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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo odrebnej wifasnosci
nieruchomosci gruntowe] niezabudowanej, skfadajgcej sie z
dziatek gruntu nr 436 oraz 432/3, o tgcznej powierzchni 2784 m?2,
potozonej w obrebie 0429 Rzgsawy miasta Czestochowy, powiat
Czestochowa, waj. Slaskie. Dla nieruchomosci prowadzona jest
ksiega wieczysta nr CZ1C/00112888/8 przez IX Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Czestochowie.

POLOZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki nr 432/31 436
Obreb 0429 Rzgsawy
Czestochowa

waj. Slaskie

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci  rynkowe]

ZAKRES WYCENY przedmiotu wyceny wedtug stanu i cen na dzien sporzadzenia
operatu szacunkowego.
Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb
CEL WYCENY postepowania upad’fosoovvego wobec Kr;ysztofa Misiaka,
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Legnicy pod sygn. akt
LETL/GUp-s/227/2024.
METODOLOGIAWYCENY | 0deiscie porownaweze
Metoda korygowania ceny Sredniej
RODZAJ PRAW Prawo odrebnej wiasnosci nieruchomosci gruntowej

niezabudowanej

NR KSIEGI WIECZYSTE]

CZ1C/00112888/8

ZLECENIODAWCA

Doradca Restrukturyzacyjny Mateusz Kurowski,
nr licendji 1152, Wroctaw

OSZACOWANA WARTOSC
RYNKOWA

Weynkowa = 130 000 zt

Wwymuszona sprzepaz = 104 000 zt

DATA SPORZADZENIA OPERATU | 16.05.2025 .

DATA, NA KTORA OKRESLONO

WARTOSC PRZEDMIOTU 16.05.2025 .
WYCENY
AUTOR OPERATU Tomasz Kurowski

Rzeczoznawca Majgtkowy uprawnienia nr 6632

PODPIS | PIECZEC

RZECZOZNAWCY

MAJATKOWEGO
IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 "
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 L]
upr. nr 6632 tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomosci.pl w
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo odrebnej wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
sktadajacej sie z dziatek gruntu nr 436 oraz 432/3, o tacznej powierzchni 2784 m?, potozonej w obrebie
0429 Rzgsawy miasta Czestochowy, powiat Czestochowa, woj. $lgskie. Dla nieruchomosci prowadzona
jest ksiega wieczysta nr CZ1C/00112888/8 przez IX Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w

Czestochowie.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny wedtug stanu i cen na dzien

sporzadzenia operatu szacunkowego.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb postepowania upadtosciowego wobec

Krzysztofa Misiaka, prowadzonego przez Sad Rejonowy w Legnicy pod sygn. akt LE1L/GUp-s/227/2024.

3. PODSTAWY WYCENY
3.1. Podstawy formalne wyceny
Operat wykonany na zlecenie:

Doradca Restrukturyzacyjny Mateusz Kurowski, nr licencji 1152, Wroctaw

3.2 Podstawy materialno-prawne

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832),

—  Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2019 r. poz. 1145,1495, z 2020 r. poz.
875),

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r., poz. 65,
284, 471,782),

—  Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 roku (Dz. U. z 2019 r. poz. 2204),

— Ustawa z dnia 27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. (Dz. U. nr 80,
poz.717 z pdzniejszymi zmianami).

IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 "
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3.3. Zrédta danych merytorycznych i metodycznych

—  Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.
—  Nota Interpretacyjna - Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci.

- Wizja lokalna z dnia 24.02.2025 .

- Ksiega wieczysta nr CZ1C/00112888/8 sprawdzona poprzez Elektroniczng Centralng Baze Danych
Ksigg Wieczystych

—  Dane o cenach transakcyjnych uzyskane na platformie Evaluer.pl

- Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Czestochowa

—  Serwis geoportal.gov.pl

—  Serwis maps.google.pl
—  Serwis mapa.targeo.pl

4.  OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 16.05.2025 .

Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 16.05.2025 .

Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 09.05.2025 .

