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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 

PRZEDMIOT WYCENY 

Przedmiotem wyceny jest prawo odrębnej własności lokalu 

mieszkalnego o powierzchni 61,20 m2  

położonego w Częstochowie przy ul. Sportowej 38/6, dla którego 

prowadzona jest księga wieczysta nr CZ1C/00144349/1 przez IX 

Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Częstochowie. 

Prawo do lokalu obejmuje udział równy 146612 / 100000000 w 

nieruchomości wspólnej, którą stanowi grunt oraz części 

budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku 

właścicieli lokali. 

Lokal znajduje się na drugim piętrze czteropiętrowego bloku 

mieszkalnego i składa się z trzech pokojów, kuchni, przedpokoju, 

łazienki i WC. 

POŁOŻENIE NIERUCHOMOSCI 
42-229 Częstochowa 

ul. Sportowa 38/6 

ZAKRES WYCENY 

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej 

przedmiotu wyceny według stanu i cen na dzień sporządzenia 

operatu szacunkowego. 

CEL WYCENY 

Określenie wartości rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb 

postępowania upadłościowego wobec Krzysztofa Misiaka, 

prowadzonego przez Sąd Rejonowy w Legnicy pod sygn. akt 

LE1L/GUp-s/227/2024. 

METODOLOGIA WYCENY 
Podejście porównawcze 

Metoda korygowania ceny średniej 

RODZAJ PRAW Prawo odrębnej własności lokalu mieszkalnego 

NR KSIĘGI WIECZYSTEJ CZ1C/00144349/1 

ZLECENIODAWCA 
Doradca Restrukturyzacyjny Mateusz Kurowski,  

nr licencji 1152, Wrocław 

OSZACOWANA WARTOŚĆ 

RYNKOWA 

WRYNKOWA = 418 000 zł 

WWYMUSZONA SPRZEDAŻ = 334 000 zł 

DATA SPORZĄDZENIA OPERATU 21.03.2025 r. 

DATA, NA KTÓRĄ OKREŚLONO 

WARTOŚĆ PRZEDMIOTU 

WYCENY 

24.02.2025 r. 

AUTOR OPERATU 
Tomasz Kurowski 

Rzeczoznawca Majątkowy uprawnienia nr 6632 

PODPIS I PIECZĘĆ 

RZECZOZNAWCY 

MAJĄTKOWEGO 
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY 

1.1. PRZEDMIOT WYCENY 

Przedmiotem wyceny jest prawo odrębnej własności lokalu mieszkalnego o powierzchni 61,20 m2  

położonego w Częstochowie przy ul. Sportowej 38/6, dla którego prowadzona jest księga wieczysta nr 

CZ1C/00144349/1 przez IX Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Częstochowie. Prawo do 

lokalu obejmuje udział równy 146612 / 100000000 w nieruchomości wspólnej, którą stanowi grunt 

oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali. 

Lokal znajduje się na drugim piętrze czteropiętrowego bloku mieszkalnego i składa się z trzech 

pokojów, kuchni, przedpokoju, łazienki i WC. 

1.2. ZAKRES WYCENY 

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej przedmiotu wyceny według stanu i cen na dzień 

sporządzenia operatu szacunkowego. 

2. CEL WYCENY 

Określenie wartości rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb postępowania upadłościowego wobec 

Krzysztofa Misiaka, prowadzonego przez Sąd 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, Wrocław 

3.2. Podstawy materialno-prawne 

− Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny 

nieruchomości (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 nieruchomościami (Dz. U. z 2020 r., poz. 65, 

284, 471, 782), 

− Ustawa o księgach 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 późniejszymi zmianami). 

 

 



 

            IMMO 
                                                                                                        

                Wycena Nieruchomości 

IMMO 52-200 Suchy Dwór, ul. Sosnowa 11  

Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870   

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

4 

3.3. Źródła danych merytorycznych i metodycznych 

− Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców 

Majątkowych. 

− Nota Interpretacyjna – Zastosowanie podejścia porównawczego w wycenie nieruchomości. 

− Wizja lokalna z dnia 24.02.2025 r. 

− Księga wieczysta nr CZ1C/00144349/1 sprawdzona poprzez Elektroniczną Centralną Bazę Danych 

Ksiąg Wieczystych  

− Dane o cenach transakcyjnych uzyskane na platformie Evaluer.pl  

− Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego miasta Częstochowa 

− Serwis geoportal.gov.pl 

− Serwis maps.google.pl 

− Serwis mapa.targeo.pl 

4. OKREŚLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO 

Data sporządzenia operatu szacunkowego 21.03.2025 r. 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny 24.02.2025 r. 

