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PODSUMOWANIE OPERATU SZACUNKOWEGO
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KSIEGA WIECZYSTA
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CEL WYCENY

ZAKRES WYCENY

DATA SPORZADZENIA
WYCENY

OSZACOWANE WARTOSCI

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa polozona w
wojewodztwie $laskim, w Bytomiu przy ul. Smotki, obreb 0002, w sktad
ktorej wechodzi dziatka ewidencyjna nr 1886/31 o powierzchni 21,00 m2,

Przedmiotowa dziatka zabudowana jest budynkiem niemieszkalnym —
garazem w zabudowie szeregowej, o pow. uzytkowej wynoszacej 21,00 m2,

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr
KA1Y/00020061/4, przez Sad Rejonowy w Bytomiu, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Nieruchomos$¢ posiada dostep do drogi publicznej — ul. Smotki.

Okres$lenie wartosci  rynkowej 3/16 cz. nieruchomosci gruntowej
zabudowanej objetej ksigga wieczysta nr KA1Y/00020061/4 jako podstawy
do sporzadzenia spisu inwentarza masy upadlosciowej i okreslenia wartosci
zbawczej nieruchomo$ci w postgpowaniu upadlosciowym, zgodnie z
Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie,
VIl Wydziat  Gospodarczy dla  spraw  upadlosciowych i
restrukturyzacyjnych z dnia 24 marca 2024 r., sygn. akt KR1S/GU/31/2022.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
obejmujacej prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu oraz prawa
wlasnosci budynku, wg stanu aktualnego na dzien ogledzin.

20 wrzesnia 2024 r.

Warto$é¢ rynkowa nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej garazem,
potozonej w Bytomiu przy ul. Smotki, wg stanu aktualnego na dzien
ogledzin wynosi:

39 000 zt

/stownie: trzydziesci dziewieé tysiecy ztotych/

Wartos¢ 3/16 cz. nieruchomosci wynosi:
7000 zt

/stownie: siedem tysiecy ztotych/

Warto$¢ wymuszonej sprzedazy wynosi:
29 000 zt

/stownie: dwadziesScia dziewigé tysiecy ztotych/

Warto$¢ wymuszonej sprzedazy 3/16 cz. nieruchomo$ci wynosi:
5000 zt
Istownie: pieé tysiecy zlotychl
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Warto$¢ gruntu niezabudowanego wynosi:

5000 zt

Istownie: pigé tysiecy ztotych/
Warto$¢ gruntu niezabudowanego w udziale 3/16 wynosi:

940 zt

[stownie: dziewigéset czterdziesci ztotych/
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I. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

I.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa potozona w wojewodztwie $laskim, w Bytomiu przy
ul. Smotki, obreb 0002, w sktad ktorej wehodzi dziatka ewidencyjna nr 1886/31 0 pow. 21,00 m?2,

Przedmiotowa dziatka zabudowana jest budynkiem niemieszkalnym — garazem w zabudowie
szeregowej, o pow. uzytkowej wynoszacej 21,00 m?.

Dla przedmiotowej nieruchomos$ci prowadzona jest ksigga wieczysta nr KA1Y/00020061/4, przez Sad
Rejonowy w Bytomiu, IV Wydziat Ksiagg Wieczystych.

I.11. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci obejmujacej prawo uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu oraz prawa wtasno$ci budynku, wg stanu aktualnego na dzien ogledzin.

Il. Okreslenie celu wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej 3/16 cz. nieruchomosci gruntowej zabudowanej objetej ksiegg wieczysta
nr KA1Y/00020061/4 jako podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza masy upadtosciowej i okreslenia
wartosci zbawczej nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym, zgodnie z Postanowieniem Sadu
Rejonowego dla Krakowa - Srodmiescia w Krakowie, VIII Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadto$ciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 24 marca 2024 r., sygn. akt KR1S/GU/31/2022.

I11. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
I11.1. Zleceniodawca

Syndyk: Artur Kuziemski.

I11.11. Zakres stosowania opracowania

Ninigjszy dokument nie moze by¢ wykorzystywany do zadnego innego celu niz okreslony w punkcie I1
opracowania. Nie bierzemy jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za jego wykorzystanie do innych celow.

IL.111. Status rzeczoznawcy i konflikt interesow

Ninigjsze opracowanie przygotowat Rzeczoznawca Majatkowy Izabela Marczewska posiadajacy numer
uprawnien 5961. Rzeczoznawca potwierdza, ze posiada wystarczajaca wiedze o rynku wlasciwym dla
przedmiotu wyceny, rozumie przedmiot i cel wyceny, oraz posiada odpowiednie umiejg¢tnosci
wymagane do tego, aby wykona¢ wycene w sposob kompetentny. Rzeczoznawca potwierdza, ze w celu
zapewnienia obiektywnej wyceny dzialal w sposob niezalezny i bezstronny.

I11.1V. Podstawy prawne i uwarunkowania dokonanych czynnosci
Niniejsza wycena zostata wykonana z uwzglednieniem polskich przepisow prawa tj.:

— Niniejsza wycena zostala wykonana z uwzglednieniem polskich przepisoOw prawa tj.:

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny,

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci,

— Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece,
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— Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postgpowania upadtosciowego,

— Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlo$ciowe,

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

111.VV Podstawy metodyczne

— Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia pordwnawczego — omowienie standardu wraz
z przyktadami zadan” — Mieczystaw Prystupa. PFSRM. Warszawa 2001 r.,

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

— ,Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci” - praca zbiorowa pod redakcja Sabiny Zrobek.
Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko - Mazurskiego. Olsztyn 2001 r.,

— ,,Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci" - S. Zrobek. M. Bej. EDUCATERRA Sp.
2 0.0. Olsztyn 2000 r.,

— ,,Nieruchomosci. Definicje. funkcje i zasady wyceny” - Mieczystaw Prystupa. Kazimierz Rygiel.
Dom Wydawniczy ELIPSA. Warszawa 2003 r.,

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

111.VI Zrédta danych o nieruchomosci

— Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci wykonana w dniu 12.09.2024 r.;

— Ksigga wieczysta nr KA1Y/00054209/1;