Data, na ktérg uwzgledniono stan prawny przedmiotu wyceny 16.05.2025r.

Data ogledzin nieruchomosci 09.05.2025 .
IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 |"|
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5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
5.1. Stan prawny

Badanie zapisow ksiegi wieczystej nr CZ1C/00112888/8 z dnia 16.05.2025 r.:

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne

Numer dZ|a+k|

Identyfikator dziatki

Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo,  powiat,  gmina,
miejscowosc)

Sposdb korzystania

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktérej odfgczono dziatke)

SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA
M., CZESTOCHOWA

e = S TER

Nr

podstawy
wpisu

432/3

Identyfikator dziatki 246401 1.0429.432/3
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0429,429, RZASAWY

Potozeni Kowy / ,
ofozenie (numer porzqakowy /I, | ISLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA

wojewddztwo, — powiat,  gmina,

M., CZESTOCHOWA

miejscowosc)

KRESOWA 17

R - GRUNTY ORNE

Sposéb korzystania

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktérej odfgczono dziatke)

/00036961 /

I

| Obszar catej nieruchomosci 0,2784 HA

Nr
podstawy
wpisu

IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11
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Komentarz do migradji

Nr
podstawy

wpisu
—_——

3

Whisy lub czesci wpiséw, ujawnione w
ksiedze wieczyste] w toku migradji,
ktére zawierajg tre$¢ nie objetg|fWYKRESLONO KOMENTARZ  POMIGRACYINY
strukturg ksiegi wieczystej lub projekty ||PRZY WNIOSKU DZKW 5039/08.

wpisOw przeniesione z dotychczasowej
ksiegi wieczystej

Ostatni  numer  aktualnego  lub
wykreslonego wpisu w danym dziale wif1
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

1 OPIS | MAPA  ZAREJESTROWANE W  URZEDZIE  REJONOWYM; 1
(podstawa oznaczenia, pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. Kw.//00009477/02/, 2002-08-28  11:15:00, 2002-08-30  00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

3 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW GK.IV.74541-657/08, 2008-02-14, URZAD MIASTA
CZESTOCHOWY  WYDZIAL  GEODEZJI |  KARTOGRAFI,  CZESTOCHOWA; 27
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu, pofozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./CZ1C/00005039/08/001, 2008-03-03 16:13:00, 2008-03-06-12.41.55.724955,
NIE, 24-26
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -
numer karty akt)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW
IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 "
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DZIAL Il - WEASNOSC

PESEL)

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. ||--- podstawy
wpisu
—————
Lista wskazan udziatow w
prawie (numer udziatu w prawie/||Lp. 11 459
wielkos¢ udziatu/rodzaj||1. o
wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,

KRZYSZTOF TADEUSZ MISIAK, ANDRZEJ, ZOFIA,
75122202519

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

UMOWA WARUNKOWA SPRZEDAZY, 529/2007, 2007-08-16, ARKADIUSZ SZKURLAT,
CZESTOCHOWA,; 30-31
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba, pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./CZ1C/00005039/08/002, 2008-03-03 16:13:00, 2008-03-06-12.41.55.724955,
NIE, 24-26
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku -
numer karty akt)

UMOWA PRZENIESIENIA WEASNOSCI, 1402/2008, 2008-02-29, ARKADIUSZ SZKUREAT,
CZESTOCHOWA,; 24-26
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba, pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./CZ1C/00005039/08/002, 2008-03-03 16:13:00, 2008-03-06-12.41.55.724955,
NIE, 24-26
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptwu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku -
numer karty akt)

UMOWA O PODZIAL MAJATKU WSPOLNEGO MAEZONKOW, 1850/2013, 2013-11-26,
DOMINIKA STEC CEKIERA, CZESTOCHOWA, 34-36, CZ1C/00144349/1
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba, pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)

DZ. KW./CZ1C/00001109/14/001, 2014-01-22 11:05:00, 2014-02-27-08.37.58.325397,
NIE, 47-56, CZ1C/00144349/1
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptwu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -
numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)

