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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana Sosnowiec, ul. Grabowa 23

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Dziatki gruntu tworzace teren ksztalcie prostokata zabudowane dwoma
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi o tagcznej pow.uzytkowej 314 m?
o przecigtnym standardzie uzytkowym i stanie technicznym. Czescia
sktadowa nieruchomosci sa budynki garazowe (6), o tacznej pow.
uzytkowej 85 m?, o dostatecznym stanie technicznym. Na dziatce znajduje
sie takze podziemny schron i wiata. Nieruchomos¢ nie jest wpisana do
rejestru zabytkow lub gminnej ewidencji zabytkéw. Teren nieruchomosci
jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i
przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa o niskiej intensywnosci i
zabudowe ustugowa” - symbol planu S.20 Mn, U. Dojazd do
nieruchomosci odbywa sie bezposrednio z ulicy, a do dwoch z szesciu
garazy przez tacznik od ulicy Grabowej stanowiacy dziatke nr 449, bedaca
czescig wycenianej nieruchomosci.

Wojewodztwo $laskie
Powiat Sosnowiec
Miejscowos¢ Sosnowiec
Jedn. ewidencyjna M. Sosnowiec
Nr jedn. rejestrowej G.3640
Obreb 0011, 11

Ulica Grabowa 23

KA1S/00009592/8

Anna Kedzierska w 1/2 cz.
i Jacek Kedzierski w 1/2 cz.

01 sierpnia 2025 r.

okreslenie wartosci rynkowej i wartosci dla wymuszonej sprzedazy prawa
wiasnosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadiosciowego
Anny Kedzierskiej
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Sosnowiec, ul. Grabowa 23

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana dwoma budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi i budynkami garazowymi, sktadajgca sie z dziatek gruntu

nr 450, 449 potozona w Sosnowcu przy ulicy Grabowej 23, zapisana w ksiedze wieczystej KW

Nr KA1S/00009592/8. Do zakresu opracowania wchodzi okreslenie wartosci rynkowej prawa

wiasnosci nieruchomosci zgodnie z trescig art. 46 Kodeksu Cywilnego, tj. grunt wraz z jego

czesciami sktadowymi takimi jak budynki mieszkalne, budynki garazowe, wiata, schron oraz

pozostate zagospodarowanie gruntu w postaci przytgczy, utwardzen, ogrodzenia itp.,

a nastepnie przeliczenie wartosci udziatu upadtej w ww prawie zgodnie z art. 1009 Kodeksu

Postepowania Cywilnego oraz okreslenie wartosci nieruchomosci dla sprzedazy wymuszone;.

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie bezposrednio z ulicy, a do dwoch garazy przez tacznik

od ulicy Grabowej stanowigcy dziatke nr 449, bedgcg czescig wycenianej nieruchomosci.

Oznaczenie nieruchomosci

Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntow

Oznaczenie nieruchomosci wg KW NR KA1S/00009592/8

Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wojewodztwo slaskie
Powiat Sosnhowiec
Miejscowos¢ Sosnowiec

Sosnowiec, ul.Grabowa 23, obreb

Polozenie ewidencyjny 0011

Jedn. ewidencyjna

M. Sosnowiec

Opis i mapa dziatki nr 450, 449

Dziatka zabudowana i droga

Sposob korzystania dojazdowa

Obszar 0,0732 ha

Dziat Il - WLASCICIEL

Anna Kedzierska w 1/2 cz.
i Jacek Kedzierski w 1/2 cz.

Dziat Il - CIEZARY | OGRANICZENIA

Nr jedn. rejestrowej G.3640

Obreb 0011, 11

Ulica Grabowa 23
Nr dziatki Pow. / m?/ Rodzaj uzytku

450 683 B
449 49 Ti

Razem 732

Nr KW KA1S/00009592/8

Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z udziatu Anny Kedzierskiej

Wiasciciel nieruchomosci

Anna Kedzierska w 1/2 cz.
i Jacek Kedzierski w 1/2 cz.

Dziat IV - HIPOTEKI

Hipoteki przymusowe

2. CEL WYCENY

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz wartosci

nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy dla potrzeb postepowania upadtosciowego,

a nastepnie przeliczenie wartosci udziatu upadtej Anny Kedzierskiej w wysokosci 'z cz.
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3. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

Podstawa formalna

Zlecenie Doradcy Restrukturyzacyjnego Tomasza Szadkowskiego — syndyka masy
upadtosci w postepowaniu upadtosciowym Anny Kedzierskiej.

Podstawy prawne i uwarunkowania dokonanych czynnosci wraz ze wskazaniem
rodzaju okreslonej wartosci oraz zastosowanego podejscia, metody i techniki

szacowania z uzasadnieniem dokonanego wyboru

Przy opracowaniu operatu szacunkowego oparto sie na przepisach nastepujacych aktow
prawnych:

P Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.
poz. 794 ze zm. z 2024 r. poz. 1222).

+Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U.
2024 poz. 1145 z p6zn. zm.);

Dla podanego celu wyceny okresla sie warto$¢ rynkowg zgodnie z :
art. 150.2. Wartos¢ rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktore sq lub mogg byc¢ przedmiotem obrotu.
Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem
i postepujq rogzwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.
art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla si¢ wartos¢ rynkowq
nieruchomosci (...).

