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WYCIAG Z OPINII O WARTOSCI

Przedmiotem wyceny jest wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej skfadajgcej sie z dziatek

. ewidencyjnych nr: 45/2, 16, 17/1i17/2.
Przedmiot wyceny

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, w Sadzie Rejonowym w
Cieszynie, V Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzona jest ksiega wieczysta:
BB1C/00010253/9.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania
Zakres wyceny wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sktadajacej sie z

dziatek ewidencyjnych nr: 45/2, 16, 17/1i17/2.

WHtascicielem nieruchomosci gruntowej (gruntu) oznaczonej jako dziatki

ewidencyjne jest Skarb Panstwa.

Prawa Wskazana nieruchomosc¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste,
na okres do dnia 05-12-2089 r. Uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej
nieruchomosci gruntowe;j jest "Energetyka Cieszynska" Spotka z Ograniczong

Odpowiedzialnoscig w Cieszynie (wielko$¢ udziatu w prawie wynosi 1/1

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania
Cel wyceny wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sktadajacej sie z
dziatek ewidencyjnych nr: 45/2, 16, 17/1i 17/2, dla potrzeb wyceny majatku

nieoperacyjnego Spotki.

Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego dziatek ewidencyjnych nr: 45/2, 16,
17/1 i 17/2 objetych ksiega wieczysta nr BB1C/00010253/9, oszacowano bez

podatku VAT (netto), na:
Wartos¢ przedmiotu

oszacowania 640 673,98 zt

Stownie: sze$éset czterdziesci tysiecy szeséset siedemdziesiat trzy 98/100

ztotych

Krzysztof Zurawik
Rzeczoznawca Majatkowy

Nr uprawnien 6834

Data sporzadzenia Opinii

26 kwietnia 2022 r.
szacunkowego




1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej sktadajgce;j sie z dziatek ewidencyjnych nr: 45/2, 16, 17/1i17/2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, w Sadzie Rejonowym w Cieszynie, V Wydziat Ksiagg
Wieczystych, prowadzona jest ksiega wieczysta: BB1C/00010253/9.

Witascicielem nieruchomosci gruntowej (gruntu) oznaczonej jako dziatki ewidencyjne jest Skarb
Panstwa.

Wskazana nieruchomosc¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, na okres do dnia 05-12-
2089 r. Uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci gruntowej jest "Energetyka
Cieszynska" Spoétka z Ograniczong Odpowiedzialnos$cig w Cieszynie (wielko$¢ udziatu w prawie wynosi
1/1.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sktadajacej sie z dziatek ewidencyjnych nr: 45/2, 16, 17/1 i

17/2.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej niezabudowane] sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych nr: 45/2, 16, 17/1 i 17/2, dla

potrzeb wyceny majgtku nieoperacyjnego Spotki.

3. Podstawy opracowania

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania jest Umowa Nr UM-S/TC/05233/2022 zawarta dnia 30.03.2022 r. pomiedzy
Tauron Ciepto Sp. z 0.0. oraz Miastem Cieszyn, a Spétka Budoserwis Z.U.H. Sp. z o0.0. z siedziba

Chorzowie.

3.2. Podstawy prawne wyceny

e Ustawa z dnia 21-08-1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r., poz. 1990,
tekst jednolity, z pozniejszymi zmianami).

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21-09-2004 r. w sprawie wyceny hieruchomosci
i sporzagdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 555, tekst jednolity).

e Ustawa z dnia 23-04-1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r., poz. 1740, tekst jednolity,
Z pOzniejszymi zmianami).

BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. zo.0. 4
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3.3.

3.4.

3.5.

Podstawy metodologiczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), obejmujgce Krajowe Standardy Wyceny —
Podstawowe (KSWP), Krajowe Standardy Wyceny — Specjalistyczne (KSWS), Noty interpretacyjne
(NI) oraz Tymczasowe noty interpretacyjne (TNI) — zgodnie ze stanem prawnym obowigzujgcym
na dzien wyceny.

M. Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego. Omodwienie
standardu wraz z przyktadami zadan, wyd. PFSRM, Warszawa 2005 r.

R. Cymerman, A. Hopfer, System szacowania nieruchomosci, wyd. ZCO, Olsztyn — Zielona Godra.

E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek, Wyd. Naukowe PWN, Warszawa 2004 r.

E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel, Ile jest warta nieruchomosé, wyd. POLTEXT, Warszawa 2004
Mirostaw Zak, Wycena nieruchomosci, 2 wydanie, Warszawa 2013.

Szacowanie nieruchomosci, p.z. pod red. J. Dydenko, 2006, DW ABC, Warszawa.

Wycena nieruchomosci, wydanie polskie, p.z. pod red. E. Kucharska-Stasiak, 2000, PFSRM,
Warszawa.

Materiaty szkoleniowe.
Zrédta danych merytorycznych o przedmiocie wyceny

Dane i informacje uzyskane w Urzedzie Miejskim w Cieszynie.

Dane i informacje uzyskane w Sadzie Rejonowym w Cieszynie, V Wydziale Ksigg Wieczystych (w
tym za posrednictwem portalu internetowego Podsystem Dostepu do Centralnej Bazy Danych
Ksiag Wieczystych — www.ekw.ms.gov.pl).

Dane i informacje uzyskane od Zamawiajgcego (Zleceniodawcy).

Bank danych informacji wtasnych.

Informacje zamieszczone w Internecie.

Ogledziny przedmiotu wyceny.
Zrédta danych merytorycznych o rynku nieruchomosci

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci — dane z katastrow nieruchomosci, biur nieruchomosci,
prasy fachowej, opracowan, raportéw i analiz branzowych.

Bank danych informacji wtasnych.

www.budoserwis.com.pl

4. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci
= Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 20.04.2022r.
= Data na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu 20.04.2022«data_wyceny»
wyceny: r.
SV BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. z 0.0. 5



= Data na ktérg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 20.04.2022r.

= Data sporzadzenia wyceny: 26.04.2022'r.

5. Stan przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania ksiegi wieczystej przeprowadzonego
z pomocy Podsystemu Dostepu Do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych Ministerstwa
Sprawiedliwosci w dniu 26.04.2022 r. Ponizej przedstawiono najwazniejsze informacje zawarte w
ksiedze wieczyste]. Szczegdtowe zapisy zawiera wydruk elektroniczny ksiegi wieczystej, ktéry stanowi
zatgcznik do niniejszej Opinii o wartosci.

Ksiega Wieczysta KW BB1C/00010253/9 prowadzona w Sadzie Rejonowym w Bielsku Biatej,
VIl Wydziat Ksigg Wieczystych.

DziAt I-O: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

1. Wojewddztwo: Slaskie

2. Poflozenie: cieszynski, M. Cieszyn, Cieszyn
3. Nr dziatki: 17/2,17/1, 16, 45/2

4. Identyfikator dziatki: 246101_1.0007.2275/8

5. Sposob korzystania: Ba — Tereny przemystowe

DzIAt I-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego.
Okres uzytkowania: 2089-12-05
Sposdb korzystania: dziatki w wieczystym uzytkowaniu na okres 99 lat

DziAt 1l: WrASNOSC

Wtasciciele:

Skarb Panstwa — udziat: 1/1

Wtodzimierz Bogdan Szymanek w udziale 1/4;

Uzytkownicy wieczysci:

"Energetyka Cieszynska" Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnos$cig w Cieszynie — udziat: 1/1

DziAt I1l: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Brak wpisow.

BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. zo.0. 6
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http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=246101_1.0007.1691/30

DziAt IV: HIPOTEKA

Brak wpisow.

