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Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa polozona

w Radomsku przy ul. Jachowicza 11, oznaczona w ewidencji
gruntow jako dziatka nr 296/1 i 296/2 o lgcznej powierzchni
317 m?2.

Nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o pow.
zabudowy 68,00 m2, powierzchni uzytkowej 85,00 m? oraz
garazem o pow. zabudowy 24,00 m?.

Nieruchomosé potozona w obrebie 0011 jednostki ewidencyjne;j
Radomsko, opisana jest W Ksiedze Wieczystej nr
PT1R/00004476/2.

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci nieruchomosci na
dzien ogledzin.

Cel wyc;any

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa
wlasnosci nieruchomosci wedlug stanu na dzien ogledzin dla
potrzeb postepowania upadiosciowego Sygn. akt: PT1P/GUp-
s/76/2023.

Sﬁ(;séb wyceny

Zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami.

Oszacowana
wartos$¢ rynkowa

Warto§é rynkowa wedlug stanu na dzien ogledzin wynosi |
336 500 zl (trzysta trzydziesci szes¢ tysigcy piecset ztotych)
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L INFORMACJE PODSTAWOWE

1.1  Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa polozona w Radomsku przy

ul. Jachowicza 11, oznaczona w ewidencji gruntow jako dziatka nr 296/1 i1 296/2
o facznej powierzchni 317 m2.
Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o pow. zabudowy 68,00 m?,
powierzchni uzytkowej 85,00 m? oraz garazem o pow. zabudowy 24,00 m%.
Nieruchomos¢ potozona w obrebie 0011 jednostki ewidencyjnej Radomsko, opisana jest
w Ksiedze Wieczystej nr PT1R/00004476/2.

1.2  Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci prawa wiasnosci nieruchomosci
dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

1.3  Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
wedlug stanu aktualnego dla potrzeb postgpowania upadlosciowego Sygn. akt:
PT1P/GUp-s/76/2023.

1.4  Podstawy opracowania operatu

» Podstawa formalna

Operat szacunkowy sporzadzono na podstawie zlecenia Adw. Bartosza Zacharek,
ul. Piotrkowska 270, lok. 412, 90-361 Lodz, NIP 725 181 78 54, syndyka masy
upadtoéci Marzeny Marszatek (dot. postgpowania Sygn. akt: PT1P/GUp-s/76/2023, Sad
Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim), na rzecz Rzeczoznawcy Majgtkowego
Katarzyny Glaz (nr uprawnien 7566).

» Podstawy prawne 1 metodologiczne wyceny

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. 22022 r. poz.
1520, z 2023 r. poz. 825, 1723, 1843, 1860),

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.. Dz. U.
z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029),

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

e Ustawaz dnia 7 lipca2023r. o zmianieustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (t. J. Dz. U
z 2023r. poz. 1688),

e Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (t,j. Dz. U.
22023 r. poz. 1984),
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e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych.

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny z dnia 23.04.1964 1 (1]
Dz. U. z 2022 r. poz. 1360, 2337, 2339, z 2023 r. poz. 326, 1285),

1.5  Zroédla informacji

¢ Ogledziny nieruchomosci dokonane w dniu 22.11.2023 roku,

e Ksiega wieczysta nr PT1R/00004476/2,

e  Wypis z rejestru gruntéw z dnia 24.10.2023 roku,

e  Wyrys z mapy zasadniczej z dnia 24.10.2023 roku,

e Informacje nt. nieruchomosci otrzymane od wtasciciela nieruchomosci,

e Dane o cenach transakcyjnych w obrocie nieruchomosciami na terenie powiatu
radomszczanskiego, z rejestru cen 1 wartosci nieruchomosci prowadzonego przez
Starostwo Powiatowe w Radomsku,

¢ Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Radomska.

1.6 Daty wyceny
e Data sporzadzenia wyceny — 07 grudnia 2023 r.
e Data, na ktdrg okreslono warto$¢ nieruchomosci —07 grudnia 2023 r.
e Data, na ktorg okreslono stan nieruchomosci — 22 listopada 2023 r.
e Data ogledzin wycenianej nieruchomosci — 22 listopada 2023 r.

I. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

2.1 Stan prawny

Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowiaca dziatke nr 296/1 1296/2, opisana jest w KW
nr PT1R/00004476/2 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Radomsku, V Wydziat
Ksigg Wieczystych.
Jak wynika z dziatu I-O -Oznaczenie nieruchomosci ksiegi wieczystej — nieruchomosé
gruntowa stanowigca dziatke 296/1 1 296/2 potozona jest w miejscowosci Radomsko,
w obrebie 0011. Sposob korzystania to B-grunty rolne zabudowane. Powierzchnia
wynosi 0,0317 ha.
W dziale I-SP- Spis praw zwigzanych z wiasnoscig — brak wpisow.
Jak wynika z zapisow w Dziale II — Wiasno$¢ - wlascicielem przedmiotowe] jest
P. Marzena Marszalek.
W dziale III — Prawa, roszczenia i ograniczenia — widnieje wpis ograniczenia
w rozporzadzaniu nieruchomoscig:
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—wzmianka o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie KM 599/18 nalezgce)
do dluznika Marzena Marszatek na podstawie wniosku wierzyciela TF BANK AB oraz
tytulu wykonawczego: nakaz zaplaty w postgpowaniu upominawczym SR Lublin-
Zachod w Lublinie VI Wydziat Cywilny z dnia 19-06-2018, Sygnatura Akt VI NC-E
862706/18 postanowienie o nadaniu klauzuli wykonalnosci SR Lublin-Zachéd
w Lublinie VI Wydzial Cywilny z dnia 17-09-2018, Sygnatura Akt VINC-E 862706/18;
- wzmianka o przylgczeniu sie kolejnego wierzyciela do juz wszczetej przez Komornika
Sadowego przy Sgdzie Rejonowym w Radomsku Katarzyne Matras egzekucii
komomiczej z nieruchomosci objetej trescia niniejszej ksiegi wieczystej. Przylaczenie -
egzekucja prowadzona w sprawie Sygnatura Komornicza KM 343/19 z wniosku
wierzyciela BANK POCZTOWY SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA
W BYDGOSZCZY .,

- wzmianka o przylaczeniu si¢ wierzyciela - prokura niestandaryzowany
sekurytyzacyjny fundusz inwestycyjny zamkniety w sprawie komorniczej km 73/21 do
wczesniej wszczetego postepowania,

-wzmianka o przylgczeniu si¢ wierzyciela - PROKURA NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY w sprawie
komorniczej KM 74/21 do wezesniej wszczgtego postepowania.

W dziale IV-Hipoteka — widniejg wpisy:

- hipoteka umowna do kwoty 300 900,00 zt na zabezpieczenie splaty wierzytelnosci
banku z tytulu udzielonego kredytu, umowa kredytowa nr 83 1020 3958 0000 9696 0051
.oraz informacja, ze wierzytelno$¢ zabezpieczona niniejsza hipoteka podlega wpisowi
do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listéw zastawnych prowadzonego przez PKO
Bank Hipoteczny S.A. pod numerem 83 1020 3958 0000 9696 0051 7417,

- hipoteka przymusowa do kwoty 8 468,12 zt zabezpieczajagca wierzytelnos¢ objetg
tytulem wykonawczym, na ktdérg sktada si¢ kwota glowna, odsetki ustawowe za
opdznienie liczone od dnia 20 sierpnia 2019 r. do dnia zaptaty inne $wiadczenia uboczne
z uwzglednieniem Art. 110 z indeksem 1 UK. W.H. na rzecz JUPITER FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY NIESTANDARYZOWANY  FUNDUSZ
SEKURYTYZACYINY.

2.2 Stan techniczno-uzytkowy

Wedtug wypisu z rejestru gruntéw z dnia 24 pazdziernika 2023 roku opisywana
nieruchomosé, stanowigca dziatki nr 296/1 i 296/2 ma powierzchni¢ 0,0317 ha
polozona jest w woj. 10dzkim, powiat radomszczanski, jednostka ewidencyjna
Radomsko, obreb 0011, przy ulicy Jachowicza 11. Powierzchnia dziatki 296/1 wynosi
0,0001 ha, opis uzytku dla dziatki 296/1 to grunty rolne zabudowane Br-Rllib.
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Powierzchnia dziatki 296/2 wynosi 0,0316 ha, opis uzytku dla dziatki 296/2 to grunty
rolne zabudowane Br-RIllb. Dla nieruchomosci prowadzona jest KW nr
PT1R/00004476/2. Whascicielem jest P. Marzena Marszatek.

Zapisy w ewidencji gruntow zakresie numeréw dziatek, potozenia i powierzchni sg
zgodne z zapisami zawartymi w ksigdze wieczystej.

