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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego o powierzchni 61,20 m2

potozonego w Czestochowie przy ul. Sportowej 38/6, dla ktérego
prowadzona jest ksiega wieczysta nr CZ1C/00144349/1 przez IX
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Czestochowie.
Prawo do lokalu obejmuje udziat rowny 146612 / 100000000 w
nieruchomosci wspdlnej, ktoérg stanowi grunt oraz czesc
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Lokal znajduje sie na drugim pietrze czteropietrowego bloku
mieszkalnego i sktada sie z trzech pokojow, kuchni, przedpokoju,
tazienki i WC.

POLOZENIE NIERUCHOMOSCI

42-229 Czestochowa
ul. Sportowa 38/6

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’:osoovvego wobec Kr;ysztofa Misiaka,
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Legnicy pod sygn. akt
LETL/GUp-s/227/2024.
METODOLOGIAWYCENY | odeisde porownaweze
Metoda korygowania ceny Sredniej
RODZAJ PRAW Prawo odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego

NR KSIEGI WIECZYSTE]

CZ1C/00144349/1

ZLECENIODAWCA

Doradca Restrukturyzacyjny Mateusz Kurowski,
nr licendji 1152, Wroctaw

0OSZACOWANA WARTOSC Weynkowa = 418 000 zt
RYNKOWA Wwymuszona sprzepaz = 334 000 zt
DATA SPORZADZENIA OPERATU | 21.03.2025r.
DATA, NA KTORA OKRESLONO
WARTOSC PRZEDMIOTU 24.02.2025 .
WYCENY
AUTOR OPERATU Tomasz Kurowski

Rzeczoznawca Majgtkowy uprawnienia nr 6632

PODPIS | PIECZEC
RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

IMMO
Tomasz Kurowski
upr. nr 6632

52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 "
NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 L]
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 lokalu mieszkalnego o powierzchni 61,20 m?
potozonego w Czestochowie przy ul. Sportowej 38/6, dla ktdrego prowadzona jest ksiega wieczysta nr
CZ1C/00144349/1 przez IX Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Czestochowie. Prawo do
lokalu obejmuje udziat réwny 146612 / 100000000 w nieruchomosci wspdlnej, ktorg stanowi grunt

oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.
Lokal znajduje sie na drugim pietrze czteropietrowego bloku mieszkalnego i skfada sie z trzech
pokojéw, kuchni, przedpokoju, tazienki i WC.

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 upadfosciowego 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 wrze$nia 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 "
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 L]
upr. nr 6632 tel.: 504-025-604 www: immo.nieruchomosci.pl w



] IMMO
m .
Wycena Nieruchomosci

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/00144349/1 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 21.03.2025.

Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 24.02.2025.
Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 24.02.2025.
Data, na ktérg uwzgledniono stan prawny przedmiotu wyceny 10.03.2025.
Data ogledzin nieruchomosci 24.02.2025.

5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
5.1. Stan prawny

Lokal:
Badanie zapisow ksiegi wieczystej nr CZ1C/00144349/1 z dnia 10.03.2025 r.:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

&%*.Zive;'jit(vr;gmer ;ﬁ;iadkomyma/ SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M.,
J P & CZESTOCHOWA
mle SCOWOSC

Ulica Numer Numer lokalu SPORTOWA
budynku

Przeznaczenie lokalu | LOKAL MIESZKALNY

IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 "
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 L]
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POKO) - 3, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKO)J - 1, EAZIENKA - 1,
WC -1

CZ1C/ 00144296/ 4

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

Przytgczenie - numer  ksiegi
wieczystej (nieruchomos¢, z ktorej
wyodrebniono lokal)

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng
. iy TAK
nieruchomos¢)
Pole.povwer‘zchm gzytkovv,ej lokalu vyraz z 612000 M2
powierzchnig pomieszczen przynaleznych
_

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Lp.