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntow przedstawiono w formie tabelarycznej:

Wojewddztwo: $laskie
Powiat: cieszynski
Jednostka 240301_1 Cieszyn
ewidencyjna:
Obreb: 0026, Cieszyn
Nr jednostki G.34, G.45
rejestrowej:
Whtasciciel:
Skarb Panstwa
Wiasciciele: . o
Uzytkownik wieczysty:
"Energetyka Cieszynska" Spoétka z Ograniczong
Odpowiedzialnoscig w Cieszynie
Nr Powierzchnia
Lp. AM . Uzytek Potozenie Nr KW
s dziatki Dziatki [ha] Uzytku [ha] vt
1. 16 0,1134 0,1134 RIVb
2. 17/1 0,4931 0,4931 RIVb
BB1C/00010253/9
3. 17/2 0,1185 0,1185 RIVb
4, 45/2 0,1934 0,1934 Ba
Razem: 0,9.184 0,9184

UWAGA: Brak

5.3. Dokumentacja fotograficzna

Dziatki nr: 16, 17/1i17/2

BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. zo.0.
www.budoserwis.com.pl
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Zrédto: wiasne

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z uzyskanymi informacjami, dla obszaru, na ktérym zlokalizowane sg dziatki gruntu nr: 16,
17/1 i 17/2 — obowigzujgcym dokumentem planistycznym jest Miejscowy Plan Zagospodarowania

Przestrzennego.

Dla terenu, na ktdrym zlokalizowane sg dziatki gruntu nr: 16, 17/1 i 17/2 — uchwalony zostat
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego, przyjety uchwatg Nr XXX1/323/09 Rady Miejskiej

Cieszyna z dnia 26 lutego 2009 roku z pdzZniejszymi zmianami.

Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, grunty objete

przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania potozone sg w terenie petnigcym nastepujace

funkcje oraz oznaczonym w nastepujacy sposdb:

16 — 2MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 1ZP - teren zieleni urzagdzonej, 11KD-D -
drogi gminne klasy D

17/1 - 2MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 1ZP - teren zieleni urzagdzonej

17/2 - 2MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. zo.0. 11
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https://bip.um.cieszyn.pl/artykul/687/13501/miejscowe-plany-zagospodarowania-przestrzennego-miasta-cieszyna

Natomiast dla dziatki gruntu nr: 45/2 - brak jest obowigzujagcego Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego i obowigzujagcym dokumentem planistycznym jest Studium

Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego.

W mysl art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu.

Dla terenu, na ktérym zlokalizowana jest dziatka gruntu objeta przedmiotem i zakresem niniejszego
opracowania uchwalone zostato Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego miasta Cieszyna, przyjete uchwatg Uchwata NR XXVII1/270/16 Rady Miejskiej Cieszyna
z dnia 29 grudnia 2016 r. w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego miasta Cieszyna.

Studium nie jest aktem prawa miejscowego, dlatego nie zostato opublikowane w Dzienniku

Urzedowym Wojewddztwa.

Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, grunt
objety przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania potozony jest w terenie petnigcym

nastepujace funkcje oraz oznaczonym w nastepujacy sposob:

BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. zo.0. 12
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45/2 — Tereny zieleni nieurzgdzonej i nieuzytkéw

oy \\ X \ = -~

https://bip.um.cieszyn.pl/artykul/684/19915/studium-uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego-

miasta-cieszyna

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

7.1. Charakterystyka rynku i zatozenia ogdlne

Przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego wymagana jest analiza rynku nieruchomosci. Przy
zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej, niezbedna jest analiza rynku w kontekscie

ksztattowania sie rynkowych cen nieruchomosci.
Dla potrzeb wyceny okreslono:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych o przeznaczeniu pod tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w kontekscie mozliwych do osiggniecia na rynku cen.
e Obszar badania rynku: miasto Cieszyn.

e Okres badania cen: kwiecien 2020 r. — kwiecienn 2022 r.

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztatt stosunkow
wymiennych miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktorzy wzajemnie wywierajg wplyw na
ksztattowanie sie ogdlnej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i niefatwo poddajgcym sie analizie. Wynika to
gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikédw ksztattujgcych go i majacych na niego wptyw oraz liczby
informacji przez niego generowanych.

Rynek nieruchomosci postrzegany poprzez kategorie prawng wyrdznia sie tym, ze towarem,

przedmiotem transakcji na tym rynku, z powodu jednej z cech fizycznych nieruchomosci, jaka jest

BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. zo.0. 13
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stato$¢ w miejscu, nie jest nieruchomosé, lecz wigzka praw o cechach abstrakcyjnych, np. prawo
wtasnosci, prawo uzytkowania wieczystego, stuzebnos¢ itp., przypisana do obiektu o cechach
fizycznych.

Analiza rynku w szczegdlnosci polega na systematycznym badaniu czynnikdw ksztattujgcych popyt,
podaz, ksztaftujgcych sie cen oraz na analizie czynnikdéw ksztattujgcych warunki wymiany praw do
nieruchomosci, ktore stanowig tres¢ sensu stricte uméw kupna-sprzedazy, najmu i dzierzawy
nieruchomosci, czyli tych, ktérych trescig jest przeniesienie prawa wtasnosci, uzytkowania
wieczystego jak i tych, ktdrych trescig jest prawo zobowigzaniowe — umowa najmu lub dzierzawy.
Celem analizy jest wykrycie prawidtowosci i zwigzkéw zachodzgcych miedzy elementami rynku, a
czynnikami na nie wptywajgcymi, z uwzglednieniem racjonalnych motywdéw postepowania
uczestnikow rynku.

Popyt, podaz oraz cena, to kluczowe elementy ksztattujgce rynek nieruchomosci. Ich wielkos¢ oraz
zaleznosci zachodzace miedzy nimi wptywajg na sytuacje, jaka zachodzi na rynku nieruchomosci
lokalowych, nieruchomosci gruntowych, zabudowanych i niezabudowanych. To nie tylko sama

kwestia sprzedazy, ale takze najmu / dzierzawy.

Elementy ksztattujgce podaz: ilos¢ zakoriczonych i rozpoczetych inwestycji deweloperskich, ilos¢ ofert
nieruchomosci z rynku wtérnego, liczba nieruchomosci poddanych modernizacji i remontom, zmiana

przeznaczenia nieruchomosci.

Popyt na rynku nieruchomosci ksztattuje: sita nabywcza, wysokos$¢ zarobkdéw, sytuacja na rynku

pracy, potrzeby mieszkaniowe, warunki demograficzne, migracje, ceny nieruchomosci.

7.2. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Trend czasowy, czyli ustalenie wptywu temporalnego na ceny nieruchomosci gruntowych,
niezabudowanych, ustalono na podstawie dostepnych informacji, analizy rynku nieruchomosci
pochodzacych od podmiotdw — uczestnikdw rynku nieruchomosci zajmujacych sie rynkiem
nieruchomosci, w tym gruntami. Jednoczesnie dokonano badania trendu zmiany cen w czasie na
zbiorze transakcji rynkowych nieruchomosciami gruntowymi, niezabudowanymi, na terenie
analizowanego rynku. W wyniku analizy bazy transakcyjnej ustalono, ze na przestrzeni badanego
okresu zmiany jednostkowych cen transakcyjnych w niewielkim stopniu zalezg od daty transakcji —
niski wspétczynnik determinacji. Na przestrzeni badanego okresu ustalono niewielkie zmiany cen
nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych, ktére jednak nie majg wptywu na szacowang wartos¢.
Ceny transakcyjne rozktadaty sie w regularny sposéb. Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku
ustalono (w analizowanym okresie) wahania cen nieruchomosci bez wyraznej zaleznosci — brak
wptywu na szacowang wartos¢. W zwigzku z powyzszym nie dokonano aktualizacji o trend zmiany