Data, na którą uwzględniono stan przedmiotu wyceny 24.02.2025 r. 

Data, na którą uwzględniono stan prawny przedmiotu wyceny 10.03.2025 r. 

Data oględzin nieruchomości 24.02.2025 r. 

5. OPIS STANU NIERUCHOMOŚCI 

5.1. Stan prawny 

Lokal: 

Badanie zapisów księgi wieczystej nr CZ1C/00144349/1 z dnia 10.03.2025 r.: 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

 
Nr 

podstawy 

wpisu 

Numer bieżący nieruchomości 1 1 

Lokal 

 
Nr 

podstawy 

wpisu 

Położenie (numer porządkowy / 

województwo, powiat, gmina, 

miejscowość) 

Lp. 

1. 
1 

ŚLĄSKIE, M. CZĘSTOCHOWA, CZĘSTOCHOWA M., 

CZĘSTOCHOWA 

1 

Ulica 
Numer 

budynku 
Numer lokalu SPORTOWA 386 

Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY  

http://e.czestochowa.pl/
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Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) 
POKÓJ - 3, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKÓJ - 1, ŁAZIENKA - 1, 

WC - 1 
 

Kondygnacja 3,0  

Przyłączenie - numer księgi 

wieczystej (nieruchomość, z której 

wyodrębniono lokal) 

Lp. 

1. 
CZ1C / 00144296 / 4  

Odrębność (lokal stanowi odrębną 

nieruchomość) 
TAK  

Pole powierzchni użytkowej lokalu wraz z 

powierzchnią pomieszczeń przynależnych 
61,2000 M2  

 

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU 

Nr 

podstawy 

wpisu 

 

1 UMOWA USTANOWIENIA ODRĘBNEJ WŁASNOŚI LOKALU ORAZ PRZENIESIENIA WŁASNOŚCI LOKALU 

PRZEZ SPÓŁDZIELNIĘ REP. A 5659/2008, 2008-09-02, NOTARIUSZ JOLANTA KRÓLAK, 

CZĘSTOCHOWA; 2-8, CZ1C/00144349/1 

(podstawa oznaczenia, data sporządzenia, nazwa organu, siedziba organu; położenie dokumentu - 

numer karty akt, położenie dokumentu - numer księgi wieczystej) 

DZ. KW./CZ1C/00021648/08/001, 2008-09-03 11:52:04, 2008-10-28-13.38.10.558239, NIE, 1-13 

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer 

karty akt) 

 

DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

Spis praw związanych z własnością 

Lp. 1. --- 

Nr 

podstawy 

wpisu 

Numer prawa 1 2 

Rodzaj prawa UDZIAŁ ZWIĄZANY Z WŁASNOŚCIĄ LOKALU  

Wielkość udziału w nieruchomości 

wspólnej, którą stanowi prawo 

użytkowania wieczystego oraz 

części budynku i urządzenia, które 

nie służą wyłącznie do użytku 

właścicieli lokali 

Lp. 

1. 
146612 / 100000000  

Numer księgi 

wieczystej, z 

której 

wyodrębniono 

lokal 

Numer udziału w 

prawie w księdze, 

z której 

wyodrębniono 

lokal 

  CZ1C / 00144296 / 4 32 

Prawo użytkowania wieczystego 

 
Nr 

podstawy 

wpisu 

Okres użytkowania 2094-04-09 2 
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DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU 

Nr 

podstawy 

wpisu 

 

2 UMOWA USTANOWIENIA ODRĘBNEJ WŁASNOŚI LOKALU ORAZ PRZENIESIENIA WŁASNOŚCI LOKALU 

PRZEZ SPÓŁDZIELNIĘ, 5659/2008, 2008-09-02, JOLANTA KRÓLAK, CZĘSTOCHOWA; 2-8, 

CZ1C/00144349/1 

(tytuł aktu, numer rep A, data sporządzenia, notariusz – imię/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; 

położenie dokumentu - numer karty akt, położenie dokumentu - numer księgi wieczystej) 

DZ. KW./CZ1C/00021648/08/001, 2008-09-03 11:52:04, 2008-10-28-13.38.10.558239, NIE, 1-13 

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer 

karty akt) 

 

