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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO:

Przedmiotem wyceny jest
nieruchomos¢:

gruntowa.

Adres nieruchomosci:

tetkowice, gmina Radziemice, dziatki ewidencyjne nr 4, 5, 98.

Zakres wyceny:

Zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym nr 87 i budynkami
gospodarczymi, dziatka ewidencyjna nr 5 o powierzchni 2,0055 ha.
Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 4 o powierzchni 1,0020 ha.
Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 98 o powierzchni 0,5375 ha.

Ksiega wieczysta
nieruchomosci:

Dla przedmiotowych dziatek brak jest zatlozonej ksiegi wieczyste;.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej dziatek ewidencyjnych nr 4, 5, 98 w udziale
wynoszgcym 1/6 czesci, jako podstawy do sporzgdzenia spisu inwentarza masy
upadtosciowej i okreslenia wartosci zbywczej nieruchomo$ci w postepowaniu
upadtosciowym, zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa —
Srédmiescia w Krakowie, VIII Wydziat Gospodarczy dla spraw upadto$ciowych i
restrukturyzacyjnych z dnia 15 lipca 2021 roku, sygn. akt VIl GU 604/21/S.
Postepowanie prowadzone pod sygn. akt VIIl GUp 716/21/S.

Warto$¢ rynkowa dziatek nr 5, 4
i 98 w udziale 1/6 czesci

Wynosi:

WR1/6 = 58 666,66 zi

stownie: piecdziesiat osiem tysiecy szeséset szescdziesiat szes¢ ztotych
66/100
W tym:
e warto$¢ rynkowa zabudowanej dziatki ewid. nr 5 wynosi: 46 333,33 zt
e warto$¢ rynkowa niezabudowanej dziatki ewid. nr 4 wynosi: 8 000,00 zt
e warto$¢ rynkowa zabudowanej dziatki ewid. nr 98 wynosi: 4 333,33 zt

Wartosc dla sprzedazy
wymuszonej dziatek nr 5, 4 i 98
w udziale 1/6 cze$ci wynosi:

WRWjs = 44 000,00 zt

sfownie: czterdziesci cztery tysigce ztotych
W tym:
e warto$¢ wymuszona zabudowanej dziatki ewid. nr 5 wynosi: 34 750,00 zt
e warto$¢ wymuszona niezabudowanej dziatki ewid. nr 4 wynosi: 6 000,00 zt
e warto$¢ wymuszona niezabudowanej dziatki ewid. nr 98 wynosi: 3 250,00 zt

Data okres$lenia warto$ci:

25 pazdziernika 2021 roku.

Data sporzadzenia operatu:

25 pazdziernika 2021 roku.

Operat sporzadzit:
Nazwisko i imie:
Numer uprawnien:

A

/podpis/ -1}




SPIS TRESCI

1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU WYCENY ..ottt 4
2. ZAKRES WYCENY ..ottt bbb b e s bbb e 4
B TR0 = I 0 = N 4
4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGQO..........ccoeniiiiiiiiiiis i 4
4.1. PODSTAWA FORMALNA ..ottt 4
4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE .......cooiiiiiiii s 4
4.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH.......ocoeveueuereueiririniriniieesesesesesesessssssssssesessssesesesssssssssesens 4
4.4, PODSTAWY METODOLOGICZNE .......c.cocoiiiiiiiiiitntiiiiis it 5
5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO........ccooviiiiiiiiiiniieinicieies e 5
6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI .......ccuieeimrerrieeeeneesensiesssessenessessesessssessesisssssennes 5
6.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI ......cocviveuirireieiieieisseeeseseisesesseseesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssensees 5
6.2. STAN TECHNICZNY | UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI ......couriiiieeieecieesisnnsisesesenessessessesesesnnes 5
7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO......8
8. OKRESLENIE SPOSOBLI WWYCENY ... ccoconosmsmnrusinsnssnnnsiosiisseisiis sk o s 5545 s ssiss sssioss i s savmssssmasss 9
9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ ZABUDOWANEJ DZIALKI NR 5 ... 10
10. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIEZABUDOWANEJ DZIALKINR 41 98.........cccvvnnee. 13
101 ANALIZA RYNIKU ... oercenencosmmnsirs somsasnsssmnmsnsss smsss s b sssan s ssass 4855655 45554503 563504357558 F5578 03 585307 SFO KR RRRFTTS 13
10.2. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR 4 .......oruriiiririieineirisiseeeeieenesseneineneees 13
10.3. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR 98........coovmiinrinireirieinineisiseeiseeisienns 16
11. OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEU........cconturimereirereiserensiressiseeeneens 18
12. WYNIK KONCOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, WNIOSKI | UZASADNIENIA 19
13. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE........iooiiiiiiiiiiiece i s 20

N4, ZAEACZNIKL ... coeeniesuvonsoisissinssmiosssnssss xams 5eams s rsass i 538058459465 ¥ 9303 43T T VR om IS 8 R 0RST BN T o360 § 8508 dxPERRTE 8Om0 20




tetkowice, gmina Radziemice, dziatki ewidencyjne nr 4, 5, 98

1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU WYCENY

- Rodzaj nieruchomosci: Nieruchomos$¢ gruntowa.

- Polozenie - adres: tetkowice, gmina  Radziemice, powiat  proszowicki,
wojewddztwo matopolskie.

- Oznaczenie w ewidencji gruntéw: 4, 5, 98.

- Obreb ewidencyjny: 0007, tetkowice.

- Ksiega wieczysta: Brak jest zatozonej ksiegi wieczyste;.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej w udziale wynoszgcym 1/6 czesci:

e zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym nr 87 i budynkami gospodarczymi
dziatki ewidencyjnej nr 5 o powierzchni 2,0055 ha, polozonej w miejscowosci tetkowice,
gmina Radziemice, powiat proszowicki, wojewodztwo matopolskie,

e niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 4 o powierzchni 1,0020 ha, potozonej w miejscowosci
tetkowice, gmina Radziemice, powiat proszowicki, wojewédztwo matopolskie,

e niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 98 o powierzchni 0,5375 ha, potozonej w
miejscowosci Letkowice, gmina Radziemice, powiat proszowicki, wojew6dztwo matopolskie.

Dla przedmiotowych dziatek ewidencyjnych brak jest zatozonej ksiggi wieczystej.

3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej dziatek ewidencyjnych nr 4, 5, 98 w udziale wynoszgcym 1/6 czesci,
jako podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza masy upadio$ciowej i okreslenia wartosci zbywczej
nieruchomos$ci w postepowaniu upadio$ciowym, zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla
Krakowa — Srédmiescia w Krakowie, VIII Wydziat Gospodarczy dla spraw upadio$ciowych i
restrukturyzacyjnych z dnia 15 lipca 2021 roku, sygn. akt VIII GU 604/21/S. Postgpowanie
prowadzone pod sygn. akt VIII GUp 716/21/S.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawg formalng niniejszego opracowania stanowi zlecenie na sporzgdzenie przedmiotowego
opracowania dla rzeczoznawcy majgtkowego mgr inz. Magdaleny Slufarskie;.

4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst ujednolicony (Dz.U.
z 2020 r., 1990 z pdzniejszymi zmianami),

- Rozporzagdzenie Rady Ministréow z dnia 26 marca 2021 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego — tekst jednolity z p6ézniejszymi zmianami (Dz.U. z 2021
r., poz. 555),

— Ustawa Prawo Upadiosciowe z dnia 28 lutego 2003 roku z p6zniejszymi zmianami,

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z p6zniejszymi zmianami,

— Kodeks Postepowania Cywilnego Ustawa z dnia 17.11.1964 r. z p6Zniejszymi zmianami,

— Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece z pézniejszymi zmianami,

— Inne dokumenty posiadajgce moc prawng w chwili wykonania niniejszego operatu
szacunkowego.

4.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

—  Wizja terenowa w dniu 06 pazdziernika 2021 roku,

— Informacje z Ewidencji Gruntéw w Starostwie Powiatowym w Proszowicach.

- Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomosci w opracowaniach planistycznych
przeprowadzona w Urzedzie Gminy w dniu 25 pazdziernika 2021 roku.

- Dane rynkowe z akt notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci uzyskane w
wydziatach Starostw Powiatowych.

— Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedgce w Bazie Danych.

— Wiasna baza danych.

— Informacje z Internetu i prasy specjalistyczne;.
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4.4. PODSTAWY METODOLOGICZNE

,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego — omdwienie standardu
wraz z przykiadami zadan” — Mieczystaw Prystupa, PFSRM, Warszawa 2001 r.,

- lle jest warta nieruchomo$¢” — Elzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
POLTEXT, Warszawa 2004 r.,

- ,Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci’ - praca zbiorowa pod redakcjg Sabiny Zrobek,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001r.,

- ,Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci” - S. Zrébek, M. Bej, EDUCATERRA
Sp. z 0.0., Olsztyn 2000 .

- ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005 r.

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

— Data, dokonania ogledzin nieruchomosci: 06 pazdziernika 2021 roku.

— Data okreslenia stanu prawnego przedmiotu wyceny: 25 pazdziernika 2021 roku.
— Data, na ktérg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny: 25 pazdziernika 2021 roku.
— Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 25 pazdziernika 2021 roku.

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla przedmiotowych dziatek ewidencyjnych brak jest zalozonej ksiggi wieczystej.