— Postanowienie o nabycie spadku sygn. akt. I Ns 1152/22 z dnia 07.11.2023 r;
— Zaswiadczenie w sprawie spadku i darowizn udostepnione przez Zleceniodawcg;
— Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

— geoportal krajowy https://mapy.geoportal.gov.pl/;

— geoportal miasta Bytom https://sitplan.um.bytom.pl/;

111.VII Zrédia danych o cenach

Zgodnie z Ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 ,,0 gospodarce nieruchomos$ciami”
Art. 155.
1. Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje si¢ wszelkie, niezbedne i dostgpne dane o
nieruchomosciach, zawarte w szczegolnosci w:

1) ksiegach wieczystych;

2) katastrze nieruchomosci,

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

3a) ewidencji numeracji porzqdkowej nieruchomosci;

3b) rejestrach zabytkow,

4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 169;

5) planach miejscowych, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
pozwoleniach na budowe oraz planach ogolnych gmin;

6) wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe,

6a) dokumentach bedgcych w posiadaniu agencji, ktorym Skarb Panstwa powierzyl, w drodze
ustaw, wykonywanie prawa wlasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz;

6b) w aktach notarialnych znajdujgcych sie w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowych, dotyczgcych
zbywania spotdzielczych praw do lokali;

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedgcych podstawg wpisu do ksigg
wieczystych oraz do rejestrow wchodzgcych w sklad operatu katastralnego,

8) swiadectwie charakterystyki energetycznej.
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2. Wykorzystane w operacie szacunkowym dane poswiadczone przez rzeczoznawce majgtkowego
mogq miec forme wypisow i wyrysow z dokumentow lub rejestrow, o ktorych mowa w ust. 1.

3. Wiasciwe organy, agencje, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 6a, spotdzielnie mieszkaniowe, sqdy oraz
urzedy skarbowe sq obowigzane udostepniac rzeczoznawcom majgtkowym rejestry i dokumenty, o
ktorych mowa w ust. 1, w tym umozliwia¢ sporzqdzanie kopii dokumentow w dowolnej formie.

4. Przy wycenie nieruchomosci na potrzeby zwigzane w szczegolnosci z pozbawieniem lub
ograniczeniem praw do nieruchomosci, a takze z ponoszeniem cigzarow i Swiadczen publicznych, w
tym podatkow, rzeczoznawca majgtkowy dzialajgcy na zlecenie organow administracji publicznej
lub sgdow ma prawo wstepu na nieruchomosc bedgcq przedmiotem wyceny oraz dokonywania
niezbednych czynnosci zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci.

Z powyzszego ustawowego ,katalogu” wykorzystano przy wycenie te ,,dane zrodlowe” ktore
umozliwiaty identyfikacje zawartych rynkowych transakcji w wymaganym w procesie wyceny zakresie.
W szczegolnosci dokonano:

1. Badanie transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
garazowymi na zdefiniowanym obszarze ,;rynku lokalnego”. Dane transakcyjne zawarte w zbiorze
aktow notarialnych stosownych Urzedow Miast i Starostw. Wykorzystane dane transakcyjne
poswiadczone Certyfikatem.

2. Analiza rynkowa oparta o baz¢ danych transakcyjnych Stowarzyszenia Instytut Monitoringu i
Analiz Rynku Nieruchomosci Silesia z siedzibg w Katowicach (www.imars.pl). Instytut zarzadza baza
danych transakcyjnych aktéw notarialnych tworzona przez 180 rzeczoznawcoéw majatkowych, ktorzy
sg Czlonkami Instytutu. Instytut posiada opracowany autorski system informatyczny zbierania i
wymiany danych transakcyjnych o nazwie Pricebook, a takze opracowane szczegdtowe standardy
wprowadzania danych i ich kontroli wraz systemem szkolen. Czlonkowie sa zobowigzani do
przestrzegania przyjetych zasad co gwarantuje jednolito$¢ bazy oraz jej wysoka jakos¢. Obszar dziatania
to woj. slaskie w czesci matopolskie.

Autor opracowania zwraca uwage na:

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 22 lipca 1014 r., | OSK 2948/12,
(-..)

........ Godzi si¢ spostrzec w szczegolnosci, ze Zaden przepis nie wskazuje, ze rzeczoznawca majgtkowy
przy sporzgdzaniu opinii mial obowigzek zbadaé wszystkie lub wigkszos¢ transakcji podobnych
zawartych w tym samym czasie na okreslonym rynku. Rzeczoznawca korzysta we wskazanym zakresie
ze wspomnianej swobody, jakkolwiek wybrana proba musi odpowiadaé prawu i by¢ relewantna... ...

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego z siedzibg w Poznaniu z dnia 11 stycznia
2015r., 11 SA/Po 1375/14

..... Zgodnie z art. 154 u.g.n. wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majqgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci orvaz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Rzeczoznawca jako osoba posiadajgca
wiadomosci specjalne ma przypisang mu z mocy ustawy kompetencje do wyboru metody i techniki
szacowania, ktora bedzie zastosowana do wyceny. Zaznaczyé przy tym nalezy, ze biegta nie miata
obowiqgzku zawarcia pelnych danych dotyczgcych nieruchomosci porownywanych jak i nieruchomosci
odrzuconych z analizy
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Na okolicznos¢ te zwrocit uwage Sqd Najwyzszy w Wyroku z 5 kwietnia 2012r. sygn. 11 CSK 369/11
stwierdzajgc:

..... W' kwestiach porownawczych nieruchomosci wystarczy ich nalezyty opis, czyli powierzchnia,
przeznaczenie, stan prawny oraz inne cechy. Nie sq jednak potrzebne dane identyfikacyjne, ktorych

ujawnienie wkraczaloby juz w sfere zastrzezong tajemnicq zawodowq rzeczoznawcy, o ktorej mowa w
art. 175 ust. 3 u.g.n.

IV. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

— Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 20.09.2024 roku,

— Data, na ktora okre§lono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 20.09.2024 roku,

— Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 12.09.2024 roku,
— Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 12.09.2024 roku.