DZIAŁ II - WŁASNOŚĆ 

Właściciele 

Lp. 1. --- 

Nr 

podstawy 

wpisu 

Lista wskazań udziałów w 

prawie (numer udziału w prawie/ 

wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 

1. 
3 1 /1 ---3, 6 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze imię drugie 

nazwisko, imię ojca, imię matki, PESEL) 

KRZYSZTOF TADEUSZ MISIAK, ANDRZEJ, ZOFIA, 

75122202519 
 

 

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU 

Nr 

podstawy 

wpisu 

 

3 UMOWA SPRZEDAŻY USTANOWIENIE HIPOTEKI, MAGDALENA KRÓLAK POJNAR, CZĘSTOCHOWA; 21-

24 

(tytuł aktu, notariusz – imię/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; położenie dokumentu - numer karty 

akt) 

DZ. KW./CZ1C/00014036/11/001, 2011-07-28 09:01:52, 2011-08-12-08.22.56.605571, NIE, 21-25 

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer 

karty akt) 

6 UMOWA O PODZIAŁ MAJĄTKU WSPÓLNEGO MAŁŻONKÓW, 1850/2013, 2013-11-26, DOMINIKA STEC 

CEKIERA, CZĘSTOCHOWA; 34-36 

(tytuł aktu, numer rep A, data sporządzenia, notariusz – imię/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; 

położenie dokumentu - numer karty akt) 

DZ. KW./CZ1C/00001108/14/001, 2014-01-22 11:05:00, 2014-02-27-08.34.51.369137, NIE, 47-56 

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer 

karty akt) 

 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

BRAK WPISÓW 
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DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

Lp. 1. --- 

Nr 

podstawy 

wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 1 4 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA  

Suma (słownie), waluta 
356420,00 (TRZYSTA PIĘĆDZIESIĄT SZEŚĆ TYSIĘCY 

CZTERYSTA DWADZIEŚCIA) ZŁ 
 

Wierzytelność i stosunek 

prawny (numer wierzytelności / 

wierzytelność, stosunek prawny) 

Lp. 

1. 
1 

WIERZYTELNOŚĆ OBJĘTA OŚWIADCZENIEM BANKU, 

UMOWA NR 69102016640000319601009760 Z 

DNIA 25-07-2011R. 

 

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 

organizacyjna niebędąca osobą 

prawną (nazwa, siedziba, REGON) 

Lp. 

1. 

POWSZECHNA KASA OSZCZĘDNOŚCI BANK POLSKI 

SPÓŁKA AKCYJNA, WARSZAWA, 01629826300000 
 

Lp. 2. --- 

Nr 

podstawy 

wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 2 7 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA  

Suma (słownie), waluta 
2883,68 (DWA TYSIĄCE OSIEMSET OSIEMDZIESIĄT TRZY 

68/100) ZŁ 
 

Wierzytelność i stosunek 

prawny (numer wierzytelności / 

wierzytelność, stosunek prawny) 

Lp. 

1. 
1 

WIERZYTELNOŚC WYNIKAJĄCA Z NAKAZU ZAPŁATY, 

NAKAZ ZAPŁATY WYDANY W POSTĘPOWANIU 

UPOMINAWCZYM W DNIU 5 KWIETNIA 2023 ROKU 

W SPRAWIE I NC 541/23. 

 

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 

organizacyjna niebędąca osobą 

prawną (nazwa, siedziba, REGON, 

KRS) 

Lp. 

1. 

ROBOTNICZA SPÓŁDZIELNIA MIESZKANIOWA "HUTNIK", 

CZĘSTOCHOWA, 000484541, 0000187543 
 

Lp. 3. --- 

Nr 

podstawy 

wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 3 8 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA  

Suma (słownie), waluta 
6039,12 (SZEŚĆ TYSIĘCY TRZYDZIEŚCI DZIEWIĘĆ 

12/100) ZŁ 
 

Wierzytelność i stosunek 

prawny (numer wierzytelności / 

wierzytelność) 

Lp. 

1. 
1 

WIERZYTELNOŚĆ WYNIKAJĄCA Z NAKAZU ZAPŁATY 

W POSTĘPOWANIU UPOMINAWCZYM I NC 2204/23. 
 

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 

organizacyjna niebędąca osobą 

prawną (nazwa, siedziba, REGON, 

KRS) 

Lp. 

1. 