Ze wzgledu na cel wyceny oraz wystarczajgcg ilos¢ transakcji rynkowych zastosowano
podejscie poréwnawcze opierajac sie na:
art. 154. 1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan
Jjej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci

wycenianej.
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Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci ( Dz. U. z 08 wrzesnia 2023 r. poz. 1832 z pdzn. zm.),

W ramach podejscia poréwnawczego przyjeto metode poréwnywania parami, opierajgc
sie na przepisach cytowanego wczesniej rozporzadzenia:
§ 4. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.
§ 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajgcym
date, na ktorg okresla sig wartos¢ nieruchomosci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen
wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
§ 7. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.
§ 8. 1. Przy metodzie porownywania parami porownuje si¢ nieruchomosc¢ bedgcq przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do porownan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie
roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach.
2.Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do pordwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe
wyceny wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu
do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej

w przedziale pomiedzy ceng minimalng i cenqg maksymalng.

Opracowania rozumiane jako zasady dobrej praktyki zawodowej

— powszechne Krajowe Zasady Wyceny — Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcdéw Majgtkowych, Warszawa, 2009r., w tym:

Nota Interpretacyjna — ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie”
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Opis procedury wyceny

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — Polska Federacja Stowarzyszeh Rzeczoznawcéw

Majatkowych, Warszawa, 2009r., w tym:

Nota Interpretacyjna NI - ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢
wyceniang o0 znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgledu na roznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami
podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami przebiega
nastepujaco:

O utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

|

aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

|

ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na

rynku nieruchomosci.

ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

wybdér do poréwnan z utworzonego zbioru transakcji, co najmniej trzech nieruchomosci

najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej

przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

O charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

O przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do poréwnan i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

0 obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek.

O obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej arytmetycznej

z cen skorygowanych uzyskanych z poréwnan w poszczeg6lnych parach, lub $redniej

wazonej, jesli wiarygodnosc¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.
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O okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu z wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych ( np. m kw. powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna
stosowa¢ dodatkowo wspoétczynnik korekeyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspotczynnik ten
moze byé uwzgledniany wytgcznie w szczegodlnych, 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 wspétczynnika
korekcyjnego K powinno by¢é w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce
majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

Zrédta danych wykorzystanych przy sporzadzaniu operatu szacunkowego

¢ ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 05.07.2025 r. w obecnosci
wspotwtasciciela nieruchomosci Jacka Kedzierskiego,

KW Nr KA1S/00009592/8,

¢ uproszczone wypisy z rejestru gruntow i kartoteki budynkoéw G3640,

*

+ Kkopia mapy ewidencyjnej,

+ Decyzja w sprawie wymiaru podatku od nieruchomosci na 2022 r.,

+ Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy,

¢ program ,WALOR” - baza danych transakcyjnych Rzeczoznawcéw Majatkowych,
¢ program ,ZAWAM PP3” — Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI

Data sporzadzenia wyceny - 01.08.2025 r.

Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 01.08.2025r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny - 05.07.2025 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci - 05.07.2025 r.
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5. STAN NIERUCHOMOSCI | PRZEZNACZENIE TERENU

Stan prawny

Dla wycenianej nieruchomosci potozonej przy ulicy Grabowej 23 w Sosnowcu skfadajgcej
sie z dziatek gruntu nr 450, 449 o tgcznej powierzchni 732 m? zatozona jest KW Nr
KA1S/00009592/8 prowadzona w Sadzie Rejonowym w Sosnowcu. Prawo wiasnosci
nieruchomosci wpisane jest na rzecz Anny Kedzierskiej w 2 cz. i Jacka Kedzierskiego
w 2 cz. W dziale Il KW wpisane jest ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z udziatu Anny
Kedzierskiej oraz widniejg dwie wzmianki o wpis ogtoszenia upadtosci. W dziale IV KW
wpisane sg hipoteki przymusowe. Wpisy w dziale Ill i IV KW nie majg wptywu na okreslang

wartos¢ rynkowa. Budynki uzytkowane sg przez wspotwitasciciela nieruchomosci.

Oznaczenie nieruchomosci

Oznaczenie nieruchomosci wg rejestru gruntéw Oznaczenie nieruchomosci wg KW NR KA1S/00009592/8
Wojewodztwo $laskie Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Powiat Sosnowiec Polozenie SOSI‘IOWIeC., uI.Gre_lbowa 23, obreb
" A - ewidencyjny 0011
Miejscowos¢ Sosnowiec
Jedn. ewidencyjna M. Sosnowiec g e dzialki nr 450, 449
Nr jedn. rejestrowej G.3640 Sposéb korzystania Dziatka zabudowana i droga
dojazdowa
Obreb 0011, 11
Ulica Grabowa 23 Obszar 0,0732 ha
Nr dziatki Pow. / m2/ Rodzaj uzytku Dziat Il - WLASCICIEL
450 683 B Anna Kedzierska w 1/2 cz.
- i Jacek Kedzierski w 1/2 cz.
449 49 Ti
Razem 732 Dziat lll - CIEZARY | OGRANICZENIA
Nr KW KA1S/00009592/8 Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z udziatu Anny Kedzierskiej
Wiasciciel ni h .. Anna Kedzierska w 1/2 cz. Dziat IV - HIPOTEKI
asciciel RIeruchomoscl i Jacek Kedzierski w 1/2 cz. Hipoteki przymusowe

Opis lokalizacji

Wyceniana nieruchomosé potozona jest w Sosnowcu w obrebie ewidencyjnym 0011,
w Starym Sosnowcu przy ulicy Grabowej, drodze utwardzonej, o matym natezeniu ruchu.
Dojazd do nieruchomosci odbywa sie bezposrednio z ulicy, a do dwoch garazy przez tacznik
od ulicy Grabowej stanowigcy dziatke nr 449, bedgca czescig wycenianej nieruchomosci.
Tereny w bezposrednim sgsiedztwie stanowig zabudowania mieszkalne jednorodzinne,
pojedyncze punkty handlowo-ustugowe, zabudowania warsztatowe.

