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Cztonek Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych, Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Ubezpieczony od odpowiedzialno$ci cywilnej. Sygnatariusz monitoringu rynku ,,Baza Slask”. Biegly sadowy przy SO Bielsko-Biata

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy warto$¢ rynkowa zabudowanej nieruchomosci gruntowe;j

potozonej w Ustroniu przy ul. Katowickiej 211;

dz. 270/2, 271/6, 271/2 - obt¢b 0003 Nierodzim, gmina Ustron, pow. cieszynski, woj. §laskie

Opracowanie dla:

Syndyka masy upadtosciowej

Wykonat:

Michat Smoter - rzeczoznawca majatkowy nr 4937

Bielsko-Biata — 6 czerwca 2025 roku



ZESTAWIENIE LACZNE

Oktreslenie nieruchomoéci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é obejmujaca dziatki gruntu: dz. 270/2, 271/6, 271/7 o tacznej pow. 14090m?
obrebu 0003 Nierodzim - gmina Ustrof, powiat cieszynski, woj. slaskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Cieszynie - Wydzial V Ksiag Wieczystych

prowadzi ksiege wieczysta KW BB1C/00083035/7.

Usytuowanie bezposrednio przy ul. Katowickiej (DW941), z zapewnionym prawnym i faktycznym dojazdem.
Przedmiotowe dziatki gruntowe zwiazane sa z istniejaca zabudowa budynkiem restauracyjnym (obickt zasadniczy),
ktory wraz z uzupelniajaca zabudowa kubaturowa, zagospodarowaniem terenu, ciaggami komunikacyjnymi

oraz niezbedna infrastruktura techniczng tworzy spjna cato$é uzytkowa.

Zakresem wyceny objeto nastepujace czesci skladowe dziatek dz. 270/2, 271/6, 271/7:

* 1. budynek restauracji - gabudowa podstawowa
niepodpiwniczony, dwukondygnacyjny (parter, pictro), z wieza widokowsg nad druga kondygnacja;
taczna pow. uzytkowa 824,16m?

= II. Budynek mieszkalno-ustugowy (z sala bankietowa na parterze) - gabudowa podstawowa;
taczna pow. uzytkowa 184,91m?

= III.Budynek domu przyjeé - zabudowa podstawowa
taczna pow. uzytkowa 473,50m?

= IV. Budynek biurowy (drewniany) - zabudowa nznpetniajaca;
pow. uzytkowa 52,50m?

* V. Budynek gospodarczy - zabudowa nzupetniajaca;
pow. uzytkowa 182,49m?;

*  Grota kamienna o pow. uzytkowej 30,18m?;
*  Altana drewniana o pow. zabudowy 60,79m?;
®*  Wedzarnia.

*  Mur oporowy, placyk ze studnia gltebinowa, koto mlyniskie, ogrodzenie kamienne

Zleceniodawca: Syndyk masy upadlosciowej

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby sprzedazy wymuszonej
w postepowaniu upadtosciowym.

Data sporzadzenia wyceny i wykonania operatu: 6 czerwca 2025 roku.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 6 czerwca 2025 roku.
Data przyjetego stanu nieruchomosci i poziomu cen: 20 maja 2025 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomo$ci: 20 maja 2025 roku.

Okreslona warto$¢ rynkowa zabudowanej nieruchomosci gruntowej:

8 404 700 2t (stownie: osiem milionéw czterysta cztery tysigce siedemset ztotych)

Przyjeta warto$¢ dla sprzedazy wymuszonej:

4 202 400 zt (stownie: cztery miliony dwiescie dwa tysiace czterysta ztotych)

* szezegdlowe Zestawienie wartosti poszezegdlnych skiadowyeh niernchomosci zamieszezono na stronie 32 operatu o

Wykonawca:
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Okreslenie nieruchomosci 1 zakresu opracowania

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkami uzytkowymi,
oznaczona nr 211, polozona w Ustroniu Nierodzim - gmina Ustrod M., pow. cieszyfiski, woj. §laskie
przy ul. Katowickiej; obreb 0003 Nierodzim.

Nieruchomos¢ ujawniono w ksigdze wieczystej BB1C/00083035/7 Sadu Rejonowego w Cieszynie,
Wydziatu V Ksiag Wieczystych.

W zakresie opracowania jest wycena:

®  Prawa wlasnosci zabudowanej nieruchomosci gruntowej obejmujacej
dziatki oznaczone nr ewidencyjnymi: dz. 270/2, 271/6, 271/7 o tacznej powierzchni 14090m?,
zabudowane budynkami: restauraciji, mieszkalno-ustugowym (z sala bankietowa na parterze),
domu przyjeé; biurowym (drewnianym), gospodarczym.

®  Okreslono warto$¢ rynkows dla aktualnego sposobu wykorzystania budynkéow
(wiodaca zabudowa ustugowa — restauracja, sale bankictowe).

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

Nieruchomos¢ znajduje si¢ przy ulicy Katowickiej 211.
Polozenie nieruchomosci wzgledem istniejacego ukladu geodezyjnego zamieszczono ponizej:

$ridfo: hitps:/ [ polska.e-mapa.net/

Cel i data opracowania

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej udziatu upadlej w przedmiotowej nieruchomosci
na potrzeby sprzedazy wymuszonej w postepowaniu upadlosciowym.
Opini¢ wykonano na zlecenie Syndyka masy upadlosciowe;.

Przviete w wycenie daty

Data sporzadzenia wyceny i wykonania operatu: 6 czerwca 2025 roku.
Data, na kt6ra okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 6 czerwca 2025 roku.
Data przyjetego stanu nieruchomosci i poziomu cen: 20 maja 2025 roku.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 20 maja 2025 roku.



Podstawy formalne

1.

Zlecenie Syndyka masy upadlosciowej z dnia 22 kwietnia 2025 roku.

Podstawy prawne i metodyczne opracowania

2.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami

(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 30 lipca 2024 t. poz. 1145).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku

w sprawie wyceny nieruchomosci (t.j.: Dz. U. z dnia 8 wrzes$nia 2023 r. poz. 1832).
Ustawa z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny

(tekst jednolity: Dz. U. z dnia 21 czerwca 2024 roku, poz. 1061).

Zrédia Iinformacji

5.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.
20.
21.
22.

Dokumentacja prawna dla przedmiotowej nieruchomosci - protokét badania ksiegi wieczystej

KW BB1C/00083035/7 Sadu Rejonowego w Cieszynie, Wydzialu V Ksiag Wieczystych.

Dostepne zrédta informacii przestrzennei: bttps:/ [ sip gison.plf ustron, hiips:/ [ polska.c-mapa.net.

Badanie ustaled planistycznych dla przedmiotowego obszaru.

Operat szacunkowy (aktualizacja) autorstwa rz.m. Krzysztofa Dragon z dnia 16 sierpnia 2019 roku.
Operat szacunkowy autorstwa rz.m. Rudolfa Szyguta z dnia 28 pazdziernika 2022 roku.

Operat szacunkowy autorstwa rz.m. Leszka Sporysz z dnia 10 marca 2024 roku.

Opinia bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci rz.m. Bogustawa Gasiorowskiego

z dnia 10 pazdziernika 2024 roku.

Protokot opisu i szacowania nieruchomosci z dnia 25 stycznia 2023 roku,

sporzadzony przez komornika sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Cieszynie Tomasza Lesiewicza
Zawiadomienie o zakoniczeniu budowy i przystapieniu do uzytkowania budynku mieszkalnego

dla celéw agroturystyki, budynku garazowego, budynku ujezdzalni koni, dwéch bezodpltywowych
osadnikéw na Scieki z dnia 19 pazdziernika 2015 roku.

Zgloszenie zmiany sposobu uzytkowania restauracji w zespole zabudowy siedliskowej budynku mieszkalnego
w ramach zaloZenia agroturystycznego kondygnacji przyziemia z dnia 27 pazdziernika 2016 roku.
Decyzja PINB sygn. PINB ZOK/70041/26/2019/KS z dnia 11 czerwca 2019 roku

naktadajaca na inwestoréw budowy budynku mieszkalnego (dla celéw agroturystyki),

budynku garazowego, budynku ujezdzalni koni, czterech bezodptywowych osadnikéw na scieki

oraz rozbudowie dwoch budynkéw gospodarczych w ramach istniejacej zabudowy siedliskowej
obowiazek przedltozenia projektu budowlanego zamiennego, uwzgledniajacego zmiany wynikajace

z dotychczas wykonanych robot wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami

i innymi dokumentami wymaganymi przepisami szczegélnymi.

Decyzja Starosty Cieszynskiego sygn. WB.6740.1177.2013.2019.AL z dnia 11 lipca 2019 roku
uchylajaca z urzedu decyzje Starosty Cieszynskiego z dnia 31 grudnia 2013 roku

zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego

(dla celéw agroturystyki), budynku garazowego, budynku ujezdzalni koni, czterech bezodptywowych
osadnikéw na Scieki oraz rozbudowie dwéch budynkéw gospodarczych w ramach istniejacej
zabudowy siedliskowe;j.

Decyzja Burmistrza Miasta Ustron sygn. 1GG.6730.00233.2019.AS z dnia 19 sierpnia 2020 roku ustalajaca
warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na legalizacji nadbudowy istniejacego
budynku mieszkalnego wraz ze zmiang sposobu dotychczasowego przeznaczenia na cele ustugowe
(gastronomiczne), rozbudowie istniejacego budynku ujezdzalni koni wraz ze zmiana sposobu uzytkowania
na cele ustugowe (gastronomiczne z sala bankietowa, konferencyjna), dokoriczeniu budowy budynku
gospodarczego, przebudowie budynku gospodarczego wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na cele
ustugowe (sale bankietows na parterze budynku) oraz przebudowie, rozbudowie budynku garazowego
wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na cele gospodarcze, komunikacyjne oraz dokonczenie budowy
przynaleznych urzadzen infrastruktury technicznej.

Projekt architektoniczno-budowlany Pracowni Ustug Projektowych i Inwestycyjnych ,,PROJEKT”

z dnia 2 grudnia 2020 roku.

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 20 maja 2025 roku.

Dokumentacja fotograficzna wycenianej nieruchomosci wykonana w trakcie wizji lokalnej.

Badanie lokalnego rynku nieruchomosci zabudowanych i gruntowych.

Analiza wlasna rynku cen i wykonawstwa budowlanego, cenniki branzowe.



Stan nieruchomosci

Stan prawny
(petnq tresé ksiggi wiecgystej zawarto w protokole badania stanu prawnego stanowiqeym atqeznik do operatn)

Nieruchomos$¢ objeto ksigga wieczysta KW BB1C/00083035/7 rejestru Sadu Rejonowego w Cieszynie,
Wydziatu V Ksiag Wieczystych.
Wlasno$¢ nieruchomosci objetej ww. ksiega wieczysta, tj. dziatek 270/2, 271/6, 271/7
o lacznej pow. 1,4066 ha, potozonej w Nierodzimiu — ob. 0003 woj. §laskie, pow. cieszyniski, gmina Ustron M.
ujawniono na rzecz Janusza Marka Marekwica s. Jerzego i Heleny oraz Katarzyny Marekwica c. Jana i Marty
we wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskiej w calosci.
W dziale I-SP tej ksiggi brak wpiséw.
Dziat 111 ujawnia ogloszenie upadtosci dluznikéw, jak rowniez ostrzezenia o wszczeciu egzekucii
z nieruchomosci, wzmianki o przylaczeniu wierzycieli - zgodnie z treécia zalacznika.
Dziat 1V ksiegi zawiera wpisy hipotek w kwotach: 200.000,00 EUR, 150.000,00 EUR, 10.100.000,00 =1,
3.600.000,00 zt, 1.000.000,00 =zt, 400.000,00 zt, 270.000,00 z1, 110.860,72 z1.

