»P RO NIE R” USLUGI MAJATKOWE

Zbigniew Wroéblewski
34-300 Zywiec ul. Komorowskich 95, tel./fax (0-33) 861-04-36

OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLAJACY AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA PRAWA WLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, STANOWIACEJ DZIALKI NR 2889/1, 2889/3 oBJ. KW
BB1B/00105695/1, 2889/2 oBJ. KW BB1B/00006144/0, 5464/3, 5464/4 0BJ. KW
BB1B/00138656/6, 5464/2 oBJ. KW BB1B/00104123/4 ORAZ 5464/1 OBJ.
BB1B/00135795/1 SR w BIELSKU-BIALEJ.

NIERUCHOMOSC POLOZONA W WILKOWICACH, UL. GLOGOWA.

Przedmiot wyceny:

Grunt: prawo wlasnosci gruntu - 2889/1 o pow. 3217 m2, 2889/3 o pow. 1862 m2 obj. KW
BB1B/00105695/1, 2889/2 o pow. 1691 m2 obj. KW BB1B/00006144/0, 5464/3 o pow. 951
m2, 5464/4 o pow. 951 m2 obj. KW BB1B/00138656/6, 5464/2 o pow. 950 m2 obj. KW
BB1B/00104123/4 oraz 5464/1 o pow. 671 m2 (udziat 2/6) obj. KW BB1B/00135795/1 SR w
Bielsku-Biatej.

Stan prawny:

Wiasciciele:

BB1B/00105695/1

Natalia Czajkowska c. Zdzistawa i Iwony, udziat 1/4

Iwona Duraj c. Zdzistawa i Ireny, udziat 1/2

Damian Kufel s. Zdzistawa i Ireny, udziat 1/4

BB1B/00006144/0

Emilia Zon, udziat 1/4

Helena Zon, udziat 1/4

Wspdblnos¢ ustawowa majatkowa malzenska, udziat 1/2

Mariusz Zon s. Kazimierza i Krystyny

Magdalena Zon c. Antoniego i Zofii

BB1B/00138656/6

Grazyna Czulak c. Antoniego i Marianny

BB1B/00104123/4

WIN HOME spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka komandytowa
BB1B/00135795/1

WIN HOME spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cia spotka komandytowa, udziat 1/6
Grazyna Czulak c. Antoniego i Marianny, udziat 1/6

Zleceniodawca:
WIN HOME spoika z o. o. spétka komandytowa, zlecenie z dnia 8 listopada 2021 r.

Polozenie:
Wilkowice, ul. Glogowa, dziatki nr 2889/1, 2889/3, 2889/2, 5464/3, 5464/4, 5464/2, 5464/1

Zywiec, 22 listopada 2021 r.
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wyceny aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci. gruntoweJ '

OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLAJACY AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA PRAWA WELASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, STANOWIACEJ DZIALKI NR 2889/1, 2889/3 oBJ. KW
BB1B/00105695/1, 2889/2 oBJ. KW BB1B/00006144/0, 5464/3, 5464/4 0BJ. KW
BB1B/00138656/6, 5464/2 oBJ. KW BB1B/00104123/4 ORAZ 5464/1 OBJ.
BB1B/00135795/1 SR W BIELSKU-BIALEJ.
NIERUCHOMOSC POLOZONA W WILKOWICACH, UL. GLOGOWA.

g'_r!__L okreslenie aktualnej wartosci nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci.

Blasciciele:

BB1B/00105695/1

- Natalia Czajkowska c. Zdzislawa i Iwony, udziat 1/4

- "wona Duraj c. Zdzistawa i Ireny, udziat 1/2

- Damian Kufel s. Zdzistawa i Ireny, udziat 1/4

- BB1B/00006144/0

Emilia Zon, udzial 1/4

Helena Zon, udziat 1/4

Wspolnos¢ ustawowa majatkowa malzenska, udziat 1/2

f Mariusz Zon s. Kazimierza i Krystyny

hgialena Zon c. Antoniego i Zofii

- BB1B/00138656/6

- Crazyna Czulak c. Antoniego i Marianny

- BB1B/00104123/4

~ WIN HOME spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig spétka komandytowa
1 BB1B/00135795/1

“WIN HOME spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cia spétka komandytowa, udziat 1/6
Urazyna Czulak c. Antoniego i Marianny, udziat 1/6

!
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ALNA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ (DZIALKI 2889/1, 2889/3, 2889/2,
5464/3,5464/4, 5464/2) wyNOSI:
1430 700,- zr.
SLOWNIE: MILION CZTERYSTA TRZYDZIESCI TYSIECY SIEDEMSET ZLOTYCH

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ (DZIALKA 5464/1— UDZIAL 2/6
CZESCI) WYNOSI:
34 100,- zL
SLOWNIE: TRZYDZIESCI CZTERY TYSIACE STO zm'rv |

‘Sian nieruchomodci na dzieni: 16 listopada 2021 r.

Autor opracowania:
Zbigniew Wréblewski, upr.nr 5230 .0 NS

Zywiec, 22 listopada 2021 .

Autor opracowania: ,,PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wréblewski,
34-300 Zywiec, ul. Komorowskich 95, tel/fax: (0-33) 861-04-36




OPERAT SZACUNKOWY
wyceny aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowe;.

SPIS ZAWARTOSCI OPRACOWANIA

1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY
PRZEDMIOT WYCENY

ZAKRES WYCENY

2. CEL WYCENY

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU

PODSTAWA FORMALNA

PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

ZRODLA MERYTORYCZNE

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

DATA SPORZADZENIA WYCENY phi

DATA, NAKTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY
DATA, NAKTORA OKRESLONO I UWZGLEDNIONO W WYCENIE STAN
NIERUCHOMOSCI -

DATA PRZEPROWADZENIA OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI

5. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI

6. STANPRZEDMIOTU WYCENY I PRZEZNACZENIE W PLANIE
STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY POSZCZEGOLNYCH SKEADNIKOW NIERUCHOMOSCI
DZIALKI GRUNTU

7. PODSUMOWANIE ZAGADNIEN LOKALIZACYJNYCH

STAN ZAGOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCI

STAN USLUG, ZAPLECZA BYTOWEGO I KOMUNIKACII .
STANIDOTYCHCZASOWY SPOSOB UZYTKOWANIA NIERUCHOMOSCI
8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

ZALOZENIA DO WYCENY
WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY

9. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
10. ANALIZA RYZYK ZWIAZANYCH Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA
11. OKRESLENIE WARTOSCI SKEADNIKOW NIERUCHOMOSCI

OKRESLENIE PROBKI REPREZENTATYWNE] :
OKRESLENIE AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WEASNOSCI GRUNTU

12. ZESTAWIENIE UZYSKANYCH WARTOSCI
13. ANALIZA UZYSKANYCH WARTOSCI

14. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

I5. ZALACZNIKI

16. RAPORT Z WYCENY

Autor opracowania: ,,PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wréblewski,
34-300 Zywiec, ul. Komorowskich 95, tel/fax: (0-33) 861-04-36




7 OPERAT SZACUNKOWY 4
wyceny aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Jireslajacego aktualng warto$¢ nieruchomosci gruntowej stanowiacej prawo wiasnoéci. Nieruchomo$é
anowia dziatki: 2889/1 o pow. 3217m2, 2889/3 o pow. 1862m2 obj. KW BB1B/00105695/1, 2889/2 o pow.
89Im2 obj. KW BBI1B/00006144/0, 5464/3 o pow. 951m2, 5464/4 o pow. 951m2 obj. K
381B/00138656/6, 5464/2 0 pow. 950m2 obj. KW BB1B/00104123/4 oraz 5464/1 o pow. 671m2 (udzial 2/6
5. KW BB1B/00135795/1 SR w Bielsku-Bialej. Dziatki potozone w Wilkowicach, w rejonie ul. Glogowe;j
Jmalki tworza kompleks o ksztalcie regularnym, polozone na terenie o niewielkim nachyleniu. Dziatki
88971, 2889/3, 2889/2, 5464/3, 5464/2, 5464/1 znajduja si¢ w jednostce oznaczonej symbolem, MN27
sreny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dziatka nr 5464/4 znajduje si¢ w jednostkach oznaczonyc
symbolem MN27- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ZW35- tereny zieleni wzdhuz ciekéw]
adnych.  Aktualnie teren dzialek niezagospodarowany poroénigty trawg. Najblizsze sasiedztwof
seruchomosci to tereny niezabudowane, zadrzewione oraz rozproszona zabudowa mieszkalna. Uzbrojenie
seruchomosci w zasiggu: prad, woda, kanalizacja, gaz. Dojazd do dzialek z ul. Glogowej poprzez sluiebnojj
2ejazdu 1 przechodu, zapisana w dziale I KW oraz dziatkg drogowa nr 5464/1, w ktérej wiasciciel posia

WA,

-‘l’“‘“’?""