Wedltug Aktu Poswiadczenia Dziedziczenia Repertorium A numer 3847/2020 z dnia 07 lutego 2020
roku, spadek po Zbigniewie Jozefie Zdeb (synu Stanistawa i Anny) nabyli na podstawie ustawy wprost:
- Jolanta Renata Bonk (cérka Czestawa i Kazimiery) w udziale wynoszgacym 1/3 cze$ci;

- Barbara Matgorzata Szymanska (corka Zdzistawa i Genowefy) w udziale 1/6 czesci;

- Janina Kot (corka Stanistawa i Anny) w udziale 1/3 czesci;

- Andrzej Zdeb (syn Zdzistawa i Genowefy) w udziale 1/6 czesci.

Brak doktadnych danych dotyczacych przedmiotu spadku.

W wypisie z rejestru gruntéw — wykaz zmian z 2007 roku jako wfasciciel dziatek nr 4, 5 i 98 widnieje
Zbigniew Zdeb (syn Stanisfawa i Anny).

W wypisie tym widnieje réwniez zapis o uzytkowniku dozywotnim Annie Zdeb i dzierzawcy Barbarze
Szymaniskiej (cérka Zdzistawa i Genowefy) na podstawie umowy dzierzawy z 2007 roku waznej do
2017 roku. Pani Anna Zdeb nie zyje zgodnie z odwiadczeniem upadfego.

Na dzierh wyceny dla przedmiotowych dziatek nie ma zatozonej ksiegi wieczystej w zwigzku z
tym brak jest informacji o obcigzeniach oraz prawach i roszczeniach, o ktérych mowa w

artykule 313 ust. 3 PU.

W zwigzku z powyzszym w operacie szacunkowym nie dokonano okreslenia wartosci praw i
roszczen osobistych zgodnie z artykutem 319 ust. 4 PU.

Przyjeto, ze na dzien wyceny nie ma praw i roszczen, ktore pozostajg w mocy po sprzedazy.

Dla nieruchomosci nie posiadajgcej ksiegi wieczystej brak mozliwosci obcigzenia
nieruchomosci hipoteka.

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W EWIDENCJI GRUNTOW

Z informacji uzyskanej w Ewidencji Gruntéw w Starostwie Powiatowym w Proszowicach ustalono, ze
dziatka ewidencyjna nr 5 posiada powierzchnie 2,0055 ha, dziatka ewidencyjna nr 4 posiada
powierzchnie 1,0020 ha, dziatka ewidencyjna nr 98 posiada powierzchnie 0,5375 ha. Dziatki potozone
sg w miejscowosci t.etkowice, gmina Radziemice, powiat proszowicki, wojewodztwo matopolskie.

6.2. STAN TECHNICZNY | UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI
Opis nieruchomosci:
Na dzialce ewidencyjnej nr 5 o powierzchni 2,0055 ha posadowiony jest budynek mieszkalny

jednorodzinny nr 87, w zabudowie wolnostojgcej. Jest to obiekt podpiwniczony, parterowy, z
nieuzytkowym strychem, zrealizowany w latach 60/70 tych XX wieku.
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Konstrukcja budynku tradycyjna murowana, $ciany zewnetrzne nieocieplone i nieotynkowane. Dach o
konstrukcji drewnianej pokryty dachéwkg cementowg. Stolarka okienna na parterze PCV, w piwnicy i
na strychu starszego typu. Drzwi wewnetrzne czesciowo nowszego typu czesciowo starszego typu
plycinowe. Na podiogach w zaleznoéci od pomieszczenia: deski, wyktadziny, panele. Sciany pokryte
powlokami malarskimi. Lazienka wyposazona w bialy montaz starszego typu. W budynku instalacje:
elektryczna, wodna (ze studni w sagsiedztwie siec gminna), kanalizacyjna (szambo), ogrzewanie z
pieca na paliwo state. Budynek posiada dwa wejscia. W trakcie wizji lokalnej brak mozliwosci wejscia
do piwnic.

Na poziomie parteru znajduje sie cze$¢ mieszkalna, piwnice i strych o charakterze niemieszkalnym.
Struktura pomieszczen parteru: wiatrotap, trzy pokoje, hol, kuchnia, pomieszczenie gospodarcze,
wejscie na strych, fazienka.

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 83,34 m2.

Powierzchnie uzytkowg budynku przyjeto na podstawie pomiaréw przeprowadzonych w trakcie wizji
lokalnej, miernikiem laserowym w $wietle wyprawionych $cian zgodnie z PN.

Na dziatce posadowiony jest réowniez budynek gospodarczy o konstrukcji drewnianej o powierzchni 95
m?2 oraz budynek gospodarczy o konstrukcji murowanej o powierzchni 55 m2.
Budynki w zlym stanie technicznym.

Teren dziatki nieogrodzony. Zabudowania mieszkalno — gospodarcze potozone sg w potudniowo —
zachodniej cze$ci dziatki, w pozostatej czesci teren uprawiany rolniczo.

Dojazd do przedmiotowej dziatki od strony potudniowej odbywa sie z drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowej.

W dniu wizji lokalnej przedmiotowa dziatka ewidencyjna nr 4 o powierzchni 1,0020 ha byta
niezabudowana, uprawiana rolniczo. Teren dziatki ptaski o ksztalcie regularnego wieloboku zblizonego
do prostokgtnego trapezu. Szerokos¢ dziatki wynosi ok. 65 metrow.

Dojazd do przedmiotowej dziatki od strony péinocnej odbywa sie z drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowe;.

Dziatki ewidencyjne nr 4 oraz nr 5

rédfo: http://maygeopoﬂal. gov.pl

W dniu wizji lokalnej przedmiotowa dziatka ewidencyjna nr 98 o powierzchni 0,5375 ha byta
niezabudowana, uprawiana rolniczo. Teren dziatki ptaski o ksztatcie regularnego wieloboku zblizonego
do mocno wydtuzonego prostokata. Szerokos¢ dziatki wynosi ok. 9,5 metra.

Dojazd do przedmiotowej dziatki od strony potudniowej odbywa sie z drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowej.
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Dziatka ewidencyjna nr 98

Zrédio: httn://mapy.geoportal.gov.pl

Polozenie

Dziatki ewidencyjne nr 4, 5, 98 polozone sg w miejscowosci tetkowice, gmina Radziemice, powiat
proszowicki, wojewodztwo matopolskie. Odlegto$¢ od przedmiotowych dziatek do Urzedu Gminy w
Radziemicach wynosi okoto 8,5 km, odlegios¢ do Scistego centrum miasta Proszowice wynosi okoto
17 km. Sasiedztwo i otoczenie przedmiotowej nieruchomos$ci stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna siedliskowa oraz tereny rolne. W promieniu do okoto 3 km od nieruchomos$ci znajdujg
sie podstawowe placéwki handlowo — ustugowe oraz uzyteczno$ci publiczne;.

Powiat Proszowicki o powierzchni 414.6 km? lezy w odlegtosci okoto 30 km od miasta Krakowa w
kierunku poétnocno — wschodnim, graniczac z powiatami: miechowskim, krakowskim ziemskim,
bocheriskim, brzeskim, tarnowskim i kazimierskim (wojewédztwo Swietokrzyskie). Powiat potozony w
obrebie Plaskowyzu Proszowickiego bedgcego czescig makroregionu — Niecki Nidzianskiej, o glebach
lessowych bedacych bazg dla czarnoziemu. Wystepuje tutaj klimat tagodny, pozbawiony skokéw i
zmian termicznych. Powiat tworzy 6 gmin: 3 miejsko — wiejskie: Proszowice, Nowe Brzesko oraz
Koszyce, 3 gminy wiejskie: Koniusza, Palecznica, Radziemice, w skiad ktérych wchodzi 135
miejscowosci. Przez teren powiatu przebiegajg nastepujgce drogi krajowe i wojewddzkie: krajowe: nr
79 na odcinku Koszyce-Nowe Brzesko — Krakéw, wojewddzkie: nr 775 Stomniki — Proszowice —
Ispina, nr 776 Krakéw - Proszowice — Busko Zdréj, nr 768 Kazimierza Wielka — Koszyce — Brzesko.

Gmina Radziemice (do 1954 gmina tetkowice) — gmina wiejska w wojewddztwie maftopolskim, w
powiecie proszowickim. W latach 1975 — 1998 gmina potozona byta w wojewddztwie krakowskim.
Gmina obejmuje nastepujgce wsie: Blogocice, Dodéw, Kaczowice, Katy, Kowary, Obrazejowice,
Lelowice, tetkowice, tetkowice — Kolonia, Przemeczany, Przemeczanki, Radziemice — siedziba
gminy, Smoniowice, Wierzbica, Wola Gruszowska, Wrocimowice oraz Zielenice. Gmina stanowi
13,95% powierzchni powiatu. Charakteryzuje sie bardzo dobrymi glebami zaliczanymi do klas
bonitacyjnych | — Ill. Sg to gleby o bardzo dobrej warto$ci rolniczej typu redziny, gleby brunatne,
czarnoziemy i mady. Klimat umiarkowanie cieply.

