizowano zmiany cen w czasie.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane o charakterze mieszkalnym jednorodzinnym,
w tym (z uwagi na okres budowy oraz stan techniczny obiektu)

podobne budynki o zblizonych atrybutach (ze szczegblnym uwzglednieniem starszych
budynkéw bedacych przedmiotem wolnorynkowego obrotu rynkowego);

w analizie obj¢to tacznie rynek rodzajowy nieruchomosci zabudowanych
budynkami jednorodzinnymi z lat 1940+1970.

Analiza, objeto budynki o powierzchni uzytkowej mieszczacej si¢ w zakresie

rzedu 100+200m?, usytuowane na gruntach o zblizonej powierzchni,

objete prawem wiasnosci.

Niezaleznie analizowano rynek gruntéw, uwzgledniajac dziatki (badz ich kompleksy)
o powierzchni rzedu 1000+10000m?2.
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Whioski z analizy ogdlnej:

®  Przeprowadzone badania wskazuja, iz w obszarze analizowanego rynku istnieja transakcje
gruntami zabudowanymi budynkami o zblizonych atrybutach,
jednak o znacznym niejednokrotnie zréznicowaniu pozioméw zawieranych cen transakcyjnych.

*  Przeprowadzone szczegbtowe analizy wskazuja, iz najczesciej wystepujaca cena transakceyjna
uzyskiwana przy sprzedazy nieruchomosci zabudowanych podobnymi starszymi budynkami
mieszkalnymi (poczawszy od lat 40-tych do lat 70-tych) o najbardziej przeci¢tnych
cechach uzytkowych ksztaltuje si¢ na rynku powiatéw wodzistawskiego i cieszyfiskiego
w przedziale od 1 650 do 3 940 zt/m? p.u. (cena $rednia + odchylenie standardowe)
przy cenie $redniej na poziomie 2 790 zt/m? p.u., mozna tu wigc wnioskowac iz dotyczy ona
budynkéw mieszkalnych o najbardziej przecigtnych, typowych dla analizowanego rynku atrybutach,
przy czym ceny nizsze od ceny $redniej dotycza zazwyczaj obicktow o istotnie pogorszonych walorach
techniczno-uzytkowych (polozenie, wielkosé powierzchni uzytkowej, powierzchnie dodatkowe,
stan techniczny, standard wykoficzenia, parametry samego gruntu czy otoczenia),
natomiast ceny wyzsze dotycza zazwyczaj budynkéw (nieruchomosci) o w wigkszosci korzystnych,
ww. atrybutach catosci. Nie bez znaczenia sa rowniez pozostate atrybuty cenotwéreze nieruchomosci.

*  Przeprowadzone badania rynkowe wskazuja na to, ze najczesciej wystgpujace ceny sprzedazne
podobnych dziatek gruntowych (cena srednia + odchylenie standardowe)
stanowiacych lasy w obszarze analizy
mieszcza si¢ w przedziale 5+21 z1/m? przy cenie sredniej rzedu 13 zt/m2.

®  Najczesciej wystepujace ceny sprzedazne podobnych dzialek gruntowych
(cena $rednia + odchylenie standardowe)
o przeznaczeniu wlasciwym dla terenéw zieleni w obszarze gmin powiatéw wodzistawskiego
i cleszyniskiego mieszcza si¢ w przedziale 2+20 zt/m? przy medianie na poziomie 10 zt/m2

*  Analizowany trend zmian cenowych wzgledem uplywu czasu wskazuje na stabilizacj¢ uzyskiwanych
pozioméw transakeyjnych.
Zagrozenie rynku finansowego, inflacja przektadajaca si¢ na istotny wzrost kosztéw kredytowania
oraz konflikt zbrojny w regionie przektadaja si¢ na odczuwalne spowolnienie dotychczasowej
koniunktury oraz realna stabilizacje cen.
Uwzgledniajac odpowiednio zachowawcze dzialania uczestnikéw rynku nieruchomosci
okreslony rynkowy wspolczynnik zmiany cen przyjeto ostroznie na poziomie zerowym;
wspolczynnik ten uwzgledniono w niniejszej wycenie.

Rynek nieruchomosci o cechach zbliZzonych do nieruchomos$ci wycenianej

W ostatnich 2 latach na terenie gmin powiatéw wodzistawskiego 1 cieszynskiego
(z wylaczeniem miast Ustron 1 Wista)
odnotowano lacznie 118 transakeji zblizonymi nieruchomosciami gruntowymi,
ktorych czesciami sktadowymi byly budynki mieszkalne jednorodzinne wybudowane poczawszy od lat 40-tych
do lat 70-tych (murowane starsze budynki), o poréwnywalnej powierzchni gruntu
oraz pow. uzytkowej rzedu 100+200m?2.
W zakresie gruntéw odnotowano tacznie 30 transakcji sprzedazy
(grunty zalesione, pow. rz¢du 1000+10000m?; wlasnosc)
oraz 60 transakcji sprzedazy (tereny zieleni, pow. rzgdu 1000+10000m?; wlasnosc).

Obraz rozkladu i czestosci wystgpowania cen odnotowanych transakeji
przedstawiono na ponizszych wykresach.
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nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi oddanymi do uzytkowania w latach
1940+1970 - pow. wodzistawski i cieszyniski

(z wylaczeniem miast Ustron i Wista);

118 transakcji; wlasnosé

p-u. rzedu 100+-200m?, grunt rzedu 1000+-10000m?

rynek gruntéw zalesionych
- pow. wodzistawski i cieszyniski
(z wylaczeniem miast Ustron i Wista)

pow. rzedu 1000+10000m?;
(30 transakcji) - wlasnosé

rynek gruntéw ,,zieleni”
- pow. wodzistawski i cieszynski
(z wylaczeniem miast Ustron i Wista)

pow. rzedu 1000+10000m?;
(60 transakcji) - wlasnosé
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Rynek nieruchomosci zabudowanych

Transakcje nieruchomo$ciami podobnymi - baza poréwnawcza.

Z dostepnych danych transakcyjnych, ktére miaty miejsce w okresie badania cen
jako najbardziej podobne wybrano ostatecznie 11 przedstawionych w ponizszej tabeli.