1 4

= Fooz_u NIERUCHOMOSCI |Nieruchomo$é¢ gruntowa

Gmina administracyjna |Wilkowice
Adres Wilkowice, ul. Glogowa

- - Obreb 0007, Wilkowice

SERUCHOMOSCI — BB1B/00105695/1, BB1B/00006144/0,

DKALIZACJA Nr KW BB1B/00138656/6, BB1B/00104123/4,
BB1B/00135795/1

Nr dzialek 2889/1, 2889/3, 2889/2, 5464/3, 5464/4, 5464/2, 5464/1
Faczna pow. gruntu 9622m2 + udziat 2/6 czgéci w dz. 5464/1 o pow. 671m2

A% 4 NA NIERUCHOMOSCI |Prawo wlasnosci

BB1B/00105695/1 Natalia Czajkowska c. Zdzistawa i Iwony, udzial %, Iwona
Duraj c. Zdzistawa i Ireny, udzial %4, Damian Kufel s. Zdzistawa i Ireny, udziat %
BB1B/00006144/0 Emilia Zon, udziat ', Helena Zon, udzial %, wsp6lnoéé
ustawowa majatkowa malzenska, udzial %2

Mariusz Zon s. Kazimierza i Krystyny, Magdalena Zon c. Antoniego i Zofii
BB1B/00138656/6 Grazyna Czulak c. Antoniego i Marianny
BB1B/00104123/4 WIN HOME spotka z o0.0. spotka komandytowa
BB1B/00135795/1 WIN HOME spétka z o0.0. spétka komandytowa, udziat 1/6
Grazyna Czulak ¢. Antoniego i Marianny, udzial 1/6

Okreslenie aktualnej wartosci nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci

(T4 SPORZADZENIA 22 listopada 2021 r.

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ (DZIALKI NR
2889/1,2889/3,2889/2, 5464/3, 5464/4, 5464/2) WYNOSI:
1430 700,- ZL

[0 ALNA WARTOSC SLOWNIE: MILION CZTERYSTA TRZYDZIESCI TYSIECY SIEDEMSET ZLOTYCH

SOWA NIERUCHOMOSCI AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ (DZIALKA

5464/1- UDZIAL 2/6 CZESCI) WYNOSI:
34100,- ZL

SLOWNIE: TRZYDZIESCI CZTERY TYSIACE

R OPRACOWANIA Zbigniew Wréblewski, upr. nr 5230
S AUTORA

DOWANIA

R WYCENY

Autor opracowania: ,,PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wréblewski: 4
34-300 Zywiec, ul. Komorowskich 95, tel/fax: (0-33) 861-04-36




OPERAT SZACUNKOWY 5
wyceny aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j.

ﬁ. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

L.1.Przedmiot wyceny
» Rodzaj nieruchomoéci nieruchomos$é¢ gruntowa
# Adres nieruchomosci Wilkowice, ul. Glogowa
» Oznaczenie w ewidencji gruntéw  dziatki nr 2889/ 1, 2889/3, 2889/2, 5464/3, 5464/4,
5464/2, 5464/1
» Obreb 0007, Wilkowice
# Jednostka ewidencyjna Wilkowice
» Ksigga wieczysta BB1B/00105695/1, BB1B/00006144/0,

BBI1B/00138656/6, BB1B/00104123/4, BB1B/00135795/1
1.2.Zakres wyceny

» Rodzaj praw do nieruchomosci - prawo wiasnos$ci
» Czgci nieruchomosci lub czgscei, sktadowe podlegajace wycenie:
- dziatki nr 2889/1, 2889/3, 2889/2, 5464/3, 5464/4, 5464/2 o tacznej pow. 9622 m2
- udziat 2/6 czg$ci w dzialce nr 5464/1 o pow. 671 m2
» Prawai czesci niepodlegajace wycenie:
- inne dziatki objete tymi samymi KW

- 2. Cel wyceny

Okreslenie aktualnej wartosci nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1.Podstawa formalna

Zleceniodawca: WIN HOME spotka z 0.0. sptka komandytowa, zlecenie z dnia 8 listopada 2021r.

3.2.Podstawy materialno - prawne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks Cywilny (Dz. U. nr 165/64 poz. 93).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst Jjednolity Dz. U.
22020 r. poz.65).

* Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania o operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109 z
2004r.)

* Standard Zawodowy Rzeczoznawcow Majatkowych — , Wycena dla Zabezpieczenia

Wierzytelnosci”, zatacznik do Komunikatu Ministra Infrastruktury i Budownictwa z
dnia 1 wrze$nia 2017r ( poz. 59)

3.3. Zrédla merytoryczne

* Protokét badania KW BB1B/00105695/1, BB1 B/00006144/0, BB1B/00138656/6,
BB1B/00104123/4, BB1B/00135795/1 SR w Bielsku-Biatej
* Podkiady mapowe

Autor opracowania: ,,PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wréblewski,
34-300 Zywiec, ul. Komorowskich 95, tel/fax: (0-33) 861-04-36




OPERAT SZACUNKOWY
wyceny aktualnej wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowe;.

Wypisy z rejestru gruntow
MPZP gminy Wilkowice

Ogledziny nieruchomogci przeprowadzone w dniu 16 listopada 2021r.

Baza danych transakcji nieruchomosciami Slqskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych w Katowicach w programie WALOR.

4. Daty istotne dia wyceny

Data sporzadzenia wyceny

22 listopada 2021r

Data, na ktéra okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny

16 listopada 2021r

Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
16 listopada 2021r

Data przeprowadzenia ogledzin nieruchomogci

16 listopada 2021r

S Rodzaj okreslonej wartosci

Wartosé rynkowa nieruchomosci dla aktualnego stanu i przeznaczenia w MPZP.

6. Stan przedmiotu wyceny i przeznaczenie w planie

6.1.Stan prawny nieruchomogci

yceniana nieruchomogé zapisana jest w KW BB1B/00105695/1

SR w Bielsku-Bialej, na
tawie badania stwierdzono:

Dzial I:

Potozenie- Slaskie, bielski, Wilkowice
2889/1, 2889/3

5079 m2

pos6b korzystania R- grunty orne

Brak wpisu

Dzial I1:

Zdzistaw Kufel s. Stanistawa i Krystyny, udziat 1/2
Iwona Duraj ¢. Zdzistawa i Ireny, udziat 1/2

Dzial I11:

i¢Zary i ograniczenia Inny wpis

Tasciciel

Prawo odkupu przedmiotowej pgr. 288/1 w okresie 5 lat liczac od snia

Autor opracowania: ,,PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wroblewski,
34-300 Zywiec, ul. Komorowskich 95, tel/fax: (0-33) 861-04-36




OPERAT SZACUNKOWY 7
wyceny aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;.