Dostepnos$¢ do punktéw handlowo-ustugowych i kulturalno-o$wiatowych oraz przystankow
komunikacji miejskiej typowa dla dzielnicy.
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Lol?a/izacja wycenianej nieruchomosci Zrédio: https://mapy.geoportal.gov.pl
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Stan techniczno-uzytkowy

Teren wycenianej nieruchomosci stanowi dziatki gruntu bedace przedmiotem prawa

wilasnosci:
Nr dziatki | Pow. / m?/
450 683
449 49
Razem 732

schron

fragment mapy zasadniczej
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wrajowy  Zatgdowano

ja Obiektgw : 4
F 4

Lokalizacja wycenianej nieruchomosci Zrédfo: https://mapy.geoportal.gov.pl

Dziatki gruntu tworzg obszar o ksztalcie prostokgta. Konfiguracja ptaska. Teren
ogrodzony pretami metalowymi osadzonymi na murowanych stupkach i podmurowce,
oblicowanych ptytkami z kamienia, cze$¢ to ogrodzenie naturalne w postaci murow
budynkoéw, uzbrojony w podstawowe urzadzenia infrastruktury technicznej /W, K, E, G, dr/.
Teren w poblizu budynkéw utwardzony. Urzadzona jest zielen.

Dziatka gruntu nr 450 zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
trzykondygnacyjnym z poddaszem nieuzytkowym o pow. uzytkowej 261 m?2, budynkiem
mieszkalnym  jednorodzinnym  jednokondygnacyjnym o pow. uzytkowej 53 m?
i zabudowaniami garazowymi (6) o tgcznej pow. uzytkowej 85 m2. Na dziatce tej znajdujg sie
schron i wiata, natomiast dziatka gruntu nr 449 stanowi tgcznik od ulicy Grabowej do garazy
z wjazdem z zewnatrz. Z dziatki tej korzystajg nieformalnie wtasciciele nieruchomosci
sgsiedniej, tak samo jak wtasciciele nieruchomosci wycenianej korzystajg z dziatek nr 448
i 447 sgsiadow, stanowigcych tez tgczniki z ulicy Grabowe;.
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Budynek mieszkalny jednorodzinny trzykondygnacyjny

Budynek mieszkalny jednorodzinny trzykondygnacyjny o pow. uzytkowej 261 m2, o pow.
zabudowy 132 m? posadowiony rownolegle do ulicy Grabowej, wolnostojacy,
niepodpiwniczony, z poddaszem nieuzytkowym. Budynek wybudowany w technologii
tradycyjnej, murowanej, wedtug kartoteki budynkéw pod koniec lat 80-tych. Stropu
zelbetowe, schody betonowe oblicowane drewnem. Dach konstrukcji drewnianej kryty
w potowie blachg, w potowie papg termozgrzewalng. W przyziemiu mieszczg sie pom.
gospodarcze, 2 garaze, kottownia, spizarnia, magazyn opatu. Na drugiej i trzeciej
kondygnacji mieszczg sie dwa niewyodrebnione lokale mieszkalne w uktadzie
powtarzalnym skfadajgce sie z trzech pokoi, kuchni, fazienki, wc, jadalni, holu/komunikacji.
Wyzej znajduje sie poddasze nieuzytkowe, dwuspadowe o dwdch réznych wysokosciach.
Instalacje wewnetrzne: wod.-kan., elekiryczna, gazowa i centralnego ogrzewania z kottem
na paliowo state — pelet. Zbiornik cieptej wody z pompg ciepta. Na dachu panele
fotowoltaiczne 6KWh.

Podiogi i posadzki w zaleznosci od rodzaju pomieszczenia: parkiet, terrakota. Tynki
wewnetrzne cementowo-wapienne, gtadzie gipsowe, duza powierzchnia scian oblicowana
boazerig i ptytkami ceramicznymi. Okna PCV, drzwi drewniane.

Na wysokosci drugiej i trzeciej kondygnacji na trzech elewacjach rozcigga sie taras.
Budynek otynkowany, duza powierzchnia $cian zewnetrznych oblicowana boazeria,
przyziemie obtozone ptytkami z kamienia.

Stan techniczny i standard uzytkowy budynku okreslono jako przecietny.
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Przyziemie budynku z dwoma garazami, kottownig
i innymi pom. gospodarczymi
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Urzadzenia fotowoltaiki

Kociof c.o. na paliwo state -pelet, zbiornik wody z pompa

Pomieszczenia mieszkalne
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Budynek mieszkalny jednokondygnacyjny

Budynek mieszkalny jednorodzinny jednokondygnacyjny o pow. uzytkowej 53 m?, o pow.
zabudowy 70m?2, posadowiony prostopadle do ulicy Grabowej, wolnostojacy,
niepodpiwniczony. Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej, murowanej, w latach
50 - tych ubiegtego wieku, remontowany ok. 8 lat przed datg wyceny. Dach konstrukcji
drewnianej kryty papg termozgrzewalng. W budynku mieszczg sie dwa pokoje, kuchnia,
tazienka z wc. Okna PCV, drzwi drewniane. Instalacje wewnetrzne: wod.-kan., elektryczna.
Ogrzewanie c.o. z budynku trzykondygnacyjnego. Instalacji gazowej w budynku nie ma.