Data .. . Lo PQW" Zaktualizowana
.. Miejscowosé Ulica uzytkowa | dziatki Cena taczna | Okres budowy
transakcji 2 2 cena 1m? p.u.
W m W m
2025-01-24 | Skrzyszéw 1 Maja 174,25 1540 2 238,16 zt 390 000 zt lata 70-te
2025-01-13 | Gotkowice Cmentarna 130,25 1663 2 533,59 zt 330 000 zt lata 60-te
2024-11-18 | Skrbensko Piotrowicka 140,54 1625 1921,16 =zt 270 000 zt lata 50-te
2024-08-13 | Skrzyszéw Lesna 183,31 1368 2 214,83 7zt 406 000 2zt lata 70-te
2024-08-12 | Konczyce Male Blawatkowa 200,00 1950 2 000,00 zt 400 000 zt lata 70-te
2024-07-26 | Uchylsko Wiejska 100,00 2391 2 200,00 zt 220 000 zt lata 60-te
2024-07-19 | Konczyce Mate Jasminowa 137,00 8694 2 189,78 zt 300 000 zt lata 70-te
2024-06-26 | Marklowice Dolne | Jarze¢binowa 184,00 2671 1 630,43 zt 300 000 zt lata 70-te
2024-04-25 | Polomia Szybowa 133,45 4382 1 813,41 z1 242 000 zt lata 50-te
2024-01-08 | Gotkowice 1 Maja 132,00 1413 1 613,64 z1 213 000 2zt lata 50-te
2023-07-19 | Gotkowice Cmentarna 110,00 1736 227273 7t 250 000 zt lata 50-te
Cena minimalna, maksymalna i Srednia oraz przedzial cenowy
Wyszczegolnienie Oznaczenie Jednostka Wielkos¢

Cena maksymalna Crax zl/m? 253359

Cena minimalna Coin zt/m?2 1613,64

Cena $rednia Co zt/m? 2057,07

Wspélezynnik korygujacy minimalny K Coin/ Cor 0,78

Wsp6lezynnik korygujacy maksymalny K Coa/ Cor 1,23

Odchylenie standardowe zl/m? 287,93

Tabele wag cech rvnkowych

Rodzaj cechy

Waga cechy wedlug analizy preferencji
uczestnikow rynku

Polozenie 30 %
Stan techniczny 25 %
Wielkos§¢ powierzchni uzytkowe; 20 %
Udzial powierzchni uzupelniajacej 15%
Cechy fizyczne dziatki 10 %

Razem: 100 %

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

Rodzaj cechy

Charakterystyka nieruchomosci o cenie

minimalnej maksymalnej
Polozenie dobre dobre
Stan techniczny budynku pogorszony precietny
Wielko$¢ powierzchni uzytkowej mata mata
Udzial powierzchni uzupelniajacej istotny istotny
Cechy fizyczne dziatki Srednio korgystne korgystne
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Lp. Cecha rynkowa Ocena cechy Opis cechy
Bardzo dobre potozenie z lokalizacja w zurbanizowanej strefie miejscowosci;
bardzo dobry dostep do rozwinictej infrastruktury spotecznej;
bardzo dobre bardzo atrakcyjna cz¢$¢ miejscowosci/ regionu; korzystne otoczenie;
wyjatkowo kotzystna moda pglgienia szczegblowego;
dogodne warunki dostepnosci, itp.
Polozenie ogélne . o ; - . .
(charakter, moda) Dogodne potozenie z lokalizacja w zurbanizowanej strefie miejscowosci;
> > o .
1 uwarunkowania dobre korzystny dostep do rozwinigtej infrastruktury spolecznej;
indywidualne atrakcyjna cze$¢ miejscowosci/ regionu; korzystne otoczenie;
lokalizacji korzystna moda polozenia szczegélowego; dogodne warunki dostepnosci, itp.
Czesciowe oddalenie od wigkszych skupisk istniejacej infrastruktury spotecznej;
. rzecigtnie atrakeyjna cze$é miejscowosci; niekorzystne warunki otoczenia;
przecigtne p N V) N J ? ¥ ?
obnizone warunki dostgpnosci ogélnej;
umiarkowana moda polozenia szczegdltowego, itp.
Elementy budynku (konstrukcja, wykoficzenia) sa utrzymane w stopniu
crecictny umiarkowanym, nie wykazuja istotnego zuzycia i uszkodzen.
p €y Mozliwe prace polegajace na odnowieniu, czgsciowej wymianie, uzupelnieniach badz
5 Stan techniczny czgsciowym remoncie elementéw wykoficzeniowych.
budynku
ooorszON Wystepujace widoczne zuzycie elementéw konstrukeji i (badZ) wykoriczenia,
pog Y wskazane gruntowne prace remontowe catosci istniejacych elementow .
Wielkosé mala Powierzchnia uzytkowa rzedu 100+150m?
3 powierzchni
uzytkowej duza Powierzchnia uzytkowa rzedu 160+-200m?
Udzial istotay Dodatkowe pomieszczenia uzupelniajace/gospodatcze, inne, itp.
. . i odczuwalne rynkowo w sposéb istotny
4 powierzchni - : — - -
L . Dodatkowe pomieszczenia uzupelniajace/gospodarcze, inne, itp.
uzupelniajacej nieistotny . .
odczuwalne rynkowo w sposéb malo istotny
Korzystne Zwarta powierzchnia o ekonomicznych i funkcjonalnych parametrach uzytkowych;
Cechy fi ’ teren plaski badz nieznacznie nachylony; powierzchnia nie przekraczajaca 0,5 ha., itp.
echy fizyczne - - - — —
5 dziallii Y Powierzchnia o nieregularnych ksztaltach czesciowo ograniczajacych zabudowe
$rednio korzystne | badZ zagospodarowanie nieruchomosci; teren znacznie nachylony;
zréznicowana topografia; powierzchnia powyzej 0,5 ha., itp.
* Z mwagi na koniecno$¢ uregnlowania stanu prawnego dojagdn

w procedurze wyceny gastosowano dodatkowy wspdlezynnik korygniacy ,K” = 0,90.

Ustalenie rodzaju i wag cech rynkowych

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

(monitoring rynku).
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Rynek gruntéw zalesionych

Transakcje nieruchomo$ciami podobnymi - baza poréwnawcza.