ROBOTNICZA SPÓŁDZIELNIA MIESZKANIOWA "HUTNIK", 

CZĘSTOCHOWA, 000484541, 0000187543 
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Lp. 4. --- 

Nr 

podstawy 

wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 4 9 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA  

Suma (słownie), waluta 
81422,00 (OSIEMDZIESIĄT JEDEN TYSIĘCY CZTERYSTA 

DWADZIEŚCIA DWA) ZŁ 
 

Wierzytelność i stosunek 

prawny (numer wierzytelności / 

wierzytelność) 

Lp. 

1. 
1 

WIERZYTELNOŚĆ WYNIKAJĄCA Z ZABEZPIECZENIA 

ROSZCZENIA W POSTĘPOWANIU TOCZĄCYM SIĘ 

PRZED SĄDEM REJONOWYM W LEGNICY W SPRAWIE 

O ZAPŁATĘ SYGN. AKT I C 165/24. 

 

Wierzyciel hipoteczny  

Osoba fizyczna (Imię pierwsze 

nazwisko, PESEL) 

Lp. 

1. 
ANNA SIROJĆ, 80102402942  

 

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU 

Nr 

podstawy 

wpisu 

 

4 OŚWIADCZENIE BANKU, 2011-07-25, POWSZECHNA KASA OSZCZĘDNOŚCI BANK POLSKI SPÓŁKA 

AKCYJNA W WARSZAWIE; 25 

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; położenie dokumentu - numer karty akt) 

DZ. KW./CZ1C/00014036/11/002, 2011-07-28 09:01:52, 2011-08-12-08.22.56.605571, NIE, 21-25 

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer 

karty akt) 

7 NAKAZ ZAPŁATY W POSTĘPOWANIU UPOMINAWCZYM, I NC 541/23 UPR, 2023-04-05, REFERENDARZ 

SĄDOWY W SĄDZIE REJONOWYM W CZĘSTOCHOWIE, WYDZIAŁ I CYWILNY; 69 

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; położenie dokumentu - numer karty akt) 

DZ. KW./CZ1C/00017742/23/001, 2023-07-12 09:13:00, 2023-10-04-11.23.37.524178, NIE, 67-68 

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer 

karty akt) 

8 NAKAZ ZAPŁATY W POSTĘPOWANIU UPOMINAWCZYM WRAZ Z KLAUZULĄ WYKONALNOŚCI Z DNIA 

31.01.2024R., I NC 2204/23, 2023-10-05, REFERENDARZ SĄDOWY W SĄDZIE REJONOWYM W 

CZĘSTOCHOWIE WYDZIAŁ I CYWILNY; 83 

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; położenie dokumentu - numer karty akt) 

DZ. KW./CZ1C/00004633/24/001, 2024-02-23 11:58:00, 2024-04-29-11.02.46.649705, NIE, 81-82 

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer 

karty akt) 

9 POSTANOWIENIE O ZABEZPIECZENIU ROSZCZENIA, I C 165/24, 2024-02-13, SĄD REJONOWY W 

LEGNICY WYDZIAŁ I CYWILNY, LEGNICA; 77 

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sądu, siedziba sądu; 

położenie dokumentu - numer karty akt) 

DZ. KW./CZ1C/00005569/24/001, 2024-03-05 14:31:00, 2024-05-23-15.44.43.515292, NIE, 93-94 

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku – numer 

karty akt) 

Brak wzmianek na dzień badania księgi. 
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Grunt: 

Dla nieruchomości gruntowej, na której znajduje się wyceniana nieruchomości, prowadzona jest przez 

IX Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Częstochowie księga wieczysta o nr 

CZ1C/00144296/4.  

Identyfikator 

246401_1.0351.71/7 

246401_1.0351.71/8 

246401_1.0351.71/9 

246401_1.0351.71/10 

246401_1.0351.71/12 

246401_1.0351.71/14 

246401_1.0351.71/15 

246401_1.0351.71/17 

246401_1.0351.71/18 

246401_1.0351.78 

246401_1.0351.79 

Obręb 0351 

Arkusz mapy 5 

Powierzchnia 0,0358 HA 

Użytek B – tereny mieszkaniowe 

5.2. Stan techniczno-użytkowy 

Opis lokalu mieszkalnego: 

Wyceniany lokal położony jest bramie nr 38 przy ul. Sportowej w Częstochowie, na drugim piętrze 4-

piętrowego bloku mieszkalnego wielorodzinnego. Mieszkanie dwustronne z ekspozycją z jednej strony 

na północny wschód, z drugiej na południowy zachód, składające się z przedpokoju, kuchni, łazienki, 

WC i 3 pokojów, w tym jeden z balkonem, o łącznej powierzchni pomieszczeń 61,20 m2.  W kuchni 

znajduje się zabudowa meblowa wraz ze sprzętem AGD. W łazience znajduje się prysznic, umywalka, 

toaleta oraz podgrzewacz do wody na ścianie.  