V. Opis stanu nieruchomosci
V.l. Stan otoczenia

Lokalizacja ogolna
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Zrédlo: https://www.openstreetmap.org/
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Lokalizacja szczegolowa

Polozenie

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w Bytomiu przy ulicy Smotki, w dzielnicy Rozbark, w
odlegtosci ok. 1,5 km od rynku.

Otoczenie i sgsiedztwo

Najblizsze sgsiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wraz z towarzyszaca
infrastrukturg handlowo-ushlugows.

Komunikacja

Infrastruktura drogowa i komunikacyjna dobrze rozwinigta. W promieniu ok. 500 m przystanki
komunikacji miejskiej autobusowej linii 127, 192, 830, M3 oraz przystanek tramwajowy linii nr 6, 19.
Zjazd na droge krajowa nr 79 oddalony o ok. 300 m, a na drogg¢ krajowa nr 94 o niespetna 1 km.
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V.11. Stan zagospodarowania terenu

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona w Bytomiu przy ulicy Smotki, sktadajaca sie¢ z dziatki
ewidencyjnej nr 1886/31, o powierzchni 21,00 m?, charakteryzuje si¢ regularnym ksztattem zblizonym
do prostokata. Konfiguracja terenu ptaska.

Dziatka zabudowana jest budynkiem niemieszkalnym — garazem w zabudowie szeregowej — segment
skrajny.

Nieruchomos$¢ uzbrojona jest w przytacze energii elektrycznej.
atl | )
- x

Zrédio: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/

V.111. Opis budynku niemieszkalnego

Budynek niemieszkalny — garaz w zabudowie zwartej — segment skrajny, jest obiektem,
jednokondygnacyjnym, z dachem plaskim krytym papa, wzniesionym w technologii tradycyjnej
murowanej ok. lat 60-tych XX w.

Powierzchnia uzytkowa:
21,00 m? — zgodnie z informacja zawarta w ksiedze wieczystej;
Instalacje w budynku:

Elektryczna;

Wyposazenie w kanat:

Nie;

Stan techniczny i standard wykonczenia:

Na dzien ogledzin, budynek jest w przecietnym stanie technicznym, z widocznymi $ladami uptywu
czasu i zuzycia. Sciany zewnetrzne pokryte tynkiem cementowo-wapiennym. Dach ptaski pokryty papa.
Drzwi dwuskrzydlowe, drewniane, otwierane manualnie. Podloga betonowa. Sciany wewnatrz i sufit
pokryty powloka malarska, miejscami z widocznymi ubytkami w tynku i tuszczaca si¢ farba.
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V.V. Stan prawny

Stan prawny dziatki nr 1886/31 ustalono na podstawie ksiegi wieczystej nr KA1Y/00020061/4
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Bytomiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych. Na dzien realizacji w/w
ksiega wieczysta niniejszej wyceny zawiera nastepujace wpisy:

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci

wojewodztwo slaskie
powiat -
gmina -
Miejscowo$¢ Bytom
dzielnica -

Rubryka 1.4. - Oznaczenie
Podrubryka 1.4.1. Dziatka ewidencyjna

Identyfikator dziatki -

Numer dziatki 1886/31

Obreb ewidencyjny -

Ulica -

Sposob korzystania -

Przylaczenie /00015571/

Podrubryka 1.4.2 - Budynek

Identyfikator budynku -

Identyfikator dziatki -

Dane adresowe -

Liczba kondygnaciji -
Powierzchnia uzytkowa budynku 21,00 m2
Przeznaczenie budynku Budynek garazu
Odrebnosé Tak
Rubryka 1.5 - Obszar
Obszar 21,00 m2
Dzial I — spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Podrubryka 1.11.2 - Prawo uzytkowania wieczystego
Okres uzytkowania 2042-09-17
Sposob korzystania Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym

Dzial IT — wlasno$¢
Rubryka 2.2 - Wiasciciel
Gmina Bytom
Rubryka 2.4 - Uzytkownik wieczysty
Wspo6lnos¢ ustawowa majatkowa matzenska:
Jozef Supernak, Irena Supernak w udziale 1/1
Dzial I1I - prawa, roszczenia, ograniczenia
Brak wpisow
Dzial IV - hipoteka
Brak wpisow

Na dzien wyceny dla przedmiotowej nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach nieujawnionych
w ksigdze wieczystej, nie ma rowniez obcigzen ujawnionych w ksiedze wieczystej praw i roszczen, o
ktorych mowa w artykule 313 ust. 2 PU. W zwiqzku z powyzszym w operacie szacunkowym nie
dokonano okreslenia wartosci praw i roszczen osobistych zgodnie z artykutem 319 ust. 4 PU. Na
dzien wyceny nie ma praw, ktore pozostajqg w mocy po sprzedazy, a hipoteki wygasajq z mocy prawa
w momencie sprzedazy.
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Dane ewidencyjne

Wojewodztwo $laskie
Jedn. ewidencyjna M. Bytom
Obreb 0002
Karta mapy 9
Adres Bytom, ul. Smoétki
Nr dziatki 1886/31
Pow. 21 m?
Zabudowania na dzialtce t1 - budynki transportu i tacznosci

VI. Wskazanie przeznaczenia

Zgodnie z Uchwata Nr XL/548/21 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 22 lutego 2021 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w rejonie ulic:
Juliana Tuwima i Cichej w Bytomiu, przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest na ternach
oznaczonych symbolem:

11MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.
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VII. Charakterystyka i analiza rynku

VILI. Informacje ogélne

Wojewodztwo $laskie - potozone jest na potudniu polski, nad géorna Wistg, Odra i Wartg. Graniczy z
wojewodztwami: 16dzkim, $wigtokrzyskim, matopolskim, opolskim. Od potudnia graniczy z Czechami
i Stowacjg. Obejmuje wschodnig cze$¢ ziem Goérnego Slaska i cze$é zachodniej Matopolski, w tym
Zaglebie Dabrowskie, Zaglebie Krakowskie, Ziemie Zywieck, Czestochowe wraz ze znaczng czedcig

Jury Krakowsko-Czestochowskiej. Wojewddztwo $laskie obejmuje 19 powiatow grodzkich i 17
powiatéw ziemskich. Siedzibg wladz wojewodztwa sg Katowice.
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BYTOM - PODSTAWOWE INFORMACIE

Herb miasta Bytom to miasto na prawach powiatu lezgce w potudniowej Polsce.
Bytom Malezy do wojewddztwa slgskiego. Jest siedzibg gminy miejskiej
Bytom.