Z dostepnych danych transakcyjnych, ktére miaty miejsce w okresie badania cen
jako najbardziej podobne wybrano ostatecznie 11 przedstawionych w ponizszej tabeli.

Data . Gmina Obreb ewidencyjny Pow. Ll sl i Cena gruntu Przeznaczenie
transakcji w m? cena 1m? gruntu
2024-08-08 g;‘i’fmw Jedlownik 1154 12,00 7t 13 848 1 las
2024-07-02 | Goleszéw Goleszéw 2917 10,15 zt 29 600 zt las
2023-09-19 | Brenna Brenna 3701 10,00 zt 37 010 zt las
2024-06-27 | Skoczow Wislica 3809 12,00 zt 45708 z1 las
2023-11-22 | Gorzyce Gorzyce 5046 13,87 zt 70 000 zt las
2024-08-26 | Zebrzydowice Zebrzydowice 5358 7,50 71 40 185 7t las
Dolne
2024-06-27 | Gorzyce Czyzowice 6278 15,93 z1 100 000 zt las
2023-08-29 | Brenna Brenna 6982 9,50 z1 66 300 zt las
2024-03-13 | Gorzyce Gorzyce 7972 8,28 zt 66 000 zt las
2023-07-25 | Goleszéw Leszna Gérna 8676 7,93 zt 68 800 zt las
2023-10-30 | Brenna Brenna 9451 10,58 zt 100 000 zt las
Cena minimalna, maksymalna i $rednia oraz przedzial cenowy
Wyszczegolnienie Oznaczenie Jednostka Wielkos¢
Cena maksymalna Coas zt/m?2 15,93
Cena minimalna Cin zt/m? 7,50
Cena $rednia Cor zt/m? 10,70
Wspolezynnik korygujacy minimalny K, Coin/ Cyr 0,70
Wspolczynnik korygujacy maksymalny K. Chax/ Cyr 1,49
Odchylenie standardowe zt/m?2 9,85

Tabele wag cech rvnkowvch

Rodzaj cechy

Waga cechy wedlug analizy preferencji
uczestnikow rynku

Wielkos$¢ dziatki 25%
Mozliwos$¢ przeprowadzenia zrywki 20 %
Udziat zadrzewienia 20 %
Warunki dojazdu 20 %
Walory rekreacyjne 15 %

Razem: 100 %

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

Rodzaj cechy

Charakterystyka nieruchomosci o cenie

minimalnej maksymalnej
Wielkosé¢ dziatki mata dnza
Mozliwo$é¢ przeprowadzenia zrywki Srednia Srednia
Udzial zadrzewienia dugy dngy
Warunki dojazdu Srednio korgystne korzysine
Walory rekreacyjne Srednie wysokie
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Lp. Cecha rynkowa Ocena cechy Opis cechy
) o mata Grunt o areale do 0,5 ha; kompleks.
1 Wielkos$¢ dziatki -
duza Grunt o areale wickszym rzedu 0,6+1,0 ha.
Uksztaltowanie terenu oraz odleglosé do najblizszej sieci komunikacyjnej
tatwa pozwalajace na efektywna i bezproblemows zrywke drewna;
mozliwos$¢ transportu mechanicznego, itp.
Mozliwosé Caedei dnieni dzeni i i Ksptal .
2 przeprowadzenia umiarkowana z¢Sciowe utrudnienia przeprowadzenia ztywki wynikajace z uksztaltowania terenu
, . oraz mozliwosci wykorzystania transportu mechanicznego, itp.
zrywki
Istotne nachylenie terenu, znaczna odleglo$¢ do najblizszej sieci komunikacyjnej;
trudna znaczne koszty zrywki drewna; brak mozliwosci (badZ znacznie ograniczona)
transportu mechanicznego.
duzy Zasobno$¢ drewna (grubizny) przekraczajaca 80m3/ha.
71 } P > 1 1 ' . N
3 Udzia zafi’rzew@ma $redni Zasobnos¢ drewna (grubizny) rzedu 50+80m3/ha.
(zasobnos¢ grubizny)
maly Zasobno$¢ drewna (grubizny) nie przekraczajaca 40m3/ha.
Dobrze rozwinieta sie¢ komunikacyjna; bezposredni badz nieznacznie posredni
korzystne dostep do urzadzonych, trwale utwardzonych drég dojazdowych; brak ograniczen
zwiazanych z uksztaltowaniem terenu, itp.
4 Warunki dojazdu
$rednio Stabsza sie¢ komunikacyjna; brak utwardzonych nawierzchni;
korzystne brak istotnych ograniczen zwiazanych z uksztaltowaniem terenu, itp.
utrudnione Brak urzadzonych drég (badz ich czedci); istotne nachylenie terenu, itp.
Lokalizacja o duzej atrakcyjnosci zwiazanej z turystyka, wypoczynkiem, sportem
wysokie i rekreacja; mozliwo$¢ wykorzystania uzupelniajacego wzgledem istniejacej
zabudowy, itp.
5 Walory rekreacyjne ¢rednie Lokalizacja o umiarkowanej atrakcyjnosci; mozliwosé czesciowego
wykorzystania uzupelniajacego wzgledem istniejacej zabudowy, itp.
niskie Brak prawnej i faktycznej mozliwosci wykorzystania dla celéw zwigzanych
z rekreacja, wypoczynkiem badZ uzupelnieniem zabudowy.
*

Z uwagi na koniecinosé uregulowania stanu prawnego dojazdu
w procedurze wyceny gastosowano dodatkowy wspdlezynnik korygnjacy ,K” = 0,90.
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Rynek gruntéw - tereny ,,zieleni”

Transakcje nieruchomo$ciami podobnymi - baza poréwnawcza.

Po uwzglednieniu czestosci wystepowania oraz parametréw nieruchomosci dokonano weryfikacji
doboru transakcji poréwnawczych z uwzglednieniem cech niezbednych do spelnienia warunkéw
przystawalnosci wzgledem nieruchomosci wyceniane;.

Transakcje te, jako najbardziej spetniajace lokalne kryteria podobiefistwa zamieszczono w ponizszej tabeli.