cen w czasie.
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W trakcie analizy odrzucono transakcje skrajnie zawyzone i zanizone oraz transakcje, w ktérych
wystgpity jej szczegdlne warunki zawarcia powodujgce ustalenie zaptaty w sposéb razgco odbiegajacy
od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci. Transakcje, ktdrych cene uzyskano w
drodze przetargéw przyjeto do badania, bowiem ich ceny nie odbiegaty o wiecej niz 20% od
przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne (zgodnie z Rozporzgdzenie Rady
Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, § 5.1 i § 5.2). Do ostatecznych obliczen, po odrzuceniu wszystkich transakcji
charakteryzujgcych sie cechami nierynkowymi, przyjeto tylko te transakcje, ktérych przedmiotem
byty nieruchomosci spetniajgce kryterium podobienstwa do nieruchomosci wycenianej okreslonego
w stowniczku ustawy o gospodarce nieruchomosciami — w art. 4 pkt 16. Zgodnie ze wskazanym
przepisem, poprzez nieruchomos$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna
z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,

przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

Kalkulacje wartosci rynkowej przedmiotu wyceny oparto na zbiorze danych transakcyjnych, z ktérego
odrzucono transakcje skrajnie zawyzone i zanizone oraz transakcje, w ktorych wystapity jej
szczegdlne warunki zawarcia powodujgce ustalenie zaptaty w sposdb razgco odbiegajacy od

przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.

Aby oszacowaé wartos¢ przedmiotu wyceny wzieto pod uwage normy prawne regulujgce tematyke
wyceny nieruchomosci, szczegétowe zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, zapisy w ewidencji gruntéw, zapisy ksigg wieczystych, faktyczny sposéb uzytkowania,
jak rowniez przedmiot, zakres i cel wyceny. Jednostkg poréwnawczg w niniejszym opracowaniu jest

1,0 m? powierzchni gruntu.

Dla potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono badanie lokalnego rynku niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych w obrocie prawem wiasnosci, ze szczegélnym uwzglednieniem dziatek

przeznaczonych pod tereny zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej.

Uwarunkowania zewnetrzne rynku nieruchomosci gruntowych (wzajemnie ze sobg powigzane)
tworzg popyt, jako ujawnione , potrzeby nieruchomosciowe” poparte sitg nabywczg, a takze tworza
podaz, jako wypadkows istniejgcych zasobdw oraz przyrostu i ubytku wolnych terenéw zgtoszonych

do ekspozycji na rynku nieruchomosci.

Zaistniate w analizowanym okresie na terenie analizowanego rynku transakcje prawem wtasnosci
moga stanowi¢ samodzielng podstawe do oszacowania wartosci przedmiotu wyceny z uwagi na fakt,
ze ich ilos¢ jest wystarczajaca do przeprowadzenia wiarygodnych oraz zgodnych z normami prawnymi
i standardami obliczen, a ponadto czes$¢ z zaistniatych na tym terenie transakcji charakteryzuje sie

podobiefAstwem do przedmiotu wyceny — mogg zatem stanowi¢ podstawe do dalszej analizy rynku.
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Rynek lokalny transakcji nieruchomosciami gruntowymi, niezabudowanymi, o wskazanych wyzej

przeznaczeniach obejmuje miasto Cieszyn.

Zebrane w wyniku analizy transakcje w obrocie prawem wtasnosci nieruchomosci gruntowych,
niezabudowanych, o wskazanych wyzej przeznaczeniach przedstawia tabela w zatgczniku do

niniejszego opracowania.

Uwzgledniajgc przepisy opisujgce sposéb wyceny przyjeto do analizy okres badania rynku obejmujgcy

dwa lata poprzedzajace date wyceny.

Analiza rynku wykazata, ze przeprowadzono w oznaczonym okresie transakcje nieruchomosciami
gruntowymi, niezabudowanymi o przeznaczeniu pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Ogdlny popyt i podaz na tego rodzaju nieruchomosci okresli¢ nalezy, jako wysoki. W
analizowanym okresie czasu zainteresowanie tego typu gruntami rozktada sie w miare réwnomiernie
— nie wystepowaty okresy wzmozonego zainteresowania lub jego braku. Badanie rynku
przeprowadzono na podstawie wtasnej bazy danych transakcji nieruchomosciami. Analizowany rynek
jest rynkiem srednim, jesli chodzi o liczbe transakcji prawem wtasnosci nieruchomosci gruntowych,
niezabudowanych. W trakcie prowadzonej analizy rynku ustalono, ze na rynku lokalnym w przyjetym
okresie czasu miata miejsce $rednia ilos¢ transakcji gruntami niezabudowanymi o réinym
przeznaczeniu (tereny mieszkaniowe matej intensywnosci, mieszkaniowo-ustugowe, ustugowe,
przemystowe, przemystowo-ustugowe, rolne, drogowe, infrastruktury technicznej, zielone i inne) i o
réznej formie wiadanie (wtasnos¢, uzytkowanie wieczyste). Przy takiej rozpietosci przeznaczen terenu
oraz praw, ceny transakcyjne wahaty sie od kilkudziesieciu groszy do kilkuset ztotych za 1,0 m?
powierzchni gruntu. Najwyzsze ceny transakcyjne osiggano przy sprzedazy gruntdw o przeznaczeniu
pod budownictwo mieszkaniowe oraz za tereny przeznaczone pod ustugi i handel (szczegdlnie z
mozliwoscig prowadzenia dziatalnosci wielkopowierzchniowej). Jest to zalezno$é, ktéra zachodzi
praktycznie na wszystkich rynkach lokalnych. Wynika to z faktu, ze tego typu tereny cieszg sie
najwiekszym zainteresowaniem tak inwestoréw indywidualnych, jak i instytucjonalnych. Ponadto na
tych terenach mozliwa jest realizacja najwiekszego spektrum inwestycji o duzej dochodowosci.
Przewazajaca wiekszo$¢ transakcji, jakie miaty miejsce na rynku lokalnym w analizowanym okresie
czasu, to transakcje pomiedzy niezaleznymi stronami (miedzy osobami fizycznymi lub prawnymi, albo

pomiedzy osobg fizyczng a prawna).

W wiekszosci transakcje dotyczyty sprzedazy catej nieruchomosci (udziat 1/1) oraz sprzedazy catych
nieruchomosci (udziat 1/1) wraz z utamkowym udziatem w innej nieruchomosci (np. sprzedaz dziatki
budowlanej, czy inwestycyjnej wraz z udziatem w drodze dojazdowej), odnotowano rdéwniez
transakcje sprzedazy utamkowych czesci nieruchomosci. Transakcje obejmujace tylko i wytgcznie

udziat w nieruchomosci nie byty przyjmowane do dalszej analizy, ani do obliczen.
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Wsrdd analizowanych transakcji wystepowaty takie, w ktérych strong umowy byta gmina, powiat,
wojewddztwo, Skarb Panstwa, syndyk, komornik, itp. — transakcje zawarte w trybie przetargowym,
bezprzetargowym, negocjacji lub innym. Transakcje takie byty przyjmowane do dalszej analizy tylko
wyjatkowo, gdy ich ceny nie odbiegaty razgco od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku

nieruchomosci.

Wsrdd sprzedawanych nieruchomosci dominowat obrét prawem wtasnosci, ale odnotowano réwniez

transakcje sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego.

Do ostatecznych obliczed, po odrzuceniu wszystkich transakcji charakteryzujacych sie cechami
nierynkowymi, przyjeto tylko te transakcje, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci spetniajgce
kryterium podobieAstwa do nieruchomosci wycenianej okreslonego w stowniczku ustawy o
gospodarce nieruchomosciami — w art. 4 pkt 16. Zgodnie ze wskazanym przepisem, poprzez
nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest porownywalna z nieruchomoscia
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb

korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢.