1 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WEASNOSI LOKALU ORAZ PRZENIESIENIA WEASNOSCI LOKALU
PRZEZ SPOLDZIELNIE REP. A 5659/2008, 2008-09-02, NOTARIUSZ JOLANTA KROLAK,
CZESTOCHOWA; 2-8, CZ1C/00144349/1

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu -
numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi 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 wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer
karty akt)

DZIAE I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wkasnoscig

Nr
Lp. 1. || podstawy

wpisu
|
Rodzaj prawa

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej, ktorg stanowi prawo
uzytkowania wieczystego oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére
nie stuza wytacznie do uzytku
wiascicieli lokali

“
I

UDZIAE ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

146612 /100000000

Numer  ksiegi{|[Numer udziatu w
wieczystej, z prawie w ksiedze,
ktorej z ktorej
wyodrebniono |jwyodrebniono

lokal lokal

CZ1C/ 00144296/ 4 32

Prawo uzytkowania wieczystego

Nr
podstawy
wpisu
Okres uzytkowania 2094-04-09
IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 "
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DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

2 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSI LOKALU ORAZ PRZENIESIENIA WEASNOSCI LOKALU
PRZEZ SPOEDZIELNIE, 5659/2008, 2008-09-02, JOLANTA KROLAK, CZESTOCHOWA; 2-8,
CZ1C/00144349/1

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi 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 wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer
karty akt)

DZIAL 11 - WEASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. || podstawy
Wpisu
— |
Lista wskazan udziatow  w
prawie (numer udziatu w prawie/ 311 3,6
wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci)

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

KRZYSZTOF TADEUSZ MISIAK, ANDRZE], ZOFIA,
75122202519

|

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

3 UMOWA SPRZEDAZY USTANOWIENIE HIPOTEKI, MAGDALENA KROLAK POJNAR, CZESTOCHOWA; 21-
24

(tytut aktu, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie 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 wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer

karty akt)
6 UMOWA O PODZIAL MAJATKU WSPOLNEGO MAJLZONKOW, 1850/2013,2013-11-26, DOMINIKA STEC
CEKIERA, CZESTOCHOWA; 34-36

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
potozenie 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 wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer
karty akt)

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 "
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DZIAE IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

356420,00 (TRZYSTA  PIECDZIESIAT SZESC  TYSIECY

Suma (stownie), waluta CZTERYSTA DWADZIESCIA) Zt

Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny (numer  wierzytelnosci /
wierzytelno$¢, stosunek prawny)

WIERZYTELNOSC OBJETA OSWIADCZENIEM BANKU,
UMOWA NR 69102016640000319601009760 Z
DNIA 25-07-2011R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka L
organizacyjna  niebedaca  osobg 1p.
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI
SPOEKA AKCYJNA, WARSZAWA, 01629826300000

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

2883,68 (DWA TYSIACE OSIEMSET OSIEMDZIESIAT TRZY

Suma (stownie), waluta 68/100) Zt

WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z NAKAZU ZAPLATY,
NAKAZ ZAPEATY WYDANY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM W DNIU 5 KWIETNIA 2023 ROKU
W SPRAWIE | NC 541/23.

Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny (numer  wierzytelnosci  /
wierzytelnos¢, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna  niebedaca  osobal|Lp.
prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

ROBOTNICZA SPOEDZIELNIA MIESZKANIOWA "HUTNIK",
CZESTOCHOWA, 000484541, 0000187543

INumer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

6039,12 (SZESC ~ TYSIECY TRZYDZIESCI  DZIEWIEC

Suma (stownie), waluta 12/100) Zt

Wierzytelnosc i stosunek
prawny (numer  wierzytelnosci /
wierzytelnosc)

WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z NAKAZU ZAPLATY
W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM | NC 2204/23.

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna  niebedgca  osobgal|Lp.
prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

ROBOTNICZA SPOEDZIELNIA MIESZKANIOWA "HUTNIK",
CZESTOCHOWA, 000484541, 0000187543

IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 "
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podstawy
wp|su

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

81422,00 (OSIEMDZIESIAT JEDEN TYSIECY CZTERYSTA
DWADZIESCIA DWA) Zt

Suma (stownie), waluta

WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z ZABEZPIECZENIA
ROSZCZENIA W POSTEPOWANIU TOCZACYM SIE
PRZED SADEM REJONOWYM W LEGNICY W SPRAWIE
O ZAPEATE SYGN. AKT | C 165/24.

|AN NA SIROJC, 80102402942

Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny (numer  wierzytelnosci  /
wierzytelnos¢)

Wierzyciel hipoteczny

Osoba  fizyczna (Imie  pierwsze
nazwisko, PESEL)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