Ściany 
Powłoki malarskie na tynkach / tapety / 

w łazience glazura 

Podłogi 
W przedpokoju, kuchni, łazience i WC – płytki gresowe, w pokojach panele 

podłogowe 

Stolarka okienna PCV w kolorze białym 

Stolarka drzwiowa 
Drzwi wejściowe antywłamaniowe 

Drzwi wewnętrzne z płyty drewnopochodnej z przeszkleniami 

Instalacje 

Elektryczna 230V, wodociągowa, kanalizacyjna, gazowa, centralnego 

ogrzewania w połączeniu z grzejnikami żeberkowymi starego typu, 

wentylacyjna, teletechniczna (domofon, telefon, Internet, TV)  

Standard 

wykończenia 

Dobry – mieszkanie czyste i zadbane, stosunkowo niedawno 

przeprowadzony remont polegający na odnowieniu powierzchni ścian i 

podłóg. Uwagę zwracają starego typu instalacje wodno-grzewcze – rury 

poprowadzone na zewnątrz oraz grzejniki żeberkowe. 

 

http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=246401_1.0351.71/7
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=246401_1.0351.71/8
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=246401_1.0351.71/8
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=246401_1.0351.71/8
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=246401_1.0351.71/8
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=246401_1.0351.71/8
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=246401_1.0351.71/8
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=246401_1.0351.71/8
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=246401_1.0351.71/8
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=246401_1.0351.78
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=246401_1.0351.79
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Zdjęcia wnętrza: 

  

    

   

Zdjęcia wejścia i klatki schodowej: 
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Opis budynku i gruntu: 

Budynek wybudowany przed rokiem 1990 w technologii prefabrykowanej, z tzw. „wielkiej płyty”. Posiada 

5 kondygnacji naziemnych, jest wyposażony w centralny węzeł ciepłowniczy rozprowadzający ciepło do 

lokali. Dach płaski kryty papą termozgrzewalną na lepiku, elewacja docieplona styropianem i pokryta 

ozdobnym tynkiem. Budynek położony jest na działce nr 71/14 AM-1 obręb 351. Na gruncie 

zlokalizowane są jeszcze 2 połączone ze sobą budynki o podobnej architekturze i układzie 

funkcjonalnym.   

5.3. Stan zagospodarowania 

Teren zabudowany blokami mieszkalnymi. Pozostały obszar stanowią chodniki, droga dla 

samochodów, tereny zielone oraz parkingi. Sytuację budynków oraz stan zagospodarowania 

przedstawia poniższa mapa: 

 
Źródło: https://geoportal2.czestochowa.pl/ 

5.4. Stan otoczenia 

Bezpośrednie otoczenie: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 

Dalsze otoczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, szkoła, punkty handlowo-usługowe, boisko 

sportowe, ogródki działkowe ROD 

Dojazd i komunikacja: komunikacja indywidualna piesza i kołowa oraz zbiorowa miejska. 

Zagrożenia i zanieczyszczenia: brak 
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Widok otoczenia nieruchomości: 

 

 

Poniższa mapa przedstawia lokalizację wycenianej nieruchomości: 

 
       Źródło: https://mapa.targeo.pl 
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6. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA WYCENIANEJ NIERUCHOMOŚCI 

Zgodnie z art. 154 Ustawy o Gospodarce Nieruchomościami: 

„1. Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje rzeczoznawca 

majątkowy, uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w 

planie miejscowym, stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomości 

podobnych. 

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomości ustala się na podstawie decyzji o 

warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 

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

uwzględnia się faktyczny sposób użytkowania nieruchomości lub ustalenia planu ogólnego gminy.” 

Przedmiotowa nieruchomość leży na obszarze nieobjętym miejscowym planem zagospodarowania 

przestrzennego, wobec czego obowiązują tu postanowienia Studium Uwarunkowań i Kierunków 

Zagospodarowania Przestrzennego miasta Częstochowa, które wskazuje MWN  - Tereny zabudowy 

mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej jako przeznaczenie tego terenu. Stwierdzono zgodność 

przeznaczenia z faktycznym sposobem użytkowania. 