Na nieruchomosci posadowiony jest budynek mieszkalny, jedno i pot kondygnacyjny
(1,5 kondygnacji nadziemnej), o pow. zabudowy 68,00 m? oraz pozostaly budynek
niemieszkalny, jednokondygnacyjny (1 kondygnacja nadziemna), o pow. zabudowy
24,00 m2,

23 Przeznaczenie nieruchomosci

Dla przedmiotowej nieruchomosci brak jest aktualnego Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Radomska uchwalonego Uchwatg Nr
V/53/19 z dnia 20 marca 2019 r. przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ na terenie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN.
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Fragment Studium uwarunkowatt i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Radomska

24 Lokalizacja i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomosé¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Radomsko, przy
ul. Jachowicza 11, gmina Radomsko M., w powiecie radomszczanskim,
w wojewddztwie 10dzkim. Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest wsréd zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej . Odlegtos¢ od $cistego centrum Radomska (Pl. 3-go
Maja) wynosi ok. 1 km. W sasiedztwie znajdujg si¢ szkoty, punkty handlowo-ustugowe,
przystanki komunikacji miejskiej, urzedy, przychodnie, koscioty.
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Dostepnos¢ komunikacyjna jest bardzo dobra, dojazd do przedmiotowej
nieruchomosci odbywa si¢ asfaltows droga publiczna gminng nr 112700E-
ul. Jachowicza, do ktorej nieruchomos¢ ma bezposredni dostep.
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Lokalizacja nieruchomosci (zrodto: https://www.google.pl/maps/)

Lokalizacja nieruchomosci (Zrodlo: hitps://www.google.pl/maps/)
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2.5 Opis nieruchomosci
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Potozenie dzia}ek\zirédio: https://radomszczanski. geoportal2.pl/map )

Wyceniana nieruchomo$¢ stanowi dziatki ewidencyjne numer 296/1 i 296/2
(obreb 11 Radomsko) o powierzchni 317 m2. Nieruchomo$¢ ma ksztatt nieregularny,
szeroko$¢ w najszerszym miejscu wynosi ok. 17,5 m. Dzialka uzbrojona w sie¢
elektroenergetyczna, wodociagows 1 kanalizacyjna. Sie¢ gazowa, cieplownicza i
telekomunikacyjng w drodze. Przedmiotowa dziatka zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym oraz garazem. Dziatka jest ogrodzona,
podejscia utwardzone, porosnigta krzewami ozdobnymi oraz trawa.

Czesé budynku niemieszkalnego - garazu posadowiona jest poza granica dziatki
296/2. na dzialce 295/1. ktdra nie stanowi wlasnosci P. Marzeny Marszatek.

7 informacji zawartej w Akcie Notarialnym Rep A Nr28/2013 zdnia 07.01.2013
roku — Umowy Sprzedazy nieruchomosci wvnika. ze dziatka 296 ulegta podzialowi na
dziatke 296/1 i 296/2 w celu modyfikacii przebiegu granicy pomiedzy dziatkami 295 i
296. Sytuacja wymaga uregulowania - przeniesienia prawa wiasnosci dziatki 295/1. na
ktorei czesciowo posadowiony jest garaz. na rzecz wilasciciela przedmiotowe]
nieruchomosci.

Dzialka posiada bezposredni dostep drogi publicznej gminej nr 112700E-
ul. Jachowicza.

Nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
wolnostojacym o pow. zabudowy 68,00 m?, 1,5-kondygnacyjnym (1,5 kondygnacji
nadziemnej —parter i poddasze uzytkowe), czesciowo podpiwniczonym o konstrukcji
murowanej, stropami zelbetowymi, z dachem o konstrukcji drewnianej krytym blacha.
Stolarka okienna PCV. Budynek nieocieplony, elewacja z tynku strukturalnego oraz
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z sidingu. Budynek wyposazony jest w instalacje wodno- kanalizacyjna, elektryczng,
instalacje centralnego ogrzewania. Scieki sanitarne odprowadzane sa do kanalizacji
miejskiej, woda doprowadzona z wodociagu miejskiego. Budynek wybudowany

w latach 60-tych XX wieku.

Na nieruchomosci posadowiony jest rowniez budynek niemieszkalny - garaz,
jednokondygnacyjny o pow. zabudowy 24,00 m?, murowany, dach kryty blachg.
Budynek wybudowany w latach 90-tych XX wieku.
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4 A
Widok przedmiotowej nieruchomosci

Widok przedmiotowe] nieruchomosci
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Widok przedmiotowej nieruchomosci

Ze wzgledu na brak mozliwosci dokonania ogledzin piwnicy, nie zostaly dotgczone jej
zdjgcia.

M. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
3.1 Uwarunkowania gospodarcze Miasta Radomska
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Polozenie Radomska w powiecie radomszczanskim

Radomsko to miasto o powierzchni 51,43 km2, potozone w potudniowej czesci
wojewodztwa todzkiego, na obrzezach malowniczych Wzgérz Radomszczafiskich,
w sgsiedztwie kompleksow lesnych nad rzekg Radomka, na granicy trzech dzielnic:
Matopolski, Wielkopolski i Slaska.

Radomsko, wedlug danych na dzien 31 grudnia 2020 roku, liczy 45 843 mieszkancow.
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Jest 6smym pod wzgledem ludnosci i trzecim pod wzgledem powierzchni miastem
w  wojewodztwie. Stanowi administracyjne 1 gospodarcze centrum Powiatu
Radomszczanskiego. Jest tez waznym osrodkiem edukacji 1 kultury.

Korzystne potozenie geograficzne, dobrze rozwinieta sie¢ komunikacyjna zapewniajaca
Radomsku szybkie i dogodne potaczenie z miastami w Polsce oraz wieloma krajami
w Europie, sgsiedztwo najwiekszych aglomeracji kraju stanowia o jego mozliwosciach
rozwoju i bardzo dobrych perspektywach prowadzenia dzialalnosci gospodarczej
w centrum Polski.
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Potozenie Radomska ( zrédto: htip://www.radomsko.pl/)

Glowng =zalety Radomska jest jego polozenie na waznych szlakach
komunikacyjnych oraz ciggle rozwijajaca si¢ infrastruktura techniczna. Radomsko lezy
na szlaku komunikacyjnym przy trasie A-1 i posiada duzy obszar Lodzkiej Specjalne)
Strefy Ekonomicznej (L.SSE), ktéry obejmuje swoja powierzchnig tacznie blisko 42 ha.
Obecnie w LSEE dziata ponad 20 firm, z réznych branz, m.in.: agd, metalowe],
logistycznej,  opakowafi,  hydraulicznej,  produkcji  szyb  zespolonych.

Radomsko jest duzym osrodkiem przemystu drzewnego z ponad 125-letnig
tradycja. Najstarszym i zarazem najbardziej znanym zaktadem meblowym jest Fameg,
obecnie Fameg Sp. z o. o. Dzi§ na terenie Radomska i najblizszej okolicy
zarejestrowanych jest ponad 600 zaktadow stolarskich, z ktorych wigkszos¢ powstata
po 1990 roku. Radomsko jest tez duzym osrodkiem przemystu metalowego,
maszynowego i szklarskiego.

Stopa bezrobocia na koniec pazdziemika 2023 roku w powiecie radomszczafskim
wynosita 5,0 % i byta nizsza od tej w wojewodztwie 16dzkim (5,3%) i na poziomie te]
w skali kraju (5,0%).
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3.2  Analiza lokalnego rynku

Przystepujagc do analizy rynku, przyjeto rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami jednorodzinnymi z tytutem prawa wlasnosci gruntu, jako
najbardziej zblizonych do nieruchomosci wycenianej.

Preferencje na rynku domow jednorodzinnych si¢ zmieniaja. Najwazniejszymi
cechami nieruchomosci, ktore sa rozpatrywane przez potencjalnych nabywcow domow
jednorodzinnych sg: cena, metraz, powierzchnia dzialki, stan techniczny oraz
lokalizacja. Polacy stawiajg obecnie raczej na mniejsze metraze. Wspotczesny kupujacy
bardziej ceni sobie oszczednos¢ w utrzymaniu nieruchomosci i to wida¢ w tendencjach.
W duzych miastach popularnoscig ciesza si¢ domy w zabudowie szeregowej
i blizniaczej. W mniejszych miastach cenione s3 domy jednokondygnacyjne oraz
preferowane nowe budownictwo jednorodzinne, czyli powstate po 2000 r.