Ewidencja
Stan prawny ksiag wieczystych jest niezgodny ze stanem ewidencji gruntow
w zakresie facznej powierzchni gruntu: w KW 1,4066 ha, w RG 1,4090 ha.

Przeznaczenie terenu.

Przedmiotowe dzialki gruntu potozone sa w terenie, dla ktérego nie obowiazuje aktualny
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Ustron.

Zgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego Uchwata Rady Miasta Ustrod * Nt X/132/2019 z dnia 26 wrzesnia 2019 roku

w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Ustron,
przedmiotowe dzialki na istotnie dominujacej powierzchni znajduja si¢ w obszarze

zespolow i obiektéw uslugowych w jednostkach osadniczych oznaczonym symbolem ,,UD”,
szczatkowo w czesci pétnocnej (dziatki dz. 270/2, 271/7) objete zostaly obszarami rolnymi z zabudowa
o symbolu ,,R1”.

Zgodnie z faktycznym sposobem uzytkowania dziatki gruntowe stanowiace przedmiot niniejszej wyceny
zwiazane sg z istniejaca zabudowa ustugowa — restauracja ,,Skalny Miyn”.
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* Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy g dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. 2 2019 1. poz. 506 3 pdgn. zm.)
oraz art. 3 ust. 1, art. 12 ust. 1 w gwiqzkn 3 art. 27 ustawy 3 dnia 27 marca 2003 r. 0 planowanin i 3agospodarowanin przestrzennym
(tj. Dz. U. 3 2018 1. pozg. 1945 3 pdgn. zm.),
w swiazkn 3 Uchwalq Nr XXI11/253/ 2016 Rady Miasta Ustroi 3 dnia 24 listopada 2016 r. w sprawie prystapienia do sporzqdzenia
gmiany studinm wwarunkowart i kierunkdw agospodarowania prestrzennego Miasta Ustrori i Uchwalqa Nr XXX/ 357/2017
Rady Miasta Ustroii 3 dnia 28 wrzesnia 2017 r. zmieniajacq uchwate w sprawie prystapienia do sporzadgenia 3miany
studinm wwarnnkowari i kiernnkdw gagospodarowania priestrzennego Miasta Ustroii

Stan techniczno-uzytkowy

Opis nieruchomodci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa obejmujaca dziatki gruntu: dz. 270/2, 271/6, 271/7.
Calo$¢ areatu o tacznej pow. 14090m? zabudowana jest budynkami ustugowymi
(budynek restauracyjny, budynek mieszkalno-ustugowy z salq bankietows na parterze, budynek domu przyjeé),
ktére wraz z istniejacym zagospodarowaniem obejmujacym zaréwno uzupetniajacg zabudowe kubaturowa
(budynek biurowy - drewniany, budynek gospodarczy), jak rowniez elementy tzw. malej architektury w postaci:
groty kamiennej, altany drewnianej, wedzarni, muru oporowego, wybrukowanego placu z powierzchniami
komunikacji i postojowymi, studni gl¢binowej, kota mtyfiskiego z funkcjonalnym otoczeniem,
kamiennego ogrodzenia frontowego z brama zewnetrzna (sterowana elektronicznie),
odcinka ogrodzenia wewnetrznego oraz niewielkiej drewnianej wiaty gospodarczej
(na placu przed budynkiem gospodarczym) tworza zwarta calo$¢ uzytkowa.

Y.aczne parametry fizyczne gruntu mozna ocenic jako korzystne (odniesienie do rynku gruntow)

oraz $rednio korzystne (odniesienie do rynku nieruchomosci zabudowanych):

catkowity ksztatt dziatek zwarty, funkcjonalny, jednak o stosunkowo duzej rynkowo wielkosci rzedu 1,4ha;
teren plaski.

Przedmiotowy grunt znajduje w zasiegu i dostgpnosci pelnego wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Polozenie nieruchomosci stosunkowo dobre zaréwno ze wzgledu na uwarunkowania lokalne, jak i regionalne,
z dogodng lokalizacja w poblizu nicodleglego centrum;

korzystna ekspozycja wzgledem pozostatych stref miejskich (grunt);

w odniesieniu do zabudowanego kompleksu lokalizacja dobra (j.w.).

Przedmiotowe dziatki usytuowanie sa bezposrednio przy ul. Katowickiej (DW941),
z zapewnionym prawnym i faktycznym dojazdem.

W odleglosci ok. 3,7km znajduje si¢ wezel komunikacyjny gtownej trasy regionu - drogi ekspresowej S52;
ogdlne warunki dojazdu korzystne.

Dla przedmiotowej nieruchomosci nie istnieja znane rzeczoznawcy ograniczenia mogace mie¢ wplyw
na okreslang warto$¢ nieruchomosci.



Stan zagospodarowania, techniczny i funkcjonalny budynkéw.

W obrebie ww. kompleksu dziatek posadowione sa stanowiace zwarta calo$¢ funkcjonalng
budynki ustugowe wraz z zapleczem mieszkalnym, biurowym, socjalnym i magazynowym
o tacznej pow. uzytkowej wynoszacej 1482,57m? oraz powierzchni pozostalej - uzupelniajacej 234,99m?2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Burmistrz Miasta Ustron w dniu 3 lipca 2013 roku wydal decyzje

o warunkach zabudowy sygn. W2Z/53-2013 dla budowy czterech budynkéw, przebudowy i rozbudowy
istniejacych budynkéw w ramach zabudowy siedliskowe;.

Zabudowa nastapita na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe sygn. WB.6740.1177.2013.MS nr 1926
z dnia 13 grudnia 2013 roku, ktéra objeta budowe budynku mieszkalnego (dla celow agroturystyki),
budynku garazowego, budynku ujezdzalni koni, czterech bezodplywowych zbiornikéw na $cieki,
rozbudowe dwéch budynkéw gospodatczych w ramach istniejacej zabudowy siedliskowe;.

Zawiadomieniem z dnia 19 pazdziernika 2015 roku zgloszono zakoficzenie budowy i przystapienie do
uzytkowania budynku mieszkalnego dla celéw agroturystyki, budynku garazowego, budynku ujezdzalni koni
oraz dwoch bezodplywowych osadnikéw na scieki.

Dnia 27 pazdziernika 2016 roku zgloszono zmiang sposobu uzytkowania restauracji w zespole zabudowy
siedliskowej budynku mieszkalnego w ramach zalozenia agroturystycznego kondygnacji przyziemia.

W oparciu o zgloszenie PINB decyzja sygn. PINB ZOK/70041/26/2019/KS z dnia 11 czerwca 2019 roku
natozyl na inwestoréw budowy budynku mieszkalnego (dla celéw agroturystyki),

budynku garazowego, budynku ujezdzalni koni, czterech bezodplywowych osadnikdéw na Scieki

oraz rozbudowy dwéch budynkéw gospodarczych w ramach istniejacej zabudowy siedliskowej

obowiazek przedlozenia projektu budowlanego zamiennego, uwzgledniajacego zmiany wynikajace z dotychczas
wykonanych robét wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami wymaganymi
przepisami szczegdlnymi.

Dnia 11 lipca 2019 roku Starosty Cieszynski decyzja sygn. WB.6740.1177.2013.2019.AL uchylit z urzedu
decyzje Starosty Cieszyniskiego z dnia 31 grudnia 2013 roku zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego (dla celéw agroturystyki), budynku garazowego, budynku
ujezdzalni koni, czterech bezodptywowych osadnikéw na $cieki oraz rozbudowie dwéch budynkéw
gospodarczych w ramach istniejacej zabudowy siedliskowe;.

Dnia 19 sierpnia 2020 roku Burmistrz Miasta Ustron decyzja sygn. IGG.6730.00233.2019.AS ustalit warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na legalizacji nadbudowy istniejacego budynku
mieszkalnego wraz ze zmiana sposobu dotychczasowego przeznaczenia na cele uslugowe (gastronomiczne),
rozbudowie istniejacego budynku ujezdzalni koni wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na cele ustugowe
(gastronomiczne z salg bankietowa, konferencyjng), dokoficzeniu budowy budynku gospodatczego,
przebudowie budynku gospodarczego wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na cele ustugowe (sal¢ bankictowa
na parterze budynku) oraz przebudowie, rozbudowie budynku garazowego wraz ze zmiana sposobu
uzytkowania na cele gospodarcze, komunikacyjne oraz dokoniczenie budowy przynaleznych urzadzen
infrastruktury techniczne;.

Konsekwentnie do powyzszego na podstawie projektu architektoniczno-budowlanego
Pracowni Uslug Projektowych i Inwestycyjnych ,,PROJEKT” z dnia 2 grudnia 2020 roku
zmieniono sposob uzytkowania ww. budynkéw w nastepujacy sposéb (m.in.):
—  budynek mieszkalny (dla celow agroturystyki; nr ew. 1967) zostal dostosowany do nowej funkeji,
z wykonaniem nadbudowy oraz zmiang dotychczasowego przeznaczenia na cele ustugowe
(gastronomiczne) — legalizacja;
—  budynek gospodarczy (w innych zrédtach mieszkalny; nr ew. 1969)
przebudowano wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na cele ustugowe
(w tym sali bankietowej na parterze);
—  budynek ujezdzalni koni (nr ew. 1971) rozbudowano wraz ze zmiang sposobu uzytkowania
na cele ustugowe (gastronomiczne z sala bankietowa/konferencyjna);
—  projektem objeto ponadto dokoriczenie budowy przynaleznych urzadzen infrastruktury technicznej,
m.in. zbiornika ppoz. — kategoria obiektu XXII.



I. OPIS I CHARAKTERYSTYKA — budynek restauracji (zabudowa podstawowa)

Obiekt niepodpiwniczony, dwukondygnacyjny (parter, pictro), z wieza widokows nad druga kondygnacja.

Powierzchnia uzytkowa: 824,16m?2.

Konstrukcija i wyvkoficzenie:

1.
2.

N s

10.
11.
12.

Lawy i stopy fundamentowe Zelbetowe; wykonane izolacje pionowe i poziome.

Sciany konstrukcyjne nadziemia murowane z pustakéw ceramicznych ”Porotherm” na zaprawie c-w.,
miejscowo w czgsci pétnocno-zachodniej Sciany zewngetrzne wykonano w technice zblizonej

do tzw. muru pruskiego.

Od strony elewacji potudniowo-wschodniej (cze$¢ schodowa) wykonane przeszklenia
wkomponowane w uktad konstrukcji drewnianej.

Elewacje w czesci wschodniej 1 poinocno-zachodniej tynkowane, w czedci pétnocnej licowane
tupkiem kamiennym, w czgsci pozostalej licowane deskowaniami (drewno).

Sciany dziatlowe murowane z pustakéw ceramicznych ,,Porotherm” na zaprawie c-w.
Schody masywne.
Strop parteru konstrukeji drewnianej, w ukladzie no$nym wzmacniany stupami Zelbetowymi.

Dach konstrukeji drewnianej wielospadowej, kryty naturalnym tupkiem kamiennym na izolacji termicznej;
obrébki blacharskie w blachy ocynkowane;.