Letkowice to wies w Polsce potozona w wojewddztwie matopolskim, w powiecie proszowickim, w
gminie Radziemice. Wie$ krélewska potozona byta w drugiej potowie XVI wieku w powiecie
proszowskim wojewodztwa krakowskiego. Wchodzita w skiad klucza wsi, stanowigcego uposazenie
wojewodoéw krakowskich. W latach 1975 — 1998 miejscowo$¢ administracyjnie nalezata do
wojewoddztwa krakowskiego. Integralne czesci miejscowosci: Kalisz Gtleboki, Kalisz — Wysiotek,
Kobiela, Radocha, Stara Wie$, Zabiniec.
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7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Radziemice, przyjetego Uchwatg Nr 129/XXI1/2008 Rady Gminy Radziemice z dnia 30 grudnia 2008
roku, dziatki ewidencyjne nr 4 oraz nr 98 potozone sg w terenach rolnych, dziatka ewidencyjna nr 5 od
strony potudniowej na gitebokosci 60 — 80 metréw, potozona jest w obszarach potencjalnych
mozliwoséci rozwoju budownictwa mieszkaniowego i ustugowego w pozostatej czesci potozona jest w
obszarze terenéw rolnych.

Przeznaczenie w opracowaniach planistycznych ustalono na podstawie konsultacji przeprowadzonej
w Urzedzie Gminy.
8




tetkowice, gmina Radziemice, dziatki ewidencyjne nr 4, 5, 98

8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

W niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona zgodnie z art. 150 ust. 1 i ust. 2

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami.

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

- okreslenia wartosci rynkowej,

- okres$lenia warto$ci odtworzeniowej,

- ustalenia wartosci katastralnej,

- okre$lenia innych rodzajow warto$ci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Warto$¢é rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. Definicje

wartosci nieruchomosci przyjeto wediug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o

gospodarce nieruchomosciami. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w

dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach

rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostgp do danych rynkowych o cenach

transakcyjnych nieruchomosci podobnych do obliczenia wartoéci rynkowej zabudowanej dziatki nr 5

zastosowano podejécie poréwnawcze metode poréwnywania parami, do okreslenia warto$ci rynkowe;j

niezabudowanych dziatek nr 4 i 98 zastosowano podej$cie poréwnawcze, metode korygowania ceny

Srednie;j.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy

nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny byly w obrocie na

okreslonym rynku w okresie ostatnich dwéch lat poprzedzajgcych wycene, a takze gdy ich ceny

i cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikéw wplywajgcych na warto$c,

a w szczegolnosci:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne — poprzez witasciwy dobér nieruchomosci podobnych.

W podej$ciu poréwnawczym stosuje sie metody:

— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny $redniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wylacznie do okreslenia wartoéci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okreslenie wartosci poprzez
poréwnywanie nieruchomosci parami. Poréwnuje sie parami nieruchomo$¢ wyceniang, dla ktorej
znane sg cechy, ale nie znana jest warto$é, kolejno z nieruchomosciami, ktére byly przedmiotem
transakgji rynkowych, a wiec znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposob
otrzymuje sie kilka wartosci wycenianej nieruchomos$ci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny
byé zblizone do siebie. Wybor liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobienstwa obiektéw
jak i doktadnosci analizy. Im wieksze podobierstwo obiektéw tym liczba cech porownawczych bedzie
mniejsza. Ostateczng wartos¢ przyjeto jako $rednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikow.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci
na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomos$ci reprezentatywnych przyjetych do
poréwnan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako nieruchomosci
reprezentatywne rozumie sie w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegélnosci podobiernstwem co do rodzaju i przeznaczenia w
planie miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze
korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspétczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

W=Cérxzn:uixP

i=1

gdzie:

Cs — $redniacena

u - wielkosé i-tego wspolczynnika odzwierciedlajgca wplyw danej cechy na wartosc
nieruchomosci

n - liczba wspotczynnikow odpowiadajgca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych

P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci.




tetkowice, gmina Radziemice, dziatki ewidencyjne nr 4, 5, 98

PROCEDURA | PRZYJETE ZALOZENIA

— 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 wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

— Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

— Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

— Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakeyjnych, stanowigcego podstawg wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

— Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

— Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspodiczynnikéw
korygujgcych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikéw korygujgcych dla poszczegdinych
cech rynkowych.

— Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujgcych, wynikajgcych z ocen wyceniane;j,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobéw ustalania wielkosci wspotczynnikow
korygujgcych cene srednia.

— Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomos$ci wedtug formuty:

Wy = CSriui
i=1

gdzie:
u;— wartos¢ i-tego wspétczynnika korygujgcego,
n — liczba wspéfczynnikéw korygujgcych.
— Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu warto$ci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ ZABUDOWANEJ DZIALKI NR 5

Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych

Do okreslenia wartosci nieruchomosci wykorzystano zgodnie z obowigzujgcym prawem nieruchomosci
gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Badaniem rynku objeto teren gminy
Radziemice i gmin sgsiednich w okresie ostatnich dwéch lat poprzedzajgcych date wyceny. Giéwnym
kryterium wyboru byla forma wiadania nieruchomoscig oraz stan techniczny. Do analizy wybrano
transakcje nieruchomosciami objetymi prawem wiasnosci, zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

Rynek nieruchomoséci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi charakteryzuje sig
$rednig iloscig transakcji kupna sprzedazy. Z informacji uzyskanych w Starostwie Powiatowym a
takze w biurach obrotu nieruchomosciami wynika, ze na lokalnym rynku nieruchomosci
zaobserwowano w ostatnim roku réwnowage popytu i podazy. Ceny transakcyjne 1 m2? kupna —
sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w okresie
ostatnich dwoch lat ksztaltujg sie w granicach od ok. 2 400,00 zm? do ok. 4 000,00 z#/m? dla
budynkéw podobnych. Zaobserwowana réznica cenowa uzalezniona jest od lokalizacji, sgsiedztwa,
wielkosci p. u. budynku, powierzchni dziatki oraz stanu technicznego budynku i standardu
wykonczenia. W miare wzrostu powierzchni uzytkowej cena jednostkowa spada, co oznacza, ze
nieruchomosci zabudowane budynkami mniejszymi sg relatywnie drozsze w odniesieniu do ceny
jednostkowej. Najwyzsze ceny osiggajg nieruchomosci w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o wysokim standardzie technicznym odznaczajgce si¢ dobrg dostepnoscig do centréw
handlu i ustug. Zaobserwowano popyt zaréwno na zakup budynkéw w dobrym stanie technicznym, jak
i budynkéw przeznaczonych do remontu. Zwigkszony popyt na nieruchomosci zabudowane
budynkami jednorodzinnymi spowodowane jest przede wszystkim alternatywng mozliwoscig
inwestowania w stosunku do zakupu mieszkania, przy poréwnywalnych kosztach.

Spoéréd analizowanych transakcji wybrano najbardziej podobne do szacowanej nieruchomosci. Jako
jednostke odniesienia przyjeto 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku. Odrzucono transakcje kupna-
sprzedazy nieruchomosci o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie
odbiegajgce od $redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.
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TREND CZASOWY

Biorgc pod uwage okres badania cen 2 lat, analizujgc obecng sytuacje zwigzang z epidemig
koronawirusa w Polsce i na $wiecie, a co sie z tym wigze z przewidywang recesjg gospodarczg, ktorej
skali na dzien dzisiejszy nikt nie jest w stanie przewidzie¢, mozna domniemywac, iz ceny transakcyjne
podobnych nieruchomosci albo bedg utrzymywaly sie na dotychczasowym poziomie lub tez dojdzie do
spadku ich dotychczasowej wartosci. W procesie szacowania zrezygnowano z korekty cen
transakcyjnych.

Analiza cen transakcyjnych
Analizg objeto transakcje prawem wiasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, odnotowane w okresie ostatnich dwéch lat do dnia dzisiejszego, na
terenie gminy Radziemice i gmin sasiednich. Gtéwnym kryterium wyboru byta lokalizacja, stan
techniczny i standard, wielko§¢ budynku, wielko$¢ dziatki. Ponizej przedstawiono transakcje
spetniajgce powyzsze kryteria:

. Cena Cena
Lp. Potlozenie t ragg;icji PO‘AE'muz?ytk' di?rnll.(i transakcyjna jednostkzowa
[z4] [z/m?]
1 Parkoszowice 09.07.2020 80,00 14401 240 000,00 3.000,00
2 Kalina Mata 17.06.2021 100,00 15710 300 000,00 3 000,00
3 Dalewice 21.09.2020 80,00 7500 195 000,00 2 437,50
4 Kalina Redziny 17.06.2020 105,00 8856 425 000,00 4 047,62
5 Goérka Stogniowska | 03.11.2020 100,00 10719 345 000,00 3 450,00
6 Positow 20.09.2020 105,00 21730 285 000,00 2714,29
7 Poradéw 02.03.2021 60,00 21024 190 000,00 3 166,67
8 Karwin 25.05.2021 75,00 22294 250 000,00 3 333,33

Analiza lokalnego rynku nieruchomoséci wedtug ustalonych kryteriéw wykazata 8 zawartych transakcji
wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajacych ceny transakcyjne sg zréznicowane,
co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od potozenia, stanu
technicznego, standardu wykoriczenia, powierzchni uzytkowej, powierzchni dziatki itp. Dalsza analiza
transakcji pod wzgledem podobieristwa do przedmiotowej nieruchomosci pozwolita na wyodrebnienie
obiektéw poréwnawczych. Z przedstawionych powyzej transakcji wybrano do poréwnania trzy jako
najbardziej podobne pod wzgledem powyzszych kryteriéw transakcje nr: 6, 7 i 8.