OSWIADCZENIE BANKU, 2011-07-25, POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOEKA
AKCYINA w WARSZAWIE; 25
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; potozenie 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 wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer
karty akt)

4 |
7 NAKAZ ZAPEATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM, | NC 541/23 UPR, 2023-04-05, REFERENDARZ
SADOWY W  SADZIE REJONOWYM W  CZESTOCHOWIE, WYDZIAL | CYWILNY; 69
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
—————
8

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 wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer
karty akt)

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM WRAZ Z KLAUZULA WYKONALNOSCI Z DNIA
31.01.2024R., | NC 2204/23, 2023-10-05, REFERENDARZ SADOWY W SADZIE REJONOWYM W
CZESTOCHOWIE WYDZIAE | CYWILNY; 83
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie 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 wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer

karty akt)
9 POSTANOWIENIE O ZABEZPIECZENIU ROSZCZENIA, | C 165/24, 2024-02-13, SAD REJONOWY W
LEGNICY WYDZIAL | CYWILNY, LEGNICA; 77

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba saduy;
potozenie 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 wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer
karty akt)

Brak wzmianek na dzieri badania ksiegi.
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Grunt:

Dla nieruchomosci gruntowej, na ktorej znajduje sie wyceniana nieruchomosci, prowadzona jest przez
X Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Czestochowie ksiega wieczysta o nr
CZ1C/00144296/4.

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
|dentyfikator 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

Obreb 0351
Arkusz mapy 5
Powierzchnia 0,0358 HA
Uzytek B - tereny mieszkaniowe

5.2. Stan techniczno-uzytkowy

Opis lokalu mieszkalnego:

Wyceniany lokal potozony jest bramie nr 38 przy ul. Sportowej w Czestochowie, na drugim pietrze 4-
pietrowego bloku mieszkalnego wielorodzinnego. Mieszkanie dwustronne z ekspozycjg z jednej strony
na poétnocny wschoéd, z drugiej na potudniowy zachdd, sktadajace sie z przedpokoju, kuchni, fazienki,
WC i 3 pokojéw, w tym jeden z balkonem, o tgcznej powierzchni pomieszczer 61,20 m?. W kuchni
znajduje sie zabudowa meblowa wraz ze sprzetem AGD. W fazience znajduje sie prysznic, umywalka,

toaleta oraz podgrzewacz do wody na Scianie.

Powtoki malarskie na tynkach / tapety /

Sciany .
w tazience glazura
. W przedpokoju, kuchni, tazience i WC - ptytki gresowe, w pokojach panele
Podtogi
podfogowe
Stolarka okienna PCV w kolorze biatym

Drzwi wejsciowe antywlamaniowe
Drzwi wewnetrzne z ptyty drewnopochodnej z przeszkleniami

Elektryczna 230V, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa, centralnego
Instalacje ogrzewania w potgczeniu z grzejnikami zeberkowymi starego typu,
wentylacyjna, teletechniczna (domofon, telefon, Internet, TV)
Dobry - mieszkanie czyste i zadbane, stosunkowo niedawno

Standard przeprowadzony remont polegajacy na odnowieniu powierzchni $cian i
wykonczenia podtdg. Uwage zwracajg starego typu instalacje wodno-grzewcze — rury
poprowadzone na zewnatrz oraz grzejniki zeberkowe.

Stolarka drzwiowa
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Zdjecia wnetrza:
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Opis budynku i gruntu:

Budynek wybudowany przed rokiem 1990 w technologii prefabrykowanej, z tzw. ,wielkiej ptyty”. Posiada
5 kondygnacji naziemnych, jest wyposazony w centralny wezet cieptowniczy rozprowadzajacy ciepto do
lokali. Dach ptaski kryty papa termozgrzewalng na lepiku, elewacja docieplona styropianem i pokryta
ozdobnym tynkiem. Budynek potozony jest na dziatce nr 71/14 AM-1 obreb 351. Na gruncie
zlokalizowane sg jeszcze 2 potaczone ze sobag budynki o podobnej architekturze i ukfadzie

funkcjonalnym.