Data .. Gmina Obreb ewidencyjny Pow. w m? Zaktualizowana Cena gruntu Przeznaczenie
transakcji cena 1m? gruntu
2025-03-19 | Radlin Biertuttowy 2771 16,24 zt 45 000 zt zielent
2025-01-22 | Mszana Gogolowa 2001 7,50 zt 15 000 zt zielen
2024-08-19 | Istebna Koniakéw 4084 10,00 zt 40 840 21 zielen
2024-08-06 | Mszana Gogolowa 7311 9,57 zt 70 000 2t zielen
2024-03-21 | Hazlach Zamarski 3813 9,18 zt 35000 zt zielen
2024-02-19 | Strumieni Bakéw 7463 12,46 zt 93 000 zt zielent
2023-11-22 | Mszana Gogolowa 3762 13,29 zt 50 000 zt zielen
2023-09-26 | Gorzyce Czyzowice 2376 8,42 z1 20 000 zt zielen
2023-09-14 | Skoczow Wislica 4733 14,79 zt 70 000 zt zielen
2023-08-23 gf;ifls{aw Jedlownik 3768 7,96 z1 30 000 zt zielen
2023-08-16 | Mszana Mszana 1228 16,29 zt 20 000 zt zielefi

Cena minimalna, maksymalna i Srednia oraz przedzial cenowy

Wyszczegolnienie Oznaczenie Jednostka Wielkos$¢
Cena maksymalna Coas zt/m?2 16,29
Cena minimalna Coin zt/m?2 7,50
Cena $rednia Cor zt/m?2 11,43
Wspolczynnik korygujacy minimalny K, Coin/ Cor 0,66
Wsp6lezynnik korygujacy maksymalny K Coa/ Cor 1,43
Odchylenie standardowe 7t/ m?2 3,31

Tabele wag cech rvnkowych

Waga cechy wedlug analizy preferencji

Rodzaj cechy uczestnikéw rynku

Polozenie 40 %
Cechy fizyczne dziatki 30 %
Warunki dojazdu 30 %

Razem: 100 %

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

Charakterystyka nieruchomosci o cenie

Rodzaj cechy

minimalnej maksymalnej
Polozenie precigtne bardzo dobre
Cechy fizyczne dziatki korgystne korzystne
Warunki dojazdu Srednio korgystne korzysine




17

L.p. Cecha rynkowa Ocena cechy Opis cechy
Dogodne polozenie z lokalizacja w zurbanizowanej i zabudowanej strefie miejscowosci;
bardzo dobre korzystny dostep do rozwinietej infrastruktury spotecznej; korzystne sasiedztwo;
bardzo atrakcyjna moda polozenia (miejscowo$c/lokalizacja);
usytuowanie wzgledem zasadniczej linii zabudowy, itp.
Polozenie
ogdlne Poprawne potozenie z lokalizacja w przecigtnie zurbanizowanej i zabudowanej
(charakter, dobre strefie miejscowosci; mniej korzystny dostep do rozwinigtej infrastruktury spotecznej;
1 moda), kotzystne sasiedztwo; atrakcyjna moda polozenia (miejscowosé/lokalizacja);
uwarunkowania usytuowanie wzgledem zasadniczej linii zabudowy, itp.
indywidualne
lokalizacji Czgsciowe oddalenie od wigkszych skupisk istniejacej infrastruktury spotecznej;
poprawna lokalizacja wzgledem gléwnych ulic; w sasiedztwie czynniki uznawane
przecietne za niezbyt korzystne dla funkcji mieszkaniowej;
przeci¢tna moda potozenia (miejscowo$é/lokalizacja);
usytuowanie wzgledem zasadniczej linii zabudowy, itp.
Korzvstne Zwarta powierzchnia o ekonomicznych i funkcjonalnych parametrach uzytkowych;
Y teren plaski badZ nieznacznie nachylony, itp.
5 Cechy fizyczne
dzialki $rednio Powierzchnia o nieregularnych ksztaltach; teren plaski badZ nieznacznie nachylony;
korzystne wynikajace z odmiennej funkgji, itp.
Korzvstne Bezposredni dostep do drogi publicznej;
Y trwata nawierzchnia dostepna bezposrednio badz nieznacznie posrednio, itp.
3 Warunki dojazdu ¢redni Bezposredni dostep do drogi publicznej; brak utwardzonej nawierzchni;
srednio trwata nawierzchnia dostepna w istotnym oddaleniu;
korzystne . . . o . L
brak urzadzonych drég dojazdowych; brak uwidocznienia drogi w terenie, itp.
* Z uwagi na koniecinosé uregulowania stanu prawnego dojazdu

w procednrze wyceny astosowano dodatkowy wspilezynnik korygujacy ,K” = 0,90.

Zastosowana w wycenie skala ocen atrybutéw (charakterystyka)

Zgodnie z §6.2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 wrzesnia 2023 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832) dla potrzeb szacowania
przyjeto nastepujaca skale ocen opisowych dla poszczegolnych cech rynkowych (ponizsza tabela).
Przyjete skale ocen poszczegdlnych cech rynkowych (stopniowanych i rozumianych jako cechy rézniace)
odpowiadaja poszczegdlnym ,,stanom”, jakie przyjmujq konkretne atrybuty cenotwércze nieruchomosci
podobnych znajdujacych si¢ w niniejszym zbiorze stanowiagcym podstawe procedury wyceny
(sznajomost cech niernchomosci podobnych ze biorn stanowiqcego podstawe wyceny” wynikajaca z §6.1 Rozporzadzenia).
Poszczegdlne skale ocen cech rynkowych (r6znigeych) wynikaja w tym przypadku z rzeczywistych zachowan
uczestnikéw analizowanego segmentu rynku nieruchomosci
(ogdt warunkdw, w jakich odbywa si¢ transfer praw do nieruchomosci z uwzglednieniem elementarnych,
ztozonych cech rynku nieruchomosci).

W takim rozumieniu skale ocen poszczegdlnych cech rynkowych znajdujacych si¢ w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowiacych podstawe wyceny odwzorowuja ponadto rynkowe ,,wartosciowanie”
wspotmierne do rzeczywistych ,,stanéw” poszczegdlnych 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 przedziat cenowy.