Wykoniczenia $cian wewnetrznych w zaleznosci od funkcji pomieszczen:

tynki c-w. z powlokami malarskimi (w cze$ci restauracyjnej malunki ozdobne),

w pomieszczeniach gastronomicznych i sanitarnych w czesci badz w calosci oktadziny ceramiczne,

na pozostalych powierzchniach malowane;

sufity: w czeSci restauracyjnej drewniane deskowania stropowe, w czgsci pozostalej malowane

na wykonczeniach w technologii plyt g-k.

Posadzki: w pomieszczeniach restauracyjnych (gtéwnych) deskowania drewniane, kamien,
cze$ciowo plytki ceramiczne (pigtro); w pomieszczeniach sanitarnych, socjalnych

plytki gresowe/ceramiczne.

Stolarka okienna drewniana z szyba zespolona.

Stolarka drzwiowa drewniana, miejscowo plytowa.

Wyposazenie techniczne budynku: instalacja elektryczna (sily i §wiatla, gniazd wtykowych, odgromowa),
teletechniczna, instalacje sanitarne (woda, kanalizacja), wentylacji mechanicznej, nawiewna grzewcza,
c.0. 1 c.w. zasilane z kotla gazowego (rurarz c.o. miedziany, grzejniki stalowe kompaktowe).

Stan techniczny i funkcjonalnv budvnku

Przedmiotowy budynek posiada stosunkowo dobry stan techniczny istniejacych elementdw

wykoniczenia, bez widocznych mankamentéw czy uszkodzen.
Cze$¢ wykonczen wewnetrznych wykonano z zastosowaniem materialéw podwyzszonej jakos$ci.

Do dalszego wykoficzenia pozostaje sala widokowa znajdujaca si¢ nad druga kondygnacja budynku.

Obiekt nie oddany formalnie do uzytkowania, bez wykonanej i zatwierdzonej instalacji p-poz.

Faktycznie w dacie ogledzin obiekt uzytkowany

Analiz¢ stanu zaawansowania wykonanych prac budowlanych/wykoficzeniowych
zamieszczono w tabeli na stronie 30 niniejszego operatu szacunkowego.



budynek restauracji — cz¢$¢ zewngtrzna
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I1. OPIS I CHARAKTERYSTYKA — budynek mieszkalno-ustugowy (zabudowa podstawowa)

Obiekt niepodpiwniczony, dwukondygnacyjny (parter, pictro), z sala bankietows na parterze.

Powierzchnia uzytkowa: 184,91m?2.

Konstrukcja i wykoficzenie:

1.
2.

NS e W

10.
11.
12.

Fawy i stopy fundamentowe zelbetowe; wykonane izolacje pionowe i poziome.

Sciany konstrukeyjne parteru murowane z pustakéw ceramicznych “Porotherm” na zaprawie c-w.,
$ciany szczytowe poddasza oraz wykusze dachowe konstrukcji drewniane;.
Narozniki petniace funkcje ozdobnej podpory - betonowe, licowane kamieniem ozdobnym.

Elewacje tynkowane, malowane; stylizowane deskowaniami (drewno).

Sciany dzialowe murowane z pustakéw ceramicznych ,,Porotherm” na zaprawie c-w.
Schody masywne.

Strop parteru konstrukeji drewnianej.

Dach konstrukeji drewnianej dwuspadowej, kryty naturalnym tupkiem kamiennym na izolacji termicznej;
obrébki blacharskie w blachy ocynkowane;.

Wykoniczenia §cian wewnetrznych w zaleznosci od funkcji pomieszczen:
tynki c-w. z powlokami malarskimi, gtadzie, miejscowo plytki ceglane,
w tazience cz¢$ciowo oktadziny ceramiczne; sufity: drewniane, deskowania dachowe.

Posadzki: w zaleznosci od funkeji pomieszczen plytki gresowe/ceramiczne, panele podtogowe,
wykladziny dywanowe, deskowania.

Stolarka okienna drewniana z szyba zespolona.
Stolarka drzwiowa drewniana, miejscowo plytowa (niepelna).

Wyposazenie techniczne budynku: instalacja elektryczna, teletechniczna, instalacje sanitarne
(woda, kanalizacja), piec gazowy c.w., kominek.

Stan techniczny i funkcjonalny budynku

Przedmiotowy budynek posiada stosunkowo dobry stan techniczny istniejacych elementéw wykoniczenia
w kondygnacji parteru, w kondygnacji poddasza wymagajacy gruntownych prac remontowych
(zuzycie, miejscowe braki w wykofczeniu; przecigtny).

Wykonczenia wewnetrzne wykonano z zastosowaniem materialéw typowej jakosci.

Faktycznie w dacie ogledzin obiekt uzytkowany.

budynek mieszkalno-ustugowy - cz¢s$¢ zewnetrzna
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czes¢ wewnetrzna (przyktadowe fotografie)
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ITI. OPIS I CHARAKTERYSTYKA — budynek domu przyje¢ (zabudowa podstawowa)

Obiekt niepodpiwniczony, dwukondygnacyjny (parter, pictro).

Powierzchnia uzytkowa: 473,50m?.

Konstrukcija i wykoficzenie:

1. Lawy i stopy fundamentowe Zelbetowe; wykonane izolacje pionowe i poziome.

2. Sciany konstrukcyjne murowane z pustakéw ceramicznych ”Porotherm” na zaprawie c-w.
Narozniki petniace funkcje ozdobnej podpory - betonowe, licowane kamieniem ozdobnym.

Elewacje tynkowane, ocieplone styropianem, malowane; cokoly i nadproza licowane cegla ceramiczna.
Sciany dzialowe murowane z pustakéw ceramicznych ,,Porotherm” na zaprawie c-w.

Schody masywne.

Strop parteru zelbetowy, plytowy; konstrukcja dodatkowych stupéw zelbetowych.

NS e W

Dach konstrukeji drewnianej dwuspadowej, kryty naturalnym tupkiem kamiennym;
obrébki blacharskie w blachy ocynkowanej; wykusze dachowe konstrukeji drewniane;.

8. Wykonczenia $cian wewnetrznych: na parterze tynki c-w. z powlokami malarskimi (prace nie zakonczone),
na poddaszu surowe — pozostajace do wykonania.

9. Posadzki: — pozostajace do wykonania; wykonane wylewki cementowe pod posadzki.

10. Stolarka okienna drewniana z szybg zespolona.

11. Stolarka drzwiowa zewngtrzna drewniana z szyba zespolona; wewnetrznej brak.

12. Wyposazenie techniczne budynku: wypusty i odprowadzenia obejmujace instalacje elektryczna
i sanitarna (woda, kanalizacja).

Stan techniczny i funkcjonalny budynku

Przedmiotowy budynek znajduje si¢ w trakcie trwajacych prac wykoniczeniowych,
wg udostepnionej dokumentaciji budowa trwa od 2014 roku.
Uzasadnione jest zalozenie, iz docelowo (po pelnym wykoficzeniu) bedzie posiadaé stosunkowo dobry
stan techniczny i standard istniejacych elementéw wykoficzenia, nie gorszy niz w przypadku sasiednich,
juz wybudowanych 1 uzytkowanych budynkow.

Niezaleznie w trakcie ogledzin stwierdzono istotne slady przemakania wschodniej potaci dachowej,
obejmujace deskowania oraz elementy konstrukcyjne dolnej czgsci wigzby;
na podlozach pozostajace zauwazalne slady zalewania kondygnacii.

W oparciu o przeprowadzone ogledziny mozna stwierdzié, iz do dalszego wykonania pozostaja:

— wykoficzenia wewnetrzne $cian;

— wykonanie $cian dziatowych sanitatiatow;

— wykoficzenia wewnetrzne sufitéw (parter, poddasze);

—  wykorficzenia wewnetrzne posadzek (w tym komunikacja);

— wykonanie wewnetrznych prac instalacyjnych;

— wykonanie koficowych prac wykonczeniowych w zakresie stolarki okiennej (parapety);
— wymiana ok. 30% powierzchni deskowan potlaci dachowej poddasza.

Analiz¢ stanu zaawansowania wykonanych prac budowlanych/wykoriczeniowych
zamieszczono w tabeli na stronie 31 niniejszego operatu szacunkowego.
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budynek domu przyjec - cze§¢ zewnetrzna
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IV. OPIS I CHARAKTERYSTYKA — budynek biutowy (zabudowa uzupetniajaca)

Obiekt niepodpiwniczony, jednokondygnacyjny.

Powierzchnia uzytkowa: 52,50m?2.

Konstrukcija i wyvkoficzenie:

Fawy i stopy fundamentowe Zelbetowe.

Sciany konstrukeyjne wykonane z bali drewnianych.
Elewacje wykonczone deskowaniami.

Strop drewniany.

Dach konstrukeji drewniane;.

Wykoficzenia blacharskie z blachy ocynkowane;.
Posadzki: drewniane.

Stolarka okienna drewniana z szyba zespolona.

e e A o

Stolarka drzwiowa zewnetrzna drewniana z szyba zespolona.
10. Wyposazenie techniczne budynku: instalacja elektryczna, teletechniczna, sanitarna (woda, kanalizacja).

Stan techniczny i funkcjonalny budynku

Przedmiotowy budynek posiada stosunkowo dobry stan techniczny istniejacych elementow
wykoficzenia, bez widocznych mankamentow czy uszkodzen; zgodnie z udostepniona dokumentacja
wzniesiony w latach 2009-2010.

Budynek zostal wybudowany na styku skarpy od strony ul. Katowickiej,
do daty ogledzin nie ujawniony w rejestrze ewidencji budynkéw.

Faktycznie w dacie ogledzin obiekt uzytkowany.

Z uwagi na odmienng konstrukcje (wzgledem zabudowy podstawowej) oraz stosunkowo niewielkie gabaryty
budynek zostal zakwalifikowany do powierzchni uzupetniajacej tworzacej funkcjonalne zagospodarowanie
nieruchomosci.

budynek biurowy (drewniany)
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V. OPIS I CHARAKTERYSTYKA — budynek gospodarczy (zabudowa uzupeiniajgca)

Obiekt niepodpiwniczony, jednokondygnacyjny, z nieuzytkowym poddaszem (strychem).

Powierzchnia uzytkowa: 182,49m?2.

Konstrukcja i wykoficzenie:

Lawy i stopy fundamentowe Zelbetowe.
Sciany konstrukcyjne murowane z pustakéw ceramicznych ”Porotherm” na zaprawie c-w.
Elewacje nieotynkowane (surowe) — pozostajace do wykonania.

Strop parteru konstrukcji drewniane;.

SARESEE IS .

Dach konstrukeji drewnianej dwuspadowej; wykusze dachowe konstrukeji drewnianej.
Brak pokrycia potaci dachowych — pozostajace do wykonania.

o

Murowane $ciany wewnetrzne: tynki c-w.; dalsze wykonczenia — pozostajace do wykonania.

=

Posadzki: wylewki cementowe.
Stolarka okienna: brak — pozostajaca do wykonania.

© ©

Stolarka drzwiowa: brak — pozostajaca do wykonania.
10. Wyposazenie techniczne budynku: instalacja elektryczna (sily i $wiatta).

Stan techniczny i funkcjonalny budynku

Przedmiotowy budynek o zaawansowanym stopniu zuzycia, wymagajacy przeprowadzenia
znacznych (ew. dalszych) prac wykoniczeniowych i modernizacyjnych badz rozbiérki.

Obiekt jest faktycznie uzytkowany (funkcja magazynowo-sktadowa).