IMMO

Tomasz Kurowski

upr. nr 6632
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DZIAL IIl - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW

DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia)

,
HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

63411,54 (SZESCDZIESIAT TRZY TYSIACE
CZTERYSTAJEDENASCIE 54/100) Z

2038 02-15
[UMOWA KREDYTOWA NR H/08/01616/CC_|
Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka PROKURA NIESTANDARYZOWANY
P : FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ

organizacyjna niebedaca  osobgl|Lp. 1. INWESTYCYJNY  ZAMKNIETY, WROCLAW
prawng (nazwa, siedziba, REGON) 140317429 ' '

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny (numer  wierzytelnosci  /
wierzytelnosc)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

7 OSWIADCZENIE BANKU, 2008-02-29, SANTANDER CONSUMER BANK SPOEKA AKCYJNA
WE WROCEAWIU; 36
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./CZ1C/00005053/08/001, 2008-03-03 17:34:28, 2008-03-07-14.44.30.146547,
NIE, 34-35
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -
numer karty akt)

10 WYCIAG Z KSIAG RACHUNKOWYCH FUNDUSZU WIERZYTELNOSCI, 5/37/5/PSANCH, 2024-
12-16, PROKURA NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY; 57
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu - numer karty

akt)
DZ. KW./CZ1C/00040251/24/001, 2024-12-23 11:18:00, 2025-01-02-13.13.44.023107,
NIE, 52-65
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptwu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -
numer karty akt)

Brak wzmianek na dzieri badania ksiegi.
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5.2. Stan techniczno-uzytkowy

Dziatka nr 432/3

Ksztatt Czworokatny, regularny
Nachylenie terenu Teren ptaski
Ogrodzenie Brak
Media Brak
Powierzchnia 1363 m?

Rzut z mapy
Dziatka nr 436
Ksztatt Czworokatny, podtuzny
Nachylenie terenu Teren pfaski
Ogrodzenie Brak
Media Brak
Powierzchnia 1421 m?
Rzut z mapy
IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 "
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 1]
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5.3. Stan zagospodarowania

Teren ptaski, niezabudowany, nieogrodzony, porosniety trawg, drzewami i krzewami.

5.4, Stan otoczenia

Bezposrednie otoczenie: tereny zielone, linia kolejowa
Dalsze otoczenie: treny zielone, tereny rolnicze, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
Dojazd i komunikacja: komunikacja indywidualna piesza i kotowa oraz zbiorowa miejska.

Zagrozenia i zanieczyszczenia: brak

IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 " 10
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 L]
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Widok otoczenia nieruchomosci:
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6. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA WYCENIANE] NIERUCHOMOSCI
Zgodnie z art. 154 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami:

, 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy, uwzgledniajqc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci

podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o

warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogolnego gminy.”

Przedmiotowa nieruchomos¢ lezy na obszarze nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, wobec czego obowigzujg tu postanowienia Studium Uwarunkowan i Kierunkdw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Czestochowa, ktére wskazuje MNU - obszary zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami dla dziatki nr 432/3, oraz RZ - obszary rolnicze i porolnicze

dla dziatki nr 436.
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Zrédto: geoportal.gov.pl
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7.  ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
7.1. Analiza rynku dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng

Ze wzgledu na charakter wycenianej nieruchomosci okreslono:

a) Rodzaj rynku - rynek sprzedazy dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng

b) Obszar rynku - pétnocno-wschodnia cze$¢ Czestochowy oraz jej obrzeza
c) Okres badania cen - rok wstecz od dnia wyceny

Podczas analizy rynku wzieto pod uwage dziatki, ktérych powierzchnia wynosita od 800 do 1500m?. W
promieniu kilku kilometrow od wycenianej nieruchomosci udato sie znalez¢ wiele transakcji sprzedazy
gruntéw o zblizonej charakterystyce. Dzieki temu oszacowano warto$¢ najbardziej zblizong do

warunkéw panujgcyh na tym rynku. Zauwazono, ze najwiekszy wpltyw na ksztattowanie sie ceny

mieszkania majg takie czynniki jak:
1) Lokalizacja, w tym odlegtos¢ od centrum miasta, dostep do komunikacji miejskiej, obiektow
handlowo-ustugowych,

2) Otoczenie, czyli bezposrednie sgsiedztwo, poziom hatasu, zanieczyszczen, ogdlng atrakcyjnosc
otoczenia nieruchomosci

3) Powierzchnia dziatki - zauwazono zaleznos¢, ze im wieksza powierzchnia dziatki tym mniejsza
cena metra kwadratowego.