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

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

(§7 Rozpotzadzenia) i realizowana obliczeniowo poprzez utworzenie korekt kwotowych/wspdtczynnikow
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.
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Okreslona wartos¢ — sktfadowe nieruchomosci

Okreslona warto$é nieruchomosci (stan obecny):

Wyceniane kontury P.u. budynku Wartoéé 1m> Wspotczynnik Wartos¢ Udziat Warto$¢ udziatu
funkcjonalne / pow. dziatki w m’ p-u./ dziatki korekty nieruchomosci upadlego upadtego

cz. zabudowana 130,95 1 741,76 zt 1,00 228 083 zt 1 228 083 zt
cz. "zieleni" 4980 6,75 zt 1,00 33 615 zt 1 33 615 zt
cz. "lasu" 6918 9,85 z1 1,00 68 142 z1 1 68 142 z1
Razem (w zaokragleniu): 329 800 zt 329 800 zt

Wskaznik obnizenia dla sprzedazy wymuszonej: 70%
Przyjeta warto$¢ dla sprzedazy wymuszone;j: 230 900 z¥ 230 900 zt

Slownie warto$¢ nieruchomosci (facznie):  trzysta dwadziescia dziewigc tysigcy osiemset ztotych

Whnioski koticowe

= Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedlug jej sposobu uzytkowania,

z uwzglednieniem stanu rynku oraz wszystkich istotnych atrybutéw uzytkowych

(co szczegdlowo opisano w tresci operatu) odzwierciedla ceny rynkowe
przy uwzglednieniu wskazanych cech;
okreslona warto$¢ j.w. odzwierciedla ceny rynkowe odnotowane w zawartych na rynku lokalnym
wolnorynkowych transakcjach kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci.

= Okredlony wynik miesci si¢ w zakresie cenowym nieruchomosci sprzedaznych,

ktérymi transakcje zostaly zawarte na lokalnym rynku (analiza).

= Wartos¢ uzyskana w procesie wyceny jest warto$cig rynkowa w rozumieniu art. 151 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
i stanowi najbardziej prawdopodobng ceng, mozliwa do uzyskania na rynku
z uwzglednieniem obiektywnych, szczegétowo opisanych w tresci niniejszej opinii
atrybutdéw nieruchomosci.

Ograniczone prawa rzeczowe

Dozywocie

Dozywocie jest uregulowane w art. 908-916 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny
(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 21 czerwca 2024 roku, poz. 1061).
Zgodnie z powyzszym przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nastepuje z jednoczesnym
obcigzeniem nieruchomosci prawem dozywocia na rzecz oznaczonej osoby fizycznej badz osoby prawne;.
W przypadku prawa dozywocia nabywca zobowiazuje si¢ zapewnic zbywcy
lub (i) osobie mu bliskiej dozywotnie utrzymanie.

W przypadku ww. stuzebnosci osobistej rzeczoznawca nie ocenia wylacznie czesci nieruchomodci
na ktérej ustanowiono to prawo (jesli umowa jest ustanowiona co do zakresu wykonywania),
lecz warto$¢ calej nieruchomosci obciazanej
(stosunek prawnorzeczowy a nie obligacyjny, wykonywanie ww. prawa moze by¢ na oznaczonej czesci
nieruchomosdci ale ustanawiane jest na catej nieruchomosci) — wycena.
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Zastosowana metodyka wyceny

Do oszacowania wartosci prawa dozywocia nieruchomosci wlasciwym jest
zastosowanie podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki dyskontowania strumieni dochodéw
- ptzy przyjeciu zalozenia stalych dochoddw rocznych w przyjetym okresie projekeii.
Algorytm postepowania reguluje §31 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832);
przyjmuje w tym przypadku nastgpujaca postac:

1-1+r)™
w, —pr=d+n"
r
gdzie:

Waq — warto$¢ prawa dozywocia
D — state dochody roczne réwne DON (D = DON = const.)
n — okres projekcji (czas trwania dozywocia)
r — stopa dyskontowa.

W procesie wyceny warto$ci prawa dozywocia ustala si¢ stope dyskontows odzwierciedlajaca
trendy na rynku kapitalowym w przyjetym okresie projekcji oraz stopieni ryzyka dla danej nieruchomosci.

Stopa dyskonta

Jednym z podstawowych elementéw procedury jest ustalenie najbardziej wlasciwej,
mozliwej do uzyskania stopy zwrotu zaangazowanego teoretycznie w nieruchomosé kapitaltu,
odpowiadajacego dochodowi jaki przynositaby w zatozeniach oddana w uzytkowanie nieruchomos$é
bedaca uprzednio przedmiotem obrotu rynkowego.
Ustalenie stopy dyskonta wylacznie na podstawie analiz rynku nieruchomodci jest jednak bardzo trudne
z uwagi na brak przejrzystego rozeznania transakcji oraz ich ograniczona ilos¢.
W niniejszym dokumencie ustalono stope zwrotu na podstawie analiz rynku finansowego,
rozwazajac wysokos¢ realnej stopy zwrotu kapitatu.

Analiza teoretyczmer stopy swrotu

Z uwagi na duza niedoskonalo$¢ analitycznego wyznaczenia stopy kapitalizacji na bazie danych
rynkowych wykonano dodatkows analiz¢ rynku kapitalowego, tym samym niezalezne obliczenia mozliwej
do uzyskania rynkowej stopy kapitalizacji na podstawie zaleznosci:

r=r.+r +r,

r stopa dyskonta

7y realna stopa zwrotu z inwestycji w bezpieczne papiery warto§ciowe
Ta ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci

% ryzyko inwestowania w konkretna nieruchomos¢

Realng stope zwrotu opatta na bezpiecznych, dlugoterminowych papierach wartosciowych wyznaczono
na podstawie rentownosci 10-letnich obligacji skarbowych. Stope ta wyznaczono korzystajac z zaleznosci:

_1+rz_
1+r

1

1

rf
gdzie:
7y realna stopa zwrotu
7% nominalna stopa zwrotu
7 stopa inflacji
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Ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci ,,#,”” okreslono na podstawie obserwacji lokalnego

i regionalnego rynku analogicznych nieruchomosci.