Jjej nabycia.
Agencja nieruchomosci rolnych

Dzial IV: brak wpisu

Uwaga: Jeden z wlascicieli widniejacych w KW nie zyje.

ceniana nieruchomo$¢ zapisana jest w KW BB1B/00006144/0 SR w Bielsku-Bialej, na
»dstawie badania stwierdzono:

-, Dzial I:

e Polozenie- §laskie, bielski, Wilkowice
Jopis 2889/2
B0bszar 1691 m2

ISposib korzystania Rola

¥z 1 Sp Brak wpisu

Dzial II:

Emilia Zon, udziat 1/4
Miasciciel Helena Zon, udzial 1/4

Wsp6lnoéé ustawowa majatkowa malzenska, udziat 1/2
Mariusz Zon s. Kazimierza i Krystyny
Magdalena Zon ¢c. Antoniego i Zofii

Dzial III:

Inny wpis

Wspétwiasciciele Janina Zon, Emilia Zon i Kazimierz Zon dzieci
Franciszka i Anny z Kufléw sa matoletni.

Dzial IV: brak wpisu

ieZary i ograniczenia

Hipoteki

Yyeeniana nieruchomo$¢ zapisana jest w KW BB1B/00138656/6 SR w Bielsku-Bialej, na
adstawie badania stwierdzono:

R Dzial I:

Ereaie PolozZenie- §laskie, bielski, Wilkowice
-n 546473, 5464/4
- 1902 m2

Sposob korzystania PS- pastwiska trwate

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w innej KW

2 I Sp

GRANICY PASEM 1 M O DLUGOSC
WLASCICIELI, UZYTKOWNIKOW I
JAKO DZ. 2886, DZ.2887, DZ.288

PRAWO DROGI KONIECZNEJ PO DZIAtCE 450/5 WZDEUZ POLUDNIOWE]

GRANICY PASEM 4,5 M O DEUGOSCI 37 M I DALEJ WZDtUZ WSCHODNIE]

127 M NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
POSIADACZY NIERUCHOMOSCI OZNACZONE]
8-TU PRZENIESIONO Z KW BB1B/00008656/6

Autor opracowania: ,,PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wréblewski,
34-300 Zywiec, ul. Komorowskich 95, tel/fax: (0-33) 861-04-36
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wyceny aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowe;.

JAKO NA NIERUCHOMOSC WSPOLUPRAWNIONA POWSTALA W WYNIKU
PRZYLACZENIA DZIALEK NR 5464/3 1 5646/4

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w innej KW

PRAWO DROGI KONIECZNEJ PO DZIALCE 452 WZDtUZ ZACHODNIEJ GRANICY
PASEM 3,5 M O DLUGOSCI 38 M - NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WASCICIELI,
UZYTKOWNIKOW I POSIADACZY NIERUCHOMOSCI OZNACZONE] JAKO DZ.
2886, DZ.2887, DZ.2888- TU PRZENIESIONO Z KW BB1B/00008656/6 JAKO NA
NIERUCHOMOSC WSPOLUPRAWNIONA POWSTALA W WYNIKU PRZYEACZENIA
DZIALEK NR 5464/3 1 5646/4

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w innej KW

PRAWO DROGI KONIECZNEJ PO DZIALCE 450/4 WZDLUZ WSCHODNIE]
GRANICY PASEM 1 M O DLUGOSCI 10 M I WZDLUZ POLUDNIOWE] GRANICY Z
DZ. 452 PASEM 4.5 M O DEUGOSCI 9 M - NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
WEASCICIELI, UZYTKOWNIKOW I POSIADACZY NIERUCHOMOSCI OZNACZONEJ
JAKO DZ. 2886, DZ.2887, DZ.2888 - TU PRZENIESIONO Z KW
BB1B/00008656/6 JAKO NA NIERUCHOMOSC WSPOLUPRAWNIONA POWSTALA
W WYNIKU PRZYLACZENIA DZIALEK NR 5464/3 1 5646/4

Uprawnienie wynikajjce z prawa ujawnionego w innej KW

PRAWO DROGI KONIECZNEJ : - PO DZIALCE 282 WZDLUZ POLUDNIOWE]
GRANICY PASEM 4,5 M O DLUGOSCI 32 M - NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
WEASCICIELI, UZYTKOWNIKOW I POSIADACZY NIERUCHOMOSCI OZNACZONE])
JAKO DZ. 2886, DZ.2887, DZ.2888 - TU PRZENIESIONO Z KW
BB1B/00008656/6 JAKO NA NIERUCHOMOSE WSPOLUPRAWNIONA POWSTALA
W WYNIKU PRZYLACZENIA DZIALEK NR 5464/3 1 5646/4

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w innej KW

PRAWO DROGI KONIECZNE] : - PO DZIALCE 2885/3 POLUDNIOWYM
NAROZNIKIEM - NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI, UZYTKOWNIKOW I
POSIADACZY NIERUCHOMOSCI OZNACZONE] JAKO DZ. 2886, DZ.2887,
DZ.2888-TU PRZENIESIONO Z KW BB1B/00008656/6 JAKO NA NIERUCHOMOSC
WSPOLUPRAWNIONA POWSTALA W WYNIKU PRZYLACZENIA DZIALEK NR
5464/3 1 5646/4

Uprawnienie wynikajjce z prawa ujawnionego w innej KW

PRAWO DROGI KONIECZNE] - PO DZIALCE 2885/2 PASEM 4,5 M O DLUGOSCI
17 M - NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI, UZYTKOWNIKOW I
POSIADACZY NIERUCHOMOSCI OZNACZONEJ] JAKO DZ. 2886, DZ.2887,
DZ.2888-TU PRZENIESIONO Z KW BB1B/00008656/6 JAKO NA NIERUCHOMOSC
WSPOLUPRAWNIONA POWSTALA W WYNIKU PRZYLACZENIA DZIALEK NR
5464/3 1 5646/4

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w innej KW

PRAWO DROGI KONIECZNE] PO DZ. 2885/1 PASEM 4,5 M O DLUGOSCI 79 M NA
RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI, UZYTKOWNIKOW I POSIADACZY
NIERUCHOMOSCI OZNACZONEJ JAKO DZ. 2886, DZ.2887, DZ.2888-TU
PRZENIESIONO Z KW BB1B/00008656/6 JAKO NA NIERUCHOMOSC
WSPOLUPRAWNIONA POWSTALA W WYNIKU PRZYLACZENIA DZIALEK NR
5464/3 1 5646/4

Dzial I1:
Grazyna Czulak c. Antoniego i Marianny

Dzial I11: Brak wpisu

Dzial IV: brak wpisu

‘yeeniana nieruchomo$¢ zapisana jest w KW BB1B/00104123/4 SR w Bielsku-Bialej, na
stawie badania stwierdzono:

olozenie Dol

Polozenie- $laskie, bielski, Wilkowice
pis 5464/2
bszar 950 m2

Autor opracowania: ,,PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wréblewski,
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wyceny aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j.

Sposéb korzystania PS- pastwiska trwate

Dz.1Sp Brak wpisu

Dzial II:

Wzmianka

1.REP.C./NOTA/1202336/21-2021-11-10

1.1 DZ.KW./BB1B/52731/21/1-2021-1 1-10-wpis wiasnosci/
wspotwiasnosci

Kazimiera Kumata c. Antoniego i Marianny

Dzial I1I:
Brak wpisu

Wiasciciel

Cigzary i ograniczenia

Hipoteki Dzial IV: brak wpisu

Uwaga: Zmiana wlasciciela nieruchomosci na podstawie aktu notarialnego REP.A. 9700/2021 z
dnia 10.11.2021 r. Wiascicielem jest WIN HOME sp. zo.o0. sp. komandytowa

Wyceniana nieruchomo$é zapisana jest w KW BB1B/00135795/1 SR w Bielsku-Bialej, na
podstawie badania stwierdzono:

. Dzial I:

R Polozenie- Slaskie, bielski, Wilkowice
Opis 5464/1
Obszar 671 m2

Spos6b korzystania PS- pastwiska trwate

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE III
INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ

PRAWO DROGI KONIECZNE] PO DZIALCE 450/5 WZDLUZ POLUDNIOWE]
GRANICY PASEM 4,5 M O DLUGOSCI 37 M I DALEJ WZDtUZ WSCHODNIEJ
GRANICY PASEM 1 M O DLUGOSCI 27 M NA RZECZ KAZDOCZE,SNYCH
WEASCICIELI, UZYTKOWNIKOW I POSIADACZY NIERUCHOMOSCI OZNACZONE]
JAKO DZ. 2886, DZ.2887, DZ.2888 (OBECNIE DZIALKA 5464/1 POWSTALA Z
WELACZENIA DZIALKI 2886, 2887 DO DZIALKI 2888) - TU PRZENIESIONO Z
DZIALU I-SP KW NR BB1B/00008656/6 JAKO NA NIERUCHOMOSC
WSPOLUPRAWNIONA PRZY ODLACZENIU DZIALKI NUMER 5464/1
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE III
INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ

PRAWO DROGI KONIECZNE] PO DZIALCE 452 WZDtUZ ZACHODNIE] GRANICY
PASEM 3,5 M O DLUGOSCI 38 M - NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WLASCICIELI,
Dz. 1 Sp UZYTKOWNIKOW I POSIADACZY NIERUCHOMOSCI OZNACZONE] JAKO DZz.
2886, DZ.2887, DZ.2888 (OBECNIE DZIALKA 5464/1 POWSTALA Z WEACZENIA
DZIALKI 2886, 2887 DO DZIALKI 2888) - TU PRZENIESIONO Z DZIALU I-SP KW
NR BB1B/00008656/6 JAKO NA NIERUCHOMOSC WSPOLUPRAWNIONA PRZY
ODtACZENIU DZIAEKI NUMER 5464/1

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE III
INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ

PRAWO DROGI KONIECZNE] PO DZIALCE 450/4 WZDtUZ WSCHODNIE]
GRANICY PASEM 1 M O DLUGOSCI 10 M I WZDtUZ POLUDNIOWE] GRANICY Z
DZ. 452 PASEM 4.5 M O DLUGOSCI 9 M - NA RZECZ KAZDOCZ'ESNYCH
WLASCICIELI, UZYTKOWNIKOW 1 POSIADACZY NIERUCHOMOSCI OZNACZONE)
JAKO DZ. 2886, DZ.2887, DZ.2888 (OBECNIE DZIALKA 5464/1 POWSTALA Z
WEACZENIA DZIALKI 2886, 2887 DO DZIALKI 2888) - TU PRZENIESIONO z
DZIALU I-SP KW NR BB1B/00008656/6 JAKO NA NIERUCHOMOSC
WSPOLUPRAWNIONA PRZY ODEACZENIU DZIALKI NUMER 5464/1

Autor opracowania: ,,PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wroblewski,
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OPERAT SZACUNKOWY 10

wyceny aktualnej wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowe;j.

|

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO w DZIALE III
INNEJ KSIEGI WIECZYSTE]

PRAWO DROGI KONIECZNE) : - PO DZIALCE 282 WzDLUZ POLUDNIOWE]
GRANICY PASEM 4,5 M 0 DLUGOSC]T 32 M - NA RZECZ KAZDO'CZESNYCH

ODLACZENIU DZIALKI NUMER 5464/1
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE III
INNEJ KSIEGI WIECZYSTE] .
PRAWO DROGI KONIECZNEJ - PO DZIALCE 2885/2 PASEM 4,5 M O DLUGOSCI
17 M - NA RZECZ KAZDOCZI’ESNYCH WEASCICIEL], UZYTKOWNIKOW I
POSIADACZY NIERUCHOMOSCI OZNACZONEJ JAKO DZ. 2886, DZ.2887,
DZ.2888 (OBECNIE DZIAtKA 5464/1 POWSTALA Z WEACZENIA DZIA ¢KI 2886,

ODLACZENIU DZIALKI NUMER 5464/1
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO w DZIALE III
INNEJ KSIEGI WIECZYSTE]

Dzial I1:
Wzmianka

15 REP.C./NOTA/]202336/21-2021-1 1-10
1.1 DZ.KW./BBlB/52732/21/l-2021-1 1-10- wpis
wlasno$ci/wspétwlasnosci

Wiasciciel Kazimiera Kumata, udziat 1/6

Grazyna Czulak, udziat 1/6

Agata Tarnawa, udzial 1/6

Dominika Tarnawa, udziat 1/6

Maria Tarnawa, udziat 1/6

Bartlomie;j Fijak, udzial 1/6

— . . | Dzial III:
I¢Zary i ograniczenia Bk disi
Hipoteki Dzial IV: brak wpisu

6.2.Przeznaczenie w planie zagospodarowania Przestrzennego

Na podstawie MPZp Gminy Wilkowice zatwierdzonego Uchwatg Rady Gminy Wilkowice nr
XVIII/134/2012 2 dnia 23 marca 2012r, przedmiotowe dzialki nr 2889/ 1, 2889/3, 2889/2, 5464/3,
5464/2, 5464/1, znajdujg sie w Jjednostce 0znaczonej symbolem MN27- tereny zabudowy
mieszkaniowej Jjednorodzinnej, dziatka nr 5464/4 znajduje si¢ w jednostce 0znaczonej symbolem
czgSciowo MN27- tereny zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinnej oraz ZW35- tereny zieleni
wzdhuz ciekow wodnych.

Autor opracowania: ,,PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wréblewski, '
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wyceny aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowe;.

6.3.Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

6.3.1.Dzialki

Polozenie Wilkowice, ul. Glogowa

Nr ewidencyjny Dziatki nr 2889/1, 2889/3, 2889/2, 5464/3, 5464/4, 5464/2, 5464/1

Lokalizacja Dzialka polozone w Wilkowicach, w strefie peryferyjnej wsi, przy
granicy ze wsia Meszna

£.aczna pow. gruntu. 9622m2 + udzial 2/6 czgsci w dz. 5464/1 o pow. 671m2

Udzial 2/6

Ksztalt Ksztalt dzialek regularny

LUzbrojenie na terenie Uzbrojenie sieciowe w zasiggu - prad, woda, kanalizacja, gaz

dzialek badz w ich

najblizszym sasiedztwie

Zagospodarowanie dzialek | Dzialki tworza kompleks o ksztalcie regularnym, polozone na
terenie o niewielkim nachyleniu. Dziatki nr 2889/1, 2889/3, 2889/2,
5464/3, 5464/2, 5464/1 znajduja si¢ w jednostce oznaczonej
symbolem, = MN27-  tereny  zabudowy  mieszkaniowej
jednorodzinnej, dziatka nr 5464/4 znajduje si¢ w jednostkach
oznaczonych symbolem MN27- tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz ZW35- tereny zieleni wzdtuz ciekéw wodnych.
Aktualnie teren dzialek niezagospodarowany poroénigty trawa.

~ L ksztaltowanie terenu Teren o niewielkim nachyleniu.

~ Poziom wéd gruntowych Brak powierzchniowych efektéw wodnych

- Cieki wodne Brak ciekéw wodnych

~ Sasiedztwo Najblizsze sasiedztwo nieruchomos$ci to tereny niezabudowane,

zadrzewione oraz rozproszona zabudowa mieszkalna.

Komunikacja Dojazd do dzialek z ul. Glogowej poprzez stuzebno$¢ przejazdu i
przechodu, zapisana w dziale I KW oraz dziatke¢ drogowa nr
5464/1, w ktorej wiasciciel posiada udziat.

Stan ushug, zaplecza Stan ustug i zaplecza bytowego w miejscu potozenia nieruchomosci
bytowego odpowiada posredniej czesci wsi.

~ Sposéb uzytkowania Dzialki aktualnie niezagospodarowane, porosnigte trawa.

7. Podsumowanie zagadnien lokalizacyjnych

7.1.Stan zagospodarowania nieruchomosci

Nieruchomos$¢ stanowia dziatki: 2889/1 o pow. 3217 m2, 2889/3 o pow. 1862 m2 obj. KW
SB1B/00105695/1, 2889/2 o pow. 1691 m2 obj. KW BB1B/00006144/0, 5464/3 o pow. 951 m2,
3464/4 o pow. 951 m2 obj. KW BBI1B/00138656/6, 5464/2 o pow. 950 m2 obj. KW
S81B/00104123/4 oraz 5464/1 o pow. 671 m2 (udzial 2/6) obj. KW BBI1B/00135795/1 SR w
Siclsku-Bialej. Dziatki potozone w Wilkowicach, w rejonie ul. Glogowej. Dzialki tworza kompleks
@ ksztalcie regularnym, polozone na terenie o niewielkim nachyleniu. Dziatki nr 2889/1, 2889/3,
S889/2, 5464/3, 5464/2, 5464/1 znajduja si¢ w jednostce oznaczonej symbolem, MN27- tereny
#sbudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dziatka nr 5464/4 znajduje sie w jednostkach
samaczonych symbolem MN27- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ZW35-
“ereny zieleni wzdhuz ciekéw wodnych. Aktualnie teren dzialek niezagospodarowany poroénigty
wawa. Uzbrojenie nieruchomosci w zasiggu: prad, woda, kanalizacja, gaz. !