4) Funkcjonalnosc - ksztatt, nachylenie i inne parametry wplywajgce na mozliwosci uzytkowania
gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem

5) Media - w jakie media uzbrojona jest nieruchomos¢

Transakcje na nieruchomosciah podobnych zestawiono w ponizszej tabeli:

Lp. Data Adres Powierzchnia| Cena |Cena/m?
1 12024-05-23 Marianka Redzinska 1013,00 78 000 77
2 |2024-06-05 Konin 842,00 60 000 71
3 |2024-06-07 Jaskréw 1013,00 150000 148
4 |2024-06-20 Czestochowa 1179,00 150 000 127
5 12024-06-28 Redziny 1035,00 100 000 97
6 |2024-06-28 Lubojenka 1113,00 120000| 108
7 12024-07-15 Jaskréw 921,00 100000| 109
8 [2024-07-16 Czestochowa 925,00 157000 170
9 |2024-08-02 Redziny 1403,00 100 000 71
10{2024-09-27 Marianka Redzinska 935,00 69 000 74
1112024-10-02 Konin 1186,00 155000| 131
1212024-10-16 Redziny 952,00 150000| 158
1312024-11-04 Konin 841,00 125000| 149
14 12025-02-10 Marianka Redzinska 897,00 75 000 84

Crin Crnax Cer AC = Cmax- Cmin
71 170 112 99

IMMO
Tomasz Kurowski
upr. nr 6632
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7.2. Analiza rynku dziatek przeznaczonych pod tereny rolnicze

Ze wzgledu na charakter wycenianej nieruchomosci okreslono:

a) Rodzaj rynku - rynek sprzedazy dziatek przeznaczonych pod tereny rolnicze

b) Obszar rynku - pétnocno-wschodnia cze$¢ Czestochowy oraz jej obrzeza

c) Okres badania cen - 2 lata wstecz od dnia wyceny
Podczas analizy rynku wzieto pod uwage dziatki, ktérych powierzchnia wynosita od 1000 do 5000m?.
W promieniu kilku kilometréw od wycenianej nieruchomosci udato sie znalez¢ wiele transakdji
sprzedazy gruntow o zblizonej charakterystyce. Dzieki temu oszacowano wartos$¢ najbardziej zblizong
do warunkdéw panujgcyh na tym rynku. Zauwazono, ze najwiekszy wptyw na ksztattowanie sie ceny

mieszkania majg takie czynniki jak:

1) Lokalizacja, w tym potozenie wzgledem zwartej zabudowy miejskiej/wiejskiej
2) Powierzchnia dziatki - zauwazono zalezno$¢, ze im wieksza powierzchnia dziatki tym mniejsza
cena metra kwadratowego.

3) Funkcjonalno$¢ - dojazd, ksztalt, nachylenie i inne parametry wptywajgce na mozliwosci
uzytkowania gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem

4) Klasa gleby - rodzaj klasouzytku

Transakcje na nieruchomosciah podobnych zestawiono w ponizszej tabeli:

Lp. Data Adres Powierzchnia| Cena |Cena/m?
1 12023-06-24 Czestochowa 4792,00 40000| 8,35
2 |2023-07-07 Lubojna 1104,00 10000| 9,06
3 12023-10-25 Koscielec 4585,00 25000| 545
4 |2023-11-03 Wierzchowisko 4535,00 25000| 5,51
5 12024-01-03 Kolonia Wierzchowisko 3390,00 25000| 7,37
6 |2024-02-20 Koscielec 3710,00 35000 943
7 12024-03-13 Lubojna 2438,00 34000 13,95
8 [2024-04-04 Czestochowa 4767,00 50000( 1049
9 |2024-05-16 Wierzchowisko 4173,00 30500 7,31
10 |2024-07-25 Siedlec 2940,00 15000| 5,10
11 12024-08-05 Czestochowa 4865,00 70000 | 14,39
12 |2024-09-09 Koscielec 1886,00 15000 7,95
1312024-10-04 Koscielec 2740,00 30000 10,95
Chin Crnax Cer AC = Crax- Cmin
510 14,39 8,87 9,30
IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 I"'
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8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ORAZ PROCEDURA WYCENY
8.1. Rodzaj okre$lanej wartosci nieruchomosci

Wartos¢ rynkowg (WR) okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.
Zgodnie z Rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca
2013r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych

zmieniajgcym rozporzadzenie (UE) nr 648/2012:

JWartos¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢ w trakcie sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym, a sprzedajagcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i

postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

8.2. Przestanki wyboru sposobu wyceny

Wybory metody zastosowanej do okreSlenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci

dokonano uwzgledniajac:

—  Postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci,

-  Cel wyceny,

- Wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych,

- Wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym,

—  Lokalizacje i rodzaj nieruchomosci,

- Informacje rynkowe o stawkach czynszéw, cenach rynkowych i podstawowych atrybutach
cenotworczych.

8.3. Wybdr podejscia, metody i techniki wyceny

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, przeznaczenia nieruchomosci, jej stanu prawnego oraz
danych rynkowych o podobnych nieruchomosciach, wybrano podejscie poréwnawcze i metode

korygowania ceny Sredniej, jako procedure wyceny.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie z wkasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte Sredniej ceny nieruchomosci podobnych

wspotczynnikami korygujacymi.

IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 "
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 L]
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Zgodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, procedura wyceny

metodg korygowania ceny sredniej obejmuje nastepujgce kroki:
5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach
transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposob zasadniczy na zroznicowanie cen na rynku

nieruchomosci.
5.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali

cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz

ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie

maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gornej granicy [Cmax/CSr] sumy wspotczynnikow korygujqcych

oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow korygujgcych dla poszczegdinych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspdtczynnikow korygujgcych, wynikajqcych z ocen wycenianej, nieruchomosci z
uwzglednieniem okreslonych granic i pofozenia ceny sredniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie

innych sposobdw ustalania wielkosci wspofczynnikow korygujgcych cene Srednig.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedfug formuty:

W = Cq U;

n
i=1
gdzie:

ui = wartosc i-tego wspotczynnika korygujgcego,
n - liczba wspdtczynnikdw korygujgcych.
5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby

Jednostek pordwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 "
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9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1.

9.1.1.

Okres$lenie warto$ci dziatki nr 432/3

Okres$lenie cech rynkowych

W wyniku analizy rynku lokalnego okreslono cechy, majgce najwiekszy wptyw na zréznicowanie cen

nieruchomosci podobnych:

Ocena
Cecha rynkowa Ocena Opis nieruchomosci
wycenianej
Bardzo dobra Uwzgledniono: odlegtos¢ od centrum miasta,
Lokalizacja Dobra dostep do komunikacji miejskiej, obiektow Srednia
Srednia handlowo-ustugowych
Bardzo dobre | Uwzgledniono: bezposrednie sasiedztwo, poziom
Otoczenie Dobre hafasu, zanieczyszczen, ogdlng atrakcyjnos¢ Dobre
Srednie otoczenia nieruchomosci
Powierzchnia /DuZa Powyzej 1200 m?
dziatk Srednia W przedziale 900-1199 m? Duza
Mata Ponizej 899 m?
Korzystna | Uwzgledniono: ksztatt, nachylenie i inne parametry
Funkcjonalno$¢|  Srednia wptywajgce na mozliwosci uzytkowania gruntu Srednia
Niekorzystna zgodnie z jego przeznaczeniem
Petne Woda, prad, gaz, kanalizacja
Media Niepetne Minimum jedno oraz bra.k przynajmniej jednego z Brak
powyzszych
Brak Brak mediow w sasiedztwie dziatki
9.1.2.  Analiza trendu czasowego

Biorgc pod uwage bardzo krétki okres badania cen oraz stabilne zachowanie rynku w tym okresie,

pominieto analize trendu czasowego.