Liczba mieszkarncow

Powierzchnia
Gestosc zaludnienia 2 154,0 osob/km?2
Flaga miasta y Kosé R

Bytom Nysokosd m n_p.m
Uzyskanie praw miejskich [ 1254 ]
Mumer kierunkowy (+48) 32

Tablice rejestracyjne m

Zrédto: http://www.polskawliczbach.pl/Bytom

Y

VII.11. Analiza transakcji budynkami garazowymi
Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami garazowymi
Obszar rynku: miasto Bytom

Okres monitorowania cen: ostatnie 24 miesigce od dnia sporzadzenia niniejszej wyceny

Przedmiotem wyceny jest garaz o pow. uzytkowej wynoszacej 21,00 m?, zlokalizowany w kompleksie
garazy w zabudowie szeregowej przy ul. Smotki w Bytomiu, w obrgbie Bytom.

Przy okreslaniu warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci uwzgledniono ceny transakcyjne z
lokalnego rynku obejmujacego tereny miasta Bytom. W zakresie funkcjonowania rynku nieruchomosci
obejmujacego analizowany teren w okresie od wrze$nia 2022 do dnia wyceny zanotowano blisko 200
transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami niemieszkalnymi - garazami w
roznym stanie technicznym i w réznej zabudowie.

Tak zdefiniowany rynek nieruchomosci uzna¢ mozna za ptynny i rozwinigty. Przedmiot obrotu jest
jednak bardzo zrdznicowany, co ma odzwierciedlenie w notowanych cenach. Spora cze$¢ z nich
dotyczyta garazy wzniesionych ok. lat 70/80-tych XX w., gtdbwnie w zabudowie szeregowe;j.

Dla potrzeb niniejszej wyceny przeanalizowano transakcje nieruchomosci gruntowymi zabudowanymi
garazami oraz lokalami garazowymi, wybudowanymi przed 2000 r., zlokalizowanymi w obrebach
najblizszych przedmiotowej nieruchomosci, a poprzez cechy zréznicowano je pod katem lokalizacji
szczegotowej, w tym otoczenia i sasiedztwa, dojazdu i dostepu do nieruchomosci, a takze wielkosci
garazu i jego stanu technicznego. Zauwazono znaczne zrdznicowanie cen transakcyjnych, co jest
uzaleznione w duzej mierze od tych czynnikow.

Jednostkg porownawczg w zastosowanym w opracowaniu modelu wyceny jest 1 mkw. powierzchni
budynku garazowego.
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Whnioski:

Catkowite ceny transakcyjne garazy na rynku lokalnym zawieraja si¢ w przedziale od ok. 13 000 zt do
ok. 90000 =zt Najwicksza cze$¢ stanowig ceny transakcyjne zawarte w przedziale od
25 000 zt do 55 000 zt — ok. 75 % wszystkich transakcji.

Ceny jednostkowe uzyskiwane ze sprzedazy garazy ksztattujg si¢ w przedziale od ok. 1000 zt/mkw. do
ok. 4 200 zt/mkw. Cena $rednia wynosita ok. 2100 zt/mkw., a mediana ok. 1900,00 zt/mkw.

Glownym czynnikiem wplywajacym na poziom cenowy garazy jest ich potozenie wzgledem zabudowy
mieszkaniowej. Najbardziej popularne sa nieruchomosci potozone w bezposrednim sasiedztwie duzych
skupisk mieszkaniowych tj. osiedli wielorodzinnych — ma to zwigzek z ograniczong liczbg miejsc
postojowych na ich terenie.

Wplyw na cene¢ garazy ma takze ich stan techniczny oraz wielko$¢ powierzchni uzytkowej. Wyzsze
ceny osiagaja garaze w dobrym stanie technicznym oraz o0 wigkszej powierzchni uzytkowej, cO ma
zwigzek z brakiem ograniczen przestrzennych dla aut o wiekszych gabarytach.

Najnizsze ceny dotycza natomiast garazy potozonych w gorszych lokalizacjach, na obrzezach osiedli
wielorodzinnych, gdzie w otoczeniu wystgpuja terenie niemieszkalne (np. ogrodki dziatkowe),
niezagospodarowane, lesne lub w znacznej odlegtosci od zabudowy wielorodzinnej, z utrudnionym
dostepem i dojazdem do nieruchomos$ci, w stanie do remontu oraz o bardzo matej powierzchni
uzytkowe;j.

Wybor nieruchomosci podobnych

Na podstawie przeprowadzonej analizy zdefiniowanego rynku nieruchomosci podobnych w rozumieniu
art. 4 ust 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami potozonych na badanym terenie, dokonano wyboru
10 transakcji rynkowych do probki reprezentatywnej, zawartych od wrzesnia 2022 r. do chwili obecne;j:

L.p. Ulica grulr:SL\:vtmz] zz:tz)?sjzo?;/y Data_trans Cen?z_lt]rans P.u. [m?] CTQS lfgolln'
1 Kilara 22 szeregowa 25.mar.24 55000 22,00 2 500,00 |Cmax
2 | Cicha 20 szeregowa 22.mar.23 48000 20,00 2 400,00
3 | Olejniczaka 16 szeregowa 18.cze.24 38000 16,00 2 375,00
4 | Cybisa 19 szeregowa 06.cze.23 34394 15,50 2 218,95
5 | Kraszewskiego 19 szeregowa 25.1ip.23 40000 19,00 2 105,26
6 | Wroctawska 18 szeregowa 10.1is.23 30000 15,80 1898,73
7 | Wozniaka 24 szeregowa 26.cze.23 25000 14,00 1785,71
8 | Pitkarska 21 szeregowa 14.gru.22 29500 17,50 1 685,71
9 | Wroctawska 18 szeregowa 22.wrz.23 25000 15,80 1 582,28
10 | Tuwima 20 szeregowa 23.mar.23 30000 20,00 1500,00 | Cmin
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Wykres skumulowany rozktadu empirycznego i normalnego