Stan techniczny i standard uzytkowy przecietny.

Strona 22




Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Sosnowiec, ul. Grabowa 23

Strona 23




Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana Sosnowiec, ul. Grabowa 23

Zabudowania garazowe (6 szt.) 0 tacznej pow. uzytkowej 85 m?

Garaze tzw. zewnetrzne z dojazdem od ulicy Grabowej przez dziatke nr 449
-garaz z bramg automatyczng bez kanatu,

- garaz z bramg metalowg standard z kanatem.
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Schron - budowla podziemna migdzy budynkiem mieszkalnym trzykondygnacyjnym
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Wskazanie przeznaczenia nieruchomosci

W Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Sosnowiec (Uchwata Nr
350/XXX/2016 Rady Miejskiej w Sosnowcu z dnia 28 kwietnia 2016r. w sprawie mpzp miasta
Sosnowca dla obszaru Stary Sosnowiec — Potnoc etap 1) przedmiotowa nieruchomosé
zlokalizowana jest na ,terenie zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnosci i zabudowy
ustugowej” - S.20 Mn, U

Nieruchomos¢ jest uzytkowana zgodnie z tym oznaczeniem.

Wyrys z MPZP Zrédfo: http://www.zsip.sosnowiec.pl
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6. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
W ZAKRESIE DOTYCZACYM CELU WYCENY

Rodzaj rynku

Ze wzgledu na rodzaj wycenianej nieruchomosci do badan przyjeto rynek nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i budynkami gospodarczymi,
o duzych powierzchniach.

Obszar rynku

Jest to obszar cigglty obejmujgcy teren woj. Slgskiego, ze wzgledu na nietypowy
charakter nieruchomosci, a w zwigzku z tym bardzo maty obr6t podobnymi nieruchomosciami.

Okres badania cen

Monitorowaniem cen objeto dwa ostatnie lata.

Analiza rynku i cechy rynkowe nieruchomosci

Sosnowiec o powierzchni 91,2 km 2 i liczbie mieszkancéw powyzej 244 tysigcach
zaliczany jest do najwiekszych osrodkéw gospodarczych wojewddztwa Slgskiego. Dominujacy
niegdy$ przemyst ciezki stopniowo ustepuje miejsca gospodarce o charakterze ustugowo-
przemystowym. W ciggu najblizszych lat zostang zamkniete ostatnie kopalnie wegla
kamiennego. Restrukturyzowana jest branza hutnicza. Rozwdj przezywajg natomiast
przedsiebiorstwa branz elektrotechnicznej, spozywczej i motoryzacyjnej. Zachodzgce zmiany
znalazty odzwierciedlenie w strukturze zatrudnienia. Ponad 51% pracujacych zwigzanych jest
z sektorem ustug, 35% z sektorem przetworczym, przemystem i budownictwem, a zaledwie
14% z sektorem surowcowym, w tym z gornictwem. O stopniu zanieczyszczenia decyduje
obecnie nie przemyst, ale spaliny z tzw. niskiej emisji i warunki meteorologiczne. Aby
wyeliminowa¢ zanieczyszczenia z niskiej emisji Wydziat Ochrony Srodowiska i Rolnictwa
Urzedu Miejskiego przyznaje osobom prywatnym dotacje na zmiane ogrzewania weglowego
na bardziej przyjazne $rodowisku ogrzewanie elektryczne, gazowe lub olejowe. Na terenie
miasta dziata obecnie pie¢ komunalnych oczyszczalni $ciekédw. Wybudowano ekologiczne
wysypisko odpaddéw komunalnych zajmujgce obszar 6,5 ha, ktére umozliwia sktadowanie
$mieci przez 7-8 lat. Utworzono w Sosnowcu Podstrefe Katowickiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej, na terenie ktorej dziatajg obecnie Zaktady Miesne Duda oraz fabryka czesci
samochodowych Atoma Rolta. Mimo to bezrobocie w Sosnowcu jest zdecydowanie wyzsze
niz na terenie catej Polski czy Slgska. Mimo przemystowego charakteru Sosnowca jest tam
15 parkow o tgcznej powierzchni 13,5 ha oraz 33 zielence.
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Mieszkancy majg do dyspozycji 25 komplekséw sportowo-rekreacyjnych, w sktad ktérych
wchodzg stadiony, boiska, baseny, hale sportowe, korty tenisowe i sitownie.