W trakcie ogledzin stwierdzono istotne §lady przemakania obejmujace deskowania stropéw;
uzasadnione jest przypuszczenie uszkodzenia polaci i konstrukeji dachowe;.

7 uwagi na konstrukcje i funkcjonalno$¢ (wzgledem zabudowy podstawowe;j), jak réwniez stan techniczny
budynek zostal zakwalifikowany do powierzchni uzupelniajacej tworzacej funkcjonalne
zagospodarowanie nieruchomosci.

budynek gospodarczy
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POZOSTALE ELEMENTY ZAGOSPDOAROWANIA NIERUCHOMOSCI

grota kamienna o pow. uzytkowej 30,18m?

PN S

mur kamienny, utwardzone place pozostale
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Zastosowane podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci

Aktem prawnym regulujacym zasady wyceny nieruchomosci jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami (z pézniejszymi zmianami),
zgodnie z ktéra biorac pod uwage cel wyceny niezbedne jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.
Uwzgledniajac cel wyceny oraz stan przedmiotowej nieruchomosci jej warto§¢ stanowi prawo wlasnosci gruntu
wraz z cze¢Sciami sktadowymi, trwale z gruntem zwigzanymi.
Zgodnie z powyzszym warto$¢ ta zdecydowano sig okresli¢ poprzez poréwnanie przedmiotowej nieruchomosci
do podobnych nieruchomosci zabudowanych, ktérymi transakcje mialy miejsce w okresie i obszarze analizy rynku.
Wartos¢ rynkows okresla si¢ biorac pod uwage rodzaj i polozenie wycenianej nieruchomosci,
funkcje wyznaczong dla niej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
stopient wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci
oraz dostgpne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych.
Uwzgledniajac istniejace regulacje prawne oraz stan rynku (nieruchomosci podobne),
procedure wyceny przeprowadzono z zastosowaniem metodyki dopuszczonej prawem stosujac:
podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania parami (w przypadku istotnie ograniczonego stanu rynku)
oraz metode korygowania ceny $redniej (w przypadku wigkszej ilosci danych transakcyjnych):

Podejscie poréwnawcze

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:
wartost rynkowa stanowi szacunkowa kiota, jakq w dnin wyceny mogna nzyskal za nieruchomosé w transakgji spredazy
gawierane] na warnnkach rynkowych pomiedzy Rupujacym a spredajacym, kiorzy majq stanowegy amiar awarcia umowy,
dziatajq 3 rozeznaniem i postgpujq rogwaznie orag, nie Inajdujq si¢ w sytnagii pryymusowe;” .

Podejscie porownawcze wykorzystano dla okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci.
Polega ono na: ,,okreslenin wartosci nieruchomosci prgy gatogenin, e wartosé ta odpowiada cenom, jakie nzyskano a nieruchomosci
podobne, ktdre byly przedmioten obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ e wigledu na cechy rozniqee niernchomosci podobne
od niernchomosci wycenianej orag, wwzglednia si¢ miany pogionu cen wskutek uplywn czasu.”
(art. 153 ustawy o gospodatce nieruchomosciami).

Procedura szacowania - metoda poréwnywania parami — zastosowano dla okreslenia wartosci nier. zabudowanej:

(nota interpretacyjna — ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”

—  utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny;

— aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny;

— ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci;

—  ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakceyjnych;

— ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych;

—  wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigce]j przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka;

—  charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych;

—  przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan;

—  obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek;

—  obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetyczne;j
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach
lub $redniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana,

—  okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych;

—  w przypadku gdy nieruchomos$¢ posiada wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe
skorygowanie okreslonej wartosci dodatkowym wspolczynnikiem korygujacym
w zakresie K = <0,90+1,10>.
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Procedura szacowania - metoda korygowania ceny sredniej — zastosowano dla okreslenia wartosci gruntu:

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

—  Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

—  Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych.

—  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 (Csr) 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 gornej granicy [Cmax/Cst] sumy wspdtezynnikdw
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspdlczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych atrybutéw.

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

—  Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedlug formuty:

Wr = Cs'rPKkar ZKl gdZiC!

warto$¢ rynkowa nieruchomosci;

$rednia cena jednostkowa nieruchomosci w prébce reprezentatywnej;

ilo$¢ jednostek dla wycenianej nieruchomosci;

wspolczynnik korygujacy dla danej cechy rynkowej;

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

ilos¢ wspélezynnikow korygujacych, odpowiadajaca okreslonej wezesniej ilosci
cech rynkowych nieruchomosci.

S EAROS

Warto$é dla sprzedazy wymuszonej

Wartos$é nieruchomosci przy zalozeniu wymuszonej sprzedazy ustalono w oparciu
o wlasng analizg biura, aktualne relacje na rynku oraz zachodzace trendy.
Calos¢ z uwagi na atrybuty odzwierciedla najbardziej prawdopodobng ceng mozliwa do uzyskania na rynku,
sprzedaz wymuszona moze by¢ nizsza od wattosci rynkowej z uwagi na szczegodlne,
nierynkowe warunki zawarcia transakcji (skrdcony okres ekspozycji na rynku),
jak réwniez w przypadku braku mozliwosci znalezienia specjalnego nabywcy
(takiego, ktéry bedzie sktonny kontynuowaé dziatalno$é w oparciu
o obecny profil funkcjonalny nieruchomosci).
W przypadku wycenianej nieruchomosci uzasadnione jest zalozenie,
iz minimalna warto$¢ przy sprzedazy wymuszonej nie powinna by¢ nizsza, niz warto$¢ samego gruntu
(analize zamieszczono na stronie 32 operatu szacunkowego).

Przykladowe kryterium do analizy Wskaznik wzgledem wartosci rynkowe;j
Szybkie, okazyjne sprzedaze w poréwnaniu do dtugo eksponowanych obnizenie do 40 %
Sprzedaze wymuszone prowadzone przez Sady komornicze obnizenie do 50 %
Poréwnanie do nizszych cen transakcyjnych obnizenie do 10 %
Przyjety rynkowy wskaznik dla sprzedazy wymuszone;j obnizenie 50%
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Analiza rynku nieruchomosci

Obszar analizy: Z uwagi na specyficzny charakter nieruchomosci (rynek nieruchomosci restauracyjnych)
o istotnej rzadkosci zawierania transakcji) wlasciwym metodycznie rynkiem jest rynek regionalny
(Slask, Podbeskidzie, potudniowa Matopolska).

Okres analizy: Badaniem rynku obj¢to dwuletni okres analizy,
w procedurze poréwnywania i wyceny starano si¢ jednak jako poréwnywalne dobraé transakcje
mozliwie zblizone czasowo do daty wyceny;
dla poprawnosci przeprowadzonej wyceny szczegétowo analizowano zmiany cen w czasie.
Zakres analizy: Nieruchomosci zabudowane: nieruchomosci gruntowe zwigzane z podobng zabudows uzytkows
(budynki o funkcji restauracyjnej, w tym funkcje uzupetniajace;
obiekty o powierzchni uzytkowej do 1500m?
usytuowane na mozliwie zblizonym wielkosciowo gruncie).

Grunty: uwzgledniajac wielko$¢ nieruchomosci, jej funkcje oraz warunki przeznaczenia
analizowano wylacznie rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych

pod zabudowe uslugowa we wskazanym obszarze; uwzgledniono funkcje mieszane.
Do poréwnania wybrano zgodnie z przepisami prawa dane dotyczace cen sprzedazy
wolnorynkowej, prawa wlasnosci podobnych gruntéw;

analizg objeto wylacznie nieruchomosci o uzasadnionej racjonalnie,

poréwnywalnej powierzchni rzedu 1,0+2,0 ha.

W analizach pominieto transakcje o cenach nierynkowych.

Whioski z analizy ogdlnej:

*  Wyceniana nieruchomo$¢ z uwagi na specyficzne walory petnionej funkcji uzytkowej
(zabudowa kompleksem budynkéw i budowli o podstawowej funkciji restauracyjnej)
stanowi segment nieruchomosci o istotnej rzadkosci wystgpowania w obrocie rynkowym.
W tym przypadku najbardziej wlasciwym oraz racjonalnie uzasadnionym metodycznie rynkiem
jest rynek regionalny.

®  Przeprowadzone szczegdlowe analizy wskazuja, iz realnie wystepujaca cena transakcyjna uzyskiwana
przy rynkowej sprzedazy nieruchomosci zabudowanych podobnymi budynkami uzytkowymi
(bad? ich funkcjonalnymi kompleksami) ksztattuje si¢ na rynku
w przedziale od 4 500+7 900 z/m? p.u. przy cenie $redniej rzedu 6 300 zt/m?2.
Szersze analizy rynkowe wskazuja na znaczenie czynnika potozenia i stanu budynkéw,
w tym przypadku nieruchomosci potozone w obszarze o wigkszej atrakcyjnosci,
usytuowane w rejonie o bardzo dobrym dostepie komunikacyjnym
oraz znajdujace si¢ w lepszym stanie technicznym i uwarunkowaniach techniczno-uzytkowych
(réwniez umozliwiajacych stosunkowo tatwa zmiane profilu uzytkowania)
uzyskuja ceny transakcyjne wyzsze od przecietnych, adekwatnie nieruchomosci
o stosunkowo pogorszonych atrybutach lokalizacyjnych i funkcjonalno-technicznych
uzyskuja ceny sprzedazne nizsze od przecigtnych.

*  Rozbiezno$¢ pomiedzy cenami uzyskiwanymi na poréwnywalnym rynku gruntow
o funkcji ustugowej wynika zasadniczo z réznych atrybutow
(zaréwno w rozumieniu cech uznawanych za pozytywne, jak i negatywne) sprzedawanych dziatek,
w tym gléwnie ze wzgledu na walory polozenia i lokalizacji, wielko$ci powierzchni
i posiadanych cech uzytkowych, zurbanizowania terenu oraz istniejacych ograniczeft prawnych
i (lub) funkcjonalnych; w przyjetym obszarze i okresie analizy odnotowano 14 transakcji sprzedazy
prawem wlasnosci gruntami o przedmiotowym przeznaczeniu i analizowanej wielkosci powierzchni
(woj. $laskie), przy cenach jednostkowych ksztaltujacych si¢ w zakresie rzedu 99+300 z/m?
przy cenie $tedniej rzedu 194 zt/m? oraz wielkos$ci odchylenia standardowego tzedu 120+268 zt/m?2
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"  Przeprowadzone analizy regionalnego rynku gruntéw wskazuja ponadto na fakt wystepowania
cen istotnie wyzszych w obrebie wigkszych aglomeracii miejskich
oraz dogodnym dostepie do ,,szybkich” tras komunikacyjnych.
Adekwatnie odnotowane transakcje o cenach istotnie nizszych dotycza zazwyczaj
matych miejscowosci o podstawowym zurbanizowaniu terenu i (lub)
ograniczonej komunikacji wzgledem tzw. ,,szybkiej” sieci komunikacyjnej.
Obecne uwarunkowania planistyczne, jak réwniez odpowiednio zachowania rynkowe
w odniesieniu do analogicznych terenéw o funkcji ustugowej
wskazuja na perspektywiczne lokalizowanie inwestycji ,,wielkoobszarowych” raczej na obrzezach miast
(s;wynoszenie” funkcji ustug ze stref srédmiejskich z jednoczesna adaptacja dotychczasowych terenéw
do nowych funkcji uwzgledniajacych rozwdj i dostosowanie centrdéw do nowych,
rynkowo uzasadnionych zamierzen).