Ostatecznie pozostato 22 transakcje rynkowych gruntami o przeznaczeniu pod tereny zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej. Na podstawie tych transakcji dokonano obliczen.

Kalkulacje wartosci przedmiotu wyceny oparto na zbiorze danych transakcyjnych, z ktérego
odrzucono transakcje skrajnie zawyzone i zanizone oraz transakcje, w ktorych wystgpity jej
szczegdlne warunki zawarcia powodujgce ustalenie zaptaty w sposdb razgco odbiegajacy od
przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci oraz ktdrych cene uzyskano w drodze
przetargdw, a ktérych cena odbiega o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za
nieruchomosci podobne (zgodnie z Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21-09-2004 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, § 5.1 § 5.2).

Dla dziatki nr: 45/2:

Na podstawie zebranych informacji o dokonanych transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci
gruntowych, niezabudowanych, przeznaczonych pod tereny zieleni nieurzagdzonej i nieuzytkdw, po

odrzuceniu transakcji skrajnie zanizonych i zawyzonych, ustalono, ze:

C Srednia C max C min AC

20,76 zt/m? 35,62 zt/m? 13,79 zt/m? 21,83 zt/m?
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W niniejszym opracowaniu dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci

gruntowej (jako gruntu niezabudowanego) wykorzystano dane o transakcjach uzyskane w

Woydziatach Geodezji, w trakcie analizy lokalnego rynku nieruchomosci (zatgcznik do opracowania —

baza danych transakcyjnych). Nie wyklucza sie takze istnienia innych transakcji, niz podane w

opracowaniu, jednakze nie byty one znane autorowi opracowania w dniu jego sporzgdzania.

Zgodnie z podstawami metodologicznymi oraz na podstawie badania i analizy lokalnego rynku

nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych, przeznaczonych pod tereny zieleni ustalono, ze

najwiekszy wptyw na warto$¢ rynkowa tego typu nieruchomosci majg wymienione ponizej cechy

rynkowe. Wptyw n/w atrybutdédw na wartos$¢ rynkowg nieruchomosci, ustalono w oparciu o witasne

badania rynkowe oraz analize preferencji nabywcédw nieruchomosci; informacje te uzyskano w

agencjach obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie analiz zawartych w prasie fachowej.

Rodzaj cechy Waga cechy
Lokalizacja: 35,00 %
Warunki dojazdu: 25,00 %
Otoczenie i sgsiedztwo: 15,00 %
Wielkos¢ dziatki 15,00 %
Ksztatt dziatki: 10,00 %
Suma 100%
OPIS CECH RYNKOWYCH
Lokalizacja

Nieruchomos¢ najbardziej atrakcyjnie potozona w stosunku do nieruchomosci
przyjetych do porédwnan. Jest to najwyzszy stopien w skali atrakcyjnosci —

Korzystna potozenie w terenie zurbanizowanym; w centrum miasta lub miejscowosci, a
takze poza centrum miasta lub miejscowosci, ale w bliskiej odlegtosci od
zabudowy.

¢rednio Nieruchomos¢ w skali atrakcyjnosci oceniana jako posrednia miedzy korzystng a

korzystna niekorzystng. Lokalizacja w terenie $rednio zurbanizowanym; poza centrami

miasta lub miejscowosci, w dalszej odlegtosci od zabudowy.

Niekorzystna

Nieruchomos$¢ w skali atrakcyjnosci najgorzej oceniana. Lokalizacja w terenie
najmniej zurbanizowanym; najczesciej na obrzezach miasta lub miejscowosci,
poza terenami zabudowy.

Warunki dojazdu
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Dobre

Nieruchomo$¢ widoczna, nie powodujgca utrudnien w jej zlokalizowaniu.
Korzystny dostep z drogi publicznej do posesji, dobry dostep do innych waznych
szlakéw komunikacyjnych (bliskos¢ przebiegu autostrad, drég krajowych,
wojewddzkich, gtéwnych szlakéw regionalnych, itp.) oraz do komunikacji
miejskiej. Dobre nawierzchnie na drogach dojazdowych, itp. Cechy traktuje sie
zawsze wzglednie w zaleznosci od nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

Zadowalajgce

Warunki dojazdu gorsze w stosunku do dobrych np. z powodu trudnosci w
zlokalizowaniu lub gorszej nawierzchni drég dojazdowych, wiekszej odlegtosci od
waznych szlakdw komunikacyjnych oraz od przystankédw komunikacji miejskiej,
itp. Cechy traktuje sie zawsze wzglednie w zaleznosci od nieruchomosci przyjetych
do poréwnan.

Zte

Warunki dojazdu najgorsze w przyjetej skali np. z powodu trudnego dostepu z
drogi, znacznej odlegtosci od waznych szlakdw komunikacyjnych oraz od
przystankéw komunikacji miejskiej, nieuregulowanej sytuacji prawnej i faktycznej
uktadu komunikacyjnego, itp. Cechy traktuje sie zawsze wzglednie w zaleznosci od
nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

Otoczenie i sgsiedztwo

Korzystne

W sgsiedztwie nieruchomosci wystepujg czynniki pozytywnie oddziatujagce na
nieruchomosé, jak np. zabudowa o podobnym charakterze do wycenianej, bliskos¢
parku lub lasu, znaczna odlegtos¢ od gtownych drég miejskich (powyzej 500m) -
niskie lub znikome natezenie hatasu.

Srednio
korzystne

Brak czynnikéw zaréwno pozytywnych, jak i negatywnych; otoczenie jest
neutralne. Otoczenie stanowi zabudowa mieszana np. mieszkaniowo-
przemystowa; nieznaczna odlegtos¢ od gtéwnych drég miejskich (do ok. 500m) —
Srednie natezenie hatasu.

Niekorzystne

W sgsiedztwie nieruchomosci wystepujg czynniki negatywne oddziatujgce na
nieruchomosé, jak np. zabudowa o innym charakterze niz przedmiotowa
nieruchomos¢ np. zabudowa przemystowa; nieruchomos$¢ potozona przy
gtownych drogach — duze natezenie hatasu; zbyt blisko potozona zielen
negatywnie zacieniajaca, itp.

Wielkos¢ dziatki

Korzystna Dziatki o powierzchniach powyzej 1.000,0 m?
prednio Dziatki o powierzchniach 500,0 m? do 1.000,0 m?
korzystna

Niekorzystna

Dziatki o powierzchniach do 500,0 m?

Ksztatt dziatki
Korzystny Ksztatt regularny, umozliwiajgcy ergonomiczne uzytkowanie dziatki
Srednio iy e . . R
korzystny Ksztatt zblizony do regularnego, umozliwiajacy ergonomiczne uzytkowanie dziatki

Niekorzystny

Dziatka ma ksztatt najgorszy w przyjetej skali np. waski, niedogodny lub tréjkatny

niedogodny o ksztafcie ztym do sposobu i celu uzytkowania

S BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. z 0.0.
www.budoserwis.

is.com.pl

19



Opis cech wycenianej nieruchomosci — dziatki nr 45/2

Wyszczegdlnienie cech Parametry cech charakteryzujacych
nieruchomos¢ wyceniang

Data na ktérg dokonano |2022-04-20

oszacowania:

Powierzchnia [m2] 1.934,00

Lokalizacja: Niekorzystna

Warunki dojazdu: Dobre

Otoczenie i sgsiedztwo: Niekorzystne

Wielkos¢ dziatki Korzystna

Ksztatt dziatki: Srednio korzystny

OPIS CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETYCH DO POROWNAN.