N(Cs$r=2005,16, 0=363,44); rozktad empir. stabo lewostronny

45 -

4 = D=1833,33
35 == Me=2002

C$r=2005,16
3 - /]

y

|

2,5 -

1,5 -

AR N

Opis parametru Wartos¢  Jedn.
Cena $rednia CSr 2005,16 [z
Cena minimalna Cmin 1500,00 [zt]
Cena maksymalna Cmax 2500,00 [z1]
Rozstep cen AC 1000,00 [z1]
Mediana Me 2002,00 [z1]

Trend cenowy

Uwzgledniajac fakt, iz transakcje sprzedazy prawa wilasnosci nieruchomosci odbywaty si¢ w réznym
czasie, czyli przy r6znym stanie rynku wyrazonym poziomem cen nieruchomosci powigzanych z ogdlna
koniunkturg gospodarki regionu, przyjeto obiektywna skalg rejestrujacg stan rynku nieruchomosci jaka
jest czas wyrazony w miesigcach. Kierujac si¢ zalozeniem o niezmiennos$ci poszczegodlnych cech
nieruchomosci w rozpatrywanym przedziale czasowym skorygowano ro6zny poziom cen,
odzwierciedlajgcy stan rynku na jeden moment czasowy — dat¢ sprzedazy nieruchomosci. Korekta
wymagata okreslenia trendu (funkcji) zmiany cen nieruchomosci w ustalonym czasie, na podstawie
danych zebranych z rynku.

Do okreslenia trendu zmian cen w poszczegolnych latach postuzono sig transakcjami nieruchomosciami
zabudowanymi garazami w zabudowie szeregowej na rynku lokalnym i przyjeto trend na poziomie 0%
rocznie — 0,00% miesigcznie (zaobserwowano niewielki trend wzrostowy na poziomie 0,5% rocznie,
jednak jego wysokos$¢ zblizona jest do bledu statystycznego, w zwigzku z powyzszym przyjeto trend na
poziomie 0%).
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Wybor cech rynkowych

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutow), ktdre w sposob zasadniczy wplywaja na ich ceny, a w
nastgpstwie na warto$¢ rynkowg.

Cechy rynkowe nieruchomosci sa to w szczegdlnosci ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktorych z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w ré6znym stopniu moga wplywac na wartos¢
nieruchomosci, co wyraza si¢ za pomocg przypisywania im wag.

Cechy rynkowe oraz ich wagi okre$lono zgodnie z zasadami zawartymi w §6 Rozporzadzenia MRiT z
dn.05.09.2023r.:

1. Cechy rynkowe to wlasciwosci, ktére rdéznicuja ceny w zbiorze nieruchomos$ci stanowiagcym
podstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomos$ci cech nieruchomosci podobnych ze zbioru
stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

2. Kazda ceche rynkowa nalezy opisac, a takze okresli¢ i opisac jej skale ocen. Przyjeta skala ocen cechy
rynkowej powinna wynika¢ z cen i cech nieruchomo$ci w zbiorze nieruchomosci podobnych
stanowigcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze oceni¢ jej wplyw na zrdéznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawg wyceny. Wplyw ten okresla si¢ w szczegdlnosci na
podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym
podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym sposob.

Dla celéw niniejszej wyceny, na podstawie analogii do rynkéw podobnych, ustalono nastgpujace cechy
rynkowe w zakresie cen transakcyjnych obejmujacych garaze:

LP. CECHA RYNKOWA OCENA OPIS

Potozenie  w  bezposrednim  sasiedztwie

Bardzo dobra (1) zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Otoczenie i sgsiedztwo : : : :
Potozenie na obrzezach osiedla wielorodzinnego,

Dobra (2) w bezposrednim sgsiedztwie wystgpuja tereny
niemieszkalne/przemystowe etc.
Bardzo dobra (1) Budynek w dobrym stanie technicznym, z
prawidtowo prowadzona gospodarka remontow3.
Budynek w przecigtnym stanie technicznym, z
Stan techniczny Dobra (2) prowadzong gospodarkg remontowa na poziomie
budynku przeci¢tnym/do remontu biezacego.
Budynek w stanie technicznym ponizej
Przecietna (3) przecigtnego, z brak prawidlowo prowadzona
gospodarka remontowa, do remontu.
Bardzo dobra (1) = Od 18 m? (wiacznie)

3 | Wielko$¢ p.u.
Dobra (2) Do 18 m?
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VIII. Rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci, zastosowane podejscie, metoda i technika wyceny

VI1Il.1. Rodzaj okreslanej wartosci

W operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej garazem; wedtug
stanu i cen aktualnych na date wyceny.

Zgodnie z art. 150.2. u.g.n. warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢
przedmiotem obrotu.

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci zostata zdefiniowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami jako:

., szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej .

VIII.11. Wybor podejscia i metody szacowania

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomos$ci

dokonano uwzgledniajac:

= postanowienia obowigzujacych przepisOw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

= cel wyceny;

* wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych;

= wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomos$ci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;

= lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;

= informacje rynkowe o cenach, stawkach czynszow i podstawowych atrybutach cenotworczych.

= Wyceny dokonano w oparciu o aktualny sposéb uzytkowania — garaz.

Majac na uwadze podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci, oszacowano wartos¢ rynkowa nieruchomosci
Ww nastepujacy sposob:

warto$¢ rynkowgq nieruchomos$ci zabudowanej garazem wedlug stanu na dzien wizji lokalnej
oszacowano podejSciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami, poniewaz na rynku
lokalnym odnotowano transakcje nieruchomosciami podobnymi do wycenianej, a charakter i cechy
fizyczne nieruchomosci sg dosy¢ popularne na lokalnym rynku nieruchomosci.