*  Analizowany trend zmian cenowych wzgledem uplywu czasu wskazuje na stabilizacje
uzyskiwanych poziomdw 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 realng 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 okresie badania cen na terenie miejscowosci woj. slaskiego odnotowano tacznie 14 transakeji
gruntami o przeznaczeniu ustugowym (w tym funkcje mieszane),
o poréownywalnej powierzchni rzedu 1,0 do 2,0 ha;
w segmencie nieruchomosci zabudowanych (budynki o podstawowej funkeji restauracyjnej)
w okresie badania cen odnotowano zaledwie 4 transakcje spelniajace kryteria podobiefstwa
(woj. §laskie, rejon potudniowej Malopolski; p.u. do 1500m?).
Obraz rozkladu i czestosci wystepowania transakcji przedstawiono na ponizszych wykresach.
Nalezy pamigtaé, iz w zestawieniu znajduja si¢ nieruchomosci o znacznej rozbieznosci
poszczegolnych atrybutéw cenotwérezych.

[~ FirlgaCassa I foatye W Graniné/ac Qthsd
1T nieruchomosci gruntowe zabudowane podobnymi
a5B5 - ) ! oW
/ @ budynkami o funkcji restauracyjnej
- woj. §laskie, potudniowa Matopolska; 4 transakcje;
L] N—- p-u. do 1500m? pow. gruntu do 15000m?2
acR3®|
[l
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Rynek nieruchomos$ci zabudowanych

grunty uslugowe

- woj. laskie; pow. rzedu 1,0+2,0 ha;

14 transakcji

Transakcje nieruchomo$ciami podobnymi - baza poréwnawcza.

Transakcje nieruchomosciami podobnymi stanowiace podstawe procedury wyceny
wyselekcjonowano szczegbélowo analizujac rynek miejscowosci regionu $laskiego oraz potudniowej Matopolski.
Z dostepnych danych transakcyjnych obiektami o przystawalnych atrybutach
(grunt zabudowany zblizonymi budynkami uzytkowymi), ktére miaty miejsce w okresie badania cen
jako najbardziej poréwnawcze wybrano ostatecznie 3 z 4 przedstawionych w ponizszej tabeli:

Data Pow. Pow. Cena 1m? Sposéb
Ozn. .. Powiat Miejscowosé Ulica uzytkowa | gruntu P :
transakcji 2 2 pu. uzytkowania
W m W m
A 2023-12-14 | Mikotowski Woszczyce Piastowska 1160,48 2760 | 4497,24 zt |  restauracja
B 2024-09-25 | Bielski Szezyrk Beskidzka 650,88 1979 | 6145,53 zt |  restauracja
C 2024-05-31 | Myslenicki Myslenice Obreb 4 | Zdrojowa 551,70 1316 | 6 561,54 z1 |  restauracja
D 2023-11-20 | Tarnogorski Pyrzowice Pitsudzkiego 329,10 10559 | 7900,33 zt |  restauracja

Jako najbardziej podobne wybrano nastgpujace transakcje:

Zestawienie cech

Parametry cech nieruchomosci poréwnawczych

A B C
Data transakcji 2023-12-14 2024-09-25 2024-05-31
woj. Slaskie, woj. Slaskie, woj. matopolskie,

pow. mikotowski,
gmina Orzesze,

pow. bielski,
gmina Szczyrk,

pow. myslenicki,
gmina Myslenice,

Polozenie obreb Woszezyce; obreb Szezyrk; obreb Myslenice 4;
ul. Piastowska ul. Beskidzka ul. Zdrojowa
(przecietne) (bardzo dobre) (dobre)

Stan techniczny stan do remontu stan do remontu stan poprawny
(przecigtny) (przecigtny) (dobry)

Wielkoké powierzchn viythowe s e S50 o

Wielkos¢ dziatki (gruntu) 2760 m? (mata) 1979 m? (mata) 1316 m? (mata)

Udzial funkcji uzupetniajacej nieistotny nieistotny nieistotny

Podstawowa funkcja budynku

restauracja

restauracja

restauracja

Prawo do gruntu wlasnosé wlasnosé wlasnosé
Cena razem (w zaokragleniu) 5219 000 zt 4 000 000 zt 3620 000 zt
Cena 1m? p.u. 4 497,24 z1 6 145,53 zt 6 561,54 zt
Korekta na czas transakcji 1,00 1,00 1,00
Skorygowana cena 1 m? p.u. 4 497,24 21 6 145,53 zt 6 561,54 zt
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Cena minimalna, maksymalna i Srednia oraz przedzial cenowy

Wyszezegdiniende Oznaczenie Jednostka Wielkos¢
Cena maksymalna Corax zl/m? 7900,33
Cena minimalna Coin zt/m? 4497 24
Przedzial cen AC zl/m? 3403,09
Liczba prébek 4
Liczba poréwnan 3
Odchylenie standardowe zt/m?2 1402,50

Tabela wag cech rynkowych — nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Rodzaj cechy Waga cechy
Potozenie 30 %
Stan techniczny 25 %
Wielko$¢ pow. uzytkowe;j 20 %
Wielko$¢ dziatki 15 %
Udzial pow. uzupelniajacej 10 %
Razem: 100 %

Dla potrzeb szacowania, w ramach wyodr¢bnionych cech rynkowych
przyjeto nastgpujaca skale ocen opisowych dla poszczegdlnych cech rynkowych:

Lp. Cecha rynkowa Ocena cechy Opis cechy
Strefa z bardzo dobrym dostepem wzgledem potencjalnych klientéw czy dostawcow,
bardzo dobre wysoka atrakcyjnos¢ lokalizacji szczegbltowej (funkcja uzytkowa);
Potozenie dogodna ekspozycja; moda polozenia.
1 (uwarunkowania ; . S .
lokalizacyjne) dobra Str§ az dobtrym dost@p'em yzglgdqn Rotenc]al/nych lfhcntov"f czy dostawcow,
mniej korzystna atrakcyjnos$é lokalizacji szczegbélowej (funkcja uzytkowa).
cecietn Strefa z przecietnym dostepem wzgledem potencjalnych klientéw czy dostawcow,
przecietne umiarkowana ekspozycja oraz atrakcyjnos¢ lokalizacji szczegotowej (funkcja uzytkowa).
dobsv Elementy konstrukeji i (lub) wykoniczenia budynku sa w miar¢ dobrze utrzymane,
: oby nie wykazuja istotnego zuzycia i uszkodzen; mozliwe odnowienie elementéw istniejacych.
Stan techniczny .
2 bﬁdﬁnki i Budynek, w ktérym nie sa prowadzone (badz sa prowadzone sporadycznie)
/budynkow przecietny prace remontowe (gospodarka remontowa).
Wskazane gruntowne odnowienie badz kapitalny remont elementéw wykonczeniowych.
; Wielkosé mala Powierzchnia uzytkowa rzedu 300+1000m? (rzad wielko$ci)
pow. uzythkowej duza Powierzchnia uzytkowa rzedu 1100+1500m? (rzad wielkosci)
. Wielkosé dziatki duza Powierzchnia gruntu rzedu 1+1,5 ha (rzad wielkosci)
(grung mata Powierzchnia gruntu do 1 ha (rzad wielkosci)
i istotny
UdZI.al . 1stotny Dodatkowe pomieszczenia/budynki uzupetniajace/gospodatcze, inne
5 powierzchni . N
L . (nie wchodzace w skiad zabudowy podstawowej), itp.
uzupelniajacej nieistotny
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Rynek gruntéw

W okresie badania cen na rynku obszarowym wiasciwym dla niniejszej procedury wyceny (woj. §laskie)
odnotowano transakcje zblizonymi dziatkami o pow. mieszczacej si¢ w przedziale 1,0+2,0 ha (analiza).
Transakcje te dotyczyly nieruchomosci objetych prawem wlasnosci oraz o przeznaczeniu przewidujacym
mozliwo$¢ realizacji zabudowy ustugowej, w tym przeznaczenia powiazane.
W procedurze wyceny wlasciwg korekte w zakresie istotnych atrybutéw rynkowych wycenianej nieruchomosci
przeprowadzono odpowiednio.

Data . Obreb . Pow. Zaktualizowana .
sl Gmina B Ulica e p— Cena gruntu | Przeznaczenie
2024-11-29 Eé:zr;”;‘o;yka " | Leszezyny Armii Krajowej | 19172 1106421 | 2121138 zL ustugi
2024-11-26 | Raciborz Starawie$ Cegielniana 12616 160,11 z1 2020 000 zt ustugi
2024-11-26 | Gliwice Bojkéw Wschod | Rolnikow 15085 254,40 7zt 3837 570 zt ustugi
2024-09-20 | Czeladz 0001 Czeladz Wiejska 17961 239,41 7zt 4300 000 21 ustugi
2024-09-18 | Godéw Laziska Powst. SI. 11310 120,00 zt 1357 200 zt ustugi
2024-05-29 | Zawiercie Zawiercie ;X)(gsk]::go 12148 9878 21 | 1200000 21 ustugi
2024-02-28 | Tychy Urbanowice Oswigcimska 12880 186,34 z1 2400 000 zt uslugi
2024-01-18 | Biclsko - Biata g;)sr;(;rowme Krolewska 10157 236,29 zt | 2400 000 zt ustugi
2023-09-04 | Bierun Sciernie Turystyczna 11991 125,09 z1 1500 000 zt ustugi
2023-08-30 | Godéw Laziska Powst. SI. 10103 100,51 zt 1015 450 zt ustugi
2023-06-23 | Wodzistaw SI. Wodzistaw Witosa 17967 22420 74 4028 250 zt ustugi
Cena minimalna, maksymalna i Srednia oraz przedzial cenowy
Wyszczegblnienie Oznaczenie Jednostka Wielko$¢
Cena maksymalna Corax z1/m? 254,40
Cena minimalna Ci z1/m? 98,78
Cena $rednia Cyr z1/m? 168,71
Wspolezynnik korygujacy minimalny K Coin/ Cor 0,59
Wspdlczynnik korygujacy maksymalny K Chax/ Csr 1,51
Odchylenie standardowe zt/m? 61,29

Tabela wag cech rynkowych — nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Rodzaj cechy Waga cechy
Potozenie 30 %
Cechy fizyczne dziatki 20 %
Warunki dojazdu 20 %
Dostepna infrastruktura 15 %
Ograniczenia 15 %
Razem: 100 %

Rt ey minimalnej(:harakterystyka nieruchomosci o ;Caifymalnej
Polozenie precigtne bardzo dobre
Cechy fizyczne Srednio korgystne korgystne
Warunki dojazdu Srednio korgystne korgystne
Dostepna infrastruktura cxescioma petna
Ograniczenia brak niexnacne
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Dla potrzeb szacowania, w ramach wyodrebnionych cech rynkowych
przyjeto nastepujaca skale ocen opisowych dla poszczegdlnych atrybutow:

L.p.