OPIS NIERUCHOMOSCI A:

Nieruchomos¢ gruntowa (niezabudowana), co do ktdrej transakcja kupna-sprzedazy miata miejsce w
dniu 2021-10-18 r., zlokalizowana w wojewddztwie $lgskim, miejscowos¢ Cieszyn. Nieruchomos¢ o
powierzchni catkowitej wynoszacej 0,2900 ha (tj. 2.900 m?) — wielko$¢ dziatki duza, okre$lana jako
korzystna, objeta prawem wtasnosci, przeznaczona w MPZP pod tereny zieleni. Otoczenie i
sgsiedztwo: korzystne, warunki dojazdu: dobre, ksztatt dziatki: niekorzystny. Jednostkowa cena

transakcyjna za 1,0 m? powierzchni gruntu wyniosta 13,79 zt/m?.

| i| WMS, Ewidencja gruntow i budynkdw
~ 240301_1.0075.15/3
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OPIS NIERUCHOMOSCI B:

Nieruchomos¢ gruntowa (niezabudowana), co do ktérej transakcja kupna-sprzedazy miata miejsce w
dniu 2021-06-10 r., zlokalizowana w wojewédztwie $lgskim, miejscowos¢ Cieszyn. Nieruchomos¢ o
powierzchni catkowitej wynoszacej 0,1560 ha (tj. 1.560 m?) — wielko$¢ dziatki duza, okreslana jako
korzystna, objeta prawem wtasnosci, przeznaczona w MPZP pod tereny zieleni. Otoczenie i
sgsiedztwo: srednio korzystne, warunki dojazdu: dobre, ksztatt dziatki: niekorzystny. Jednostkowa

cena transakcyjna za 1,0 m? powierzchni gruntu wyniosta 16,03 zt/m?2.

i] WMs, Ewidendia gruntéw i budynkéw

240301_1.b069.24/ 1

OPIS NIERUCHOMOSCI C:

Nieruchomos¢ gruntowa (niezabudowana), co do ktdrej transakcja kupna-sprzedazy miata miejsce w
dniu 2020-07-28 r., zlokalizowana w wojewddztwie $lgskim, miejscowos¢ Cieszyn. Nieruchomos¢ o
powierzchni catkowitej wynoszacej 0,1704 ha (tj. 1.704 m?) — wielko$¢ dziatki duza, okre$lana jako
korzystna, objeta prawem wifasnosci, przeznaczona w MPZP pod tereny zieleni. Otoczenie i
sgsiedztwo: korzystne, warunki dojazdu: zadowalajgce, ksztatt dziatki: $rednio korzystny.

Jednostkowa cena transakcyjna za 1,0 m? powierzchni gruntu wyniosta 17,61 zt/m?.
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[[i] wwms, Ewidencia gruntow i budynkbw

240301_1.0065.12/3

Dla dziatek nr: 16, 17/1, 17/2:

Na podstawie zebranych informacji o dokonanych transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci
gruntowych, niezabudowanych, przeznaczonych pod tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej, po odrzuceniu transakcji skrajnie zanizonych i zawyzonych, ustalono, ze:

C $rednia C max C min AC

90,18 zt/m? 123,52 zt/m? 60,63 zt/m? 62,90 zt/m?

W niniejszym opracowaniu dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowe]j prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej (jako gruntu niezabudowanego) wykorzystano dane o transakcjach uzyskane w
Woydziatach Geodezji, w trakcie analizy lokalnego rynku nieruchomosci (zatgcznik do opracowania —
baza danych transakcyjnych). Nie wyklucza sie takze istnienia innych transakcji, niz podane w

opracowaniu, jednakze nie byty one znane autorowi opracowania w dniu jego sporzadzania.

Zgodnie z podstawami metodologicznymi oraz na podstawie badania i analizy lokalnego rynku
nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych, przeznaczonych pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej ustalono, ze najwiekszy wptyw na wartos¢ rynkowa tego typu nieruchomosci maja

wymienione ponizej cechy rynkowe. Wptyw n/w atrybutéw na wartos$¢ rynkowg nieruchomosci,

S BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. zo.0. 22

www.budoserwis.com.pl



ustalono w oparciu o wtasne badania rynkowe oraz analize preferencji nabywcow nieruchomosci;

informacje te uzyskano w agencjach obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie analiz zawartych w

prasie fachowe].

Rodzaj cechy Waga cechy
Lokalizacja: 35,00 %
Warunki dojazdu: 25,00 %
Otoczenie i sgsiedztwo: 15,00 %
Wielkos¢ dziatki 15,00 %
Ksztatt dziatki: 10,00 %
Suma 100%
OPIS CECH RYNKOWYCH
Lokalizacja

Korzystna

Nieruchomo$é najbardziej atrakcyjnie potozona w stosunku do nieruchomosci
przyjetych do porédwnan. Jest to najwyzszy stopien w skali atrakcyjnosci —
potozenie wsrdd innych nieruchomosci przeznaczonych pod tereny
mieszkaniowe, pofozenie w terenie zurbanizowanym; w obszarze (miescie)
atrakcyjnym ze wzgledu na np. wielko$¢, znaczenie administracyjno-gospodarcze.
W sgsiedztwie nieruchomosci wystepujg czynniki pozytywnie oddziatywujgce na
nieruchomos¢ jak np. bliskos$¢ innych nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu.
W sgsiedztwie i na nieruchomosci nie wystepujg czynniki i obszary utrudniajgce
uzytkowanie nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, np. bliskosé
nieruchomosci o przeznaczeniu przemystowym, rolnym. Cechy traktuje sie
zawsze wzglednie w zaleznosci od przedmiotu wyceny i od nieruchomosci
przyjetych do poréwnan.

Srednio
korzystna

Nieruchomos$¢ w skali atrakcyjnosci przedostatnia od stopnia najnizszego.
Lokalizacja gorzej oceniana. Lokalizacja nieruchomosci w sgsiedztwie innych
nieruchomosci przeznaczonych pod tereny mieszkaniowe; potozenie w terenie
mniej zurbanizowanym; w obszarze (miescie) mniej atrakcyjnym ze wzgledu na
np. wielko$é, znaczenie administracyjno-gospodarcze. W  sasiedztwie
nieruchomosci wystepujg czynniki i obszary utrudniajgce uzytkowanie
nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, jak np. blisko$¢ nieruchomosci o
przeznaczeniu mieszkaniowym, rekreacyjnym, rolnym, itp. Otoczenie neutralne
lub wystepujg drobne ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci
wynikajgce z przepisow prawa oraz MPZP lub SUIKZP. Cechy traktuje sie zawsze
wzglednie w zaleznosci od przedmiotu wyceny i od nieruchomosci przyjetych do
poréwnan.

Niekorzystna

Nieruchomos$¢ w skali atrakcyjnosci najgorzej oceniana. Lokalizacja najgorzej
oceniana; pofozenie w terenie najmniej zurbanizowanym; w obszarze (miescie)
najmniej atrakcyjnym ze wzgledu na np. wielkos¢, znaczenie administracyjno-
gospodarcze. W sasiedztwie nieruchomosci wystepujg czynniki negatywnie
oddziatywujgce na nieruchomosé. Ograniczenia w sposobie korzystania z i na
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nieruchomosci wynikajgce z przepisbw prawa oraz MPZP lub SUIKZP. Cechy
traktuje sie zawsze wzglednie w zaleznosci od przedmiotu wyceny i od
nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

Warunki dojazdu

Dobre

Nieruchomos$é¢ widoczna, nie powodujgca utrudniedn w jej zlokalizowaniu.
Korzystny dostep z drogi publicznej do posesji, dobry dostep do innych waznych
szlakéw komunikacyjnych (bliskos¢ przebiegu autostrad, drég krajowych,
wojewddzkich, gtownych szlakéw regionalnych, itp.) oraz do komunikacji
miejskiej. Dobre nawierzchnie na drogach dojazdowych, itp. Cechy traktuje sie
zawsze wzglednie w zaleznosci od nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

Zadowalajgce

Warunki dojazdu gorsze w stosunku do dobrych np. z powodu trudnosci w
zlokalizowaniu lub gorszej nawierzchni drég dojazdowych, wiekszej odlegtosci od
waznych szlakdw komunikacyjnych oraz od przystankédw komunikacji miejskiej,
itp. Cechy traktuje sie zawsze wzglednie w zaleznosci od nieruchomosci przyjetych
do poréwnan.