Autor opracowania: ,,PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wroblewski,
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wyceny aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowe;.

7.2.Stan uslug, zaplecza bytowego i komunikacji

Stan ustug i zaplecza bytowego w miejscu potozenia nieruchomosci odpowiada posredniej
czesci wsi. Najblizsze sasiedztwo nieruchomos$ci to tereny niezabudowane, zadrzewione oraz
rozproszona zabudowa mieszkalna. Dojazd do dziatek z ul. Glogowej poprzez stuzebno$é¢ przejazdu
i przechodu, zapisana w dziale I KW oraz dziatk¢ drogowa nr 5464/1, w ktérej wiasciciel posiada
udzial.

7.3.Stan i dotychczasowy sposob uzytkowania nieruchomosci

Dziatki aktualnie niezagospodarowane, porosnigte trawa.

8. Okreslenia wartosci nieruchomosci

8.1.Zalozenia do wyceny

Warto$¢ dzialek okreslono odrgbnie, zgodnie z przeznaczeniem w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

8.2.Wybér podejscia, metody i techniki wyceny

Zgodnie z art. 152 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomo$ciami sposéb
okreslania warto$ci nieruchomosci, stanowiace podejécia do ich wyceny, sa uzaleznione od
przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajacych na warto§é nieruchomosci. Wyboru podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegllnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong jej w planie
miejscowym, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania
oraz dostgpno$¢ danych o cenach nieruchomosci podobnych.

Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ jednym z nastgpujacych podejsé:

e poréwnawczego,
e dochodowego,

e kosztowego,

® mieszanego.

W zwiazku z tym, Ze celem niniejszej wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowe;j
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci,
zgodnie z § 4.1,2 i 3 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania o operatu szacunkowego dobieram:

e podejscie - porOwnawcze,
e metodg - korygowania ceny $rednie;j.

9. Analiza rynku nieruchomosci

Zgodnie z § 56. ust. 1 p. 7 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r., dla
potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono badanie lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych.
Przez rynek lokalny w tym przypadku rozumiemy transakcje zawarte na terenie powiatu bielskiego.
Pod uwageg bierze si¢ obrét prawem wlasnosci. Celem analizy jest identyfikacja trendow
wystgpujacych na rynku i okreslenie atrybutéw nieruchomosci wptywajacych na ceny transakcyjne.
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wyceny aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;.

Badanie rynku nieruchomosci gruntowych przeprowadzono na podstawie analizy bazy danych
transakcji nieruchomo$ciami Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz badan
wlasnych dla nieruchomosci gruntowych potozonych na terenie gminy Wilkowice.

Gmina Wilkowice to gmina wiejska w wojewodztwie $laskim, w powiecie bielskim. W sklad
gminy wchodza trzy sotectwa: Wilkowice - siedziba gminy oraz Bystra (obejmujace dawne wsie
Bystra Krakowska i Bystra Slaska) i Meszna. Wedhug danych gming zamieszkiwaly 12 174 osoby

Wedhug danych gmina Wilkowice ma obszar 33,9 km?, w tym:

e uzytki rolne: 38%
o uzytki lesne: 50%

Gmina stanowi 7,41% powierzchni powiatu.

Opis Ogoélem Kobiety Mezczyzni
jednostka 0sob % oséb % oséb %
populacja 12174 100 6359 522 581547,8
f;ﬁgiﬁf;“ema 359,1 187.6 171,5
; : 2 Gestosé
Herb Sotectwo Powierzchnia  Ludnosé zaludnienia
e (0s./km?)
Wilkowice 476612 1750 4496 371,2
(wie$ gminna)
Bystra 1000338 1379 3887 281,9
Meszna 0076606 261 1831 701,5

Sasiednie gminy: Bielsko-Biata, Buczkowice, Czernichéw, Kozy, Lodygowice, Szczyrk

Na terenie gminy Wilkowice zlokalizowane sa nieruchomosci gruntowe niezabudowane i
zabudowane o réznej wielkosSci, ksztalcie, stanie zagospodarowania i uzbrojeniu w media.
Opierajac si¢ na dokonanej analizie rynku lokalnego jak réwniez na informacjach uzyskanych w
biurach posrednictwa nieruchomoéci i z aktéw notarialnych w Starostwie Powiatowym w Bielsku-
Bialej stwierdzono, ze rynek ten charakteryzuje si¢ duzym zréznicowaniem w zaleznosci od rejonu
gminy. Notuje si¢ wiele transakcji kupna- sprzedazy nieruchomosci gruntowych: w badanym
okresie zanotowano ok. 200 transakcji nieruchomosci o przeznaczeniu budowlanym.

Na podstawie badania stwierdzono, ze rynek gminy Wilkowice jest rynkiem aktywnym,
liczba transakcji oscyluje w okolicach 200 transakcji rocznie, natomiast ceny ksztaltuja si¢ w
przedziale od 50 zt/m?2 do ponad 220 zh/m®.

Ceny transakcji kupna — sprzedazy na rynku nieruchomos$ci niezabudowanych wykazuja
tendencje zwyzkowa. Na analizowanym rynku obserwuje si¢ przewage popytu nad podaza
nieruchomosci niezabudowanych.

Autor opracov_vania: »PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wroblewski,
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wyceny aktualnej wartoéci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j.

Przecigtny okres ekspozycji nieruchomoséci gruntowych na lokalnym rynku nieruchomogci
wynosi od 1 do 6 miesigcy.

Wiele czynnikéw z otoczenia prawno-podatkowego i systemowego wplywa na popyt na
nieruchomosci, ale nie ulega watpliwosci, Ze pozostaje on w dodatniej korelacji z ogélnym tempem
wzrostu gospodarczego. Nalezy zaznaczy¢, ze chodzi tu przede wszystkim o tempo wzrostu
dochodéw na rynku lokalnym.

Na podstawie analizy cen transakcyjnych na badanym rynku, a takze obserwacji preferencji
nabywcéw  zidentyfikowano grupe atrybutéw wplywajacych na ceny transakcyjne prawem
wilasnosci nieruchomosci gruntowych. Atrybuty te wraz z wagami przedstawia poniZsza tabela. Ze
wzgledu na przeznaczenie wycenianych nieruchomoéci najwigkszy wplyw na wartoéé
nieruchomosci ma potozenie i dostgpnosé komunikacyjna.