5.3. Stan zagospodarowania

Teren zabudowany blokami mieszkalnymi. Pozostalty obszar stanowig chodniki, droga dla

samochoddw, tereny zielone oraz parkingi. Sytuacje budynkéw oraz stan zagospodarowania

przedstawia ponizsza mapa:

5.4. Stan otoczenia
Bezposrednie otoczenie: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Dalsze otoczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, szkota, punkty handlowo-ustugowe, boisko

sportowe, ogrodki dziatkowe ROD
Dojazd i komunikacja: komunikacja indywidualna piesza i kotowa oraz zbiorowa miejska.

Zagrozenia i zanieczyszczenia: brak
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Widok otoczenia nieruchomosci:
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Zrédio: https://mapa.targeo.pl
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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, ktdre wskazuje MWN - Tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej jako przeznaczenie tego terenu. Stwierdzono zgodnos¢

przeznaczenia z faktycznym sposobem uzytkowania.

o P4

Zrédto: czestochowa.pl
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1.

Analiza rynku lokalnego

Ze wzgledu na charakter wycenianej nieruchomosci okreslono:

a) Rodzaj rynku - rynek sprzedazy lokali mieszkalnych

b) Obszar rynku - Czestochowa - promien 1 km od wycenianej nieruchomosci

c) Okres badania cen - rok wstecz od dnia wyceny

Podczas analizy rynku wzieto pod uwage lokale mieszkane, ktorych powierzchnia wynosita od 50 do
70m?. W promieniu 1 km od wycenianej nieruchomosci udato sie znalez¢ wiele transakgji sprzedazy
mieszkan o zblizonej charakterystyce. Dzieki temu oszacowano warto$¢ najbardziej zblizong do

warunkéw panujacyh na tym rynku.

mieszkania majg takie czynniki jak:

1) Lokalizacja nieruchomosci, w tym dostep do komunikacji miejskiej, obiektéw handlowo-
ustugowych, sasiedztwo zieleni, poziom hatasu, o0gdlng atrakcyjnos¢ bezposredniego

otoczenia,

2) Standard lokalu, czyli stan techniczny i estetyczny lokalu w tym jakos¢ wykonczenia,

koniecznos¢ poniesienia dodatkowych wydatkéw na wykoriczenie

3) Standard budynku, czyli stan techniczny i estetyczny budynku w tym jako$¢ wykonczenia,
koniecznos¢ poniesienia dodatkowych wydatkéw na wykonczenie, winda lub jej brak

4) Powierzchnia lokalu - zauwazono zaleznos¢, ze im wieksza powierzchnia mieszkania tym

mniejsza cena metra kwadratowego.

5) Pomieszczenie przynalezne - czy do mieszkania przynalezy pomieszczenie jak komorka
lokatorska, piwnica itp.

7.2. Tranakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych
Transakcje na nieruchomosciah podobnych zestawiono w ponizszej tabeli:
Lp. Data Adres Powierzchnia| Cena |Cena/m?
1 12024-03-27 ul. Sportowa 68,90 433000| 6284
2 [2024-04-17 Aleja 11 Listopada 61,70 390000 | 6321
3 |2024-04-26 ul. Sportowa 51,00 340 000| 6667
4 |2024-05-23 ul. Sportowa 59,00 395000| 6695
5 2024-06-27 ul. Wiadystawa Orkana 61,20 390000| 6373
6 [2024-08-12 ul. Sportowa 59,00 350000 5932
7 |2024-09-26 ul. Wiadystawa Orkana 51,00 305000| 5980
8 [2024-10-09 ul. Wiadystawa Orkana 61,20 345000| 5637
9 |2024-11-07 ul. Gajowa 59,92 390 000| 6509
10]2025-01-03 ul. Jana Lechonia 62,90 410000| 6518
11 12025-01-09 ul. Jana Lechonia 62,90 460 000 | 7313
12 12025-01-24 ul. Wiadystawa Orkana 67,46 425000 6300
Chin Crnax Cer AC = Crax- Cmin
5637 7313 6377 1676

Zauwazono, ze najwiekszy wplyw na ksztattowanie sie ceny
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8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ORAZ PROCEDURA WYCENY
8.1. Rodzaj okreslanej 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.
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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).
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9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1. Okreslenie cech rynkowych

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

nieruchomosci podobnych:

Ocena
Cecha . . -
Ocena Opis nieruchomosci
rynkowa o
wycenianej
Bardzo dobra | Uwzgledniono: Dostep do komunikacji miejskiej,
Lokalizacia Dobra oblgktow handlovv/o—us+ugovvy¢, §z/45|edztvxl/o Z|el'en|, Bardzo dobra
poziom hatasu, ogdlng atrakcyjnos¢ bezposredniego
Srednia otoczenia
Bardzo dobry
Standard Dobry Uwzgledniono: stan techniczny i estetyczny lokalu,
z ‘ . iy Lo . Dobry
lokalu Sredni koniecznos¢ poniesienia naktadéw na remont
Staby
Dobry Uwzgledniono: stan techniczny i estetyczny
Standard > ; 4 iy o .
Sredni budynku, koniecznos$¢ poniesienia naktadéw na Dobry
budynku
Staby remont
Duza Powyzej 65 m?
Powierzchnia Srednia W przedziale 55 - 65 m? Srednia
Mata Ponizej 50 m?
Pomieszczenie Jest Jest piwnica lub komdrka lokatorska Brak
przynalezne Brak Brak przynaleznych pomieszczen

9.2.

Analiza trendu czasowego

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

pominieto analize trendu czasowego.

9.3.

Okreslenie wag cech rynkowych

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

charakterystyki, przyjeto nastepujgce wagi cech:

Lp Cecha Waga Zakres kwotowy cechy

1 Lokalizacja 20% 3357t

2 Standard lokalu 35% 587 7t

3 Standard budynku 20% 335zt

4 Powierzchnia 15% 251 7

5 Pomieszczenie przynalezne 10% 168 7t

razem 100% 1676z
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9.4. Obliczenie wartosci wspdtczynnikéw korygujacych

Cmin =5 637 z/m?
Cmax =7 313 zi/m?
Cér=6377 z/m?

Wd = Cmin/Cér = 0,88
Wg = Cmax/Csr=1,15

9.5. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Cechy rynkowe Waga Zakres wspotzynnikow Wspbtczynnik U
cechy Wy W

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% 013 0,17 0,15
Pomieszczenie przynalezne| 10% 0,09 0,12 0,09
Razem 100% 0,88 1,15 1,07
Srednia wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci [z/m?] 6377
Wartos¢ jednostkowa wycenianej nieruchomosci [zt/m?] 6823
Powierzchnia wycenianej nieruchomosci [m?] 61,20

Wartos$¢ wycenianej nieruchomosci [zt] 417 568

Warto$¢ nieruchomosci po zaokragleniu [74] 418 000

9.6. 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 okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presja
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 krotki, aby mozna byto uzyskac¢ cene rynkowa.

Wartos¢ ta powinna odzwierciedla¢ kwote, jakg gotdw jest zaakceptowac sprzedajgcy przy sprzedazy
wymuszonej. Powinna ona réwniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane

rzeczoznawcy majatkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajgcy wedtug

definigji wartosci rynkowej.

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

nabycia:

- koniunktura na rynku nieruchomosci uzalezniona od czynnikdw makroekonomicznych

— aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci, ktérej wyznacznikiem jest ilos¢ transakcji

zawieranych w powiecie i gminie
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- 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 warto$¢ przedmiotu wyceny dla potrzeb

wymuszonej sprzedazy przez syndyka z zastosowaniem wspotczynnika 0,80.
Wsw = 418 000zt x 0,80 = 334 400 zt

Przyjeto: Wsw = 334 000 zt

10. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny wynosi:

Wr =418 000 z
Stownie: czterysta osiemnascie tysiecy zfotych

Wartos¢ przedmiotu wyceny dla potrzeb wymuszonej sprzedazy:

Wsw =334 000 zt

Stownie: trzysta trzydziesci cztery tysigce ztotych

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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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 odpowiedzialnos$ci 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 kosztéw transakgji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

IMMO 52-200 Suchy Dwor, ul. Sosnowa 11 "
Tomasz Kurowski NIP: 895-183-48-55 REGON: 365462870 L]
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12. POLISA OC RZECZOZNAWCY

xI Brt PZU
‘Wnsbrance

CERTYFIKAT

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

Lidiofhachalska lf‘::fw:p‘r rt.pl -x_ -.-1,.

O | ) N
S A Ubacect KRS 0000426500, REGON 14MITES0
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