Zte

Warunki dojazdu najgorsze w przyjetej skali np. z powodu trudnego dostepu z
drogi, znacznej odlegtosci od waznych szlakéw komunikacyjnych oraz od
przystankéw komunikacji miejskiej, nieuregulowanej sytuacji prawnej i faktycznej
uktadu komunikacyjnego, itp. Cechy traktuje sie zawsze wzglednie w zaleznosci od
nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

Otoczenie i sgsiedztwo

Korzystne

W sgsiedztwie nieruchomosci wystepujg czynniki pozytywnie oddziatujace na
nieruchomosé, jak np. zabudowa o podobnym charakterze do wycenianej, bliskos¢
parku lub lasu, znaczna odlegtos¢ od gtdwnych drég miejskich (powyzej 500m) -
niskie lub znikome natezenie hatasu.

Srednio
korzystne

Brak czynnikéw zaréwno pozytywnych, jak i negatywnych; otoczenie jest
neutralne. Otoczenie stanowi zabudowa mieszana np. mieszkaniowo-
przemystowa; nieznaczna odlegtos¢ od gtéwnych drég miejskich (do ok. 500m) —
Srednie natezenie hatasu.

Niekorzystne

W sgsiedztwie nieruchomosci wystepujg czynniki negatywne oddziatujgce na
nieruchomos¢, jak np. zabudowa o innym charakterze niz przedmiotowa
nieruchomos¢ np. zabudowa przemystowa; nieruchomos¢ potozona przy
gtéwnych drogach — duze natezenie hatasu; zbyt blisko potozona zielen
negatywnie zacieniajaca, itp.

Wielkos¢ dziatki

Korzystna Dziatki o powierzchniach powyzej 1.000,0 m?
prednio Dziatki o powierzchniach 500,0 m? do 1.000,0 m?
korzystna

Niekorzystna

Dziatki o powierzchniach do 500,0 m?

Ksztatt dziatki
Korzystny Ksztatt regularny, umozliwiajgcy ergonomiczne uzytkowanie dziatki
Srednio . e . . e
korzystny Ksztatt zblizony do regularnego, umozliwiajgcy ergonomiczne uzytkowanie dziatki

Niekorzystny

Dziatka ma ksztatt najgorszy w przyjetej skali np. waski, niedogodny lub tréjkatny

niedogodny o ksztatcie ztym do sposobu i celu uzytkowania
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Opis cech wycenianej nieruchomosci — dziatki nr 16

Wyszczegdlnienie cech

Parametry cech charakteryzujacych

nieruchomos¢ wyceniang

Data na ktérg dokonano |2022-04-20
0szacowania:
Powierzchnia [m2] 1.134,00

Lokalizacja:

Niekorzystna

Warunki dojazdu:

Korzystne

Otoczenie i sgsiedztwo:

Zadowalajgce

Wielkos¢ dziatki

Korzystna

Ksztatt dziatki:

Srednio korzystny

Opis cech wycenianej nieruchomosci — dziatki nr 17/1

Wyszczegdlnienie cech

Parametry cech charakteryzujacych

nieruchomos¢ wyceniang

Data na ktérg dokonano |2022-04-20
oszacowania:
Powierzchnia [m2] 4.931,00

Lokalizacja:

Niekorzystna

Warunki dojazdu:

Korzystne

Otoczenie i sgsiedztwo:

Zadowalajgce

Wielkos¢ dziatki

Korzystna

Ksztatt dziatki:

Srednio korzystny

Opis cech wycenianej nieruchomosci — dziatki nr 17/2

Wyszczegdlnienie cech

Parametry cech charakteryzujacych

nieruchomosé¢ wyceniang

oszacowania:

Data na ktérg dokonano

2022-04-20

5
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Opis cech wycenianej nieruchomosci — dziatki nr 17/2
Powierzchnia [m2] 1.185,00
Lokalizacja: Niekorzystna
Warunki dojazdu: Korzystne
Otoczenie i sgsiedztwo: Zadowalajgce
Wielkos¢ dziatki Korzystna
Ksztatt dziatki: Korzystny

OPIS CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETYCH DO POROWNAN.

OPIS NIERUCHOMOSCI O MINIMALNEJ TRANSAKCYJNEJ CENIE JEDNOSTKOWE].

Nieruchomos¢ gruntowa (niezabudowana), co do ktdrej transakcja kupna-sprzedazy miata miejsce w
dniu 2021-10-20 r., zlokalizowana w wojewddztwie $lgskim, miejscowos¢ Cieszyn. Nieruchomos¢ o
powierzchni catkowitej wynoszacej 0,1402 ha (tj. 1.402 m?) — wielko$¢ dziatki duza, okreslana jako
korzystna, objeta prawem wifasnosci, przeznaczona w MPZP pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Otoczenie i sgsiedztwo: korzystne, warunki dojazdu: dobre, ksztatt dziatki:

zadowalajacy. Jednostkowa cena transakcyjna za 1,0 m? powierzchni gruntu wyniosta 60,63 zt/m?2.

i| wMs, Ewidenga gruntéw i budynkéw

240301_1.0020.46
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OPIS NIERUCHOMOSCI O MAKSYMALNEJ TRANSAKCYJNEJ CENIE JEDNOSTKOWE].

Nieruchomos¢ gruntowa (niezabudowana), co do ktdrej transakcja kupna-sprzedazy miata miejsce w

dniu 2020-10-08 r., zlokalizowana w wojewdédztwie $lgskim, miejscowos¢ Cieszyn. Nieruchomos¢ o

powierzchni catkowitej wynoszacej 0,0931 ha (tj. 931 m?) — wielko$¢ dziatki $rednia, okreslana jako

srednio korzystna, objeta prawem wtasnosci, przeznaczona w MPZP pod tereny zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej. Otoczenie i sgsiedztwo: korzystne, warunki dojazdu: dobre, ksztatt

dziatki: zadowalajgcy. Jednostkowa cena transakcyjna za 1,0 m? powierzchni gruntu wyniosta 123,52

zt/m?2.
ey L
8. Zastosowane podejscie, metoda i technika wyceny oraz wskazanie

rodzaju okres$lanej wartosci

8.1. Zatozenia ogodlne

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie wartosci rynkowych nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, dla potrzeb wyceny majgtku nieoperacyjnego Spoétki.

Ustalenie wartosci zawsze polega na wycenie konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie za$s
na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu. Do omawianych praw zalicza¢ nalezy przyktadowo:
petne prawo wtasnosci, prawo uzytkowania wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udziat
prawny w nieruchomosci.

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru witasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stopied wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej

zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, i cechach nieruchomosci podobnych”. Wybér

g
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podejscia wynika takze z podstaw metodologicznych wyceny oraz ze standardéw zawodowych
rzeczoznawcéw majgtkowych.

W niniejszym przypadku, dla potrzeb okreslenia jednostkowej wartosci prawa (wtasnosci) do 1,0
m? nieruchomosci gruntowej — niezabudowanej i nieobcigzonej, nie odnaleziono na rynkach
lokalnym ani regionalnym wystarczajacej ilosci transakcji nieruchomosciami gruntowymi,
niezabudowanymi w obrocie prawem uzytkowania wieczystego natomiast wystarczajgcy iloscig
transakcji nieruchomosciami gruntowymi, niezabudowanymi w obrocie prawem wtasnosci -
podobnymi do nieruchomosci objetej przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania.