Lp. NAZWA CECHY RYNKOWEJ WAGA CECHY W % WARTOSCI CECHY RYNKOWEJ JAKOSC WARTOSCI

Bardzo dobre 0
Dobre
Srednie
Zle

1. [ Potozenie 30

I?uia
2. | Wielko$é dziatki 10 Srednia
Mata

Bardzo korzystne
Korzystne
Srednio korzystne

1

2

3

0

1

2

0

3. | Otoczonte 20 ;
Niekorzystne 3
0

1

2

3

0

1

2

3

Pelne
Podstawowe
Czesciowe
Brak

4. | Instalacje /uzbrojenie/ 20

Bardzo dobra
Dobra
Srednia

Zla

5. | Dostepnosé komunikacyjna 20

Suma 100

Opis atrybutow

OZNACZENIE
LP. RODZAJ ATRYBUTU ATRYBUTU OPIS ATRYBUTU

Bardzo znaczne oddalenie od centrum, na obrzezach, bardzo niski

Zte e 2 : ; 3 :
stopien poczucia bezpieczenstwa, trudne skomunikowanie z centrum

: . Znaczne oddalenie od centrum, na obrzezach, niski stopien poczucia
Srednia 3 - , g
bezpieczenstwa, trudne skomunikowanie z centrum

1. Potozenie lokalizacja

Pewne oddalenie od centrum, poltozenie zapewniajace $redni stopien

Dobra 5 ; 7 . :
poczucia bezpieczenstwa, dobre skomunikowanie z centrum

W bliskim sasiedztwie centrum, potozenie zapewniajace duze

ardzo dob A : * : :
Bardzo dobra poczucie bezpieczetistwa, bardzo dobre skomunikowanie z centrum

Niekorzystne Tereny przemyslowe, uciazliwe dla zamieszkania

Otoczenie - Srednio korzystne Tereny wielorodzinne, ustugowe, przemystowe

zag‘osp(‘)darovyani.e Kb e Tereny mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodzinne, ushugowe,
sasiednich dziatki 1Zy) zabudowa gesta

Bardzo korzystne Tereny mieszkaniowe jednorodzinne w zabudowie luznej

o

Wystepuja wszystkie niezbedne media ( mind: woda, gaz, energia

3. Uzbrojeni
zbrojenie Pelne elektryczna, kanalizacja

Podstawowe Wystepuia niektére media min 3
Czgsciowe Wystepuja niektére media min 1 - 2
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wyceny aktualnej wartos§ci rynkowej nieruchomosci gruntowe;.

Brak Brak dostgpu do mediéw
Duza Powyzej 3000 m2, regularny ksztalt dziatki
4. Wielkos$¢ dziatki Srednia Dziatka typowa 700-3000 m2
Mata Ponizej 700m2
Brak dostepu do drogi, droga o duzym nachyleniu, bardzo znaczne
Zia : .
oddalenie od drogi,
$rednia Dostep do drogi nieutwardzonej lub utwardzonej czgsciowo, z dala
5 Dostepnosé od ciggéw komunikacyinych
komunikacyjna Bezposrednia dostepnoéé do drogi utwardzonej asfaltem, mozliwo$é
Dobra ; ;
dostepu do gléwnych drog
Bardis daties Przy gtéwnych ulicach z dobrym dostgpem do komunikacji

publicznej, obiektéw handlowo-ustugowych, obiektéw oswiatowych

10. Analiza ryzyk zwigzanych z wyceniana nieruchomoscia

Zgodnie ze standardem: Standard Zawodowy Rzeczoznawcéw Majatkowych — ,,Wycena dla
Zabezpieczenia Wierzytelnosci”, zatacznik do Komunikatu Ministra Infrastruktury i Budownictwa
z dnia 1 wrze$nia 2017r (poz. 59) rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek, na podstawie
dostepnych zrédet informacji i znajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwiazanego z
nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym
rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwiazanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow
wraz z 0g6lng opinig na temat wplywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci
w przyszlosci. Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporzadzaniu
operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci
ograniczajace jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym.

Na podstawie dostgpnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy stwierdzil, ze nieruchomos$¢ posiada uregulowany stan prawny.
Informacje zawarte w ksigdze wieczystej nr BBI1B/00105695/1, BB1B/00006144/0,
BB1B/00138656/6, BB1B/00104123/4, BB1B/00135795/1 i innych dostgpnych dokumentach sa
zgodne, co do zawartych w nich danych o nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci.

Na podstawie zapisow w dziale III ksiggi wieczystej oraz udostgpnionych zZrédet informacji
rzeczoznawca majatkowy stwierdzil, iz nieruchomo$¢ nie jest obcigzona Zadnymi prawami, ktore
wplywalyby na warto$¢ nieruchomosci a tym samym zwigkszalyby ryzyko pelnego dysponowania
nieruchomoscig na danym rynku nieruchomosci i uniemozliwiatby jej sprzedaz.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji
o warunkach zabudowy.

Sposob zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania. Na podstawie zdobytych informacji podczas procesu szacowania
rzeczoznawca majatkowy nie posiada dodatkowej wiedzy, co do istnienia jakichkolwiek przestanek
zwigzanych z istnieniem ryzyka zmiany planu zagospodarowania dotyczacego przedmiotowej
nieruchomosci i jej otoczenia mogacych wplynaé na jej wartosé.
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wyceny aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej.

| ~ Ryzyko zwiazane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny posiada dostep do drogi publicznej. W zwiazku z
powyzszym nie wystgpuje ryzyko w tym zakresie.

Ryzyko zwigzane z plynnoscia nieruchomosci.

Nieruchomo$é bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje si¢ dobrg ptynnoscia. Czas ekspozycji
na rynku wynosi od 1 do 3 miesigcy. Przedmiotowa nieruchomo$¢ nalezy do grupy nieruchomosci,
na ktore jest wysoki popyt. Lokalizacja nieruchomosci jest korzystna. Na analizowanym rynku
lokalnym wystepuje duze zainteresowanie kupnem i sprzedaza nieruchomosci podobnych.

Ryzyko wywlaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrédel informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzil istnienia
jakichkolwiek przestanek zwiazanych z istnieniem ryzyka wywlaszczenia przedmiotowej
nieruchomo$ci na podstawie przepisow Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

DOKLADNA ANALIZA OBSZAROW RYZYKA POZWOLILA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEMU
STWIERDZIC, 1Z NIERUCHOMOSC BEDACA PRZEDMIOTEM WYCENY JEST PRZYDATNA, JAKO

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI.

11. Szacowanie wartosci skiadnikéw nieruchomosci
11.1 Okreslenie prébki reprezentatywnej dla wyceny aktualnej wartoSci nieruchomosci

Na podstawie analizy transakcji, ktére mialy miejsce w latach 2020 — 2021 na terenie
gminy Wilkowice, po odrzuceniu transakcji o cenach jednostkowych skrajnych, do obliczen
przyjeto probke skladajaca si¢ z 11 transakcji sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalna.

' Data Powierzchnia | Cena 1
| transakcji | Miasto/Gmina | Obreb Nr dziatki(ek) dziatek [m2] | mkw [zf] | Przeznaczenie
| 22.06.2021 | Wilkowice Wilkowice | 998/7 2338 124,04 | bud. mieszk. mn
|31.05.2021 Wilkowice Meszna 406/2 409/4, 411/3, 411/4 2745 116,58 | BUD. MIESZK. MN,
komunikacja
20.05.2021 | Wilkowice Wilkowice | 881/9 4396 129,98 | bud.mieszk.-ustugowe
19.05.2021 | Wilkowice Wilkowice | 4/8, 6/6 2194 100,27 | bud.mieszk.-ustugowe
!L19.04.2021 Wilkowice Meszna 377/11 1428 182,07 | bud. mieszk. mn
526.02.2021 Wilkowice Wilkowice | 5545/2, 5545/3 1805 182,83 | bud.mieszk.-ustugowe
122.01.2021 | Wilkowice Wilkowice | 1224/4 2904 140 | BUD.MIESZK.-USLUGOWE,
komunikacja
12.01.2021 | Wilkowice Wilkowice | 3327/27 1364 142,23 | BUD. MIESZK. MN,
komunikacja
28.10.2020 | Wilkowice Bystra 240/3 1500 143,33 | bud. mieszk. mn
Slaska
14.09.2020 | Wilkowice Meszna 62 1773 126,9 | bud. mieszk. mn
03.07.2020 | Wilkowice Bystra 8241 1402 139,8 | bud. mieszk. mn
Krakowska

Szukana warto§¢ wycenianej nieruchomosci autor wyceny okresli w podejsciu
poréwnawczym, metoda korygowania ceny $rednie;.
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wyceny aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej.

W podejsciu poréwnawczym zgodnie z art. 153 wust. 1 Ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami okreéla si¢ warto$¢ nieruchomogci przy zaloZeniu, Zze wartoéé ta odpowiada

nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okreSla si¢ w drodze korekt Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych  wspétczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi  roznice w
poszcezegllnych cechach tych nieruchomosci.