Cecha rynkowa

Ocena cechy

Opis cechy

Polozenie

bardzo dobre

Strefa z bardzo dobrym usytuowaniem wzgledem potencjalnych klientéw czy dostawcow,
atrakcyjna ekspozycja; strefa ,,wylotowa” miejscowosci;

lokalizacja w rozwinictej i zurbanizowanej strefie miejskiej;

rozwinigta zabudowa i infrastruktura odpowiadajaca przeznaczeniu podstawowemu;
wysoka moda lokalizacji szczegdtowej, itp.

dobre

Strefa z dobrym usytuowaniem wzgledem potencjalnych klientéw czy dostawcow,
dogodna ekspozycja; strefa ,,wylotowa” miejscowosci;

lokalizacja w rozwinigtej i zurbanizowanej strefie miejskiej, rozwinigta zabudowa

i infrastruktura odpowiadajaca przeznaczeniu podstawowemu;

korzystna moda lokalizacji szczegblowej, itp.

przecietne

Strefa z przecigtnym usytuowaniem wzgledem potencjalnych klientéw czy dostawcéw,
umiarkowana ekspozycja; lokalizacja w mniej rozwinietej 1 zurbanizowanej strefie miejskiej,
w sasiedztwie tereny slabiej zabudowane i zurbanizowane o funkcji odpowiadajacej
przeznaczeniu podstawowemu; przecigtna moda lokalizacji szczegétowej, itp.

Cechy fizyczne

dziatki (k)

korzystne

Zwarta powierzchnia o ekonomicznych i funkcjonalnych parametrach uzytkowych;

teren plaski badZ nieznacznie nachylony; areal umozliwiajacy samodzielne funkcjonowanie
zgodne z przeznaczeniem wiodacym; korzystne uwarunkowania geotechniczne;
stosunkowo mniejsze arealy rzedu 1,0+1,5 ha (rzad wielkosci), itp.

$rednio korzystne

Powierzchnia o nieregularnych ksztattach i (badz) wielkosci czgsciowo ograniczajacych
zabudowe badZ zagospodarowanie nieruchomosci; rozrzut przestrzenny;

teren plaski badZ nieznacznie nachylony; areal uzupetniajacy w odniesieniu funkcjonalnym
wzgledem przeznaczenia wiodacego; obnizone uwarunkowania geotechniczne;
stosunkowo wigksze arealy rzedu 1,6+2,0 ha, itp.

Warunki
dojazdu

korzystne

Bezposrednie sasiedztwo urzadzonych, asfaltowych drég dojazdowych;
dogodny dostep do gléwnych tras komunikacii, itp.

$rednio korzystne

Brak przyleglych urzadzonych drég dojazdowych; sasiedztwo drég dojazdowych
o umiarkowanej jakosci nawierzchni (w tym szerokos¢ i urzadzenie drogi);
$rednio korzystny dostep do gtéwnych tras komunikagji, itp.

Dostepna
infrastruktura

pelna

Dostepna bezposrednia, petna infrastruktura techniczna.

cze$ciowa

Dostepna posrednio podstawowa infrastruktura techniczna;
konieczno$¢ wykonania diuzszych przylaczy.

Ograniczenia

brak

Brak

nieznaczne

Prawne badz fizyczne czynniki w sposéb nieznaczny obciazajace
badZ ograniczajace nieruchomosé (w tym uciazliwosci).

istotne

Prawne badz fizyczne czynniki w sposéb istotny ograniczajace prawidlowe uzytkowanie
badZ zagospodarowanie nieruchomosci (ograniczenia infrastrukturalne);

ograniczenia funkcjonalne (w odniesieniu do przeznaczenia podstawowego);
ucigzliwosci majace istotny wplyw na wykonanie potencjalnej zabudowy, itp.

Driatki sprzedane w datach: 2024-11-29, 2024-11-26, 2024-09-20 zostaly sprzedane w drodze przetargu;
odnoszae sie w tym prypadkn do regulagi § 5.6 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii

g dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny niernchomosci (tj.: Dz. U. g dnia 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832),
uwzgledniajac preprowadzong analize rynku stwierdzono:

= . dzialki gruntowe pomimo s3eegolnych warnnkdw gawarcia transakgi (pretarg)
nie odbiegajq cenowo od cen ugyskiwanych na rynku a nieruchomosci podobne;

= ceny ngyskane ga spredag ww. dziatek gruntowych moga byé pryjete do wyceny,
poniewaz; ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.




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.

Zastosowana w wycenie skala ocen atrybutéw (charakterystyka)

Zgodnie z §6.2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 wrzesnia 2023 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832) dla potrzeb szacowania
przyjeto nastepujaca skale ocen opisowych dla poszczegélnych cech rynkowych (ponizsza tabela).
Przyjete skale ocen poszczegélnych cech rynkowych (stopniowanych 1 rozumianych jako cechy rézniace)
odpowiadajg poszczegdlnym ,,stanom”, jakie przyjmuja konkretne atrybuty cenotworcze nieruchomosci
podobnych znajdujacych si¢ w niniejszym zbiotrze stanowigcym podstawe procedury wyceny
(sszrajomosé cech niernchomosei podobnych e 3biorn stanowiqeego podstawe wyceny” wynikajaca z §6.1 Rozporzadzenia).
Poszczegdlne skale ocen cech rynkowych (ré6znigeych) wynikaja w tym przypadku z rzeczywistych zachowan
uczestnikéw analizowanego segmentu rynku nieruchomosci
(ogdt warunkéw, w jakich odbywa si¢ transfer praw do nieruchomosci z uwzglednieniem elementarnych,
zlozonych cech rynku nieruchomosci).

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

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

- korekta uzyskiwana w ramach tej cechy, uwzgledniajaca znane ceny

(w zbiorze nieruchomosci podobnych): minimalna, maksymalna, $rednia, badZ 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 stanowiqeyeh podstawe wyceny”

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

(§7 Rozporzadzenia) i realizowana obliczeniowo poprzez utworzenie korekt kwotowych/wspélczynnikow
korygujacych stopniujacych w sposéb liniowy (regularny) poszczegélne 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.

Analiza stanu zaawansowania prac budowlanych/wykoriczeniowych

Uwzgledniajac czynnik niejednorodnego stanu zaawansowania prac wykofniczeniowych
w przypadku budynkéw: restauracji oraz domu przyjeé koniecznym jest ustalenie wspolczynnika
zaawansowania, odzwierciedlajacego w sposdb posredni realng wartos¢ ww. skladnikéw budowlanych.

Odpowiednio dla potrzeb niniejszej wyceny wykorzystano dodatkowo elementy podejscia kosztowego;
okreslona w ten sposéb warto$¢ ,,skorygowana” moze zgodnie z powyzszym zostaé zdefiniowana

jako wartos¢ rynkowa dla nieruchomosci w trakcie rozwoju inwestycyjnego (do dalszego wykofczenia).
W tym przypadku zastosowane w analizie wskazniki kosztéw nie stanowia wartosci rynkowej

i zostaly wykorzystane w wycenie jedynie pomocniczo;

wskazniki te nie moga by¢ w Zzaden sposéb interpretowane jako synonim wartosci rynkowe;.

W procesie analizy stanu zaawansowania ww. budynkéw uwzgledniono jako niezbedny szacunkowy,
proporcjonalny (wzgledem powierzchni uzytkowych zabudowy podstawowej) koszt nabycia gruntu
(warto$¢ rynkowa gruntu).

Ustalony w ten sposob wspotczynnik zaawansowania prac wykoficzeniowych w sposéb wspétmierny
odwzorowuje rzeczywisty stan wyszczegolnionych sktadowych zabudowy gruntu.

Wspotczynnik ten (odpowiednio dla kazdego budynku) zastosowano w wycenie.

Opis stanu zawansowania prac poszczeg6lnych budynkéw zamieszczono na stronach:
— nr8  — budyneck restauracji;

— nrl15 — budynek domu przyjec.

Tabele stanu zaawansowania prac budowalnych/wykoficzeniowych zamieszczono na stronach nastepnych.
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ANALIZA STANU ZAAWANSOWANIA PRAC BUDOWLANYCH

Budynek restauracji - nr ew. 1967

Analiza wtasna, cenniki branzowe Naktady Naktady
pow. uzytkowa: 824,16 do wykonania  wykonane
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STAN ZEROWY 9,60% 0,00% 9,60%
Roboty ziemne 4,30% 824,16 0% 100% 0,00% 4,30%
Fundamenty, $ciany podziemia 3,60% 824,16 0% 100% 0,00% 3,60%
Izolacje fundamentéw 1,70% 824,16 0% 100% 0,00%, 1,70%
STAN SUROWY 43,50% 0,50% 43,00%
Sciany nadziemia 14,30% 824,16 0% 100% 0,00%, 14,30%
Stropy, sklepienia, schody, podesty 4,70% 824,16 0% 100% 0,00% 4,70%
Scianki dziatowe 1,70% 824,16 0% 100% 0,00% 1,70%
Dach konstrukcja 8,10% 824,16 0% 100% 0,00% 8,10%
Dach pokrycie, izolacje dachu 7,10% 824,16 0% 100% 0,00% 7,10%
Podfoza wewnatrz budynku 1,40% 824,16 0% 100% 0,00%, 1,40%
Izolacje nadziemia 4,60% 824,16 8% 92% 0,37%, 4,23%
Warstwy wyrdwnawcze pod posadzki 1,60% 824,16 8% 92% 0,13%, 1,47%
STAN WYKONCZENIOWY WEWNETRZNY 28,80% 1,73% 27,07%
Tynki 4,70% 824,16 8% 92% 0,38% 4,32%
Oblicowania 6,70% 824,16 8% 92% 0,54% 6,16%
Okna i drzwi zewnetrzne 3,00% 824,16 0% 100% 0,00% 3,00%
Drzwi i okna wewnetrzne 2,80% 824,16 0% 100% 0,00% 2,80%
Roboty malarskie 1,60% 824,16 8% 92% 0,13%, 1,47%
Posadzki 8,60% 824,16 8% 92% 0,69%, 7,91%
Montaz wyposazenia (elementy wbudowane) 1,40% 824,16 0% 100% 0,00% 1,40%
STAN WYKONCZENIOWY ZEWNETRZNY 7,30% 0,00% 7,30%
Elewacje 4,70% 824,16 0% 100% 0,00%, 4,70%
Rézne roboty zewnetrzne 2,60% 824,16 0% 100% 0,00% 2,60%
INSTALACJE | URZADZENIA TECHNICZNE 10,80% 0,27% 10,53%
Instalacja wodociggowa 1,40% 824,16 0% 100% 0,00% 1,40%
Instalacja kanalizacyjna 2,40% 824,16 0% 100% 0,00% 2,40%
Instalacja grzewcza 3,50% 824,16 0% 100% 0,00% 3,50%
Instalacja elektryczna 3,40% 824,16 8% 92% 0,27%, 3,13%
Instalacja teletechniczna i techniki informatycznej 0,10% 824,16 0% 100% 0,00% 0,10%
Catkowity koszt budowy obiektu analogicznego 100,00% 2,50% 97,50%
taczna powierzchnia gruntu: 14090 m? Proporcjonalny do powierzchni uzytk. udziat w gruncie:
taczna powierzchnia uzytk. zabudowy podstawowej: 1482,57 m? p.u. 100%
w tym:
budynek restauracji 824,16 m” p.u. 56% 7833 m?
w tym sala widokowa 65,50 m’ p.u.
Budynek mieszkalno-ustugowy 2 2
(z salg bankietowg na parterze) 184,91 m"p.u. 12% 1757 m
Budynek domu przyjeé 473,50 m® p.u. 32% 4500 m?
Udziat pow. sali widokowej w tacznej p.u. budynku 8%
Szacunkowy koszt budowy budynku w stanie zakoficzonym: 6 548 205 zt
Szacunkowy koszt budowy budynku w stanie obecnym: 6 384 500 zt
Szacunkowy, proporcjonalny koszt nabycia gruntu: 1791407 zt
Szacunko_wy koszt budowy w stanie zakonczonym, 8339612 2
z proporcjonalnym gruntem:
Szacunkqu koszt budowy w stanie obecnym, 8175 907 z4
z proporcjonalnym gruntem:
Obecny stopien zaawansowania z gruntem: 0,98
Przyjety wspotczynnik zaawansowania prac: 98%
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ANALIZA STANU ZAAWANSOWANIA PRAC BUDOWLANYCH