Wybér cech rynkowych
Zdefiniowane powyzej rynki nieruchomosci stanowig przestanke do przeprowadzenia ich analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposéb zasadniczy wplywajg na ich ceny, aw
nastepstwie na wartoé¢ rynkowa. Cechy rynkowe nieruchomoéci sg to w szczegolnosci ich
wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okreslic ich
wplyw na warto$¢ rynkowg nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu
moga wplywaé na warto$¢ nieruchomosci, co wyraza si¢ za pomocg przypisywania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku na podstawie analizy bazy danych
o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie
badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych, na podstawie
badan — obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci lub w inny wiarygodny
sposob.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okre$lono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.
Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi okre$lono nastepujgce cechy rynkowe:

— polozenie, lokalizacja,

— powierzchnia uzytkowa budynku,

— powierzchnia dziatki,

— stan techniczny budynku i standard,

— powierzchnie dodatkowe.

Zalozenia przyjete do analizy:

— analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwach
Powiatowych,

- w analizie prowadzacej do oszacowania wartosci rynkowej postuzono si¢ transakcjami
nieruchomosci gruntowych zabudowanych, potozonych na analizowanym terenie,

— dla wybranych transakcji okre$lono nastepujgce wartosci:
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Cmin
Cmax
A = Cmax- Cmin

2 437,50 zt
4 047,62 zt
1610,12 zt

— na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomoéci do poréwnania wybrano
nastepujgce cechy rynkowe oraz przyporzadkowano im wagi i zakres kwotowy:

Lp. Cecha Waga cechy Zakres kwotowy [zi]
1 | Potozenie, lokalizacja 35% 563,54
2 | Powierzchnia uzytkowa budynku 15% 241,52
3 | Powierzchnia dziatki 15% 241,52
4 | Stan techniczny budynku i standard 25% 402,53
5 | Powierzchnie dodatkowe 10% 161,01
RAZEM: 100% 1610,12

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, ktére zostaly podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych stanowigcych dziatki zabudowane oraz
na podstawie dostepnosci danych. Podane skale podobienstwa cech rynkowych zostaly wykorzystane
jako pomocnicze przy szacowaniu przedmiotowej nieruchomosci.

OPIS

Tereny potozone w niedalekiej odlegtosci od gtéwnych szlakéw komunikacyjnych, z
dobrym dostgpem do obiektéw handlowo-ustugowych i o$wiatowych, otoczenie
terenéw zurbanizowanych i zagospodarowanych

CECHA OCENA
bardzo korzystne
Potozenie,
lokalizacja

korzystne

Tereny potozone w dalszej odlegio$ci od gtéwnych szlakéw komunikacyjnych, z
przecietnym dostepem do obiektéw handlowo-ustugowych i obiektéw oswiatowych,
otoczenie terenéw $rednio zurbanizowanych i zagospodarowanych

Stan techniczny | $rednio korzystny
budynku i

Stan techniczny poszczegdlnych jego elementéw i instalacji przecietny, wykazuje
normatywne  zniszczenia wynikajace z uplywu czasu oraz zuzycia
eksploatacyjnego, standard wykonczenia niski

standard ;
niekorzystny

Stan techniczny poszczegdlnych jego elementéw i instalacji zly, budynek
przeznaczony do remontu i wyposazenia

Powierzchnia korzystna

Ponizej 85,00 m?

uzytkowa

budynku $rednio korzystna | Od 85,00 m?
Powierzchnia bardzo korzystna | Powyzej 15000 m?
dziatki korzystna Do 15000 m?
Dodatkowe korzystne Na dziatce dodatkowe zabudowania gospodarcze, garazowe

powierzchnie | $rednio korzystne

Brak dodatkowych zabudowan

e poszczegblnym wartosciom

danej cechy przyporzadkowano zakres kwotowy poprawek

korygujacych w ten sposob, ze kwoty poszczegélnych wartosci dla danej cechy sg stopniowane
proporcjonalnie co do liczby wartosci tej cechy,

e w odpowiednio przygotowanych tabelach dokonano korekty cen transakcyjnych a nastgpnie
okreslono warto$¢ 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku,

e tabele poréwnawcze oraz wynik wyceny przedstawiono ponize;.

m? p.u. budynku

RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA 6 7 8
Polozenie tetkowice Positéw Poradow Karwin
Data transakcji XXX 20.09.2020 02.03.2021 25.05.2021
Pow. uzyt. bud. 83,34 105,00 60,00 75,00
Pow. dzialki 20055 21730 21024 22294
Cena 1 m?p.u. [#] XXX 2714,29 3 166,67 3 333,33
Potozenie, korzystne korzystne korzystne korzystne
lokalizacja 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Stan techniczny $rednio korzystny | srednio korzystny niekorzystny $rednio korzystny
budynku i standard 0,00 zt 402,53 zt 0,00 zt
Powierzchnia korzystna $rednio korzystna korzystna korzystna
uzytkowa 241,52 zt 0,00 zt 0,00 zt
Powierzchnia bardzo korzystna | bardzo korzystna | bardzo korzystna | bardzo korzystna
dziatki 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Powierzchnie korzystne korzystne $rednio korzystne korzystne
dodatkowe 0,00 zt 161,01 z 0,00 zt
S 241,52 z4 563,54 zi 0,00 zt
POPRAWEK [zi] ! ! :

2
iy - 2 955,81 zt 3730,21 2t 33333321
CENA SREDNIA 1 333978 zt
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Stad wartos¢ rynkowa zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym dziatki nr 5 w_udziale
1/1 wynosi:
3 339,78 zt/m? x 83,34 m? = 278 337,27 zt
Przyjeto:
WRs-11 = 278 000,00 zt

stownie: dwiescie siedemdziesiat osiem tysiecy ztotych

Warto$¢ rynkowa zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym dziatki nr 5 w_udziale 1/6

wynosi:
WRs-1/6= WRs-1/1 X udz.

WRs-16= 278 000,00 zt x 1/6 = 46 333,33 zt

Przyjeto:
WRs.156 = 46 333,33 zt

stownie: czterdziesci szes$¢ tysiecy trzysta trzydziesci trzy ziote 33/100

10. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIEZABUDOWANEJ DZIALKI NR 4 1 98
10.1. ANALIZA RYNKU

Analiza nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny analiza objeto transakcje dziatek
niezabudowanych potozonych na terenie gminy Radziemice i gmin sgsiednich, odnotowane w okresie
ostatnich dwoch lat poprzedzajgcych date wyceny. Giéwnym kryterium wyboru byta forma wiadania
nieruchomos$cig, powierzchnia dziatki oraz przeznaczenie. Do okreslenia wartosci nieruchomosci
wykorzystano zgodnie z obowigzujgcym prawem nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane objete
prawem wiasnosci, stanowiace dziatki o przeznaczeniu rolnym.

Na podstawie wynikow analizy stwierdzono wystarczajgcg ilos¢ transakcji nieruchomosciami
podobnymi. Analiza powyzsza pozwala na sformutowanie wniosku, ze rynek tego typu nieruchomosci
na badanych terenach nalezy do umiarkowanie rozwinigtych. W celu dokonania analizy rynku
nieruchomosci badano akty notarialne, a takze obserwowano notowania na rynku lokalnym pod
wzgledem popytu i podazy.

W przypadku nieruchomosci podobnych do wycenianej potencjalnymi nabywcami sg najczesciej
osoby mieszkajgce lub posiadajgce juz nieruchomosci na danym terenie, dlatego najwyzsze ceny
osiggajg dziatki zlokalizowane w poblizu zwartej zabudowy wsi z dobrym dojazdem. Z analizy
zgromadzonych danych wynika, iz ceny nieruchomosci gruntowych zalezg réwniez od powierzchni,
ksztattu dziatki i dostepu komunikacyjnego. Nieregularny, trojkatny lub bardzo waski i znacznie
wydiuzony, utrudnia uzytkowanie dziatek.

Sposrod analizowanych transakcji wybrano najbardziej podobne do szacowanej nieruchomosci. Jako
jednostke odniesienia przyjeto 1 m? powierzchni dziatki. Odrzucono transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomosci o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce od
$redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

Analizujgc obecng sytuacje zwigzang z epidemig koronawirusa w Polsce i na swiecie, a co sie z tym
wigze z przewidywang recesjg gospodarcza, ktérej skali na dzien dzisiejszy nikt nie jest w stanie
przewidzie¢, mozna domniemywaé, iz ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci albo bedg
utrzymywaly sie na dotychczasowym poziomie lub tez dojdzie do spadku ich dotychczasowej wartosci.
W procesie szacowania zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych.

10.2. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR 4

Transakcje przyjete do analizy zaprezentowano w ponizszej tabeli.

L.p. tralr?:ztaicji Potozenie Pg:i':;? <[::‘|;]|a Cena [zf] Cena [zt/im?]
1 29.06.2021 Obrazajowice 11390 50 000,00 4,39
2 01.06.2021 Radziemice 15340 70 000,00 4,56
3 22.07.2020 Lelowice 10200 50 000,00 4,90
4 21.09.2020 Smoniowice 17520 78 000,00 4,45
5 30.03.2021 Karwin 10050 45 000,00 4,48
6 03.02.2021 tetkowice Kolonia 16343 65 000,00 3,98
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7 03.02.2021 tetkowice Kolonia 15747 65 000,00 4,13
8 30.04.2020 Smrokéw 17410 69 640,00 4,00
9 30.07.2020 Karwin 16502 59 800,00 3,62
10 31.05.2021 Btogocice 16960 71900,00 4,24
11 25.11.2020 Glew 13000 60 000,00 4,62
12 04.01.2021 Prandocin Wysiotek 11647 47 000,00 4,04
13 24.03.2021 Tratnowice 10000 40 000,00 4,00

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriow wykazata kilkanascie zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych, ceny transakcyjne sg
zrbznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od
potozenia, powierzchni, ksztattu dziatki itp.

Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 9) z dnia 30.07.2020 roku, stanowigca
nieruchomos$¢ o powierzchni 16502 m2, potozona w m. Karwin, gm. Koniusza.

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 3) z dnia 22.07.2020 roku, stanowigca
nieruchomos$¢ o powierzchni 10200 m2, potozona w m. Lelowice, gm. Radziemice.

WYBOR CECH RYNKOWYCH
Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutow), ktére w sposéb zasadniczy wplywajg na ich ceny, a w
nastepstwie na warto$¢ rynkowa.
Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na wartos¢ rynkowg
nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu mogg wpltywac na warto$¢
nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego. Wagi cech rynkowych ustala si¢ w zalezno$ci od stanu rynku:

e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

e przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

e na podstawie badar — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcéw, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.
Dla segmentu rynku nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych okreslono nastepujgce cechy
rynkowe:
e potozenie, lokalizacja,
powierzchnia dziatki,
dojazd, dostep
ksztatt dziatki,
zagospodarowanie terenu.

Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, ktére zostaly podane na
podstawie analizy lokalnego oraz na podstawie dostgpnosci danych. Podane skale podobienstwa
cech rynkowych zostaly wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu przedmiotowe;
nieruchomosci.

Cecha OCENA OPIS
w niedalekiej odleglosci od terenéw  zurbanizowanych,
korzystne: (0,51-1,00) zabudowanych budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, tereny
Polozenie, zadbane, zagospodarowane
lokalizacja w dalszej odleglosci od terenéw zurbanizowanych, zabudowanych

$rednio korzystne: (0,00-0,50) | budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, tereny gorzej zadbane i
zagospodarowane, nieuprawiane rolniczo, odiogowane

Powierzchnia korzystna: (0,51-1,00) ponizej 14000 m?
dziakki $rednio korzystna: (0,00-0,50) | od 14000 m?
korzystny: (0,67-1,00) bezposredni dostep z drogi publicznej o dobrej nawierzchni
Dojazd, dostep $rednio korzystny: (0,34-0,66) | dojazd drogami o gorszej nawierzchni, wewnetrznymi
niekorzystny: (0,00-0,33) brak bezposredniego dojazdu, dojazd przez dzialki sgsiednie

ksztaft regularnego wieloboku, zblizonego do prostokatna, kwadratu,

bierdzo karzystny: (0,61-1,00) trapezu, umozliwiajgcy uzytkowanie

Ksztatt dziatki - = - -
. ksztalt nieregularnego wieloboku, wydiuzony, waski prostokat,
kerzystny: (0,00-G,50) utrudniajgcy uzytkowanie
korzystne: (0,51-1,00) tereny uprawiane rolniczo, {gki koszone

Zagospodarowanie

fareni érednio korzystne: (0,00-0,50) dziatki nieuzytkowane rolniczo, zachwaszczone, tgki nie koszone,

tereny odlogowane
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Zatozenia przyjete do analizy:
e Aanalize przeprowadzono z wykorzystaniem aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwach
Powiatowych,
e jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni dziatki, w analizie prowadzacej do oszacowania
wartosci rynkowej postuzono sie transakcjami nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
e dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce warto$ci:
cena minimalna: 3,62 z#/m?,
cena maksymalna: 4,90 zi/m?,
cena $rednia: 4,26 zi/m?,
wartosci brzegowe:
Cmi/Csr = 0,8498
Cmax/Csr = 1,1502
e na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do poréwnania wybrano
nastepujgce cechy rynkowe oraz przyporzadkowano im wagi:

WAGA
Lp. CECHA/ATRYBUT
Si [%]
1. |Potozenie, lokalizacja 30%
2. |Powierzchnia dziatki 20%
3. |Dojazd, dostep 20%
4. [Ksztait dziatki 20%
5. |[Zagospodarowanie terenu 10%
Okreslenie wartosci dziatki nr 4:
Cechy (atrybuty) i ich wplyw na warto$¢ nieruchomoSci.
Lp. Cecha Waga Wspétczynnik korygujacy vi
Si [%] Vmin Vmax Avi
1. |Polozenie, lokalizacja 30% 0,2549 | 0,3451 0,0902
2. |Powierzchnia dziatki 20% 0,1700 | 0,2300 0,0600
3. |Dojazd, dostep 20% 0,1700 | 0,2300 0,0600
4. [Ksztalt dziatki 20% 0,1700 | 0,2300 0,0600
5. |Zagospodarowanie terenu 10% 0,0850 0,1150 0,0300
SUMA: 100%
Wspéiczynniki charakterystyki nieruchomosci ki przyjeto wg skali pfynnej od 0.0 do 1.0.
Poprawki do wycenianej nieruchomo$c.
Ui = vmin + Avi X ki
gdzie:
ui — oznacza wielko$é i-tego wspélczynnika odzwierciedlajgcego wplyw danej cechy na
wartosc.
Lp. Cecha Vmin Avi Ki ui
1. |Polozenie, lokalizacja 0,2549 0,0902 0,75 0,3226
2. |Powierzchnia dziatki 0,1700 0,0600 1,00 0,2300
3. |[Dojazd, dostep 0,1700 0,0600 1,00 0,2300
4. |Ksztalt dziatki 0,1700 0,0600 1,00 0,2300
5. [Zagospodarowanie terenu 0,0850 0,0300 1,00 0,1150
SUMA: 1,1276

Warto$¢ rynkowg 1 m? wycenianej dziatki, obliczono jako korekte ceny $redniej Csr, zgodnie z
ponizszg formuta:
Wy = Cer X 2U;

Wx = 4,26 zim? x 1,1276 = 4,80 zt/m?

Stad warto$¢ rynkowa niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 4, wg stanu i cen na dzien wyceny w
udziale 1/1 wynosi:
4,80 zH/m?2 x 10020 m?2 = 48 096,00 zt

Przyjeto:
WR4-11 = 48 000,00 zt

stownie: czterdziesci osiem tysiecy ztotych
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Warto$¢é rynkowa niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 4, wg stanu i cen na dzien wyceny w udziale
1/6 czesci wynosi:
WR4-1/6 = WR4-1/1 X udz.
WR4-16 = 48 000,00 ztx 1/6 = 8 000,00 zt
Przyjeto:
WR4.16= 8 000,00 z}
stownie: osiem tysiecy ztotych
10.3. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR 98

Transakcje przyjete do analizy zaprezentowano w ponizszej tabeli.

L.p. trag:;icji Polozenie Pg;"i’:;f‘[:;';]'a Cena [21] Cena [zlim?]
1 | 17.02.2021 Koniusza 7962 35 000,00 4,40
2 29.04.2021 Przemeczanki 6950 30 000,00 4,32
3 | 17.09.2020 Kowary 7970 29 000,00 3,64
4 | 17.06.2020 Czernichéw 7660 26 810,00 3,50
5 | 07.04.2020 Przeslawice 5023 20 000,00 3,08
6 | 28.07.2020 Piotrkowice Male 5324 21 000,00 3,94
7 | 16.02.2021 Czechy 7795 30 000,00 3,85
8 | 08.02.2021 Przestawice 4634 20 000,00 4,32
9 | 05.05.2020 Wierzbica 4902 20 000,00 4,08
10| 20.02.2020 Smoniowice 4950 20 000,00 4,04
11| 09.12.2020 Smrokéw 7209 30 000,00 4.16
12| 04.06.2020 | _ tetkowice Kolonia 5370 20 000,00 3,72
13| 08.05.2020 Kowary 5630 20 000,00 3,55
14 | 27.05.2020 Lyszkowice 5220 28 000,00 5,36
15 | 15.10.2020 Muniaczkowice 5965 30 000,00 5,03

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wediug ustalonych kryteriow wykazata kilkanascie zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych, ceny transakcyjne sg
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomoéci. Zalezg one od
potozenia, powierzchni, ksztattu dziatki itp.

Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 4) z dnia 17.06.2020 roku, stanowigca
nieruchomo$é o powierzchni 7660 m2, potozona w m. Czernichéw, gm. Koniusza.

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 14) z dnia 27.05.2020 roku, stanowigca
nieruchomo$é o powierzchni 5220 m2, potozona w m. Lyszkowice, gm. Koniusza.

WYBOR CECH RYNKOWYCH
Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposéb zasadniczy wplywajg na ich ceny, a w
nastepstwie na warto$¢ rynkowa.
Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na wartoS¢ rynkowg
nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu mogg wplywac na wartos¢
nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego. Wagi cech rynkowych ustala si¢ w zalezno$ci od stanu rynku:

e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczeséniej

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

e przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

e na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomos$ciami.
Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych okre$lono nastepujgce cechy
rynkowe:
e polozenie, lokalizacja,
powierzchnia dziatki,
dojazd, dostep
ksztatt dziatki,
zagospodarowanie terenu.
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Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobieristwa cech, ktére zostaly podane na
podstawie analizy lokalnego oraz na podstawie dostgpnosci danych. Podane skale podobienstwa
cech rynkowych zostaly wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu przedmiotowej
nieruchomosci.