Rynek nieruchomosci zabudowanych podobnymi zabudowaniami w Sosnowcu jest
rynkiem stabo rozwinietym, po analizie transakcji odnotowano znikomag ilos¢ transakciji
nieruchomosciami podobnymi, dlatego obszar badania cen poszerzono do catego woj.
Slaskiego Informacje na temat transakcji sprzedazy podobnych nieruchomos$ci uzyskano
z analizy danych zgromadzonych w ramach systemu ,Walor” oraz w ramach badan wtasnych
rynku. Dane zawarte w tym systemie pochodzg z aktéw notarialnych dostepnych w Urzedach
Miast i Starostwach Powiatowych. Analize danych przeprowadzono biorgc za podstawe
jednostke porownawczg w postaci ceny 1m? pow. uzytkowej budynku mieszkalnego, powstatg
w wyniku podzielenia ceny transakcyjnej przez p.u. budynkéw wiodgcych. Tak ustalona
jednostka obejmuje cene wszystkich czesci sktadowych nieruchomosci (grunt i zabudowania).
Przeanalizowano réwniez warunki zawieranych transakcji oraz wybrane cechy nieruchomosci
ze zbioru transakcji pod katem okreslenia wielkosci ich wptywu na ceny transakcyjne.
Szczegotowej analizie poddano zbiér kilkunastu transakcji dotyczgcych nieruchomosci
podobnych nieruchomosci, z czego do dalszych obliczen przyjeto kilka najbardziej podobnych.
Biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku, okres sprzedazy takich
nieruchomosci wynosi ok. 8 miesiecy. Jest to czas potrzebny na niezbedne wyeksponowanie
nieruchomosci na rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czas na

wynegocjowanie warunkow umowy.

Zbior transakcji najbardziej podobnymi nieruchomosciami stanowigcy podstawe wyceny, ze
wskazaniem cen transakcyjnych z umow sprzedazy

Pow. uzytkowa

Data Cena budynkow Cena 1 m? T

i . dziatki i i
transakcii Gmina transakcyjna wiodacych p.u. " Sprzedajacy/kupujacy
2 (m%)
(m*)

20.09.2024 Swietochtowice 1400 000 zt 318,00 4 402,52 zt 484 osoba fizyczna
24.02.2025 Katowice 1 000 000 zt 230,00 4 347,83 zt 500 osoba fizyczna
24.10.2024 Dabrowa Gérnicza 975 000 zt 284,16 3431,17 zt 1144 osoba fizyczna
02.08.2024 Mikotow 1125000 zt 330,50 3 403,93 zt 640 osoba fizyczna
27.01.2025 Bedzin 950 000 zt 297,24 3196,07 zt 917 osoba fizyczna
23.07.2024 Katowice 750 000 zt 269,00 2788,10 zt 654 osoba fizyczna
17.01.2024 Sosnowiec 760 000 zt 284,60 2 670,41 zt 386 osoba fizyczna
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Cechy rynkowe oraz ich wptyw na cene (wagi) okreslono na podstawie analizy cen
i cech nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny
metodg regresji wielorakiej. Na podstawie wynikow analizy zbiér ten zostat zidentyfikowany
pod wzgledem cech uzytkowych, ktére w zasadniczy sposéb wptywajg na zréznicowanie cen
transakcyjnych w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny.

Wagi cech rynkowych - regresjawieloraka (RW)

wraz z przedziatem ufnosciwag przy a= 0 [%]

35%

Ao A me
XU

30+0 [%]
30%

25%
2140 [%]
20%
160 %]
15%

Lokalizagja, cloczenie, sasiedztwo Stan techniczny i standard uZytkowy Pow. dziatki AtrakcyjnosE budynkow! pomieszczeh
budyn kéw wiodacych towarzyszacych
M Lokalizacja, otoczenie, sasiedztwo | Stan techniczny 1 standard uzytkowy budynkéw wiodagcych
¥ Pow. dziatki m Atrakcyjnos¢ budynkow! pomieszczen towarzyszacych

Dla potrzeb wyceny dokonano podziatu kazdej z wyrdznionych cech decydujgcych
o wartosci rynkowej nieruchomosci na okreslong ilos¢ stopni szczegétowych w przedziale od
stopnia najlepszego do stopnia najgorszego. Zatozono, ze wskazniki wiasciwe dla
poszczegdblnych ocen szczegdtowych, zmieniajg sie w sposdb proporcjonalny. Ponizej
zamieszczono stopnie oceny cech nieruchomosci wycenianej, w odniesieniu ocen tychze

cech:
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Tabela zawierajaca ocene cech rynkowych ( opis stanow wg przyjetej skali ocen), ktore w zasadniczy sposob wpfywaja
na zréznicowanie cen transakcyjnych w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny

Lokalizacja, otoczenie,
sgsiedztwo

Cyfrowa ocena cech

$rednia (strefa posrednia, w bliskiej odlegtosci od rozwinietej
infrastruktury technicznej, pojedyncze ucigzliwosci otoczenia,
sgsiedztwa)

2

Stan techniczny i standard
uzytkowy budynkow
wiodacych

Cyfrowa ocena cech

gorszy od przecietnego ( duza ilosé elementéw budynku
wymaga naprawy badz wymiany, jako$¢ materiatéw
wykonczeniowych niska, podstawowe media)

2

Pow. dziatki

Cyfrowa ocena cech

mniej korzystna (do 500 m?)

2

Atrakcyjnos¢
budynkéw/pomieszczen
towarzyszacych

Cyfrowa ocena cech

mata (brak lub budynki gospodarcze o duzym zuzyciu
technicznym lub matej pow.)

2

Cyfra 1-ocena najlepsza, cyfry 2,3 odpowiednio gorsze
Stopnie oceny cech wycenianej nieruchomosci zacieniono.