Ryzyko to jest wigksze niz dla inwestycji w obligacje, bony skarbowe lub lokaty bankowe i moze zbliza¢ si¢

do wysokosci ryzyka inwestycji w akcje badZ inne komercyjne papiery wartosciowe.

Uwzgledniajac jednak zardwno odnotowane transakcje jak i deklaracje uczestnikéw rynku mozna wnioskowad,
iz ryzyko inwestowania w analogicznym segmencie rynku nieruchomosci nalezy przyjac

na przecietnym poziomie 3,0%.

Wielkos¢ ryzyka inwestowania w konkretng nieruchomosé ,,7” z uwagi na indywidualne, raczej obnizone
atrybuty samej nieruchomosci zalozono ostroznie wyzszym poziomie przyjmujac warto$¢ 4,0%.

Podstawowe wielkosci stopy zwrotu (6,00%) oraz stopnia inflacji (4,00%) przyjeto z ponizszych wykreséw.

Ostatecznie uwzgledniajac powyzsze analizy, dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto rynkowa stope dyskonta
L~ Wynoszaca obecnie 8,92%.

Zridio: investing.com (inflagja w Polsce)
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Dochody roczne

W praktyce mozemy rozrézni¢ dwa sposoby okreslenia wysokosci dochodéw: sposéb bezposredni
(stosowany w przypadku rozwini¢tego i udokumentowanego rynku wynajmu) oraz sposob posredni
- parametryczny (w przypadku jego braku - zastosowany z uwagi na stan rynku w niniejszej wycenie).
Majac powyzsze na uwadze, na potrzeby ustalenia wysokosci dochodéw w poszczegdlnych latach projekeji
(czas trwania umowy dozywocia) niezbednym jest wige zastosowanie kompilacji podejscia poréwnawczego
i dochodowego (okreslenie wartosci dochodu na podstawie wartosci rynkowej nieruchomosci);
w tym przypadku wlasciwa metodyka przyjmie wigc postaé:

D=Wxr
gdzie:
D - state dochody roczne
W — warto$¢ rynkowa nieruchomosci
r  — stopa dyskontowa.



Okres projekeji (czas trwania prawa dozywocia)

Przyjeto uwzgledniajac dane statystyczne GUS w zakresie przecigtnego okresu zycia w Polsce;

wyg analiz statystycznych (komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego

z dnia 25 marca 2025 roku w sprawie tablicy §redniego dalszego trwania Zycia kobiet i me¢zczyzn).
Adekwatnie do wicku dozywotnika przyjeto, iz przypuszczalny, dalszy czas trwania prawa bedzie wynosil:

= dla prawa dozywocia przyjety okres projekeji ,,n” = 155,5 m-cy = 12,96 lat (przyjeto 13 lat);

Okreélenie warto$ci ograniczonego prawa rzeczowego — dozywocia

Wynagrodzenie za zniesienie stuzebnosci osobistej

Zgodnie z trescig dziatu TIT ksiegi wieczystej KW GL1W/00021677/0

prawo dozywocia dotyczy calej nieruchomosci.

Ukoricrone It Miesigce ukoriczone powyiej petnego roku zycia
tycie o 1] 2| 3 a 5 5| 7] 8| of 10| n
69 187,1 186,4 185,8 185,1 184,4 183,7 183,1 182,4 181,7 181,0 180,4 179,7
70 179,0 178,3 177,7 177,0 176,3 175,7 175,0 1743 173,7 173,0 172,3 171,7
71 171,0 170,4 169,7 169,1 168,4 167,8 167,1 166,5 165,8 165,2 164,5 163,9
72 163,2 162,6 161,9 161,3 160,6 160,0 159,4 158,7 158,1 1574 156,8 156,1
73 IE 1549 | 1543 153,6| 153,0| 152,4| 151,8| 151,1] 1505| 1499| 1493| 1486
74 148,0 1474 146,8 146,1 145,5 144,9 144,3 143,6 143,0 142,4 141,8 141,1
75 140,5 139,9 139,3 138,7 1381 137,5 136,9 136,2 135,6 135,0 134,4 133,8
76 133,2 132,6 132,0 131,4 130,8 130,2 129,7 129,1 128,5 127.9 127,3 126,7

Odpowiednio zakres wykonywania ww. prawa wyrazono proporcjonalnym udziatem (100% powierzchni).

Na podstawie uprzednio wykonanych obliczen wedtug zatozonej procedury,
okreslono wartos¢ istniejacego prawa rzeczowego - prawa dozywocia;
przy przyjeciu ustalonego okresu projekcji; wartos¢ ta odpowiada kwocie ***:

W nier. r Dbtzmo D udziat dozywotnika D 100% n W stuzebnosci
329 800 zt 8,92% 29418 zk | 29 418 zt 100% 29 418 zt 13 221193 zt
Przyjeto: 221200 z¥

Stownie warto$¢ prawa dozywocia:

dwiescie dwadziescia jeden tysigcy dwiescie ztotych

*  objasnienia poszezegdinych elementw gawarto na stronie 19 operatu s3acunkowego

*% gszacowang wartos¢ catef niernchomosci Zestawiono na stronie 18 operatu.
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Klauzule 1 zastrzezenia

=  Oszacowana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci
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.

=  Os$wiadczam, iz nie pozostaj¢ ze stronami postgpowania w zadnym stosunku zaleznym
ani pokrewienstwa, procedura wyceny i okreslenie wartosci zostaly dokonane w sposéb niezalezny.

Zatzczniki

=  Dokumentacja fotograficzna.

= Arkusze wyceny.

=  Protokét badania uktadu geodezyjnego oraz uzbrojenia terenu z dnia 1 lipca 2025 roku.
=  Protokoét badania ksiggi wieczystej z dnia 1 lipca 2025 roku

=  Protokét badania przeznaczenia terenu z dnia 1 lipca 2025 roku.

= Opis taksacyjny drzewostanu dla przedmiotowych dzialek - stan na rok 2008.

Na tym operat zakoniczono i podpisano.