 

 
Źródło: czestochowa.pl 
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU 

7.1. Analiza rynku lokalnego 

Ze względu na charakter wycenianej nieruchomości określono: 

a) Rodzaj rynku – rynek sprzedaży lokali mieszkalnych  

b) Obszar rynku – Częstochowa – promień 1 km od wycenianej nieruchomości 

c) Okres badania cen – rok wstecz od dnia wyceny 

Podczas analizy rynku wzięto pod uwagę lokale mieszkane, których powierzchnia wynosiła od 50 do 

70m2. W promieniu 1 km od wycenianej nieruchomości udało się znaleźć wiele transakcji sprzedaży 

mieszkań o zbliżonej charakterystyce. Dzięki temu oszacowano wartość najbardziej zbliżoną do 

warunków panującyh na tym rynku.  Zauważono, że największy wpływ na kształtowanie się ceny 

mieszkania mają takie czynniki jak: 

1) Lokalizacja nieruchomości, w tym dostęp do komunikacji miejskiej, obiektów handlowo-

usługowych, sąsiedztwo zieleni, poziom hałasu, ogólną atrakcyjność bezpośredniego 

otoczenia, 

2) Standard lokalu, czyli stan techniczny i estetyczny lokalu w tym jakość wykończenia, 

konieczność poniesienia dodatkowych wydatków na wykończenie 

3) Standard budynku, czyli stan techniczny i estetyczny budynku w tym jakość wykończenia, 

konieczność poniesienia dodatkowych wydatków na wykończenie, winda lub jej brak 

4) Powierzchnia lokalu – zauważono zależność, że im większa powierzchnia mieszkania tym 

mniejsza cena metra kwadratowego.  

5) Pomieszczenie przynależne – czy do mieszkania przynależy pomieszczenie jak komórka 

lokatorska, piwnica itp. 

7.2. Tranakcje sprzedaży nieruchomości podobnych 

Transakcje na nieruchomościah podobnych zestawiono w poniższej tabeli: 

Lp. Data Adres Powierzchnia  Cena Cena/m2  

1 2024-03-27 ul. Sportowa 68,90  433 000   6 284  

2 2024-04-17 Aleja 11 Listopada 61,70  390 000   6 321  

3 2024-04-26 ul. Sportowa 51,00  340 000   6 667  

4 2024-05-23 ul. Sportowa 59,00  395 000   6 695  

5 2024-06-27 ul. Władysława Orkana 61,20  390 000   6 373  

6 2024-08-12 ul. Sportowa 59,00  350 000   5 932  

7 2024-09-26 ul. Władysława Orkana 51,00  305 000   5 980  

8 2024-10-09 ul. Władysława Orkana 61,20  345 000   5 637  

9 2024-11-07 ul. Gajowa 59,92  390 000   6 509  

10 2025-01-03 ul. Jana Lechonia 62,90  410 000   6 518  

11 2025-01-09 ul. Jana Lechonia 62,90  460 000   7 313  

12 2025-01-24 ul. Władysława Orkana 67,46  425 000   6 300  

Cmin Cmax Cśr C = Cmax - Cmin 

5 637 7 313 6 377 1 676 
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8. RODZAJ OKREŚLANEJ WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI ORAZ PROCEDURA WYCENY 

8.1. Rodzaj określanej wartości nieruchomości 

Wartość rynkową (WR) określa się dla nieruchomości, które są lub mogą być przedmiotem obrotu. 

Zgodnie z Rozporządzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 

2013r. w sprawie wymogów ostrożnościowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych 

zmieniającym rozporządzenie (UE) nr 648/2012: 

„Wartość rynkowa w odniesieniu do nieruchomości oznacza szacunkową kwotę, jaką w dniu wyceny 

można uzyskać za nieruchomość w trakcie sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy 

kupującym, a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i 

postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.” 

8.2. Przesłanki wyboru sposobu wyceny 

Wybory metody zastosowanej do określenia wartości rynkowej przedmiotowej nieruchomości 

dokonano uwzględniając: 

− Postanowienia obowiązujących przepisów prawnych regulujących tryb, zasady i metody wyceny 

nieruchomości, 

− Cel wyceny, 

− Wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomości podobnych, 

− Wyniki analizy podaży i popytu na nieruchomości o zbliżonej wartości użytkowej na rynku 

lokalnym, 

− Lokalizację i rodzaj nieruchomości, 

− Informacje rynkowe o stawkach czynszów, cenach rynkowych i podstawowych atrybutach 

cenotwórczych. 