Na podstawie analizy wszystkich odnotowanych transakcji odnotowano, ze trend zmian cen

wynosit 4,20 % w skali roku. W zwigzku z tym, skorygowano ceny z tytutu uptywu czasu.
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Baza nieruchomosci na podstawie ktorej dokonano wyceny,

z charakterystyka cech nieruchomosci i aktualizacjg cen z tytutu uptywu czasu

Pow. Stan techniczny .
Cena trans | UZYtkowa | Lokalizacja, | i standard Pow. Al:::atll( c’;,l{(rg:;c i el

L.p. Gmina Data_trans r budynkow | otoczenie, uzytkowy L A . jedn. | jedn.aktualiz.

[z1] . ; , dziafki pomieszczen

wiodacych | sasiedztwo |  budynkow [ztim2] [2m2]
[m2] wiodacych towarzyszacych
m

1 Sosnowiec 17 sty 24 760 000,00 284,60 2 2 2 2 2670,41 284310
2 Katowice 23lip24 750 000,00 269,00 2 2 1 2 2788,10 2908,09
3 Mikotow 2sie 24 1125 000,00 330,50 2 1 1 1 3403,93 3 546,50
4 éwietochlowice 20 wrz 24 1400 000,00 318,00 1 1 2 1 4 402,52 4562,10
5 Dabrowa Gérnicza 24paz24 975 000,00 284,16 1 1 1 1 343117 354211
6 Bedzin 27 sty 25 950 000,00 297,24 1 1 1 2 3 196,07 3264,47
7 Katowice 24 lut25 1000 000,00 230,00 1 1 2 1 4 347,83 4 426,88

RZECZYWISTY PRZEDZIAL CENOWY - AC= 1719 [zt/m2]

W przypadku gdy nieruchomos¢ o cenie najwyzszej ma wszystkie oceny cech najlepsze, a nieruchomos¢

0 cenie najnizszej wszystkie oceny cech najnizsze, to obowigzuje tzw. rzeczywisty przedziat cenowy — AC.
Jak wida¢ taki przypadek nie wystepuje w powyzszej tabeli. Dlatego nalezato przyjg¢ hipotetyczny przedziat cenowy
uwzgledniajacy powyzsze uwarunkowania:

Obowiazuje HIPOTETYCZNY PRZEDZIAL CENOWY - ACh=1731,74 [zlim2]

Cmaxh=4570,11; Cminh=2838,37

Wykres skumulowany rozkiadu empirycznegoinormalnego

N{Csr=3584,75 0=680,46); rozktad empir. asymetrycznie prawostronny

= =2843,1

- NM=3542,17

p:

Csr=3584,75
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7. PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

Wartos¢ rynkowag nieruchomosci okreslono w podejsciu poréwnawczym, metodg

poréwnywania parami.

Wynik szacowania metoda porownywania parami - wszystkie porownania

16,00% 21,00% 30,00% 33,00% 100,00%

277,08 363,67 519,52 571,47 1731,74

1 2843,10 277,08 363,67 519,52 571,47 1731,74 457484
2 2908,09 277,08 363,67 0,00 571,47 1212,22 4120,31
3 3 546,50 277,08 0,00 0,00 0,00 277,08 3 823,58
4 4 562,10 0,00 0,00 519,52 0,00 519,52 5 081,62
5 354211 0,00 0,00 0,00 0,00 0 354211
6 3264,47 0,00 0,00 0,00 571,47 571,47 3 835,94
7 4426,88 0,00 0,00 519,52 0,00 519,52 4 946,40

Wynik szacowania [zt/m2] 427497

Pow. uzytkowa budynkow

- 314,00

wiodacych [m2]

Wartos¢ rynkowa prawa

wiasnoséci nieruchomosci 1342 000 zt

(po zaokr.)

Kwota ta obejmuje warto$¢ rynkowg wszystkich czesci sktadowych nieruchomosci.
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7.1. OKRESLENIE WARTOSCI PRZY ZALOZENIU ,,SPRZEDAZY WYMUSZONEJ”,

Zgodnie ze zleceniem Zamawiajgcego odrebnie okreslono warto$¢ przedmiotowe;j
nieruchomosci majgc na uwadze istniejgce ograniczenia w mozliwosci jej sprzedazy co w tym
konkretnym przypadku w czedci odpowiada¢ moze definicji ,wartosci przy sprzedazy
wymuszone;j”.

Kategoria ,warto$¢ nieruchomos$ci dla wymuszonej sprzedazy” nie jest w polskim prawie
zdefiniowana. Pojawita sie i funkcjonuje na rynku, jako szczegélna kategoria wartosci
nieruchomosci, w odpowiedzi na konkretne zapotrzebowanie docelowej grupy odbiorcéw, do
ktérych mozna zaliczy¢ przede wszystkim wszelkich wierzycieli, ktérych nalezno$¢ zostata
zabezpieczona nieruchomoscig. Dotychczas jednak, pomimo funkcjonowania wartosci dla
wymuszonej sprzedazy, nie opracowano sie jednoznacznych zasad, procedur czy tez
sposobow okreslania tej kategorii wartosci. Rzeczoznawcy majatkowi niejednokrotnie stajg
wobec potrzeby okreslenia tej wartosci, w sytuacji, gdy rynek transakcji ,wymuszonych” jest
nieprzejrzysty, a kazdy segment rynku nieruchomosci rzgdzi sie swoimi prawami.