11.2. Ustalenie wartosci rynkowej gruntu — dzialki nr 2889/1, 2889/3, 2889/2, 5464/3, 5464/2,
5464/1- budowlane

Na podstawie analizy rynku nieruchomosdci z terenu gminy Wilkowice, wyodrebniono
nastgpujace transakcje prawem wilasno$ci nieruchomogci przeznaczonych pod zabudowe
mieszkalna.

Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny:

Data Powierzchnia [ Cena 1
transakcji | Miasto/Gmina Obreb Nr dziatki(ek) dziatek [m2] | mkw [z] | Przeznaczenie
22.06.2021 | Wilkowice Wilkowice | 998/7 2338 124,04 | bud. mieszk. mn
31.05.2021 [ Wilkowice Meszna 406/2 409/4, 411/3, 411/4 2745 116,58 | BUD. MIESZK. MN,
komunikacja
20.05.2021 | Wilkowice Wilkowice | 881/9 4396 129,98 bud.mieszk.-ustugowe
19.05.2021 | Wilkowice Wilkowice | 4/8, 6/6 2194 100,27 bud.mieszk.-ustugowe
19.04.2021 | Wilkowice Meszna 377/11 1428 182,07 | bud. mieszk. mn
26.02.2021 | Wilkowice Wilkowice | 5545/2, 5545/3 1805 182,83 bud.mieszk.-ustugowe
22.01.2021 | Wilkowice Wilkowice | 1224/4 2904 140 BUD.MIESZK.-USLUGOWE,
komunikacja
12.01.2021 | Wilkowice Wilkowice | 3327/27 1364 142,23 | BUD. MIESZK. MN,
komunikacja
28.10.2020 | Wilkowice sBystra 240/3 1500 143,33 | bud. mieszk. mn
laska
14.09.2020 | Wilkowice Meszna 62 1773 126,9 | bud. mieszk. mn
’03.07.2020 Wilkowice Bystra 824/1 1402 139,8 | bud. mieszk. mn
L Krakowska

Warto$¢ prawa wiasnosci gruntu okreslono przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
metody korygowania ceny Sredniej:

22.11.2021 | Wilkowice Glogowa I <]
Wskaznik: Zaktualizowana cena 1 Wartosci brzegowe: Funkcja Gaussa

mkw Cmin/ Cér=0,72 1 ‘ 1

Ceny: Cmax / Cér=1,32 ‘

Cena $rednia = 138,91 zt T

Cena minimalna = 100,27 zt 8 ‘ ’

Cena maksymalna = 182,83 zt

Liczba prébek = 11 )
Odchylenie standardowe = 25,02 . , f -

100 110 120 120 190 1680
Zaktualizow ana cena 1 mkw
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Uzbrojenie 20 %

Przyjete cechy rynkowe

| Dostepnosé komunikacyina 20% |

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy [%] Zakres wsp. | Wartos¢ cechy Warto$ci
korygujacych | (Nier. WSp.
3 ‘Wyceniana)
1 Polozenie 30 0,2165 - 0,3948 | dobre 0,3354
2 Uzbrojenie 20 0,1444 - 0,2632 podstawowe 0,2236
3 Otoczenie 20 0,1444 - 0,2632 korzystne 0,2236
4 Dostepnosé 20 0,1444 - 0,2632 | $rednia 0,184
komunikacyjna
5 Wielko$¢ dziatki 10 0,0722-0,1316 | duza 0,1316
Razem 100 0,72 - 1,32 1,1

K - wspétczynnik korekeyjny (0.90 - 1.10): 1
Warto$¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 152,55 zt
Stownie : sto pig¢dziesiat dwa zt. 55/100

Warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci gruntu w przeliczeniu na 1m? powierzchni stanowiacej wlasnoséé
okreslona podeijéciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej przy zastosowaniu
programu WALOR - wynosi 152,55 zt.

/tabela wyceny powyzej/

Dzialki nr 2889/1, 2889/3, 2889/2, 5464/3, 5464/2 o tacznej pow. 8671 m2
Wg=28671 m2 x 152,55 zt/m2 = | 322761,05 zt w zaokragleniu 1 322 800 zi

Czg$¢ (2/6) dziatki nr 5464/1 o pow. 671 m2
Wg =671 m2 x 152,55 ztm2 x 2/6 = 3412035 zt w zaokragleniu 34 100 z1

11.3. Ustalenie warto$ci rynkowej gruntu — dzialka nr 5464/4 w czesci budowlana

Na podstawie analizy rynku nieruchomoéci z terenu gminy Wilkowice, wyodrebniono
nastepujace transakcje prawem wlasnoscei nieruchomosci o przeznaczeniu w czesci budowlanym w
czesci tereny zieleni/rolne.

Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny:

Data Powierzchnia [ Cena 1

transakcji Miasto/Gmina Obreb Nr dziatki(ek) dziatek [m2] mkw [2f] | Przeznaczenie
L08.06.2021 Wilkowice Meszna 5542/1 1043 115,05 | BUD. MIESZK. MN, zieler
5 28.04.2021 | Wilkowice Wilkowice 1320/9 992 100,81 | BUD. MIESZK. MN., zielen
77.04.2021 Wilkowice Wilkowice 3319/298 1059 136,92 | BUD. MIESZK. MN. zielen
| 19.03.2021 | Wilkowice Meszna 1208/4 1776 100 BUD.MIESZK.-USLUGOWE, zielen
| 22.12.2020 | Wilkowice Bystra 441/4 2983 100,57 | BUD. MIESZK. MN, komunikacja,
| Krakowska Zielen

22.10.2020 | Wilkowice Bystra Slaska | 1047/3 2736 112,94 | BUD. MIESZK. MN, rolne
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wyceny aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej.

29.07.2020 | Wilkowice Meszna 26/3 764 99,48 | BUD. MIESZK. MN, komunikacja,
zielen
26.06.2020 | Wilkowice Bystra 1562/18; 1562/25 1502 113,18 | BUD. MIESZK. MN, komunikacja,
Krakowska : zielen
16.06.2020 | Wilkowice Wilkowice 1134/2, 1134/3 1059 94,43 | BUD. MIESZK. MN, zielen
21.05.2020 | Wilkowice Meszna 235/8 1477 107,65 | BUD. MIESZK. MN, zielen
03.12.2019 | Wilkowice Wilkowice 1318/10 991 80,73 | BUD. MIESZK. MN, las, zielen

Warto$¢ prawa wlasnodci gruntu okre$lono przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
metody korygowania ceny $redniej:

[ 22.11.2021 | Wilkowice dziatka 5464/4 | |
Wskaznik: Zaktualizowana cena 1 Wartosci brzegowe: Funkcja Gaussa
mkw Cmin / Cér= 0,76 P
Ceny: Cmax / Cér= 1,30 / -
Cena $rednia = 105,61 zt /
Cena minimalna = 80,73 zt §
Cena maksymalna = 136,92 zt

Liczba prébek = 11 '/ |
Odchylenie standardowe = 14,30 : ‘

8 9 9% 100 105 10 115 12 125 10 1%
Zaktualizow ana cena 1 mkw

Przyjete cechy rynkowe

Otoczenie 20 %

Wielko$¢ dziatki 10 %

Uzbrojenie 20 %

| Dostepnosé komunikacyjna 20 % |

L.p. Cechy rynkowe | Waga cechy [%] Zakres wsp. | Warto§¢ cechy Warto$ci
korygujacych | (Nier. WSp.
. wyceniana)
1 Potozenie 30 0,2293 - 0,3889 | dobre 0,3357
2 Uzbrojenie 20 0,1529 - 0,2593 | podstawowe 0,2238
3 Otoczenie 20 0,1529 - 0,2593 | korzystne 0,2238
4 Dostepnosc 20 0,1529 - 0,2593 | $rednia 0,1883
komunikacyjna
5 Wielkoé¢ dziatki 10 0,0764 - 0,1296 | $rednia 0,103
Razem 100 0,76 - 1,30 1,07

K - wspétczynnik korekeyjny (0.90 - 1.10) : 1

Warto$¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 113,49 zt
Stownie : sto trzynascie zt. 49/100

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci gruntu w przeliczeniu na 1m” powierzchni stanowiacej wlasnoéé
okreslona podejSciem poréwnawezym, metoda korygowania ceny $redniej przy zastosowaniu
programu WALOR - wynosi 113,49 zl.