Budynek domu przyjeé - nr ew. 1971

Analiza wiasna, cenniki branzowe Naktady Naktady
pow. uzytkowa: 473,50 do wykonania  wykonane
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STAN ZEROWY 9,60% 0,00% 9,60%
Roboty ziemne 4,30% 473,50 0% 100% 0,00% 4,30%
Fundamenty, $ciany podziemia 3,60% 473,50 0% 100% 0,00% 3,60%
Izolacje fundamentéw 1,70% 473,50 0% 100% 0,00% 1,70%)
STAN SUROWY 43,50% 7,38% 36,12%
Sciany nadziemia 14,30% 473,50 0% 100% 0,00% 14,30%
Stropy, sklepienia, schody, podesty 4,70% 473,50 0% 100% 0,00% 4,70%
Scianki dziatowe 1,70% 473,50 20% 80% 0,34% 1,36%
Dach konstrukcja 8,10% 473,50 30% 70% 2,43% 5,67%
Dach pokrycie, izolacje dachu 7,10% 473,50 10% 90% 0,71% 6,39%
Podtoza wewnatrz budynku 1,40% 473,50 0% 100% 0,00% 1,40%)
Izolacje nadziemia 4,60% 473,50 50% 50% 2,30% 2,30%
Warstwy wyréwnawcze pod posadzki 1,60% 473,50 100% 0% 1,60% 0,00%
STAN WYKONCZENIOWY WEWNETRZNY 28,80% 22,19% 6,61%
Tynki 4,70% 473,50 20% 80% 0,94% 3,76%,
Oblicowania 6,70% 473,50 100% 0% 6,70% 0,00%,
Okna i drzwi zewnetrzne 3,00% 473,50 5% 95% 0,15% 2,85%
Drzwi i okna wewnetrzne 2,80% 473,50 100% 0% 2,80% 0,00%
Roboty malarskie 1,60% 473,50 100% 0% 1,60% 0,00%,
Posadzki 8,60% 473,50 100% 0% 8,60% 0,00%,
Montaz wyposazenia (elementy wbudowane) 1,40% 473,50 100% 0% 1,40% 0,00%
STAN WYKONCZENIOWY ZEWNETRZNY 7,30% 0,00% 7,30%
Elewacje 4,70% 473,50 0% 100% 0,00% 4,70%
Rézne roboty zewnetrzne 2,60% 473,50 0% 100% 0,00% 2,60%,
INSTALACJE | URZADZENIA TECHNICZNE 10,80% 7,54% 3,26%
Instalacja wodociggowa 1,40% 473,50 50% 50% 0,70% 0,70%
Instalacja kanalizacyjna 2,40% 473,50 50% 50% 1,20% 1,20%)
Instalacja grzewcza 3,50% 473,50 100% 0% 3,50% 0,00%
Instalacja elektryczna 3,40% 473,50 60% 40% 2,04% 1,36%)
Instalacja teletechniczna i techniki informatycznej 0,10% 473,50 100% 0% 0,10% 0,00%
Catkowity koszt budowy obiektu analogicznego 100,00% 37,11% 62,89%
taczna powierzchnia gruntu: 14090 m> Proporcjonalny do powierzchni uzytk. udziat w gruncie:
taczna powierzchnia uzytk. zabudowy podstawowej: 1482,57 m? p.u. 100%
w tym:
budynek restauracii 824,16 m’ p.u. 56% 7833 m’
Budynek mieszkalno-ustugowy 2 2
(z salg bankietowg na parterze) 184,91 m" p.u. 12% 1757 m
Budynek domu przyje¢ 473,50 m’ p.u. 32% 4500 m>
Szacunkowy koszt budowy budynku w stanie zakonczonym: 3762103 zt
Szacunkowy koszt budowy budynku w stanie obecnym: 2365987 zt
Szacunkowy, proporcjonalny koszt nabycia gruntu: 1029 150 zt
Szacunkqu koszt budowy w stanie zakofnczonym, 4791 253 74
z proporcjonalnym gruntem:
Szacunkowy koszt budowy w stanie obecnym, 3395 137 z4

z proporcjonalnym gruntem:
Obecny stopien zaawansowania z gruntem: 0,71
Przyjety wspdtczynnik zaawansowania prac: 71%
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Oszacowanie wartosci

Podejscie porownawcze — warto$¢ rynkowa gruntu

Powierzchnia wycenianego gruntu w m’ 14090
Okreslona warto$é 1 m” powierzchni gruntu 228,70 zt
Okreslona warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j 3222383 zt
Przyjeta warto$¢ nieruchomosci gruntowej 3 222 400 zt
Wartos¢ gruntu stownie: trzy miliony dwiescie dwadziescia dwa tysiace czterysta zlotych
Podejscie poréwnawcze — warto$¢ rynkowa nieruchomosci (stan obecny)
P.u. budynk $¢ 1m? 5t i Stezynni
Sktadnik zabudowy . budynia || Wartos¢ 1m™ || Wspolezynaik | Wspolezynalk | @ o g py
W m p-u. korekty "K zaawansowania
budynek restauracji 824,16 6 698,97 zt 0,95 98% 5140 073 zt
budynek mieszk-uslugowy 12097| 669897 21 0,95 100% 769 856 21
(parter - cze$¢ ustugowa)
budynek mieszk.-ustugowy
; . 63,94 5 848,20 z1 0,95 100% 355 237 zt
(poddasze - cz. mieszkalna)
budynek domu przyjeé 47350 6 698,97 zt 0,95 71% 2139 489 zt
okreslona warto$¢ w zaokragleniu: 8 404 700 z¥
W tym oszacowana warto$¢ samego gruntu: 3 222 400 zt
co stanowi udzial w calej nieruchomosci: 38%
Przyjety wskaznik obnizenia dla sprzedazy wymuszone;: 50%
Przyjeta warto$¢ dla sprzedazy wymuszone;j: 4 202 400 zt

Slownie acznie: osiem milionéw czterysta cztery tysiace siedemset ztotych

Whnioski koricowe

®  Wartos$¢ uzyskana w procesie wyceny jest wartoscia rynkows w rozumieniu art. 151 ust. 1

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 t. o gospodarce nieruchomosciami

i stanowi najbardziej prawdopodobna ceng, mozliwa do uzyskania na rynku
z uwzglednieniem obiektywnych, szczegétowo opisanych w tresci niniejszej opinii
atrybutéw nieruchomosci.

= Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedlug jej sposobu uzytkowania,
z uwzglednieniem przyjetych zalozen, stanu rynku oraz wszystkich istotnych atrybutéw uzytkowych
(co szczegbdltowo opisano w tresci niniejszego operatu szacunkowego)

odzwierciedla ceny rynkowe przy uwzglednieniu wskazanych cech.

= Okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci
dokonano przy pomocy programu komputerowego ,,Walor” na podstawie bazy danych
monitoringu rynku ,,Baza Slask™;
uzyskane wyniki oraz tabele poréwnawcze wyceny zawarto w arkuszach obliczeniowych
na stronach zatacznika
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Klauzule 1 zastrzezenia

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

Operat wazny jest na dat¢ opracowania;

w przypadku zmian rynkowych, makrockonomicznych lub innych istotnych okolicznosci
wymaga aktualizacji.

Stan prawny nieruchomosci przyjeto wedtug danych ujawnionych w ksiedze wieczystej.
Ocena stanu prawnego nieruchomosci przedstawiona w operacie nie jest ekspertyza prawna.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny.

Ocena stanu technicznego i stopnia zuzycia przedstawiona w niniejszym operacie szacunkowym
nie jest ekspertyza techniczna.

Oswiadczam, iz nie pozostaj¢ ze Zleceniodawcea w zadnym stosunku stuzbowym ani pokrewiedstwa,
procedura wyceny i okreslenie wartosci zostaly dokonane w sposéb niezalezny.

Z uwagi na wielko$¢ nieruchomosci (przektadajaca si¢ na obnizenie potencjalnej ptynnosci)

oraz konieczno$¢ uregulowania stanu formalnego w zakresie uzyskania stosownych (koficowych)
pozwolen zastosowano dodatkowy wspotczynnik korygujacy ,,K” = 0,95;

wspolczynnik ten odwzorowuje laczne uwarunkowania nieruchomosci,

ktérych wyszczegdlnione ww. parametry wykraczaja poza przyjete cechy rynkowe

(pkt. 6.1 Noty Interpretacyijnej ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”).

W procedurze poréwnywania i wyceny uwzgledniono zréznicowanie stanu technicznego
poszczegdlnych kondygnacii budynku mieszkalno-ustugowego.

Ze wzgledu na zréznicowanie stanu zaawansowania prac budowlanych budynkéw
restauracji oraz domu przyjec przeprowadzono niezalezng analize ww. parametru.
Czynnik ten uwzgledniono w procedurze wyceny odpowiednio.

Zatzczniki

Na tym operat zakoficzono i podpisano.

Bielsko-Biala - 6 czerwca 2025 roku

Arkusze wyceny (podejscie poréwnawcze).

Protokot badania ksiggi wieczystej z dnia 20 maja 2025 roku.

Protokét badania uktadu geodezyjnego oraz uzbrojenia terenu z dnia 20 maja 2025 roku.
Protokél badania przeznaczenia terenu z dnia 20 maja 2025 roku.

Rzuty kondygnacji budynku restauracji (projekt).

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 6 wrzesnia 2019 roku.
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Ustron, Katowicka 211 - stan techn. dobry

Wskaznik: Cena 1 mkw pu

Ceny:
Cena minimalna= 4 497,24 z

Cena maksymalna = 7 900,33 zt

DELTA = 3 403,09 zt
Liczba prébek = 4
Liczba poréwnan= 3

Odchylenie standardowe = 1402,50

Przyjete cechy rynkowe

Pofozenie. 30 %

[ Stan techn. 225 % |

[ Udziat pow . uzupetniajacej. 10 % |

[ Wielkos¢ pow . uzytkow ej. 20 % | [ Wielkosé oziak. 15 % |

Wartosci czgstkowe:

Wx-4 497,24 = 4 497,24+2 212,00 = 6 709,24 Sposéb obliczania wartosci:
Wx-6 145,53 = 6 145,53+510,46 = 6 655,99 S
Wx-6 561,54 = 6 561,54+170,15 = 6 731,69 Srednia arytmetyczna

Wartos¢ wg wskaznika:

6698,97 zt

stownie:

szes¢ tysiecy szesc¢set dziewiecdziesiat osiem zt. 97/100

Strona: 1



Tabele poréwnawcze

Ustron, Katowicka 211 - stan techn. dobry

Nieruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomos¢ poréwnywana 4 497,24

Cechy rynkowe Wagao Zakres V\{artos’é ce_chy _Warto.é’é cechy Poprawki [z1]
cechy [%] kwotowy (nier.wyceniana) (nier.poréwnywana)
Potozenie. 30% 1020,93 dobre przecietne 510,46
Stan techn. 2 25% 850,77 dobry przecietny 850,77
Wielko$¢ pow. 20% 680,62 duza duza 0
Wielkos¢ dziatki. 15% 510,46 duza mata 510,46
Udziat pow. 10% 340,31 istotny nieistotny 340,31
Suma: 2212

Nieruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomos¢ poréwnywana 6 145,53

Cechy rynkowe Wagao Zakres V\{artos’é ce_chy _Warto.é’é cechy Poprawki [z1]
cechy [%] kwotowy (nier.wyceniana) (nier.poréwnywana)

Potozenie. 30% 1020,93 dobre bardzo dobre -510,46
Stan techn. 2 25% 850,77 dobry przecietny 850,77
Wielko$¢ pow. 20% 680,62 duza mata -680,62
Wielkos¢ dziatki. 15% 510,46 duza mata 510,46
Udziat pow. 10% 340,31 istotny nieistotny 340,31
Suma: 510,46

Nieruchomos$¢ wyceniana X - Nieruchomos¢ poréwnywana 6 561,54

Cechy rynkowe Wagao Zakres Wartoéé ce_chy _Wartos'lé cechy Poprawki [21]
cechy [%] kwotowy (nier.wyceniana) (nier.poréwnywana)
Potozenie. 30% 1020,93 dobre dobre 0
Stan techn. 2 25% 850,77 dobry dobry 0
Wielkos¢ pow. 20% 680,62 duza mata -680,62
Wielkos$¢ dziatki. 15% 510,46 duza mata 510,46
Udziat pow. 10% 340,31 istotny nieistotny 340,31
Suma: 170,15

Strona: 2




Ustron, Katowicka 211 - stan techn. przecieny

Wskaznik: Cena 1 mkw pu

Ceny:
Cena minimalna= 4 497,24 z

Cena maksymalna = 7 900,33 zt

DELTA = 3 403,09 zt
Liczba prébek = 4
Liczba poréwnan= 3

Odchylenie standardowe = 1402,50

Przyjete cechy rynkowe

Pofozenie. 30 %

[ Stan techn. 225 % |

[ Udziat pow . uzupetniajacej. 10 % |

[ Wielkos¢ pow . uzytkow ej. 20 % | [ Wielkosé oziak. 15 % |

Wartosci czgstkowe:

Wx-4 497,24 = 4 497,24+1 361,23 = 5 858,47 Sposéb obliczania wartosci:
Wx-6 145,53 = 6 145,53+(-340,31) = 5 805,22 ) ,
Wx-6 561,54 = 6 561,54+(-680,62) = 5 880,92 $rednia arytmetyczna

Wartos¢ wg wskaznika:

5848,2 zt

stownie:

piec¢ tysiecy osiemset czterdziesci osiem zt. 20/100

Strona: 1



Tabele poréwnawcze

Ustron, Katowicka 211 - stan techn. przecieny

Nieruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomos¢ poréwnywana 4 497,24

Cechy rynkowe Wagao Zakres V\{artos’é ce_chy _Warto.é’é cechy Poprawki [z1]
cechy [%] kwotowy (nier.wyceniana) (nier.poréwnywana)
Potozenie. 30% 1020,93 dobre przecietne 510,46
Stan techn. 2 25% 850,77 przecietny przecietny 0
Wielko$¢ pow. 20% 680,62 duza duza 0
Wielkos¢ dziatki. 15% 510,46 duza mata 510,46
Udziat pow. 10% 340,31 istotny nieistotny 340,31
Suma: 1361,23

Nieruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomos¢ poréwnywana 6 145,53

Cechy rynkowe Wagao Zakres V\{artos’é ce_chy _Warto.é’é cechy Poprawki [z1]
cechy [%] kwotowy (nier.wyceniana) (nier.poréwnywana)
Potozenie. 30% 1020,93 dobre bardzo dobre -510,46
Stan techn. 2 25% 850,77 przecietny przecietny 0
Wielko$¢ pow. 20% 680,62 duza mata -680,62
Wielkos¢ dziatki. 15% 510,46 duza mata 510,46
Udziat pow. 10% 340,31 istotny nieistotny 340,31
Suma: -340,31

Nieruchomos$¢ wyceniana X - Nieruchomos¢ poréwnywana 6 561,54

Cechy rynkowe Wagao Zakres Wartoéé ce_chy _Wartos'lé cechy Poprawki [21]
cechy [%] kwotowy (nier.wyceniana) (nier.poréwnywana)
Potozenie. 30% 1020,93 dobre dobre 0

Stan techn. 2 25% 850,77 przecietny dobry -850,77
Wielkos¢ pow. 20% 680,62 duza mata -680,62
Wielkos$¢ dziatki. 15% 510,46 duza mata 510,46
Udziat pow. 10% 340,31 istotny nieistotny 340,31
Suma: -680,62

Strona: 2




Wskaznik: Cena 1 mkw

Ceny:
Cena $rednia = 168,71 zt
Cena minimalna = 98,78 zt

Cena maksymalna = 254,40 zi

Liczba prébek = 11

Odchylenie standardowe = 61,29

Ustron, Katowicka 211 - grunt

Wartosci brzegowe:

Cmin
Csr

Cmax
Csér

0,59

1,51

Przyjete cechy rynkowe

.Warunki dojazdu 20 % |

[ .Cechy fizyczne dzialki 20 % |

.Potozenie 30 %

| .Dostepna infrastruktura 15 % |

| .Ograniczenia 15 % |

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. Wartos¢é cechy Wartosci
korygujacych (nier.wyceniana) wsp.
1 | .Potozenie 30% 0,1757 - 0,4524 dobre 0,3
2 .Cechy fizyczne dziafki 20% 0,1171 -0,3016 korzystne 0,3016
3 .Warunki dojazdu 20% 0,1171 - 0,3016 korzystne 0,3016
4 | .Dostepna infrastruktura 15% 0,0878 - 0,2262 petna 0,2262
5 .Ograniczenia 15% 0,0878 - 0,2262 brak 0,2262
Razem 100% 0,59 - 1,51 1,36

Warto$¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 228,7 zt

K - wspotczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

stownie: dwiescie dwadziescia osiem zi. 70/100

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

168,7064 zt * 1,3556 * 1 = 228,7 zt

Strona: 1




PROTOKOL BADANIA KSIEGI WIECZYSTE] KW BB1C/00083035 /7

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

Dz. I-O - "OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI":

Nieruchomos¢ gruntowa.

Dziatki nr:
dz. 270/2,271/6, 271/7 o tacznej pow. 1,4066 ha;
woj. §laskie, pow. cieszynski, gmina Ustront M., miejscowo$¢ Nierodzim - obreb 0003;

polozenie przy ul. Katowickiej.

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

Brak wpiséw.

Dz. II - "WEASNOSC":

Prawo wlasnosci ujawniono na rzecz:

Janusza Marka Marekwica s. Jerzego i Heleny oraz Katarzyny Marekwica c. Jana i Marty

we wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej w catosci.

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

Ostrzezenie o wszczeciu egzekucii z nieruchomodci w sprawie KIM 1583/18;

wzmianka o przylaczeniu wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci- GKM 94/21;
wzmianka o przylaczeniu wierzyciela GKM 63/22 do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci;
wzmianka o przylaczeniu wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci - GKM 36/23;
wzmianka o przylaczeniu wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci - GKM 17/24.

Ostrzezenie o wszczeciu egzekucii z nieruchomosci w sprawie 2407-SEE.7112.67936229.2023.X
(Skarb Panstwa - Naczelnik Urzedu Skarbowego w Cieszynie);

wzmianka o przylaczeniu wierzyciela w sprawie 2407-SEE.7112.67936924.2023.X

do toczacej si¢ egzekucii z nieruchomosci;

wzmianka o przylaczeniu wierzyciela w sprawie 2407-SEE.7112.67944555.2023.X

do toczacej si¢ egzekucii z nieruchomosci;

wzmianka o przylaczeniu wierzyciela w sprawie 2407-SEE.711.67938099.2023.X

do toczacej si¢ egzekucii z nieruchomosci;

wzmianka o przylaczeniu wierzyciela w sprawie 2407-SEE.7112.100145009.2024.X

do toczacej si¢ egzekucii z nieruchomosci.

Inny wpis; wzmianka o ogloszeniu upadlosci Janusza Marekwica jako osoby fizycznej
nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej i wyznaczenie syndyka masy upadtosdci w osobie
Wojciecha Kryczek w mysl postanowienia sadu rejonowego w Bielsku-Biatej z dnia 15.05.2024x.
BB1B/GU/155/2024

Inny wpis; wzmianka o ogloszeniu upadtosci Katarzyny Marekwica jako osoby fizycznej
nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej 1 wyznaczenie syndyka masy upadlosci w osobie
Krzysztofa Kubica w my$l postanowienia sadu rejonowego w Bielsku-Bialej z dnia 13.01.2025z.
BB1B/GU/156/2024.



Dz. IV - "HIPOTEKA":

* Hipoteka przymusowa w kwocie 200.000,00 EUR.

* Hipoteka umowna w kwocie 150.000,00 EUR.

* Hipoteka umowna w kwocie 10.100.000,00 z1.

* Hipoteka umowna w kwocie 3.600.000,00 z1.

* Hipoteka umowna w kwocie 1.000.000,00 1.

*  Hipoteka umowna w kwocie 400.000,00 zt.

* Hipoteka przymusowa w kwocie 270.000,00 z1.

* Hipoteka przymusowa w kwocie 110.860,72 z1. "__,-"'
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Potwierdzam zgodnos¢ odpisu z oryginalnymi zapisami

Bielsko-Biata, 20 maja 2025 roku

Miejscowosé, data Podpis wykonawey
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PROTOKOYL. BADANIA PRZEZNACZENIA TERENU

Dotyczy dziatek: dz. 270/2, 271/6, 271/7 obrgbu 0003 Nierodzim
- gmina Ustron, pow. cieszyfiski, woj. §laskie.

= Dla przedmiotowego terenu dotychczas nie uchwalono aktualnego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

= Zgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego Uchwata Rady Miasta Ustron Nr X/132/2019 z dnia 26 wrzesnia 2019 roku
w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Ustron *, przedmiotowe dziatki na istotnie dominujacej powierzchni znajdujq si¢ w obszarze
zespolow i obiektéw ustugowych w jednostkach osadniczych oznaczonym symbolem ,,UD”,
szczatkowo w czesci potnocnej (dziatki dz. 270/2, 271/7) objete zostaly obszarami rolnymi
z zabudowg o symbolu ,,R1”.
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* Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 3 dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. 2 2019 r. poz. 506 z pdzn. zm.)
oraz art. 3 ust. 1, art. 12 ust. 1 w wiqzkn 3 art. 27 ustawy g dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowanin przestrzennym
(tj. Dz. U. 3 2018 1. poz. 1945 3 pdgn. zm.), -
w zwiazkn 3 Uchwatq Nr XXI11/ 253/ 2016 Rady Miasta Ustrori 3 dnia 24 listopada 2016 r. w sprawie prystapienia do sporzadzenia
gmiany studinm wwarnnkowari i kierunkdw zagospodarowania prestrzennego Miasta Ustrori i Uchwatq Nr XXX/ 35 i, :
Rady Miasta Ustrori 3 dnia 28 wrzesnia 2017 r. gmieniajacq nchwate w sprawie prystapienia do sporzadzenia mian)yg
studinm mwarnnkowari i kiernnkdw agospodarowania priestrzennego Miasta Ustroii :

Potwierdzam zgodnos¢ odpisu z oryginalnymi zapisami

Bielsko-Biata, 20 maja 2025 roku

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Michat Smoter

43-300 Bielsko-Biata, Wisniowa 10 / 12

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016727

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

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

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

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