V111111, Charakterystyka zastosowanego podejs$cia i metody wyceny

Zgodnie z Rozporzgdzeniem MRIT

§ 4:

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomoS¢é cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

§ 7:

W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.
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§ 8:

1. Przy metodzie porownywania parami porownuje si¢ nieruchomos¢ bedqcq przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych 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 porownan
okreslonych w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
okresla si¢ 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 poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

IX. Szacowanie warto$ci rynkowej nieruchomos$ci zabudowanej garazem

Zalozenia przyjete do analizy:

e jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej garazu,

e powierzchnia uzytkowa budynku garazowego wynosi: 21,00 m?,

o do analizy wybrano transakcje sprzedazy nieruchomosci poréwnywalnych, ktore tacznie z
nieruchomoscig wyceniang zostaly przeanalizowane pod katem cech rynkowych rdznigcych te
nieruchomosci.
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Ocena wybranych nieruchomosci w pryzmacie przyjetych cech rynkowych:

L.p. |Ulica gruE?Jv['mz] zellqtgiizo?-vy Data_trans Cen?z_lt]rans P.u. [m2] ?;gfé:zr;jjoi ticui;jgi:y Wielkos¢ p.u. C?S; 1:1 ez(in'
1 Kilara 22 szeregowa 25.mar.24 55000 22,00 1 1 1 2 500,00
2 | Cicha 20 szeregowa 22.mar.23 48000 20,00 2 1 1 2 400,00
3 | Olejniczaka 16 szeregowa 18.cze.24 38000 16,00 1 1 2 2 375,00
4 Cybisa 19 szeregowa 06.cze.23 34394 15,50 1 2 2 2 218,95
5 Kraszewskiego 19 szeregowa 25.1ip.23 40000 19,00 1 3 1 2 105,26
6 | Wroctawska 18 szeregowa 10.1is.23 30000 15,80 2 2 2 1898,73
7 Wozniaka 24 szeregowa 26.cze.23 25000 14,00 1 3 2 1785,71
8 Pitkarska 21 szeregowa 14.gru.22 29500 17,50 2 3 2 1 685,71
9 Wroctawska 18 szeregowa 22.wrz.23 25000 15,80 2 3 2 1582,28
10 | Tuwima 20 szeregowa 23.mar.23 30000 20,00 1 3 1 1 500,00

Do bezposrednich poréwnan wybrano nieruchomosci nr 5, 7, 10 — zaznaczone kolorem zielonym.
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Wagi cech rynkowych w [%]
metoda: rangowania Spearman'a
60% - 56%
50% -
40% -
0 -
30% 24%
20%
20% -
10% -
0% - w \
Otoczenie i sgsiedztwo  Stan techniczny budynku Wielko$¢ p.u.
Szacowanie warto$ci nieruchomosci
, . .| Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch.
L.p. Nieruchomosci podobne do szacowanej szacowana | podobna 1 podobna_2 podobna. 3
Nr nieruchomosci w bazie | - 5 7 10
Data transakcji | - 25 lip 23 26 cze 23 23 mar 23
Wartos¢ nieruchomos$ei [z | - 40 000 25000 30000
Ulica Smotki Kraszewskiego Wozniaka Tuwima
Jednost. cena [zh/m2] do szacowania | 2 105,26 1785,71 1 500,00
1 Otoczenie i sgsiedztwo 1 1 1 1
2 | Stan techniczny budynku 3 3 3 3
3 Wielkos¢ p.u. 1 1 2 1
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Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 5 7 10
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [zt/m2] | 2 105,26 178571 1 500,00
Zakres
Waga Kwotowe poprawki korygujgce ceny
L.p. Cechy rynkowe cechy [%] LT nieruchomosci [zt/m2]
[zZVm2]
1 | Otoczenie i sgsiedztwo 20,00% 200,00
2 | Stan techniczny budynku 56,00% 560,00
3 | Wielkos¢ p.u. 24,00% 240,00 240,00
Sumy: | 100,00% 1 000,00 -566,62 0,00 241,34
Ceny skorygowane o sum¢ poprawek Cw'=Cp+X popr [z}/m2] 2 105,26 202571 1 500,00
Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania [z/m2] 1 876,99
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 21
Wartosé nieruchomosci przed zaokrggleniem [tt/m2] 39 416,79
Warto$¢ nieruchomosci (zaokrag. do 1000 zi) 39000
Warto$é 3/16 cz. nieruchomosci (zaokrag. do 1000 zi) 7 000

X. Warto$¢ rynkowa gruntu niezabudowanego

Wyceniany garaz polozony jest na gruncie 0 pow. 21 m?, przeznaczonym pod zabudowe wielorodzinng.
Rynek lokalny w zakresie gruntow 0 wskazanym przeznaczeniu jest przecigtnie rozwiniety. W okresie
dwoch lat poprzedzajacych date sporzadzenia opracowania zapadto kilkanascie transakcji:

Data transakcji Cena netto Pow. dzialki/ek Cena jednostkowa netto
22.1is.22 172000 1225 140,41
15.1ut.24 300000 1944 159,38

22 .kwi.24 20000 185 162,16
21.wrz.23 55550 302 183,94
18.paz.23 130000 681 190,9
24.maj.23 252500 1286 196,35
13.1ut.24 12880 65 198,15
30.1is.23 4961 288 241,16
22 .kwi.24 430000 1759 244,46
21.mar.24 700000 1857 376,95
21.mar.24 700000 1857 376,95
21.mar.24 6500 17 382,35

Cena $rednia wyniosta 237,76 zb/m?, cena maksymalna 382,35 z/m?, cena minimalna 140,41 z/m?,
Powierzchnia dziatki minimalna — 17 m?, powierzchnia dziatki maksymalna — 1944 m?,

21|Strona



Dzialka 1886/31 — 21,00 m?
21,00 zt x 237,76 zt/m?= 4 992,96 z/m?, po zaokragleniu: 5000 zt/m?

Wartos¢ gruntu niezabudowanego w udziale 3/16:

4992,96 x 3/16 = 936,18 zl, po zaokragleniu: 940 zt

XI. Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy

Rzeczoznawca majatkowy okresla ograniczenia, ktérych uwzglednienie uznat za konieczne dla
oszacowania wartosci dla sprzedazy wymuszanej (WRW).