Obecnie rynek domow jednorodzinnych jest rynkiem nabywcy. Oferta domdéw do
sprzedania jest wieksza niz popyt na tego typu nieruchomosci. Nadpodaz domow jest
po czesci pochodng boomu budowlanego z roku 2007. Zachgceni rosngcymi cenami
nieruchomosci inwestorzy rozpoczeli w tym czasie wiele inwestycji jednorodzinnych,
ktore byly realizowane w latach 2007-2009. Nie przewidzieli jednak, ze sytuacja na
rynku moze sie diametralnie zmienié. Czgs¢ inwestycji zrealizowanych w tym okresie
pozostato niesprzedanych, natomiast na biezaco byly realizowane kolejne projekty.
Dla kupujacych jest to dobry czas, aby wybrac¢ odpowiednig nieruchomos¢ i prébowac
negocjacji cenowych.

Aby sprzeda¢ szybko dom i uzyska¢ za niego satysfakcjonujgcg cene, jego lokalizacja,
wielko$¢ oraz pozostale istotne parametry musza odpowiadaé¢ oczekiwaniom
odpowiednio duzej grupy potencjalnych nabywcow. Nie jest to fatwe na rynku, na
ktérym panuje nadpodaz, charakteryzujacym si¢ ponadto znacznie mniejsza ptynnoscig
od rynku lokali mieszkalnych.

Najbardziej poszukiwane sg oferty sprzedazy niewielkich domow, ktorych cena nie jest
duzo wyzsza od kwoty, jaka trzeba zaplaci¢ za duze 3- lub 4-pokojowe mieszkanie w
centrum miasta. Optymalna powierzchnia uzytkowa domu pod wzgledem tatwosci jego
sprzedazy wynosi okoto 150 mkw. Z kolei powierzchnia dziatki, na ktorej stoi budynek,
aby zainteresowaé jak najwigkszg liczbe potencjalnych nabywcow, powinna wynosic
od 5 do 10 arow.

Najlepiej sprzedaja si¢ domy o architekturze klasycznej, ktére za bardzo nie odbiegaja
od ogdlnie przyjetych standardow. Preferowana jest prosta bryla budynku z
tradycyjnym podziatem funkcjonalnym budynku na czes¢ dzienng na parterze oraz
sypialng na poddaszu.
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Coraz czesciej uwage kupujacych przykuwajg rozwigzania wplywajace na
energooszczednosé domu. Potencjalni nabywcy zwracaja uwage na sposob ocieplenia
budynku oraz jakos$¢ stolarki okiennej i drzwiowej. W szybkiej sprzedazy moze pomoc
wyposazenie domu w nowoczesny dwufunkeyjny kociol grzewczy oraz kolektory
stoneczne. Duzym atutem bedzie réwniez kominek z mozliwoscig rozprowadzania
cieptego powietrza po budynku lub z plaszczem wodnym.

Nabywcy z duzym dystansem podchodza do doméw o konstrukcji szkieletowej.
Pomimo, ze sg znacznie bardziej energooszczedne, to jednak w sposob wyrazny
przegrywaja z budynkami wzniesionymi w technologii tradycyjnej.

Oprocz parametrow budynku liczy sie rowniez jego lokalizacja, odleglos¢ od centrum
miasta oraz dobre polaczenie komunikacyjne z miejscem pracy. Z kolei najblizsze
otoczenie powinno gwarantowaé przysztym mieszkancom spok6j i mozliwos¢
aktywnego wypoczynku blisko natury.

Przecietny czas potrzebny na znalezienie nabywcy 150-metrowego domu polozonego
na dzialce o powierzchni 5-10 arow wykonanego w technologii murowanej, miesci sig
w przedziale od 3 do 6 miesigcy. Warunkiem sprzedania domu w tym czasie jest brak
istotnych wad nieruchomos$ci w postaci np. ucigzliwego sgsiedztwa, czy
niefunkcjonalnego rozktadu pomieszczen. Ponadto, nieruchomos¢ musi by¢ oferowana
po cenie zblizonej do obecnych cen rynkowych.

Biorge pod uwage wyceniang nieruchomo$¢ zbadano rynek nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami jednorodzinnymi najbardziej podobnymi do
przedmiotowego z prawem wlasnosci na obszarze Radomska. Analiza rynku pozwolita
na ustalenie, ze ceny transakcyjne 1 m? powierzchni zabudowy budynkéw mieszkalnych
podobnych do przedmiotowego zawieraly si¢ w przedziale od ok. 3 300 zt do 5 200
zt/m? p.u. przy cenie $redniej okoto 4 000 zt/m?. Cena za m? uzalezniona jest lokalizacji,
powierzchni dzialki i jej szerokosci oraz od stanu budynku i ilosci kondygnacji.