8.3. Wybór podejścia, metody i techniki wyceny 

Po uwzględnieniu celu i zakresu wyceny, przeznaczenia nieruchomości, jej stanu prawnego oraz 

danych rynkowych o podobnych nieruchomościach, wybrano podejście porównawcze i metodę 

korygowania ceny średniej, jako procedurę wyceny. 

Przy stosowaniu metody korygowania ceny średniej do porównań przyjmuje się z właściwego rynku 

nieruchomości co najmniej kilkanaście nieruchomości podobnych, dla których znane są ceny 

transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Wartość nieruchomości 

będącej przedmiotem wyceny określa się poprzez korektę średniej ceny nieruchomości podobnych 

współczynnikami korygującymi.  
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Zgodnie z Notą Interpretacyjną nr 1 Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, procedura wyceny 

metodą korygowania ceny średniej obejmuje następujące kroki: 

5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomości podobnych o znanych cenach 

transakcyjnych i cechach, stanowiącego podstawę wyceny,  

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny. 

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen na rynku 

nieruchomości. 

5.2.4. Ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych. 

5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych. 

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjętej skali 

cech rynkowych. 

5.2.7. Obliczenie ceny średniej (Cśr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiącego podstawę wyceny, oraz 

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

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

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

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cśr] i górnej granicy [Cmax/Cśr] sumy współczynników korygujących 

oraz obliczenie zakresów współczynników korygujących dla poszczególnych cech rynkowych. 

5.2.10. Określenie wielkości współczynników korygujących, wynikających z ocen wycenianej, nieruchomości z 

uwzględnieniem określonych granic i położenia ceny średniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza się 

innych sposobów ustalania wielkości współczynników korygujących cenę średnią. 

5.2.11. Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości według formuły: 

𝑊 = 𝐶ś𝑟  ∑ 𝑢𝑖

𝑛

𝑖=1

 

gdzie: 

ui – wartość i-tego współczynnika korygującego, 

n – liczba współczynników korygujących. 

5.2.12. Określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości jednostkowej i liczby 

jednostek porównawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu). 
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9. OKREŚLENIE WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI 

9.1. Określenie cech rynkowych 

W wyniku analizy rynku lokalnego określono cechy, mające największy wpływ na zróżnicowanie cen 

nieruchomości podobnych: 

Cecha 

rynkowa 
Ocena Opis 

Ocena 

nieruchomości 

wycenianej 

Lokalizacja  

Bardzo dobra Uwzględniono: Dostęp do komunikacji miejskiej, 

obiektów handlowo-usługowych, sąsiedztwo zieleni, 

poziom hałasu, ogólną atrakcyjność bezpośredniego 

otoczenia 

Bardzo dobra Dobra 

Średnia 

Standard 

lokalu 

Bardzo dobry 

Uwzględniono: stan techniczny i estetyczny lokalu, 

konieczność poniesienia nakładów na remont 
Dobry 

Dobry 

Średni 

Słaby 

Standard 

budynku 

Dobry Uwzględniono: stan techniczny i estetyczny 

budynku, konieczność poniesienia nakładów na 

remont 

Dobry  Średni 

Słaby 

Powierzchnia 

Duża Powyżej 65 m2 

Średnia Średnia W przedziale 55 – 65 m2 

Mała Poniżej 50 m2 

Pomieszczenie 

przynależne 

Jest Jest piwnica lub komórka lokatorska 
Brak  

Brak Brak przynależnych pomieszczeń 

9.2. Analiza trendu czasowego 

Biorąc pod uwagę bardzo krótki okres badania cen oraz stabilne zachowanie rynku w tym okresie, 

pominięto analizę trendu czasowego.  

9.3. Określenie wag cech rynkowych 

Uwzględniając wyniki własnej analizy dotyczącej kształtowania się cen w zależności od ich 

charakterystyki, przyjęto następujące wagi cech: 

 

 

 

 

 

 

Lp Cecha Waga Zakres kwotowy cechy 

1 Lokalizacja  20%  335 zł  

2 Standard lokalu 35%  587 zł  

3 Standard budynku 20%  335 zł  

4 Powierzchnia 15%  251 zł  

5 Pomieszczenie przynależne 10%  168 zł  

razem 100% 1 676 zł 
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9.4. Obliczenie wartości współczynników korygujących 