W istniejgcych warunkach istnieje zasadnicza trudno$¢ w dotarciu i identyfikacji warunkéw
zawieranych transakcji o cechach niewatpliwie ,wymuszonych”, co w nastepstwie powoduje
okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy w drodze przyjmowania szeregu

hipotetycznych zatozen.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy — definicje, zakres i zatozenia.

W dotychczas obowigzujgcych standardach zawodowych rzeczoznawcdédw majgtkowych
LZielona Ksiega”, wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy zdefiniowana byta w Standardzie 111.1.
pt. ,Warto$¢ rynkowa jako podstawa wyceny”, jako jeden z rodzajéw kategorii wartosci
rynkowej. Wartos¢ ta byta jako warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu zatozenia, ze istniejg
ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie mogg by¢ uznane za
wystarczajgce lub rozsgdne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy. Natomiast
rzeczoznawca majgtkowy okreslajgcy wartos¢ ,rynkowg” dla wymuszonej sprzedazy, miat,
zgodnie z 6wczesnym Standardem, obowigzek okresli¢ w operacie szacunkowym i uzasadnic
powyzsze ograniczenia, ktérych uwzglednienie uznat za konieczne, lub ktére wynikaty
z umowy z zamawiajgcym. W zwigzku z takim (pierwotnym) rozumieniem wartosci dla
wymuszonej sprzedazy do dzi§ szereg specjalistbw rynku nieruchomosci, w tym
rzeczoznawcOw majgtkowych oraz bankowcdw popetnia btgd interpretacyjny odnosnie tej
wartosci, polegajgcy na utozsamianiu (zrownywaniu) jej z kategorig rynkowag wartosci

nieruchomosci. Wartosc¢ ta jednak nie moze stanowi¢ kategorii rynkowej ze wzgledu na swoje
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ograniczenia, powodujagce, ze gtbwne warunki konieczne dla powstania rynkowej wartosci
nieruchomosci nie sg spetnione. Nalezy przypomnie¢, ze warto$¢ rynkowa wymaga, aby
w szczegoblnosci: strony transakcji mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy sprzedazy,
dziataty z rozeznaniem i postepowaty rozwaznie, nie znajdujac sie w sytuacji przymusowe;j
oraz uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku.
W aktualnie obowigzujgcych Standardach Zawodowych, wchodzgcych w sktad zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) uchwalonych i wdrozonych wsréd swoich
cztonkédw przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM),
wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy zostata w sposéb zasadny wtgczona do katalogu wartosci
nierynkowych. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 2 (KSWP 2) pt. ,Wartosci inne niz
wartos¢ rynkowa” definiuje wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jako kwote pieniezng, ktorg
mozna otrzymac z tytutu sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy
znajduje sie pod presjg koniecznosci sprzedazy. Ten warunek — presji, przymusu,
koniecznosci sprzedazy — jest gtdbwna cechg tej wartosci. Z tego powodu wartosé ta bedzie
rozna od wartosci rynkowej nieruchomosci.
Znalazto to odzwierciedlenie w dalszej interpretacji tej wartosci w KSWP 2, ktory wyjasnia, ze
przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage to, ze zbywca
znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na
rynku jest zwykle zbyt krétki, aby mozna byto uzyskaé cene rynkowa. Warto$¢ ta rowniez
powinna odzwierciedla¢ kwote, jakg gotdéw jest zaakceptowac sprzedajgcy przy sprzedazy
wymuszonej oraz powinna ona rowniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego
okolicznosci, znane rzeczoznawcy majgtkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby
hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci rynkowe;j.
Wymaga podkreslenia, ze aktualna definicja wartosci dla wymuszonej sprzedazy, zawarta
w PKZW jest spdjna z definicja zawartg w Miedzynarodowych Standardach Wyceny (MSW,
edycja 8, 2007). Nie ma rowniez réznic definicyjnych i interpretacyjnych w poréwnaniu
z Europejskimi Standardami Wyceny (ESW, Tegova, 6 edycja 2009) czy Red Book (RB,
RICS, 6 edycja 2007,0bowigzujacymi od 1.01.2008 r.).

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy — dotychczasowe badania ksztattowania sie tej
wartosci i sposoby jej okreslania.
Zarbwno w polskich standardach wyceny jak i w miedzynarodowych nie przytacza sie
procedur czy metod okreslenia wartosci dla wymuszonej sprzedazy. Co do metodologii
dojscia do wartosci mozna korzysta¢ z podej$¢ i metod stosowanych do okreslenia kazdej
innej wartosci. Trudnos¢ natomiast stanowig, jak wczesniej wspomniano zatozenia (okres
i okolicznosci przymusu) oraz dane z rynku, z ktérych mozna by skorzysta¢ szacujgc poziom