IV. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

4.1 Rodzaj okreslanej wartoSci

Zgodnie z Art. 150 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami dla
nieruchomosci, ktore moga by¢ przedmiotem obrotu, okresla si¢ wartos¢ rynkows.

Zgodnie z Art.151 wust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,, Wartosé
rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
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kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z
rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.”

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa nieruchomosci
okresla si¢ przy zastosowaniu podejscia porownawczego, dochodowego lub w podejsciu
mieszanym (jezeli istniejagce uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia
poréwnawczego lub dochodowego).

4.2 Wybér podejscia i metody wyceny

Zgodnie z Art. 154. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,, Wyboru
wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj
i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Jezeli znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do wycenianej, warunki
zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci majace bezposredni wplyw na
poziom cen transakcyjnych zgodnie z Art. 153 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami stosuje si¢ podejscie pordwnawcze. Polega ono na
okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej wartos¢ odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego.

Zgodnie z § 7 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci w podejsciu porownawczym stosuje si¢
metode porownvwania parami, metodg korygowania ceny $redniej albo metode analizy
statystyczne] rynku.

Zgodnie z § 8.1. Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci ,, Przy metodzie poréownywania parami
poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem wyceny, ktérej cechy sq znane, kolejno =z
nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla kiérych znane
sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
poréwnan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic
ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan

okreslonych w przyjetych skalach.”.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami
jest nastepujaca:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
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3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w  sposéb  zasadniczy
na zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

6. Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno
z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek
wynikajacych z rdznicy ocen nieruchomosci wycenianej 1 nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10.Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako S$redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
w poszczegdlnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych
wynikow jest zroznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

Jednostka poréwnawczg przy wycenie nieruchomodci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym jest 1 m? powierzchni zabudowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego.

V. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Na potrzeby niniejszego opracowania przeanalizowano rynek kupna-sprzedazy
nieruchomosci gruntowych ~ zabudowanych  budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym obejmujacych teren Radomska. Zebrano informacje o cenach
transakcyjnych z aktéw notarialnych w okresie ostatnich 24 miesiecy. Wszystkie
transakcje oceniono pod wzgledem wiarygodnosci, jesli chodzi o warunki zawarcia
transakcji, przedmiot sprzedazy oraz uzyskane ceny transakcyjne.

Z puli transakcji odrzucono te, w ktorych zaistniaty szczegolne warunki zawarcia
transakcji 1 zostaly one uznane za nierynkowe, a takze takie, ktérych cena znaczaca
odbiegata od srednie;j.
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5.1 Okreslenie cech rynkowych

Na podstawie analizy zgromadzonych danych dla oceny cech rynkowych przyjeto

nastepujace zatozenia:

Cecha ~ Ocena Opis cechy
stan budynku dobry w dobrym stanie
mieszkalnego sredni W przecietnym stanie

powierzchnia dzialki bardzo dobra

powierzchnia powyzej 1 000 m?

dobra

powierzchnia od 500 m? do 1 000 m?

$rednia

powierzchnia ponizej 500 m?

szeroko$¢ dzialki bardzo dobra

szeroko$é dziatki 25 m 1 wigcej

dobra szerokos$¢ dziatki od 15 m i ponizej 25 m
srednia szerokos¢ dziatki ponizej 15 m

liczba kondygnacji bardzo dobra | budynek 2 kondygnacyjny/parter z poddaszem
dobra budynek parterowy

5.2 Wybor transakcji podobnych

Do dalszej analizy wybrano transakcje nieruchomosciami najbardziej podobnymi do
wycenianej, ktdre zostaly ujete w tabeli ponizej.

Lp | Data Lokalizacja Cena Pow. Pow. Cena
transakcji transakcyjna zabudowy dziatki transakcyjna za
@) budynku (m?) 1m?p. zab. w
mieszkalnego zaokragleniu
, - (m?) (zt/m?p.z)

1 | 2022-11-17 | Radomsko, ul. Labedzia 390 000 114 1056 3421
2 2023-04-05 | Radomsko, ul. Kmicica B 410 000 120 662 3417
K 2023-03-06 | Radomsko, ul. Telimeny 460 000 88 563 - 5227
4 2023-11-07 | Radomsko, ul. Wroblewskiego 370 000 111 638 3333
5 2023-10-05 | Radomsko, ul. Paderewskiego 340 000 82 1335 4146
6 2023-07-17 | Gomunice. ul. Brzeznicka 315000 93 431 3387
7 2023-03-15 | Radomsko, ul. Czestochowska 335 000 74 694 4527

Cena srednia Cg — 3923 zl/m?
Cena minimalna Cuin — 3333 zt/m?
Cena maksymalna Cmax — 5227 z}/m?