Cecha OCENA OPIS
w niedalekiej odleglosci od terenéw  zurbanizowanych,
korzystne: (0,51-1,00) zabudowanych budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, tereny
Potozenie, zadbane, zagospodarowane
lokalizacja w dalszej odlegiosci od terenéw zurbanizowanych, zabudowanych

$rednio korzystne: (0,00-0,50) | budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, tereny gorzej zadbane i
zagospodarowane, nieuprawiane rolniczo, odiogowane

Powierzchnia korzystna: (0,51-1,00) ponizej 6000 m?
dziatki $rednio korzystna: (0,00-0,50) | od 6000 m?
korzystny: (0,67-1,00) bezposredni dostep z drogi publicznej o dobrej nawierzchni
Dojazd, dostep $rednio korzystny: (0,34-0,66) | dojazd drogami o gorszej nawierzchni, wewnetrznymi
niekorzystny: (0,00-0,33) brak bezposredniego dojazdu, dojazd przez dzialki sgsiednie

ksztait regularnego wieloboku, zblizonego do prostokatna, kwadratu,
trapezu, umozliwiajacy uzytkowanie

. ksztalt nieregularnego wieloboku, wydluzony, waski prostokat,
korzystny: (0,00-0,50) utrudniajgcy uzytkowanie

bardzo korzystny: (0,51-1,00)

Ksztatt dziatki

Zagospodarowanie

korzystne: (0,51-1,00) tereny uprawiane rolniczo, {gki koszone
dzialki nieuzytkowane rolniczo, zachwaszczone, {aki nie koszone,
tereny odtogowane

terenu $rednio korzystne: (0,00-0,50)

Zatozenia przyjete do analizy:

Aanalize przeprowadzono z wykorzystaniem aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwach
Powiatowych,
jednostkg odniesienia jest 1 m2 powierzchni dziatki, w analizie prowadzgcej do oszacowania
wartosci rynkowej postuzono sie transakcjami nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:

cena minimalna: 3,50 zt/m?,

cena maksymalna: 5,36 zt/m?,

cena $rednia: 4,13 zt/m?,

wartosci brzegowe:

Cnmin/Csr = 0,8475

Cmax/Csr = 1,2978
na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomo$ci do poréwnania wybrano
nastepujgce cechy rynkowe oraz przyporzgdkowano im wagi:

WAGA
Lp. CECHA/ATRYBUT
Si [%]
1. |Potozenie, lokalizacja 30%
2. |Powierzchnia dziatki 20%
3. |Dojazd, dostep 20%
4. [Ksztatt dziatki 20%
5. [Zagospodarowanie terenu 10%
Okreslenie wartosci dziatki nr 98:
Cechy (atrybuty) i ich wplyw na warto$¢ nieruchomoSci.
Lp. Cecha Waga Wspélczynnik korygujacy vi
Si [%] Vmin Vmax Avi
1. |Polozenie, lokalizacja 30% 0,2543 0,3893 0,1350
2. |Powierzchnia dziatki 20% 0,1695 | 0,2596 0,0901
3. |Dojazd, dostep 20% 0,1695 | 0,2596 0,0901
4. |Ksztatt dziatki 20% 0,1695 | 0,2596 0,0901
5. |Zagospodarowanie terenu 10% 0,0848 0,1298 0,0450
SUMA: 100%

Wspdtezynniki charakterystyki nieruchomo$ci ki przyjeto wg skali ptynnej od 0.0 do 1.0.

Poprawki do wycenianej nieruchomosc.
Ui = Vmin + Avi x ki
gdzie:
ui — oznacza wielko$c i-tego wspélczynnika odzwierciedlajgcego wpfyw danej cechy na
wartosc.
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Lp. Cecha Vmin Avi Ki ui

1. |Polozenie, lokalizacja 0,2543 0,1350 0,75 0,3556

2. |Powierzchnia dziatki 0,1695 0,0901 0,75 0,2371

3. |Dojazd, dostep 0,1695 0,0901 1,00 0,2596

4. |Ksztatt dziatki 0,1695 0,0901 0,00 0,1695

5. [Zagospodarowanie terenu 0,0848 0,0450 1,00 0,1298
SUMA: 1,1516

Warto$é rynkowg 1 m2 wycenianej dziatki, obliczono jako korekte ceny $redniej Cs, zgodnie z
ponizsza formuta:
wx = Cerx 2u

wx = 4,13 ztim? x 1,1516 = 4,76 zi/m?

Stad warto$é rynkowa niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 98, wg stanu i cen na dzien wyceny w

udziale 1/1 wynosi:
4,76 zt/m?2 x 5375 m? = 25 585,00 zt

Przyjeto:
WRgs-1/1 = 26 000,00 zt

stownie: dwadziescia sze$¢ tysiecy ziotych

Warto$¢ rynkowa niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 98, wg stanu i cen na dzien wyceny w
udziale 1/6 cze$ci wynosi:
WRos-1/6 = WRgs-1/1 X udz.
WRes-1/6 = 26 000,00 ztx 1/6 = 4 333,33 zt

Przyjeto:
WRgs-1/6 = 4 333,33 zt

stownie: cztery tysiace trzysta trzydziesci trzy ziote 33/100

Razem oszacowana warto$é rynkowa dziatek nr 5, 4 i 98 w udziale 1/1 wynosi:

WR1/1 = WRs.11 + WR4-1/1 + WRes-1/1
WR1/1 = 278 000,00 zt + 48 000,00 zt + 26 000,00 zt

WR11 = 352 000,00 zt
stownie: trzysta pieédziesigt dwa tysigce ziotych
Razem oszacowana warto$é rynkowa dziatek nr 5, 4 i 98 w udziale 1/6 czesci wynosi:
WR16 = WRs-156 + WR4-16 + WRos-1/6

WR16 = 46 333,33 zt +8 000,00 zt + 4 333,33 zi

WR16 = 58 666,66 zt

stownie: pieédziesiat osiem tysigecy szeséset szesédziesiat sze$¢ ztotych 66/100

11. OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Rzeczoznawca majgtkowy okresla ograniczenia, ktérych uwzglednienie uznat za konieczne dla
oszacowania wartosci dla sprzedazy wymuszanej (WRW). Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW
oznacza warto$é rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia, Ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla
sfinalizowania transakgji, ktére nie mogg by¢ uznane za wystarczajgce lub przyjete jako rozsgdne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy. Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie
sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczegdlnie w zakresie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku. Nastepuje to réwniez wtedy, gdy ogloszona jest upadios¢ wiasciciela,
postepowanie egzekucyjne bgdz sgdowe. Sprzedaz nieruchomosci w postgpowaniu upadiosciowym

18




tetkowice, gmina Radziemice, dziatki ewidencyjne nr 4, 5, 98

nastepuje w trybie przewidzianym w art. 320 PU (przetarg lub aukcja) lub z wolnej reki na podstawie
zezwolenia Sedziego - Komisarza, przy czym warunki sprzedazy, w szczegoélnosci cena wywotawcza
w przetargu czy tez minimalna cena sprzedazy z wolnej reki, okreslane sg przez Sedziego -
Komisarza przy uwzglednieniu operatu szacunkowego sporzadzonego przez powotanego biegiego z
zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcy majgtkowego).

Na podstawie doswiadczeri zawodowych i wykonywania operatéw szacunkowych dla syndykéw i
komornikéw mozna przyjaé przy zatozeniu, ze WRW bedzie wynosi¢ nie mniej niz 0.75 wartosci
rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowy. W innym przypadku wiasciciel sam
sprzedaje swojg nieruchomo$¢ przed rozpoczeciem postgpowan wynikajacych z obowigzujgcych
przepiséw prawa. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku,
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow. Warto$¢ tg mozna wyznaczy¢ na
podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastgpujacy sposob:

WRW = Wr * Wac
gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wac - wspétczynnik ogblnej atrakcyjnosci, zachety cenowej
Wspolczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartoéci spowodowane dodatkowymi
cechami. Wspodtczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku
podobnych wybierze nieruchomos$¢ najtariszg. Poziom wspoiczynnika zachety cenowej wynika z
aktywnosci rynku.
W zwigzku z powyzszym WRW przyjeto na poziomie 0,75 oszacowanej wartosci nieruchomosci.