9.1.3.

Okre$lenie wag cech rynkowych

Uwzgledniajgc wyniki wiasnej analizy dotyczgcej ksztattowania sie cen w zaleznosci od ich

charakterystyki, przyjeto nastepujgce wagi cech:

Lp Cecha Waga Zakres kwotowy cechy

1 Lokalizacja 40% 38 zt

2 Otoczenie 20% 20 zt

3 Powierzchnia dziatki 10% 10 zt

4 Funkcjonalnosc 15% 15zt

5 Media 15% 15 zt

razem 100% 98 zt
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9.1.4.  Obliczenie wartosci wspétczynnikdw korygujacych

Cmin =71 zk/m?
Cmax =170 zt/m?
Cér=112 zt/m?

Wd = Cmin/Cér = 0,63
Wg = Cmax/Csr = 1,51

9.1.5.  Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Cechy rynkowe Waga Zakres wspotzynnikow Wspbtczynnik U
cechy Wy W
Lokalizacja 40% 0,25 0,60 0,25
Otoczenie 20% 013 0,30 0,21
Powierzchnia dziatki 10% 0,06 0,15 0,06
Funkcjonalnos¢ 15% 0,09 023 0,16
Media 15% 0,09 0,23 0,09
Razem 100% 0,63 1,51 0,78
Srednia wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci [z/m?] 112
Wartos¢ jednostkowa wycenianej nieruchomosci [zt/m?] 87,36
Powierzchnia wycenianej nieruchomosci [m?] 1363
Wartos$¢ wycenianej nieruchomosci [zf] 119 071,70
Warto$¢ nieruchomosci po zaokragleniu [74] 119 000

9.2. Okres$lenie wartosci dziatki nr 436
9.2.1.  Okreslenie cech rynkowych

W wyniku analizy rynku lokalnego okreslono cechy, majace najwiekszy wpltyw na zréznicowanie cen

nieruchomosci podobnych:

Ocena
Cecha rynkowa Ocena Opis nieruchomosci
wycenianej
Bardzo dobra , - .
o Uwzgledniono: potozenie wzgledem zwarte]
Lokalizacja Dobra e Dobra
_ : zabudowy miejskiej/wiejskigj
Srednia
Powierzchnia Duza Powyzej 4000 m?
daialki Srednia W przedziale 2000-3999 m? Mata
Mata Ponizej 1999 m?
Korzystna Uwzgledniono: ksztatt, nachylenie, zadrzewienie i
Funkcjonalnoé¢|  Srednia inne parametry wplywajace na mozliwosci Niekorzystna
Niekorzystna |uzytkowania gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem
Dobra Klasy l'i ll
Klasa gleby Srednia Klasy Il i IV Srednia
Staba Klasy Vi VI
IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 |"|
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 w

upr. nr 6632 tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomosci.pl

18



] IMMO
m .
Wycena Nieruchomosci

9.2.2.  Analiza trendu czasowego

Biorgc pod uwage bardzo krotki okres badania cen oraz stabilne zachowanie rynku w tym okresie,

pominieto analize trendu czasowego.

9.2.3.  Okreslenie wag cech rynkowych

Uwzgledniajgc wyniki wiasnej analizy dotyczacej ksztattowania sie cen w zaleznosci od ich

charakterystyki, przyjeto nastepujace wagi cech:

Lp Cecha Waga Zakres kwotowy cechy
1 Lokalizacja 30% 2,79zt
2 Powierzchnia dziatki 20% 1,86 7t
3 Funkcjonalnos¢ 20% 1,86 7t
4 Klasa gleby 30% 2,79 zt
razem 100% 9,30 zt

9.2.4,  Obliczenie wartosci wspdtczynnikdw korygujacych

Cmin = 5,10 zt/m?
Cmax = 14,39 zt/m?
Cér = 8,87 zt/m?