Bielsko-Biata - 17 lipca 2025 roku

i WISNIOWA 10112
EL 601-285-364
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Dokumentacja fotograficzna — stan obecny

Widok ogdlny nieruchomosci
(zabudowana dziatka dz. 65/1)
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Stan techniczny i wykoniczenia budynku nr 19 - PARTER




Stan techniczny i wykodczenia budynku nr 19 - PIETRO
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Dodatkowa zabudowa - zagospodarowanie dziatki
(budynek gospodarczy)




Wskaznik: Cena 1 mkw pu

Ceny:
Cena $rednia = 2 057,07 zt
Cena minimalna = 1613,64 zt

Cena maksymalna = 2 533,59 zt

Liczba prébek = 11
Odchylenie standardowe = 287,93

Gotkowice

, Zimne Doty 19 - zab.

Wartosci brzegowe:

Cmin
Csr

Cmax
Csér

0,78

1,23

Przyjete cechy rynkowe

[ Stan techn. 125 % |

Wielko$¢ pow . uzytkow &j 20 % |

Potozenie. 30 %

| Cechy fizyczne dziatki. 10 % |

| Udziat pow . uzupetniajacej. 15 % |

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos¢é cechy Wartosci

korygujacych (nier.wyceniana) wsp.
1 Potozenie. 30% 0,2353 - 0,3695 przecietne 0,2353
2 | Stantechn. 1 25% 0,1961 - 0,3079 pogorszony 0,1961
3 | Wielkos¢ pow. uzytkowej 20% 0,1569 - 0,2463 mata 0,2463
4 | Udziat pow. uzupetniajgcej. 15% 0,1177 - 0,1847 istotny 0,1847
5 | Cechy fizyczne dziatki. 10% 0,0784 - 0,1232 srednio korzystne 0,0784

Razem 100% 0,78 -1,23 0,94

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

Warto$¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 1 741,76 zi

stownie: jeden tysigc siedemset czterdziesci jeden zt. 76/100

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

2 057,0664 zt * 0,9408 * 0,9 = 1 741,76 zt

Strona: 1




Wskaznik: Cena 1 mkw

Ceny:
Cena $rednia = 11,43 zt
Cena minimalna= 7,50 zt

Cena maksymalna = 16,29 zt

Liczba prébek = 11

Odchylenie standardowe = 3,31

Gotkowice, Zimne Doty - zielen

Wartosci brzegowe:

Cmin

— = 0,66
Csr
Cmax 143
Cér

Przyjete cechy rynkowe

.Warunki dojazdu 30 % |

-

.Potozenie 40 %

| .Cechy fizyczne dziatki 30 % |

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos¢é cechy Wartosci
korygujacych (nier.wyceniana) wsp.
1 .Potozenie 40% 0,2625 - 0,5702 przecietne 0,2625
2 .Cechy fizyczne dziafki 30% 0,1969 - 0,4277 srednio korzystne 0,1969
3 .Warunki dojazdu 30% 0,1969 - 0,4277 srednio korzystne 0,1969
Razem 100% 0,66 - 1,43 0,66
K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 0,9

Warto$¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 6,75 z}

stownie: gze$¢ zt. 75/100

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

Warto$¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:

Cena srednia * suma wartosci wspétczynnikéw korygujacych * wspétczynnik korekeyjny

11,4273 zt * 0,6563 * 0,9 = 6,75 zt

Strona: 1




Wskaznik: Cena 1 mkw

Ceny:
Cena $rednia = 10,70 zt
Cena minimalna= 7,50 zt

Cena maksymalna = 15,93 zt

Liczba prébek = 11
Odchylenie standardowe = 2,58

Gotkowice

, Zimne Doty - las.

Wartosci brzegowe:

Cmin
Csr

Cmax
Csér

0,70

1,49

Przyjete cechy rynkowe

| Udziat zadrzew ienia 20 % |

[ Mozliw 0$¢ przepr. zrywki. 20 % |

Wielko$¢ dziatki 25 % |

| Walory rekreacyjne 15 % |

[ Warunki dojazdu 20 % |

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos¢é cechy Wartosci
korygujacych (nier.wyceniana) wsp.
1 | Wielko$¢ dziatki 25% 0,1752 - 0,3721 duza 0,1752
2 Mozliwos¢ przepr. zrywki. 20% 0,1401 - 0,2977 umiarkowana 0,2
3 | Udziat zadrzewienia 20% 0,1401 - 0,2977 duzy 0,2977
4 | Warunki dojazdu 20% 0,1401 - 0,2977 Srednio korzystne 0,2
5 | Walory rekreacyjne 15% 0,1051 - 0,2232 $rednie 0,15
Razem 100% 0,70-1,49 1,02
K - wspotczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 0,9

Warto$¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 9,85 z}

stownie: dziewie¢ zt. 85/100

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

10,7036 zt * 1,0229 * 0,9 = 9,85 zt

Strona: 1




UKLAD GEODEZY]JNY I UZBROJENIA TERENU - dz. 139/1, 65/1 Gotkowice

.o

Sprawdz
Monitoring
powodziowy

KON

1437/8

Identyfikator
Numer dziatki
Numer arkusza
Klasouzytki EGiB
Grupa rejestrowa
Numer obrebu
Numer jednostki
Nazwa obrebu
Nazwa gminy
Nazwa powiatu
Pole ewidencyjne
Pole geom. PL-1992 (2)
Data aktualnosci

- Ewidencja gruntéw i budynkéw

241505_2.0002.AR_10.139/1
13971

AR_10

RV,LsIVtV

7 osoby fizyczne
0002

241505_2
GOLKOWICE
Godow
wodzistawski

1.3016 ha

1.2980 ha
2025-07-01 00:00:00

Identyfikator
Numer dziatki
Numer arkusza
Klasouzytki EGiB
Grupa rejestrowa
Numer obrebu
Numer jednostki
Nazwa obrebu
Nazwa gminy
Nazwa powiatu
Pole ewidencyjne
Pole geom. PL-1992 (2)

Data aktualnosci

N /i - ~7
- Ewidencja gruntéw i budynkéw

. @
241505_2.0002.AR_10.65/1
65/1

AR_10

LV LsIVB

7 osoby fizyczne

0002

241505_2

GOLKOWICE

Godow

wodzistawski

0.3436 ha

0.3403 ha

*

N: 49°54°41.3" E: 18°31°53"

2025-07-01 00:00:00

PL-1992 v
N: 227232.9 E: 466363.9
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Dziatka ewidencyjna 3
Godow - gmina wiejska, obreb GOLKOWICE (0002), numer dz.139/1
241505_2.0002.AR_10.139/1

Zbliz do obiektu  Szczegoly (1) @ Inne

AsystentAl 0O

$rddlo: hetps:/ [ polska.e-mapa.net/



PROTOKOL. BADANIA KSIEGI WIECZYSTE] KW GL1W/00021677/0

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

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

Dziatka nr:

dz. 139/1, 65/1 o tacznej pow. 1,6452 ha;

dziatka zabudowana budynkiem potozonym przy ul. Zimne Doty 19;

woj. §laskie, pow. wodzistawski, gmina Godéw, miejscowos¢ Gotkowice; obreb 0002 Gotkowice.