Warto$é dla sprzedazy wymuszonej dziatek nr 5, 4 i 98 wynosi:

Wartos¢ dla sprzedaz :
wymuszonej w udziale ¥/1 WRW w.udziale 1/6
WRW zabudowanej dziatki nr 5 278 000,00 zt x 0,75 = 208 500,00 zt 34 750,00 zt
WRW niezabudowanej dziatki nr 4 48 000,00 zt x 0,75 = 36 000,00 zt 6 000,00 zt
WRW niezabudowanej dziatki nr 98 26 000,00 zt x 0,75 = 19 500,00 z 3 250,00 zt
264 000,00 zt 44 000,00 zt
RAZEM (dwiescie szesédziesiat cztery (czterdziesci cztery tysigce
tysigce zlotych) ztotych)

12. WYNIK KONCOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, WNIOSKI | UZASADNIENIA
Wartosé rynkowa dziatek ewidencyjnych nr 5, 4 i 98 w udziale 1/6 cze$ci wynosi:
WR1/6 = 58 666,66 zi

stownie: pieédziesiat osiem tysiecy szeSéset szescdziesiat sze$¢ zlotych 66/100
W tym:
o warto$¢ rynkowa zabudowanej dziatki ewid. nr 5 wynosi: 46 333,33 zt

e wartos¢ rynkowa niezabudowanej dziatki ewid. nr 4 wynosi: 8 000,00 zt

o wartos¢ rynkowa zabudowanej dziatki ewid. nr 98 wynosi: 4 333,33 zt

Wartosé rynkowa dziatek ewidencyjnych nr 5, 4 i 98 w udziale 1/1 wynosi:
WR11 = 352 000,00 zt

stownie: trzysta piecdziesigt dwa tysigce ztotych
W tym:
e wartosé rynkowa zabudowanej dziatki ewid. nr 5 wynosi: 278 000,00 zt

o warto$é rynkowa niezabudowanej dziatki ewid. nr 4 wynosi: 48 000,00 zt

o wartos¢ rynkowa zabudowanej dziatki ewid. nr 98 wynosi: 26 000,00 zt

Przedstawiona powyzej warto§¢ rynkowa prawa wiasnoéci nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobng jej cene mozliwg do uzyskania na rynku przy spetnieniu odpowiednich zatoze.
Biorac pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, aktualny sposob uzytkowania,
powierzchnie i przeznaczenie, jak rowniez lokalizacje, oszacowang wartos$¢ mozna uzna¢ za
adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.
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KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okre$lone w pkt. 3,
Operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym,

Wyceniajgcy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodno$¢ zatgczonych przez Zleceniodawce
dokumentdw,

Oszacowana warto$¢é rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéw i optat, a w szczegéInosci od
podatku VAT,

Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym
z wiascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysokosci
okreslanej wartosci nieruchomosci,

W obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzen hipotecznych,

Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianej nieruchomosci,

Ocena stanu technicznego zawarta w opracowaniu nie stanowi jego ekspertyzy technicznej,

W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentéw dotyczgcych ograniczonych praw
rzeczowych obcigzajgcych wyceniang nieruchomo$¢. Przyjeto zalozenie, iz nie istniejg
dokumenty, ktére moglyby mie¢ wplyw na warto$¢ nieruchomosci w szczegodlnosci dotyczace
nieujawnionych w ksiedze wieczystej praw obcigzajgcych nieruchomo$¢ z mocy prawa lub
stuzebnosci,

Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na podstawie
udzielonej zgody w celu realizacji umowy na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikajg z
prawnie usprawiedliwionych celéw realizowanych przez sporzadzajgcego wyceng rzeczoznawce
majatkowego.

Operat sporzadzit i podpisat:

mgr inz. Magdalena Slufarska
Rzeczoznawca majgtkowy
Biegly sgdowy w zakresie szacowania nieruchomosci

14. ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna.
2. Postanowienie o upadtosci.
3. Kopie polis OC.
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Dokumentacja fotograficzna

Dziatka nr 5
Budynek mieszkalny nr 87

)

WLk
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Dziatka nr 98
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Postanowienie o upadtosci

Sygn. akt VIl GU 604/21/S
POSTANOWIENIE
Dnia 15 lipca 2021 roku
Sad Rejonowy dla Krakowa - Srodmiescia w Krakowie VIII Wydziat Gospodarczy
dla spraw upadiosciowych i restrukturyzacyjnych, w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: sedzia Barbara Fela

po rozpoznaniu w dniu 15 lipca 2021 roku w Krakowie

na posiedzeniu nigjawnym

sprawy z wniosku diuznika Andrzeja Zdeba

o ogloszenie upadiosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej

postanawia:

I. oglosié upadiosé diuznika Andrzeja Zdeba (PESEL 62021006319, NIP
6792345610) zamieszkalego w Krakowie, ul. Biskupa Padniewskiego
221154, 31 — 982 Krakéw, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej;

. wskazaé, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslonym
w art. 491" ust, 2 prawa upadfo$ciowego;

. ustali¢, ze funkcje sedziego — komisarza petnit bgdzie sgdzia;

IV. ustali¢, ze funkcje zastepcy sedziego — komisarza pelnit bedzie sedzia;

V. wyznaczy¢ syndyka masy upadioci w osobie Pawta Wolnika — numer licencji
doradcy restrukturyzacyjnego 701;

VI. wezwaé wierzycieli upadiej do zglaszania swoich wierzytelnosci syndykowi w
terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu
upadioéci w Monitorze Sadowym | Gospodarczym na adres biura syndyka:
Krakéw, ul. Kalwaryjska 67/3, 30 — 504 Krakdw,

VIl. wezwaé osoby, ktérym przystugujg prawa oraz prawa i roszczenia osobiste
cigzace na nieruchomosci nalezacej do upadiego, jezeli nie zostaly
ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej do ich zgloszenia sedziemu
komisarzowi na adres: Sad Rejonowy dla  Krakowa -
Srédmiescia w Krakowie VIl Wydziat Gospodarczy dla spraw upadiosciowy
ch i restrukturyzacyjnych: 31-547 Krakow ul. Przy Rondzie 7 - w terminie
trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu upadiosci
w Monitorze Sadowym i Gospodarczym, pod rygorem utraty prawa
powolywania sie na nie w postgpowaniu upadiosciowym;

VIll. wskazaé, ze podstawa jurysdykcji sadow polskich jest art. 382 ust. 1 ustawy
Prawo upadioéciowe, przy jednoczesnym uznaniu swojej wiasciwosci dla
wszczecia glownego postepowania upadiodciowego stosownie do tresci art.
3 ust. 1 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2015/848
z dnia 20.05.2015r. w sprawie postgpowania upadto$ciowego;

IX. przyznaé syndykowi zaliczke na pokrycie kosztow postepowania w
wysokoéci 4 000,00 zt (cztery tysigce 00/100 ztotych) oraz zarzadzic jej
natychmiastowa wyplate na wskazany przez syndyka rachunek bankowy.

L’Im‘”{—'r\‘i\ ( )| {}\., ‘1\\\\|
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R e FLY
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, zZe:

Kancelaria Nieruchomoséci Magdalena
Slufarska

30-110 Krakéw, Filarecka 6 / 5A

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0010620

na okres: 28/03/2021 - 27/03/2022

na sume¢ gwarancyjna: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 904,00 PLN

Lidial halska iEXp('I l.pl Spolka Akcyjna
) lok. 32

Al Jerozolimskie

-  Ubncumcant KRS 00004 26500, REGON 140437850

1{ NIP 525 215-52-4¢

iExpert.pl SA | wwnw iexpertpl
AL Jerozolimsie 59/32 | (2-001 Warszewa 53d Rejonowy dia m st Warsznwy XIll Wydziat Gospodarczy KRS, KRS ne- 0000426530
tel-22 6964242 | Fax 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zakisdowy: 100.000 z{, oplacony w catosa.
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Ubezpieczenie dobrowolne odpowiedzialnosci

cywilnej

rzeczoznawcow majatkowych

wykonujacych osobiscie czynnosci w zwigzku
z powotaniem na biegtego
przez sad lub prokurature

UBEZPIECZYCIEL

UBEZPIECZAJACY

Magdalena $lufarska

Filarecka 6/5A
30-110 Krakow

PESEL: 821004066867
Telefon: 662019835

Okres ubezpieczenia

Zakres terytorialny

POLISA NR: ELRUI kT30

Oferta nr: 0463/MSPJW/2014

Powszechny Zaklzd Ubezpieczen Spotka Akcyjna, AL Jzna Pawlz Ii 24,
00-133 Warszawa zarejestrowzna w Sgdzie Rejonowym dlz m. st. Warszawy
Xil Wydzial Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-45,

wysckoé¢ kapitatu zakladowego: 86 352 300.- 21, kapitat wplzcony w caloéci.

UBEZPIECZONY

Magdalena Slufarska

Filarecka 6/5A
30-110 Krakow

PESEL: 82100406867
Telefon: 662019835

od dnia: 03/12/2020 do dnia: 02/12f2021

Rzeczpospolita Polska

PZU SA niniejszym potwierdza zawarcie umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
zgodnie z ponizszymi warunkami:

Zakres ubezpieczenia

Ubezpieczenie zawierzne jest na warunkach okreilonych w Ogdlnych warunkach
ubezpieczenia odpowiedzialnoici cywilnej zawodowej ustalenych Uchwaly Nr
UZf211/2016 zdnia 7 @erwca 2016 1. Zarzgdu PZU SA wraz z klauzula w brzmieniu:

Z zachowaniem pozostatych nie zmienionych niniejszg klauzuly postanowien OWU, PZU
SA obejmuje ochrony odpowiedzizlnos¢ cywilng ubezpieczonege 1z2eczoznawey
majgtkowego za szkody powstale wskutek wykonywznia csobiécie czynnosci
rzeczoznzwstwa w zwigzku z powolzniem nz bieglego przez s3d lub prokurature.