Podczas wykonywania niniejszego opracowania wzieto pod uwage szczegdtowe zapisy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, zapisy ewidencji gruntéw oraz ksiegi wieczystej (w zakresie
sposobu uzytkowania), faktyczny sposéb uzytkowania, jak rowniez przedmiot, zakres i cel
wyceny. Na tej podstawie ustalono, ze dla spetnienia zatozen niniejszego opracowania konieczne
jest uwzglednienie najkorzystniejszego przeznaczenia nieruchomos$ci wynikajacego z
wymienionych wyzej dokumentdéw i informacji.

W niniejszym opracowaniu, dla okreslenia jednostkowej wartoéci prawa (wtasnoéci) do 1,0 m?
nieruchomosci gruntowej — niezabudowanej i nieobcigzonej, po uwzglednieniu przedmiotu,
zakresu i celu opracowania, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych
cechach w analizowanym okresie czasu oraz w obrebie rynku lokalnego i regionalnego, a takze
dostepnosci danych o samej nieruchomosci objetej przedmiotem i zakresem niniejszego

opracowania, zastosowano podejscie poréwnawcze, metody poréwnywania parami_oraz

korygowania ceny $redniej.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdzinigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu.

Metoda poréwnywania parami polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej pordwnanie kolejno z co najmniej trzema
nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. W ten sposdb dokonuje sie korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod
katem rdéznic pomiedzy nimi wynikajacych z odmiennosci cech i ich wag. Zastosowanie tej
metody wymaga nastepujacej procedury:

o Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢ poprzez

ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.
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Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych.

Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

Wybdér do porédwnan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktérych ceny s3
wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki.

Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
porownuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia rdéznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

Okreslenie wartos$ci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach lub sredniej wazonej, jesli

wiarygodnosc¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

9. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sSredniej mozna

stosowa¢ dodatkowo wspodtczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspdtczynnik ten

moze by¢ uwzgledniany wytacznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy

nieruchomos¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna

zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednianie wspdtczynnika korekcyjnego K

powinno byé w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez

sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

9.

9.1.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci niezabudowanej

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WEASNOSCI GRUNTU

Okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej prawa (wtasnosci) do 1,0 m? nieruchomosci gruntowej —

jako gruntu niezabudowanego i nieobcigzonego poprzedzono analizg transakcji na lokalnym rynku

nieruchomosci podobnych, przy uwzglednieniu cech rynkowych wptywajgcych na te wartosc.

Kalkulacje jednostkowej wartosci rynkowej prawa (wtasnosci) do 1,0 m? nieruchomosci gruntowej —

jako gruntu niezabudowanego i nieobcigzonego zawiera zatgcznik do niniejszego opracowania.

Stad dla:

Dziatka nr: 45/2

Wartos¢é rynkowa prawa wtasnosci gruntu: 29.164,72 zt

Jednostkowa wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci gruntu: 15,08 zt/m?

5
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Dziatka nr: 16

Wartos¢é rynkowa prawa wtasnosci gruntu: 106.199,10 zt

Jednostkowa wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci gruntu: 93,65 zt/m?

Dziatka nr: 17/1

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu: 461.788,15 zt

Jednostkowa wartos¢ rynkowa prawa witasnosci gruntu: 93,65 zt/m?

Dziatka nr: 17/2

Wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci gruntu: 114.708,00 zt

Jednostkowa wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci gruntu: 96,80 zt/m?

9.2. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU

Z uwagi na niewystarczajacg ilos¢ transakcji w obrocie prawem uzytkowania wieczystego - do
okreslenia wartosci prawa uzytkowania wieczystego zastosowano §29.2 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

Jezeli na rynku nieruchomosci, wtasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, brak
jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uZytkowania wieczystego, ale
dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wifasnosci, wartos¢ rynkowq
wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla sie na podstawie
wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci, uzyskiwanymi przy

transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.”

Na podstawie transakcji rynkowych kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
dokonanych w analizowanym okresie czasu na rynkach réwnolegtych, stanowigcych przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego oraz prawa wtasnosci wyznaczono wzajemna relacje pomiedzy wartosciami
tych dwéch praw.

Wartos$¢ wspodtczynnika okreslajgcego relacje miedzy prawem uzytkowania wieczystego a prawem
wtasnosci — przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi zlokalizowanymi na terenie $lgska, ktdre miaty miejsce w okresie od lutego 2020
do lutego 2022r. Przyjety zatem do analizy teren S$lgska daje miarodajny obraz przyjetego
wspotczynnika (ze wzgledu na lokalizacje nieruchomosci jak i okres na ktdry dokonano oszacowania).
Wykres ponizej przedstawia zaleznos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych od ich

powierzchni.
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Cena 1m2 gruntu - Cena $rednia: 112,15 z{/m?2
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Srednia cena jednostkowa gruntu niezabudowanego w obrocie prawem uzytkowania wieczystego

wynosi: 112,15 zt/m?2.

Wykres ponizej przedstawia zalezno$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych od ich

powierzchni.

g
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CENA NIERUCHOMOSCI NETTO [Zt]
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Wykres ponizej przedstawia jednostkowe srednie ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych

niezabudowanych.

Cena 1m2 gruntu - Cena $rednia: 122,32 zt/m2
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Srednia cena jednostkowa gruntu niezabudowanego w obrocie prawem wifasnosci wynosi: 122,32
zt/m?2.
Stad relacja ceny jednostkowej gruntu w obrocie prawem uzytkowania wieczystego do ceny
jednostkowej gruntu w obrocie prawem wtasnosci, wynosi zatem:

112,15/ 122,32 =0,92
Po zaokragleniu przyjeto wspodtczynnik réwny: 0,90.
Jest to wartos¢ wynikajgca z danych rynkowych.
Relacja pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, a cenami
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci (dla miasta Cieszyn) wynosi 0,90 (wedtug analizy

wtasnej).
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Omawiane prawa sg wiec prawami nierdznigcymi sie od siebie wartosciowo. Oznacza to, ze wartosc¢
prawa uzytkowania wieczystego gruntu jest réwna wartosci prawa wtasnosci tej samej
nieruchomosci. Za takg samg wartoscig uzytkowania wieczystego w odniesieniu do prawa wtasnosci
przemawia fakt, ze dla duzych miast popyt wykazuje ciggta tendencje rosnacg, natomiast podaz jest
mocno ograniczona. Co prawda sposéb postrzegania tych dwodch praw przez potencjalnych
nabywcéw obrazuje, ze za lepsze uznaje sie prawo witasnosci, poniewaz nie wigze sie ono z
dodatkowymi optatami rocznymi. Nie mniej ograniczony zasdb nieruchomosci wobec rosngcego
popytu prowadzi w konsekwencji do zrdwnowazenia (warto$ciowo) tych praw. Stan taki wynika
rowniez z faktu, ze na terenie duzych miast bardzo trudno jest znalez¢ grunty, ktérych wtascicielem
bytaby osoba prywatna. Wiekszos¢ gruntéw stanowi wtasnos¢ samorzadéw lub Skarbu Panstwa,
ktore oddajg grunty w uzytkowanie wieczyste, nie chcac sie ich definitywnie pozbywad.
Niewystarczajaca, jak na potrzeby rynku, ilo$¢ gruntow niezabudowanych powoduje, ze cena
gorszego prawa, za jakie uwazane jest uzytkowanie wieczyste, osigga wartosci bardzo zblizone, a
nawet réwne cenie prawa wtasnosci.
Okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci, jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego dokonano wiec na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wtasnosci — zgodnie z postanowieniem § 29 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004
r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Dlatego dla okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci objetej prawem uzytkowania
wieczystego, okreslono wpierw jej wartos¢, jako przedmiotu prawa witasnosci, a nastepnie, aby
sprowadzi¢ te warto$¢ do poziomu cen prawa uzytkowania wieczystego, dokonano korekty tej
wartosci za pomocg wspétczynnika korygujgcego wynoszgcego 0,9 ustalonego w sposdb opisany
powyzej.
W celu okreslenia wartosci prawa uzytkowania wieczystego wykorzystano ponizszy wzér:

Wuwmz = WwmaX W

gdzie:

Wywm2 — jednostkowa wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu;
Wwm2 — jednostkowa warto$¢ prawa witasnosci gruntu;

Wy — wspétczynnik korygujacy, ktérego wartosé wynosi 0,9.