/tabela wyceny powyzej/
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wyceny aktualnej warto$ci rynkowei nieruchomosci gruntowej.

Dziatka nr 5464/4 o pow. 951 m2
Wg=951 m2x 113,49 zk/m2 = 107 92899zt w zaokragleniu 107 900 zi

Zestawienie wartosci nieruchomosci

12.

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ (DZIALKI NR 2889/1, 2889/3,
2889/2, 5464/3, 5464/4, 5464/2) WYNOSI:
1430 700,- zL
SLOWNIE: MILION CZTERYSTA TRZYDZIESCI TYSIECY SIEDEMSET ZLOTYCH

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ (DZIALKA 5464/1 — UDZIAL 2/6
CZESCI) WYNOSI:
34 100,- ZL
SLOWNIE: TRZYDZIESCI CZTERY TYSIACE STO ZLOTYCH

13. Analiza ugskanych wynikéw

Wartoéé nieruchomosci gruntowej polozonej W Wilkowice, ul. Glogowa stanowiacej
dziatki nr 2889/1 o pow. 3217 m2, 2889/3 o pow. 1862 m2 obj. KW BB1B/00105695/1, 2889/2 0
pow. 1691 m2 obj. KW BB1B/00006144/0, 5464/3 0 pow. 051 m2, 5464/4 o0 pow. 951 m2 obj. KW
BB1B/00138656/6, 5464/2 0 pOW. 950 m2 obj. KW BB1B/00104123/4 oraz 5464/1 o pow. 671 m2
(udziat 2/6) obj. KW BB1B/00135795/1 SR w Bielsku-Biatej wynosi 245 900 zI. Sa to wartosci
zblizone do $rednich uzyskiwanych na lokalnym rynku nieruchomosci.

W operacie okre$lono aktualng warto$¢ nieruchomosci gruntowej stanowiacej prawo
whasnoéci. Nieruchomo$¢ stanowia dziatki: 2889/1 o pow. 3217 m2, 2889/3 o pow. 1862 m2 obj.
KW BB1B/00105695/1, 2889/2 0 pow. 1691 m2 obj. KW BB1B/00006144/0, 5464/3 0 pow. 951
m2, 5464/4 o pow. 951 m2 obj. KW BB1B/00138656/6, 5464/2 0 pow. 950 m2 obj. KW
BB1B/00104123/4 oraz 5464/1 o pow. 671 m2 (udzial 2/6) obj. KW BB1B/00135795/1 SR W
Bielsku-Biatej. Dziatki potozone W Wilkowicach, w rejonie ul. Glogowej. Dziatki tworza kompleks
o ksztalcie regularnym, potozone na terenie o niewielkim nachyleniu. Dzialki nr 2889/1, 2889/3,
2889/2, 5464/3, 5464/2, 5464/1 znajduja sig¢ W jednostce oznaczonej symbolem, MN27- tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dziatka nr 5464/4 znajduje sig¢ W jednostkach
oznaczonych symbolem MN27- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ZW35-
tereny zieleni wzdluz ciekéw wodnych. Aktualnie teren dziatek niezagospodarowany porosnigty
trawa. Najblizsze sasiedztwo nieruchomosci to tereny niezabudowane, zadrzewione oOraz
rozproszona zabudowa mieszkalna. Uzbrojenie nieruchomosci w zasiggu: prad, woda, kanalizacja,
gaz. Dojazd do dziatek z ul. Glogowej poprzez shuzebnosé przejazdu i przechodu, zapisana W dziale
I KW oraz dziatkg drogowa nr 5464/1, w ktorej wlasciciel posiada udziat.

Uwzgledniajac wszystkie wyzej wymienione czynniki uwazam, 7e okreslone wartosci W
petni odpowiadaja aktualnej warto$ci rynkowej prawa wlasnoéci nieruchomosci okre§lonej zgodnie
7 ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

14. Wniosek koncowy

Zgodnie z KW wiascicielami nieruchomosci sa :
BB1B/00105695/1

Natalia Czajkowska c. Zdzistawa i Iwony, udzial 1/4
Iwona Duraj c. Zdzistawa i Ireny, udziat 1/2

Damian Kufel s. Zdzistawa i Ireny, udziat 1/4
BB1B/00006144/0
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wyceny aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomogci gruntowe;j.

Emilia Zon, udziat 1/4

Helena Zon, udziat 1/4

Wsp6lnos¢ ustawowa majatkowa matzenska, udziat 1/2

Mariusz Zon s. Kazimierza i Krystyny

Magdalena Zon c. Antoniego i Zofii

BB1B/00138656/6

Grazyna Czulak c. Antoniego i Marianny

BB1B/00104123/4

WIN HOME spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia spotka komandytowa
BB1B/00135795/1

WIN HOME spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia spotka komandytowa, udziat 1/6
Grazyna Czulak c. Antoniego i Marianny, udziat 1/6

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ (DZIALKI NR2 889/1, 2889/3,
2889/2, 5464/3,5464/4, 5464/2) WyNOSI:
1430 700,- z.
SLOWNIE: MILION CZTERYSTA TRZYDZIESCI TYSIECY SIEDEMSET ZLOTYCH

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ (DZIALKA 5464/1— UDZIAL 2/6
CZESCI) WYNOSI:
34100,- zr
SLOWNIE: TRZYDZIESCI CZTERY TYSIACE STO ZLOTYCH

15. Klauzule i zastrzezenia

* Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z aktualnie obowiazujacymi przepisami
prawa oraz standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych

* Aktualng warto$¢ rynkowa okreslono wedhug stanu z dnia wizji lokalnej tj. 16.11.2021 .
Wycena niniejsza moze shizy¢ wylacznie do celu okreslonego w punkcie 2 niniejszego
operatu.

* Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci za zatajone wady prawne, majace wplyw na jej
warto$¢.

16. Zalaczniki

* Protokét badania KW BB1B/00105695/1, BB1B/00006144/0, BB1B/00138656/6,
BB1B/00104123/4, BB1B/00135795/1, SR w Bielsku-Bialej

Podktady mapowe

Wypisy z rejestru gruntéw

Wypis i wyrys z MPZP

Potwierdzenie ubezpieczenia OC rZeCZoznawcy

Dokumentacja fotograficzna
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34-300 Zywiec, ul. Komorowskich 95, tel/fax: (0-33) 861-04-36
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wyceny aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowe;.

17. Raport z wyceny

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE.J (DZIALKI NR 2889/1, 2889/3,
2889/2,5464/3, 5464/4, 5464/2) wyNoOSI:
1430 700,- z1.
SLOWNIE: MILION CZTERYSTA TRZYDZIESCI TYSIECY SIEDEMSET ZLOTYCH

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ (DZIALKA 5464/1- UDZIAL 2/6
CZESCI) WYNOSI:
34 100,- zL

SLOWNIE: TRZYDZIESCI CZTERY TYSIACE STO ZLO

Autor opracowania:
Zbigniew Wroéblewski, upr. nr 5230

...........

Zywiec, 22 listopada 2021 r.

Autor opracowania: ,,PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wroblewski,
34-300 Zywiec, ul. Komorowskich 95, tel/fax: (0-33) 861-04-36
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wyceny aktualnej wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowe;j.

e

ZALACZNIKI

* Protokél badania KW BB1B/00105695/1, BB1B/00006144/0,
BB1B/00138656/6, BB1B/00104123/4, BB1B/00135795/1 SR w
Bielsku-Bialej

e Podklady mapowe

* Wypisy z rejestru gruntéw

* Wypis i wyrys z MPZP

* Potwierdzenie ubezpieczenia OC rzeczoznawcy

* Dokumentacja fotograficzna

Autor opracowania: ,,PRONIER” Ustugi Majatkowe Zbigniew Wréblewski,
34-300 Zywiec, ul. Komorowskich 95, tel/fax: (0-33) 861-04-36