Strone 123
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Suma gwarancyjna Ubezpieczenie dobrowolne OC bieglego 500 000 PLN
powolanego przez s3d lub prokurzture

Rozszerzenia zakresu Klzuzula nr 61 - Dokumency 20000 PLN
Limit w ramach sumy gwarancyjnej

Sktadka do zaptaty 650.00 PLN

slownie zlotych: szedéset pigtdziesit

Plztnosé skizdki w ratach wilodcii terminach pedanych poniZej na rzecziExpert.pl SA w Warszzawie,
przelewem na konto nr 81 2490 0005 0000 4600 9302 7012

[Uwaga! W tredci praelewy prosrg wpisal TYLKO o palisy - to bardre uatwt sutematyany identyfikage)

I rata - w kwocie: 325.00 PLN - W terminie do dnia: 29/11/2020

oraz kolejne raty — w kwocie:  325.00 PLN —w terminach do: 18/05/2021

OSWIADCZENIA

Na podstawie art. 815 Kodeksu Cywilnego:
Podanie informacji wymaganych do zawarcia umowy ubezpieczenia jest obowigzkowe.

Data zawarcia polisy 19/11/2020
Data wystawienia polisy 19/11/2020
Oziwiads ia p (koni do ia tej umowy ubezpil i
(')1 EOxmadcum,lz przed i umawy bezpi ie ot tem i (am) sig z 054l i kami ub i
é j W uchwaly Nr UUZ”IZO‘IG z cnia 7 czerwca 2016 Zuzqdu PZU SA z= zmianami

ustalonymi uchwaty nr UZ/215/2018 z dnis § hpcn 2018 r. craz, e otrzymatzm(am) Dokument zawizrajjcy informage o produkcie
ubezpieczenicwym.

W umowis ubezpieczenis zawartaj na cudzy ruch.mek szzunem;qq :ohom;zgny jest dorg=yt Ub-zp«-:zanemu OWU, krdre majz

zastozowanie do u; umowy Lbezpleaema ne plslme ll.b za zgodg Ub ns inrym Pr S umowy
ubezpieczenia, w kborej okres ochrony pOZYna sig poznm mzwdnm ie umowy ubszpi is, OWU

byé dorg=zore Ubezpi przed abjgciam so achrcnq bezpi 3 P ie OWU na !nn(yrn nosnliu vrymgse uprzedrisj
z3ady Ubezpi Na zzdanie PZUSA U iezajy ig jest d i€ dowdd wyk taj pa!

(%) 2. [] Jestam fwisdomy/a, e wybrene przeze mnie ubszpiaczenis zawierans w PZU ZA, jest ubezpieczenism, ktéreso sidwnym
przadmictam i zekresem ochrony jest:
-odpom:dzulm:w\mlnn za sZecdy wyrzgdzane wzwizzh di izt -

- ezynnoidi objgte ochrang wakazans sgwart 174 ust. 310 i3e unmyz -dnia 21 sizrpria 1937 r.o s derze nieruch ni

Jestem Swiadomy, ze:
-umawa ubezpieczenia zawierana jest na akras 12 missigay.

Qzwiad ieisza umows ubezgi ia speinie maje wymesanie i pobrzeby pray uwzslgdnieriu wysckeici skladki jeks jestem
sklonny/a ::pl::l: Zawisram j3 w wyniku majej swiadomej decyzji.

Informagje o dystrybutcrze crez dokumerky dotyczgse ia danyzh osob ch destg na stranie:

https:/fizxpert plinformacje-dla-klisntow.

Oiwiaderania Fachn (niezbedne do obstugitej y ubezpi P

)3 E' yraz zsodq ns ie informaci i dok w, w tym OWU oraz dokumentu zawiersjjcego informacie o produkcie, &
takze informagi, o ktorych mows w art 9 usr.1 ultnm o d.vsu'yl:mql uﬁezﬂ(eczer\, ktére rrg;q z\quek z wmaskow:nq lub zawart; umowsy
ubezpieczeria w PZU SA 23 w tym SNMS lub -nwl na mkmn.v
przeze mnie numer telefanu (ub edres meilowy. W razie zmiany podenych przeza mpiz darych ) k iqzujg sie uaktual

mojz dene, dzigki ktdrym bedg otrzymywad informedje z2 poiradnictwem srodkéw komunikagji elzktranicnej.

4 ElAdrrmmrnmr danych csobowych PZU SA:
Oiwiadczam, ze otrzymatam/am mforrn:qg ° przetwearzaniu moich canyzh b h t3 w dostar wm mi dok de
LInformacgis Admiri denych ozzb .
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W zaki , w jekim pod: ia Pani/Pare darych csobowych jest zsods, ma PemIPln prawa jej wycofania. Zsadg mozna

odwalat w kaidym zasie w addzsale lub mylajqc e—mml na adres komkmm pl albe pismo ne adras PZU, ul. Pestzpu 1Be, 02-67€

Vierszawe. Wycsfanie zgody nie wpiyws ra ne poc: ie zgady prz=d j=j wycofarizm.

(*) 5. [] Wyrazam zsodg n2 ie denych osab h podenych we wniosku o ubszpi: ie, przez iExpertpl SA z sisczidg w

Warsum- AL Jerczolimsiis 99]32 02 001 Wgr:uvn KRS 0000425530 Gako admini: c: h) w czlu p lanis informagi i
22 poirzénictwsm kam i elektrorizzreaj niszbgdrych do i k ie (obstugi) i ad ien

umaowy ubszpizczenia, w tym:

(*) a.[X] kontaktu poprzez email (poczta ela&uomzna),

(*) b. %] smsi tzlefon {wiad ipolyzenia sk )

Z300y powyikszaj udzielam dobrowalnie i mosg cdwolsl j3 w kezdym czasie 1sjgc email na edres mﬂ@vmemp! slbo pﬂmn ra adres
iExpartpl SA, AL J=rozalimski= 93/32, 02-00% Warszaws. Wycofanie zgody ri= wplywa na
na podstawie zgody przadjej wycofaniem.

Oiwiadezeni: rketing (od czazu do czasu mamy ciekawe promocje i oferty - tylko w ten sposob bgdziemy mogli je
zaprezentowack

6. Nie wyrazam zgody na udostzpnisnis przez PZU SA moich denych csobowych podmictam z srupy PZU, b, PZU Zyae S.A. P‘E PZU SA.
TFIPZUSA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZUCO SA, Link4 TUSA, PEKAO SA, NxorBank SA-wtch J

obumupdu pmﬁloweme :rmerun:e da okruleme preferengi Wb b w praduktdw ubezpil i h i inrych

P j oferty.

) Nae\vyrﬂum zgmiy e i i= danych csob h Ubezpi i3 I Ubezpi " bazi= darqych :Euaer:.plSA oraz ich
iednimi isami @ ochranie danych oscb h w celu pr 7 cferowanych

p:z-znﬁperz.p!SA. Ninizjzza zgoda dotyczy & v Foprzez emeil orez oscbra pomez teleiommPrmh:sqenprwodn oofmgu:

=gudy w dowolrym mom-nae bu wplwm ne droté z p 5¢ ns i= zgody przed jej

gsiem. Zgody powyzszej i
Y wdrielenie zgody niezbedne do A2 umswy ub
PODMIOT OBSLUGUJACY

dpowizdzial bahy bezpi iz w imieniu PZU SA jest iExpere.pl SA, z sizcziby w Warszawie,
Alsje Jemuhmlkle 93 lolt 32, 02-001 Warszawe, NIP 5252355248, Regon 140437850, KRS 0000426530 (€30 Rejonowy dls mat
Werszawy XIil Wyczial Cospodarczy KRS), kapitatzakledowy 100.000 zL

iExpertpl SA jest jbezpi dziabaj c: i Unawy z dris 22 ma;n 2003 r. o pouedmctme
ubezmemenmm Pz U.z dml 16 lipes 2003 r) wykom.uqmn mnmsa s3encyine na rzecz wigsel riz jednego zekladu ubezpiezen
wzak teso dziatu A W T i Artt1ust Zoy &j ustawy.

Pelne nazwy spolek:

PZUSA- Zaklad Ub=zpi Spolka Akcyjna, al. Jana Pawta [ 24, 00-133 Werzzawa

PZU ZyﬂeSA- hry Zakiad Ubezgi na Zyde Spo(ta Akcyina, al. Jsna Pawla |1 24, 00-133 Warzzawa

PTE PZU SA - Powszechne Temmm Emer_vulne PZU Spo!iu Akcyjre, al. Jare Pawla |l 24, 00-133 Werszawse

TFIPZUSA-T: wzh PZU Spatka Akcyjrs, al Jans Pawla |1 24, 00-933 Warszawa

PZU Pamoc SA-PZU Pomo: Spatka Akcyjna, al Jana Pawlza |l 24, 00-133 Warzawa

PZU Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spota Aquine. ul. Korstruktorsks 13, 02-673 Warszaws

PZU CO SA - PZU Centrum Opsradi Spolke Akcyjna, ul. Konstruktorziea 13, 02-673 Warzzews
Link4 TU SA - Link4 Towerzystwo Ubezpieczan Spolia Akayine, ul. Pastepu 45, 02-676 Warszawa
PEKAD SA - Benk Polska Kasa Opizki Spotka Akcyina, ul. Grzybowska 53/57, 00-550 Warszews
Alizr Bank SA - Alior Bank Spitks Akcyjna, ul 2 nzka 38D, 02-232 W

Centrum Alarmowe PZU SA 801 102 102 w przypadku awarii lub wypadku

W imieniu PZU:
l[‘;)&])(,'l'. pl Spolka Akcyjna ¥
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32 Lidiapachalska
02.00]1 Warszawa
KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525 235-52-48
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