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

Brak wpiséw.

Dz. II - "WEASNOSC":

Prawo wlasno$ci ujawniono na rzecz:

= Wiktora Krystiana Morys s. Krystiana i Malgorzaty w catosci.

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

"  Prawo osobiste; prawo dozywocia stosownie do postanowien art. 908§1 kodeksu cywilnego
ustanowione na rzecz Alicji Haliny Kolodziej c. Tadeusza 1 Janiny
oraz Zygmunta Morawskiego s. Tadeusza i Janiny.

*  Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji w sprawie KM 1466/23
prowadzonej przez komornika sadowego przy Sadzie Rejonowym
w Wodzistawiu Slaskim F.ukasza Twaroga.

* Do toczacej sie egzekucii przytaczono wierzyciela: ING Bank Slaski Spétka Akcyjna z siedziba
w Katowicach w sprawie sygn. akt KM 170/24 prowadzonej przez komornika sadowego
przy Sadzie Rejonowym w Wodzistawiu Slaskim F.ukasza Twaroga.

Dz. IV - "HIPOTEKA":

Hipoteka umowna w kwocie 220.000,00 zt.

Potwierdzam zgodno$¢ odpisu z oryginalnymi zapisami

Bielsko-Biata, 1 lipca 2025 roku

Miejscowosé, data Podpis wykonawey



PROTOKOL Z BADANIA PRZEZNACZENIA TERENU

Dotyczy dz. 139/1, 65/1 obrebu Golkowice, ul. Zimne Doly 19.
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Zapisy obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Godéw,
uchwalonego Uchwata Nt XXXVIII/276/2017 Rady Gminy Godéw
z dnia 27 listopada 2017 roku (obowiazujaca od dnia 11 grudnia 2017 roku)
obejmujg przedmiotowe dzialki nastepujacymi konturami planistycznymi:

= F230MN1” - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;
- dla uzupelnienia zabudowy istniejacej;
= F447%” - tereny zieleni niskiej;
,F2471. - tereny lasow.

Potwierdzam zgodnos¢ odpisu z oryginalnymi zapisami

L/ WISNIOWA 10112
EL.601-285-354

Bielsko-Biata, 1 lipca 2025 roku

Miejscowosé, data Podpis wykonawey



Adres BDL: $150520002-101 -g -00 Forma wtasnosci: prywatne

Wojewddztwo: Slaskie Powiat: Wodzistawski Gmina: Godow mgg‘;‘zﬁnwh

Obreb ewidencyjny: Oddziat i wydzielenie: 1g

Stan na rok: 2008

Dane ogdlne

Pow (ha) Gosp. Wiek rebn. R. pow. B. pion. TSL St. degr. Uwilg. Typ gl.
2,47 D-STAN DRZEW BMSW
Dane ogdlne cd.
Pokr. Zesp. roslinny Kat. och. Funkcja lasu Siedl. przyr. Przycz. uszk. Proc. uszk.
0
Warstwy drzewostanu
Warstwa Zmieszanie Zwarcie Zadrzewienie Zageszczenie

DRZEW UM 0,6

PODSzZ 0,6

Gatunki w warstwach drzewostanu

Warstwa Gat. Udziat Wiek Pier. (cm) Wys. (m) Bonitacja Zasobnoéé (m3/ha)

DRZEW BRZ 8 60 30 2111 165

DRZEW SO 2 60

DRZEW oL MJs 60

DRZEW DB PJD 60

Wskazowki gospodarcze

Nr dziatki Czynnosc Pilnos¢ L. nawrotéw Pow. manipulacyjna (ha)

OJlIA N 2,47
0|AGROT N 0,74
0|ODN-Zt0Z N 0,74
O|PIEL N 0,74




Adres BDL: $150520002-101 -j -00  Forma wiasnosci: prywatne

Wojewddztwo: Slaskie Powiat: Wodzistawski Gmina: Godow mgg‘;‘zﬁnwh
Obreb ewidencyjny: Oddziat i wydzielenie: 1j

Stan na rok: 2008

Dane ogdlne

Pow (ha) Gosp. Wiek rebn. R. pow. B. pion. TSL St. degr. Uwilg. Typ gl.
1,52 D-STAN DRZEW BMW
Dane ogdlne cd.
Pokr. Zesp. roslinny Kat. och. Funkcja lasu Siedl. przyr. Przycz. uszk. Proc. uszk.
0
Warstwy drzewostanu
Warstwa Zmieszanie Zwarcie Zadrzewienie Zageszczenie

DRZEW UM 0,6

PODSZ 0,6

Gatunki w warstwach drzewostanu

Warstwa Gat. Udziat Wiek Pier. (cm) Wys. (m) Bonitacja Zasobnoéé (m3/ha)

DRZEW oL 8 65 34 22| 190

DRZEW BRZ 1 65

DRZEW DB 1 65

DRZEW Nej PJD 65

DRZEW MD MJS 65

Wskazoéwki gospodarcze

Nr dziatki Czynnos¢ Pilnos¢ L. nawrotéw Pow. manipulacyjna (ha)

ofmA N 1,52
O[AGROT N 0,46
0|ODN-Zt0Z N 0,46
OfPIEL N 0,46
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CERTYFIKAT

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 SRM0018830

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: 18/06/2025 - 17/06/2026

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 333.00 PLN

i iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidia chalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
; 02-001 Warszawa
— s Ubezpioczst KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.