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW oznacza warto§¢ rynkowa przy uwzglednieniu zatozenia, ze
istnieja ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie moga by¢ uznane za
wystarczajace lub przyjete jako rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy. Sprzedaz
wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sa spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczegdlnie w
zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastepuje to rowniez wtedy, gdy ogtoszona jest
upadto$¢ wilasciciela, postepowanie egzekucyjne badz sadowe. Sprzedaz nieruchomo$ci w
postgpowaniu upadiosciowym nastepuje w trybie przewidzianym w art. 320 PU (przetarg lub aukcja)
lub z wolnej reki na podstawie zezwolenia S¢dziego - Komisarza, przy czym warunki sprzedazy, w
szczegoblnosci cena wywotawcza w przetargu czy tez minimalna cena sprzedazy z wolnej reki, okreslane
sa przez Sedziego - Komisarza przy uwzglednieniu operatu szacunkowego sporzadzonego przez
powotanego biegtego z zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcy majatkowego).

Na podstawie doswiadczen zawodowych i wykonywania operatow szacunkowych dla syndykow i
komornikow mozna przyjac¢ przy zalozeniu, ze WRW bedzie wynosi¢ nie mniej niz 0.75 wartosci
rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowy. W innym przypadku wtasciciel sam
sprzedaje swoja nieruchomos$¢ przed rozpoczeciem postgpowan wynikajacych z obowigzujacych
przepisow prawa. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku,
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcoéw. Warto$¢ tg mozna wyznaczy¢ na
podstawie okre§lonej warto$ci rynkowej w nastepujacy sposob:

WRW = Wr * Wac
gdzie:

Wr - wartos¢ rynkowa,

Wac - wspotczynnik ogolnej atrakcyjnosci, zachety cenowej

Wspolczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Wspoélczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku

podobnych wybierze nieruchomos$¢ najtansza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z
aktywnosci rynku.

W zwigzku z powyzszym WRW przyjeto na poziomie 0,75 oszacowanej wartosci nieruchomosci
uwzgledniajqc lokalizacje, powierzchnie uzytkowq.

WRW = 39 000 zt x 0,75 = 29 250 000 z1, przyjeto po zaokragleniu 29 000,00 zi
WRW 3/16 = 7 000 zt x 0,75 = 5 250,00 zt, przyj¢to po zaokragleniu 5 000,00 zt
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XII. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej garazem, potozonej w Bytomiu przy ul.
Smotki, wg stanu aktualnego na dzien ogledzin wynosi:

39 000 zt

/stownie: trzydziesci dziewig¢ tysigcy ztotych/

Warto$¢ 3/16 cz. nieruchomosci wynosi:

7 000 zt
/stownie: siedem tysiecy ztotych/

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy wynosi:
29 000 zt

/stownie: dwadziescia dziewigé tysiecy ztotychl

Warto$¢ wymuszonej sprzedazy 3/16 cz. nieruchomosci wynosi:
5000 zt

Istownie: pigé tysiecy ztotych/

Wartos$¢ gruntu niezabudowanego wynosi:

5000 zt
Istownie: pieé tysiecy ztotych/

Warto$¢ gruntu niezabudowanego w udziale 3/16 wynosi:

940 zt

[stownie: dziewigéset czterdziesci ztotych/

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej bedacej przedmiotem prawa wlasnosci
oszacowana zostata w oparciu o wiarygodne dane pozyskane z aktow notarialnych oraz przeprowadzona
analize rynku lokalnego. Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci odzwierciedla jej stan oraz cechy
rynkowe (lokalizacjg, sasiedztwo i otoczenie, stan techniczny i uzytkowy). Tak okreslona wartos¢
zawiera si¢ w przedziale cen uzyskiwanych za podobne nieruchomosci na rynku lokalnym.

XIII. Klauzule i ograniczenia

x INFORMACJE DOTYCZACE DOKUMENTACJI NIERUCHOMOSCI

° Opracowanie zostalo przygotowane przy zalozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty

dotyczace nieruchomos$ci majace wptyw na wyceng zostaly przekazane autorowi opracowania
przez Zleceniodawce. W zwigzku z powyzszym nie bierzemy zadnej odpowiedzialnosci za
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wykonane opracowanie, jezeli takie podejscie ze strony Zleceniodawcy i1 Wlasciciela
nieruchomosci nie miato miejsca.

Powierzchni¢ uzytkowa budynku przyjeto na podstawie danych zawartych w ksiedze wieczyste;j.
Powierzchnig gruntu przyjeto na podstawie danych ewidencyjnych.

Autor opracowania nie byt w posiadaniu dokumentacji, ktéra §wiadczytaby o roszczeniach
reprywatyzacyjnych w stosunku do nieruchomosci. Wycena zostala sporzadzona przy zatozeniu
braku takich roszczen.

x STAN TECHNICZNY NIERUCHOMOSCI

Zawarte w opracowaniu informacje, oceny na temat standardu i stanu technicznego budynku nie
stanowia ekspertyzy technicznej.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnos$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji nieruchomosci. Wycena
opiera si¢ na ogledzinach nieruchomos$ci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz informacjach
i dokumentach udostepnionych przez zamawiajacego wyceng. Nie wykonano szczegdtowych
badan i ekspertyz technicznych, nie oceniano rowniez niewidocznych czgséci obiektu budowlanego.
Nie mozemy, wigc udokumentowac, ze nieruchomo$¢ nie ma zadnych wad.

x ZAGROZENIA

Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zadnych przestanek pozwalajacych
na stwierdzenie wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazen obiektéw
budowlanych, gruntu, wystepowania materiatdw niebezpiecznych i innych czynnikow fizycznych
majacych negatywny wptyw na warto§¢ nieruchomosci. Nie przeprowadzono zadnych badan na
obecnos¢ substancji szkodliwych na nieruchomosci lub w jej sasiedztwie. Przy wycenie przyjeto
zatozenie, ze nieruchomo$¢ nie zawiera oraz nie jest skazona przez jakiekolwiek substancje
niebezpieczne oraz ze na nieruchomosci nie wystepuje zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W
przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazen w obrebie nieruchomosci lub w jej sasiedztwie lub
stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieruchomo$ci w sasiedztwie byla lub bedzie wykorzystana w
sposdb powodujacy skazenia, warto$ci okreslone w operacie moga ulec zmianie.

x PARAMETRY KALKULACJI

Warto$¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcja podatkow i optat.

Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostaly wykonane z pomocag arkusza
kalkulacyjnego. Wyniki posrednie moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadno$ciami
wynikajacymi z zaokraglen.

Wszystkie wnioski i wyniki zostaty oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje
uzyskane na dzien wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci sa dynamiczne i podlegaja wahaniom.
Nie ponosimy odpowiedzialnosci za zmiany regulacji prawnych, ekonomicznych, finansowych
i innych, ktore mogg mie¢ wptyw na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestoréw w tym
warto$¢ nieruchomosci.

Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomo$cia ujawnione w dostepnych dokumentach
zostaly przez nas odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigzenia
I ograniczenia nieujawnione. W przypadku wystepowania takich obcigzen lub ograniczen warto$¢
nieruchomosci moze ulec zmianie.

Okreslona wartos¢ nie uwzglednia obcigzen hipotecznych nieruchomosci.
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x OKRES WAZNOSCI OPERATU

°  Opracowanie moze by¢ wykorzystane do celu, dla ktérego zostalo sporzadzone przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych, zmiana
przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku.
Nie gwarantujemy aktualno$ci sporzadzonej wyceny po dacie jej wykonania.

Podpis opracowania autora

IZABELA,
%'/ MARGZEWSKA

XIV.Zataczniki

1. Dokumentacja fotograficzna.
2. Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej.

3. Postanowienie o upadtosci
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ZALACZNIK nr 1
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ZALACZNIK nr 2

xI ert PZU
Nnslrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, Ze:

Biuro Wycen Majatkowych DOBRE LOKUM
Izabela Marczewska

42-500 Bedzin, Brzozowicka 3

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015828

na okres: 01/02/2024 -31/01/2025

na sume gwarancyjna: 100 000 EUR

stownie: sto tysigcy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 623.00 PLN

| sdai{Machaivks

Expertpl SA | s sopec o

A Jeroaokmreine 3517 | [R007 Wasamwe 9 Reyonowey B miaz. Warsaswey YOI Wysal Cospodancay I35, KR re 00004264530
el 2RS4 Tax 227002628 NIP 252355248 | Kapioal anidindowy: 100 000 2, oplecony w oalosa
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ZALACZNIK nr 3

sygn. akt KR1S/GU/31/2022

Postanowienie

Dnia 24 marca 2022 r.

Sad Rejonowy dla Krakowa-5rddmiescia w Krakowie, VIII Wydzial Gospodarczy dla spraw
upaditosciowych i restrukturyvzacyjnych,

w skladzie:
Przewodniczacy:
sedzia Ewa WEOCZEWSEA
po rozpoznaniu w dniu 24 marca 2022 r. w KErakowie,
na posiedzeniu niejawnym

sprawy o ogloszenie upadlosei osoby fizyeznej nieprowadzacej dziatalnosel gospodarczej
z wniosku diuznika, ktorym jest Barbara Garszezak,

postanawia

1. oglosic upadiose dluznika, ktorym jest Barbara Gorszczak, PESEL 57102508244,
miejsce zamieszkania: Krakow, adres ul. Sorcoki 9/6, 30-389 Krakow, jako osoby
fizycznej nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej;

2. wezwac wierzycieli upadiego do zgtoszenia wierzytelnosci syndyvkowi za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obslugujacegdo postepowanie sadowe,
w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu
upadiosci w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktdrych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy =
dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe, wskazac adres do zgloszenia
wierzytelnosci syndyvkowi: ul. Kalwaryjska 67/3, 30-504 Krakow:

3. wezwac osoby, ktérym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste ciazace
na nieruchomeosci nalezacej do upadtego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w
ksiedze wieczystej, do ich zgltaszania syndykowi za posrednictwem systermu
teleinformatyeznego obslugujacego postepowanie sadowe w terminie trzydziestu dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadiosei w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powolywania sig na nie w postepowaniu upadiosciowym: dla
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wierzycieli, o ktdrych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadiosciowe, wskazac adres do zgltoszenia praw oraz praw osobistych i roszczen
cigzaeych na nieruchomosei syndykowi: ul. Kalwaryjska 67/3. 30-504 Krakow:

4. wyznaczye syndyka, ktdrego funkeje bedzie pelnié: Katarzyna Marzena Olejniczak
(numer licencji 408);

5. wskazaé, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art.
491% ust. 1 Prawa upadlosciowego;

6. wskazaé, ze podstaws jurysdylkeji saddw polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzgdzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadlosciowego (Dz. U, UE. L.z 2015 r. Nr 141, str. 19 z pdzn. zm.), a
postepowanie ma charakter gldowny:

7. przyznac syndykowi. ktdorego funkeje bedzie pelnié: Katarzyna Marzena Olejniczak
(numer licencji 408) zaliczke na pokrycie kosztéw postepowania w kwocie 2000,00
(dwa tysigce zlotyeh zero groszy) oraz zarzadzié jej niezwloezna wyplate tymezasowo
ze srodkdéw Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego w Krakowie na rachunelk bankowy
syndyka o numerze: 04 1240 4432 1111 0011 0904 002 3.

TZASADNIENIE

Dluzniczka zlozyla wniosek o cgloszenie upadlesci jako osoba fizvezna nieprowadzaca
dziatalnosci gospodarczej. Na podstawie wniosku i zalacznikdw do niego dolaczonych Sad
ustalil, ze dluzniczka jest oscba niewyplacalng i nie prowadzi dziatalnosei gospodarczej.
Miejscem zamieszkania dhuzniezlki jest Krakow. Tam znajduje sie jej miejsce zwykiego
pobytu w rozumieniu art. 19 ust. 1c ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo
upadlosciowe (Dz. U. 2020, poz. 1228 = pdzZn. zm., dalej jako! p.u.) oraz rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 2015/848 £ dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadlosciowego., Wobec powviszego jurysdykcje w niniejszej sprawie
posiadaja sady polskie, zgodnie z trescia art. 382 p.u. a postepowanie to jest
postepowaniem gléwnym.

Podpis;

Signed by [ Podplsano prosz:
Ewa Justymia Whezewska
Sad Rejonowy dia Erakowa-
Srodmiescls w Krakowis

Date J Data: 2022-02-24 11:18
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