wartosci dla wymuszonej sprzedazy.
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W Polsce nie ma bazy danych transakcyjnych, ktéra obejmowataby kompleksowo informacje
o przeprowadzonych transakcjach ,wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich
transakcji. W bazach prowadzonych przez rzeczoznawcdéw majgtkowych informacje te sg
szczatkowe, jesli w ogble wprowadzane, a te ktére sg bazujg wytacznie na informacjach
z aktéw notarialnych gdzie brak jest danych o szczegdlnych warunkach zawarcia transakcji.
W zwigzku z powyzszym brak przejrzystych danych o takich transakcjach. Sporzadzenie
zatem wyceny w oparciu o transakcje ,wymuszone” jest bardzo utrudnione. Dodatkowo s3 to
transakcje historyczne, a wynik takiej transakcji, tak jak transakcji rynkowej zalezy od
czynnikbw popytowych, podazowych oraz generalnych trendéw rynkowych w segmencie
rynku nieruchomosci. W Stanach Zjednoczonych przeprowadzono badania dotyczgce cen
uzyskiwanych w trybie wymuszonej sprzedazy na prdébie nieruchomosci zabudowanych
domami mieszkalnymi. Zbadane zostaty transakcje nieruchomosci zabudowanych domami
mieszkalnymi w stanie Massachusetts z ostatnich 20 lat. Wyniki badania pokazaty, ze
transakcje nieruchomos$ciami sprzedawanymi zaraz po zajeciu ich z powodu zadtuzenia,
Smierci lub bankructwa wtasciciela sprzedawane byly po nizszej cenie niz inne nieruchomosci
zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto wynikajgce z przymusu, jak wyzej, wynosito $rednio
28% wartosci nieruchomosci.

Nastepstwem zmniejszonej ceny mogty by¢ w tych przypadkach réwniez przecietny stan
uzytkowy nieruchomosci lub zniszczenia i dewastacje w zwigzku z ,gorszym” uzytkowaniem
po zaistniatym fakcie ,przymusu”. Niewatpliwie sytuacja, w ktdrej ww. przestanki sg spetnione
w warunkach polskich jest sprzedaz nieruchomosci w trybie prowadzonego postepowania
egzekucyjnego. Cechami charakterystycznymi tych postepowan oraz samego procesu
sprzedazy odrézniajacymi go od sprzedazy w warunkach normalnych sg: ograniczona
i zawezona w znaczny sposéb ekspozycja nieruchomosci na rynku oraz sama forma
sprzedazy, gdzie w pierwszej licytacji wartoS¢ ceny wywotawczej stanowi 3/4 wartosci
oszacowania. W przedmiotowym przypadku nalezy przyjaé zatozenie, Zze ograniczenia
w mozliwosciach sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci wynika¢ bedg przede wszystkim

z ograniczonego czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku w zwigzku z ewentualng sytuacjg
prawng oraz sytuacjg finansowa, w ktorej znajduje sie upadty.

Dlatego tez majgc na uwadze powyzsze ustalenia oraz kierujgc sie zasadg ostroznej wyceny
.wartos¢ wymuszong” dla potrzeb niniejszego opracowania okreslono przy uzyciu

wspétczynnika dla wymuszonej sprzedazy w wysokosci 0,75.
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8. PODANIE WYNIKU WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

1342 000 zt 1006 500 zt

Na podstawie analizy rynku i szczeg6towych obliczen okreslono wartos¢ rynkowa
nieruchomosci potozonej w Sosnowcu przy ulicy Grabowej 23, tj. szacunkowg kwote, jaka
w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowej. Kwota ta obejmuje wartos¢ wszystkich czesci sktadowych
nieruchomosci. Okreslona w operacie wartos$¢ rynkowa 1m? przedmiotowej nieruchomosci
miesci sie w przedziale cenowym ustalonym na podstawie badania rynku nieruchomosci.

Przeliczenia wartosci udziatu upadtej w nieruchomosci dokonano zgodnie z art. 1009
Kodeksu Postepowania Cywilnego:
W razie skierowania egzekucji do utamkowej cze$ci nieruchomosci opisowi i oszacowaniu podlega cata
nieruchomo$¢é. Sumg oszacowania takiej czesci jest odpowiednia cze$¢ sumy oszacowania caftej
nieruchomosci”.

Kierujgc sie zasadg ostroznej wyceny ,warto§¢ wymuszong” dla potrzeb niniejszego
opracowania okreslono przy uzyciu wspotczynnika dla wymuszonej sprzedazy w wysokosci 0,75.
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9. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

¢ rzeczoznawca majagtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu
szacunkowego bez jego zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzgdzony,

+ nie bierze sie odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych
wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin, ani tez na
podstawie dokumentacji technicznej i prawnej,

¢ ocena stanu technicznego wycenianej nieruchomosci nie stanowi jego ekspertyzy
technicznej,

+ nie bierze sie odpowiedzialnosci za jakos¢ dokumentacji prawnej i technicznej
udostepnionej do korzystania,

* niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa, standardami
zawodowymi rzeczoznawcOw majgtkowych opracowanymi przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym

i prawnym,

+ od dnia przekazania operatu szacunkowego autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci
za udostepnienie osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych
poufnych oraz danych osobowych wynikajgcych bezposrednio jak tez wynikajgcych
posrednio z tego opracowania,

+ warto$¢ rynkowa nieruchomosci, okreslona w operacie szacunkowym, nie zawiera
zadnych obcigzen publicznoprawnych i bazuje na cenach sprzedazy netto (bez podatku
VAT). Wartos¢ ta abstrahuje od wszelkich kosztéw sprzedazy nieruchomosci oraz
podatkéw zwigzanych ze zbyciem, co jest zgodne z § 79.3 Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz. U.z 08 wrzesnia 2023 r. poz. 1832).

Zatgczniki:

+ wydruk z ekw KW Nr KA1S/00009592/8,

* wypis z rejestru gruntow i kartoteki budynkow G3640,

+ Kkopia mapy ewidencyjnej,

+ Decyzja w sprawie wymiaru podatku od nieruchomosci na 2022 r.
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