Stad dla:
Dziatka nr: 45/2

Wartos¢ rynkowa prawa UW gruntu: 26.248,25 zt

Jednostkowa wartos¢ rynkowa prawa UW gruntu: 13,57 zt/m?

BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. zo.0.
S www.budoserwis.com.pl 33




Dziatka nr: 16

Wartos¢ rynkowa prawa UW gruntu: 95.579,19 zt

Jednostkowa wartos¢ rynkowa prawa UW gruntu: 84,29 zt/m?

Dziatka nr: 17/1

Wartos¢ rynkowa prawa UW gruntu: 415.609,34 zt

Jednostkowa wartos¢ rynkowa prawa UW gruntu: 84,29 zt/m?

Dziatka nr: 17/2

Wartos¢é rynkowa prawa UW gruntu: 103.237,20 zt

Jednostkowa wartos¢ rynkowa prawa UW gruntu: 87,12 zt/m?

10. Zestawienie i wnioski koncowe

Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego dziatek ewidencyjnych nr: 45/2, 16, 17/1 i 17/2 objetych
ksiegg wieczystg nr BB1C/00010253/9, oszacowano bez podatku VAT (netto), na:

640 673,98 zt

Stownie: szeséset czterdziesci tysiecy szeséset siedemdziesiagt trzy 98/100 ztotych

Miejscowos¢ cli“zli‘aTkei:l Obreb Powierzchnia Wartosé UW
1 Cieszyn 45/2 27 1934 26 248,25
2 Cieszyn 16 26 1134 95 579,19
3 Cieszyn 17/1 26 4931 415 609,34
4 Cieszyn 17/2 26 1185 103 237,20
RAZEM: 640 673,98

WNIOSKI | UZASADNIENIE.

Oszacowane wartosci s3 wartosciami rynkowymi nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
usytuowanych w Cieszynie (na dziatkach ewidencyjnych nr: 45/2, 16, 17/1 i 17/2), objetej ksiega
wieczystg nr BB1C/00010253/9, uwzgledniajgca atrybuty takie jak: lokalizacje, warunki dojazdu,
uksztattowanie terenu, wielkos¢ i ksztatt dziatki. Tak oszacowane w Operacie szacunkowym wartosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, objetej ksiegg wieczystg nr BB1C/00010253/9 odnoszg

sie do ich stanu na dzien:

20 kwietnia 2022r
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11. Uwagi, klauzule i zastrzezenia

1. Niniejsza opinia o wartosci sporzadzona zostata zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW), obejmujgcymi Krajowe Zasady Wyceny — Podstawowe
(KSWP), Krajowe Zasady Wyceny — Specjalistyczne (KSWS), Noty interpretacyjne (NI) oraz
Tymczasowe noty interpretacyjne (TNI), a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

2. Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato tylko i wytgcznie dla Zamawiajacego i dla celu
okreslonego w opracowaniu; wykorzystanie wyceny dla innego celu niz okreslony w opracowaniu
oraz przez osoby trzecie jest niedopuszczalne, przez autora nieprzewidziane i nie moze stanowic
podstawy ewentualnej odpowiedzialnosci autora opracowania.

3. Niniejsza wycena moze byé wykorzystywana do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Opinia moze by¢ wykorzystywana po uptywie w/w okresu, po potwierdzeniu jego aktualnosci
przez rzeczoznawce majgtkowego.

4. Niniejsza Opinia nie moze by¢ opublikowana w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

5. Ustalenia stanu przedmiotu wyceny, tak prawnego jak i faktycznego, dotyczg daty, na ktora
dokonano wyceny. Wszelkie zmiany, jakie mogly wystgpi¢ po tej dacie w stanie prawnym i
faktycznym przedmiotu wyceny, wymagac¢ bedg odrebnej analizy oraz aktualizacji wyceny.
Pdzniejsze wykorzystanie wyceny w przypadku zmian na rynku nieruchomosci takze bedzie
wymagato aktualizacji wyceny.

6. Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne przedmiotu wyceny, ktérych
nie moégt stwierdzi¢ na podstawie uzyskanych informacji od Zamawiajgcego oraz od wtasciciela
nieruchomosci lub w trakcie badania stanu prawnego na podstawie dostepnych dokumentow.

7. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych wystepowania
nie mozna byto stwierdzi¢ w trakcie ogledzin, ani na podstawie udostepnionej dokumentacji.

8. Ocena stanu przedmiotu wyceny nie stanowi jego ekspertyzy.

9. Zaktada sie, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majgce wptyw na
oszacowanie wartosci.

10. Powierzchnie gruntéw przyjeto zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw.

11. Przeznaczenie planistyczne nieruchomosci przyjeto w dobrej wierze na podstawie informacji
uzyskanych we wtasciwym Urzedzie.

12. Wszystkie dane dotyczace przedmiotu wyceny przyjeto w dobrej wierze, zaktadajac ich zgodno$¢

ze stanem rzeczywistym.

BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. zo.0.
S www.budoserwis.com.pl 35



13.

14.

15.

16.

17.

18.
19.

12.

o u hA W N

Powyzsza wycena w szczegdlnosci nie moze by¢ traktowana, jako gwarancja sprzedazy
przedmiotu wyceny za oszacowang wartosc.

Ustalenia wartosci nie nalezy utozsamiac z ustaleniem ceny nieruchomosci. Cena jest co prawda
wyrazem wartosci, moze by¢ jednak ksztattowana w sposdb koniunkturalny. W teorii wartosci
gtéwnymi czynnikami majgcymi wptyw na wartosé nieruchomosci sg: uzytecznosé towaru bedaca
stymulatorem popytu; zbywalnos¢ towaru, jako konieczny warunek mozliwosci dokonywania
transakcji, w toku ktdrej wyréwnuja sie na poziomie ceny.

Oszacowana warto$s¢ moze ulec zmianie na skutek zmiany poziomu cen, zmiany sposobu
uzytkowania, zmiany przepisow, metodologii wyceny, itp.

Zadnego stwierdzenia zawartego w niniejszym opracowaniu nie nalezy traktowaé, jako rekojmi,
gwarancji lub zapewnienia dotyczgcego przysztosci.

Niniejsza wycena sporzgdzona zostata zgodnie z udzielonym Zleceniem.

Oszacowane wartosci nie zawierajg podatku VAT (wartosci netto).

W Operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosci poréwnawcze,
ktérych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezong tajemnicg zawodowgq rzeczoznawcy, zgodnie z

wyrokiem SN z dnia 05.04.2012r (Il CSK 369/11).

Wykaz zatgcznikow

Arkusz kalkulacyjny — okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci.
Baza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych.
Woypis z badania ksiegi wieczystej.

Wypis z rejestru gruntow.

Mapy ewidencyjne.

Kopia polisy ubezpieczenia OC.

5
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