Wd = Cmin/Csr = 0,57
Wg = Cmax/Csér =1,62

9.2.5.  Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomaosci

Cechy rynkowe Waga zakres wspdiczynnikow Wspdtczynnik U;
cechy Wi W
Lokalizacja 30% 017 0,49 0,33
Powierzchnia dziatki 20% 0,11 0,32 0,11
Funkcjonalnos¢ 20% 0,11 032 0,11
Klasa gleby 30% 0,17 0,49 033
Razem 100% 0,57 1,62 0,89
Srednia wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci [z/m?] 8,87
Warto$¢ jednostkowa wycenianej nieruchomosci [z/m?] 7,89
Powierzchnia wycenianej nieruchomosci [m?] 1421
Wartos$¢ wycenianej nieruchomosci [zt] 11 211,69
Wartos$¢ nieruchomosci po zaokragleniu [z4] 11 000

IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11
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9.3. Okres$lenie wartosci przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszonej sprzedazy

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy definiuje sie jako kwote pieniezng, ktérg mozna otrzymac z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okoliczno$ciach, w ktérych sprzedajgcy znajduje sie pod presjg
koniecznosci sprzedazy. Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage
to, ze zbywca znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, Ze czas eksponowania nieruchomosci

na rynku jest zwykle zbyt krétki, aby mozna byto uzyskac cene rynkowa.

Wartos¢ ta powinna odzwierciedla¢ kwote, jakg gotéw jest zaakceptowac sprzedajgcy przy sprzedazy
wymuszonej. Powinna ona rowniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane
rzeczoznawcy majatkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajgcy wedtug
definicji wartosci rynkowej.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku lokalnego okreslono czynniki majgce wptyw na wysokos¢ ceny

nabycia:

- koniunktura na rynku nieruchomosci uzalezniona od czynnikdéw makroekonomicznych

— aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci, ktérej wyznacznikiem jest ilo$¢ transakcji
zawieranych w powiecie i gminie

- atrakcyjnos¢ lokalizadji

— rodzaj nieruchomosci, jej stan i wady
Biorgc pod uwage powyzsze, a takze uwzgledniajgc rodzaj nieruchomosci, stan prawny, lokalne
uwarunkowania ekonomiczne oraz jej wady, okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny dla potrzeb

wymuszonej sprzedazy przez syndyka z zastosowaniem wspétczynnika 0,80.
Wsw = (119 000 zt + 11 000 zf) x 0,80 = 104 000 zt

Przyjeto: Wsw = 104 000 zt
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10. WYNIK KONCOWY

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny stanowi sume wartosci dziatek 432/3

oraz 436 i wynosi:

Wgr =119 000 zt + 11 000 zt = 130 000 zt
Stownie: sto trzydziesci tysiecy ztotych

Wartos¢ przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszonej sprzedazy:

Wsw =104 000 z

Stownie: sto cztery tysigce zfotych

oY 4

1R

lo west h«mﬂ&

11. KLAUZE | ZASTRZEZENIA

—  Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity dokumenty dostarczone przez
Zleceniodawce.

-  Wylgcza sie odpowiedzialnos¢ autora operatu za ukryte wady prawne wycenianej nieruchomosci,
ktorych autor nie moégt zidentyfikowac na podstawie uzyskanej dokumentacji.

—  Operat moze by¢ wykorzystany w celu, dla ktérego zostat sporzgdzony przez okres 12 miesiecy od
daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych, przeznaczenia lub
istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku.

- Rzeczoznawca Majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody
przez osoby trzecie i do innego celu niz okreslony w pkt. 2 niniejszego operatu.

- Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, ze:
IMMO Tomasz Kurowski

52-200 Suchy Dwér, Sosnowa 11

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017209

na okres: 12/10/2024 - 11/10/2025
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: pigédziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 228.00 PLN
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