Cmin = 5 637 zł/m2 

Cmax = 7 313 zł/m2 

Cśr = 6 377 zł/m2 

Wd = Cmin/Cśr = 0,88 

Wg = Cmax/Cśr = 1,15 

9.5. Obliczenie wartości rynkowej nieruchomości 

Cechy rynkowe 
Waga 

cechy 

Zakres współczynników 
Współczynnik Ui 

Wd Wg 

Lokalizacja  20% 0,18 0,23 0,23 

Standard lokalu 35% 0,31 0,40 0,37 

Standard budynku 20% 0,18 0,23 0,23 

Powierzchnia 15% 0,13 0,17 0,15 

Pomieszczenie przynależne 10% 0,09 0,12 0,09 

Razem 100% 0,88 1,15 1,07 

Średnia wartość rynkowa nieruchomości [zł/m2] 6 377 

Wartość jednostkowa wycenianej nieruchomości [zł/m2] 6 823 

Powierzchnia wycenianej nieruchomości [m2] 61,20 

Wartość wycenianej nieruchomości [zł] 417 568 

Wartość nieruchomości po zaokrągleniu [zł] 418 000 

9.6. Określenie wartości przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszonej sprzedaży 

Wartość dla wymuszonej sprzedaży definiuje się jako kwotę pieniężną, którą można otrzymać z tytułu 

sprzedaży nieruchomości w okolicznościach, w których sprzedający znajduje się pod presją 

konieczności sprzedaży. Przy określaniu wartości dla wymuszonej sprzedaży należy wziąć pod uwagę 

to, że zbywca znajduje się w sytuacji przymusowej, co powoduje, że czas eksponowania nieruchomości 

na rynku jest zwykle zbyt krótki, aby można było uzyskać cenę rynkową. 

Wartość ta powinna odzwierciedlać kwotę, jaką gotów jest zaakceptować sprzedający przy sprzedaży 

wymuszonej. Powinna ona również odzwierciedlać konkretne i ważne dla niego okoliczności, znane 

rzeczoznawcy majątkowemu, a nie okoliczności w jakich działałby hipotetyczny sprzedający według 

definicji wartości rynkowej. 

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku lokalnego określono czynniki mające wpływ na wysokość ceny 

nabycia: 

− koniunktura na rynku nieruchomości uzależniona od czynników makroekonomicznych 

− aktywność lokalnego rynku nieruchomości, której wyznacznikiem jest ilość transakcji 

zawieranych w powiecie i gminie 
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− atrakcyjność lokalizacji 

− rodzaj nieruchomości, jej stan i wady 

Biorąc pod uwagę powyższe, a także uwzględniając rodzaj nieruchomości, stan prawny, lokalne 

uwarunkowania ekonomiczne oraz jej wady, określono wartość przedmiotu wyceny dla potrzeb 

wymuszonej sprzedaży przez syndyka z zastosowaniem współczynnika 0,80. 

WSW = 418 000zł x 0,80 = 334 400 zł 

Przyjęto: WSW = 334 000 zł 

10. WYNIK KOŃCOWY 

Wartość rynkowa nieruchomości będącej przedmiotem wyceny wynosi: 

WR = 418 000 zł 

Słownie: czterysta osiemnaście tysięcy złotych 

Wartość przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszonej sprzedaży: 

WSW = 334 000 zł 

Słownie: trzysta trzydzieści cztery tysiące złotych 
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11. KLAUZE I ZASTRZEŻENIA 

− Podstawę do określenia stanu prawnego nieruchomości stanowiły dokumenty dostarczone przez 

Zleceniodawcę. 

− Wyłącza się odpowiedzialność autora operatu za ukryte wady prawne wycenianej nieruchomości, 

których autor nie mógł zidentyfikować na podstawie uzyskanej dokumentacji. 

− Operat może być wykorzystany w celu, dla którego został sporządzony przez okres 12 miesięcy od 

daty jego sporządzenia, chyba że wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych, przeznaczenia lub 

istotne zmiany relacji popytu i podaży na rynku. 

− Rzeczoznawca Majątkowy nie ponosi odpowiedzialności za wykorzystanie operatu bez jego zgody 

przez osoby trzecie i do innego celu niż określony w pkt. 2 niniejszego operatu. 

− Wartość rynkowa nieruchomości została określona bez uwzględnienia kosztów transakcji kupna-

sprzedaży oraz związanych z tą transakcją podatków i opłat. 
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12. POLISA OC RZECZOZNAWCY 

 

 

 