Obliczenie AC:

AC = Cmax — Cmin = 5227 z/m?~ 3333 zl/m?= 1894 zl/m?

gdzie :

AC — zakres przedziatu cenowego,
Cmax — cena maksymalna,

Cmin — cena minimalna,
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5.3 Okreslenie wspoélczynnika zmiany cen

Wspolczynnik zmiany cen z uwagi na uplyw czasu oblicza si¢ wykorzystujgc
nastepujaca formule matematyczng :

— e £ 0,
=P x 100%

gdzie:
V: — wspotczynnik zmiany cen,
C, — cena jednostkowa uzyskana z transakcji pozniejszej,
C. — cena jednostkowa uzyskana z transakcji wezesniejszej,
t— liczba miesiecy miedzy transakcjami.

Nieruchomosci wykorzystywane do okre$lania wartosci wspdlczynnika zmiany cen
musza spetniaé nastepujacy warunek: musza roznic si¢ migdzy sobg tylko i wylgcznie
data zawarcia transakcji sprzedazy, a w zwigzku z tym pod wzgledem przyjetego
zestawu cech (atrybutéw) sg identyczne.

W analizowanym okresie na rynku obejmujacym obszar powiatu radomszczanskiego

ilog¢ transakcji nieruchomosciami o takich samych cechach jest zbyt mata, aby
stwierdzi¢ spadkowy lub wzrostowy trend cen transakcyjnych. Przyjeto, ze ceny
transakcyjne zalezg od cech nieruchomosci, a trend czasowy jest na poziomie 0%.

5.4 Charakterystyka nieruchomosci por6wnawczych

Nieruchomos¢ 3:

Nieruchomo$¢ gruntowa o pow. 563 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym
dwukondygnacyjnym wolnostojagcym o pow. zabudowy 88 m? polozona
w Radomsku, ul. Telimeny, gmina Radomsko M., powiat radomszczanski, woj.
todzkie. Dziatka w ksztalcie zblizonym do prostokata, szerokos¢ dziatki ok. 15 m.
W sasiedztwie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa. Budynek w dobrym stanie
technicznym.

Nieruchomos¢ 5:

Nieruchomosé gruntowa o pow. 1335 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednokondygnacyjnym wolnostojagcym o pow. zabudowy 82 m?, potozona
w Radomsku, ul. Paderewskiego, gm. Radomsko M., powiat radomszczanski, woj.
todzkie. Dzialka w ksztalcie prostokata, szerokos¢ ok. 30 m. W sasiedztwie znajduje
sie zabudowa mieszkaniowa. Budynek w przecigtnym stanie.

Nieruchomos¢ 7:

Nieruchomo$é gruntowa o pow. 694 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednokondygnacyjnym wolnostojacym o pow. zabudowy 74 m?, potozona w
Radomsku, ul. Czestochowskiej, gmina Radomsko M., powiat radomszczanski, woj.
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todzkie. Dziatka w ksztalcie zblizonym do prostokata, szerokos¢ dziatki ok. 14 m.
W sgsiedztwie znajduje sie zabudowa mieszkaniowa. Budynek w przeci¢tnym stanie

technicznym.

Opis nieruchomos$ci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnania

w konteks$cie cech rynkowych:

Cecha Nieruchomos¢ Nieruchomosci przyjete do por()wnéﬁ
wyceniana Nieruchomosé 3 Nieruchomosé 5 Nieruchomosé 7

stan_bl_ldynku
mieszkalnego dobry dobry gredni dobry
powierzchnia _
dziatki $rednia dobra b. dobra dobra
szerokosc dziatki dobra dobra b. dobra Srednia
liczba
kondygnacji b. dobra d. dobra - dobra dobra

5.5 OKkreslenie wag cech rynkowych

Do okreslenia wag cech rynkowych postuzono si¢ analiza preferencji uczestnikow
rynku nieruchomosci, ktorag wykonano na podstawie ankiety przeprowadzonej wsrod
o0sdb zajmujacych si¢ z obrotem nieruchomosciami. Ankietowani dysponujg wiedza na
temat charakteru analizowanego rynku lokalnego i o zaleznosciach w nim
wystepujacych. Ankietowani posiadali informacje o charakterze 1 cechach
nieruchomosci poréwnawczych oraz o nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Zestawienie wag cech rynkowych uwzgledniajace preferencje uczestnikéw rynku
okreslone na potrzeby niniejszej wyceny:

KG

RZECZOZNAWCH

Nr uprawnien 7566

e-mail: kglczwycena@gmaii.com

L.p. Cecha Waga Podzial wag (%)
cechy
(%)
1 stan budynku mieszkalnego 40 : 0
40 dobry | sredni
5 powierzchnia dziatki 20 | 10 0
20 bardzo dobra | dobra §rednia
3 szerokosé dziatki 15 7,5 0
15 bardzo dobra dobra $rednia
4 liczba kondygnacji 25 0
25 bardzo dobra dobra
RZECZOINAWCA MAJATKOWY Okrajszéw 43, 97-500 Radornsko
KATARZYNA GtAZ fel. +45 603 492 904
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Zakresy kwotowe dla cech rynkowych

Zestawienie zakresow kwotowych dla poszczegdlnych cech rynkowych, gdy
AC = 1894 zl/m?

L.p. Cecha Waga cechy (%) Zakres kwotowy
(zt/m?)
1 stan budynku mieszkalnego 40 758
2 powierzchnia dzialki 20 379
3 szerokosé dziatki 15 284
4 liczba kondygnacji 25 473
3 100 1894

RZECZOZINAWCA MAJATKOWY ?kmﬁéév(v);ibgzggo Radomsko
Gt A z el. +
I( E e Al o e-mail: kglozwycena@gmail.com
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5.6 Obliczenie wartos$ci nieruchomosci

Warto$é rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci o pow. 0,0317 ha, opisanej
w KW PTIR/00004476/2, potozonej przy ulicy Jachowicza 11 w Radomsku,
zabudowanej budynkiem mieszkalnym o pow. zabudowy 68,00 m?, powierzchni
uzytkowej 85,00 m? oraz garazem o pow. zabudowy 24,00 m?, okreslona w podejsciu
poréwnawczym, metodg poréwnywania parami wynosi:

Wgr=P *W
gdzie:
P — powierzchnia zabudowy
W- wartosé rynkowa 1 m? powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego

Wr =68 m? * 4949 zl/m*>= 336 532 z1 ~ 336 500 zl

Warto§¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosi:
336 500 z1

(stownie: trzysta trzydziesci szes¢ tysiecy pigcset zloty Cii¥:

Wycena dokonana przy zatozeniu przeniesienia prawa wiasnosci dziatki 295/1. na ktére i
czesciowo posadowiony jest garaz. na rzecz wlasciciela przedmiotowej nieruchomosci.

VI UZASADNIENIE WYNIKU

W procesie wyceny nieruchomosci opisanej w KW nr PT1R/00004476/2, biorac pod
uwage potozenie, powierzchni¢ i szerokos¢ dziatki oraz stan budynku 1 liczbe
kondygnacji, otrzymano wartos¢ 1 m? powierzchni zabudowy na poziomie 4949 zt.
Otrzymany wynik miesci si¢ w przedziale cen, ktory zostal przedstawiony w analizie
rynku (Rozdzial III, pkt 3.2). Jest on wyzszy niz Srednia z cen transakcyjnych
analizowanych nieruchomosci, glownie ze wzgledu na stan budynku mieszkalnego,
liczbe kondygnacji oraz szerokos¢ dziatki.

Uwzgledniajac powyzsze informacje, uzyskana warto$¢ stanowi szacunkowa
kwote, jakg mozna uzyska¢ za przedmiotowg nieruchomos¢, na dzien wyceny,
tj. 07 grudnia 2023 roku.
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VIL KLAUZULE 1 OGRANICZENIA

9.

. Niniejszy operat zostal wykonany zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie

przepisami prawa, standardami rzeczoznawcoéw majatkowych opracowanymi
przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, a takze ze
stanem faktycznym i prawnym.

. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany tylko dla celu okreslonego

w pkt. Tust. 1.3.

Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci
lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia
z nim formy i tresci takiej publikacji.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci,
ktorych wystepowania nie mozna bylo stwierdzi¢ w trakcie ogledzin.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne nieruchomosci, ktorych
nie mégl stwierdzi¢ na podstawie informacji uzyskanych od Zamawiajgcego lub
w trakcie badania stanu prawnego na podstawie dostgpnych dokumentow.
Wycena dokonana przy zalozeniu przeniesienia prawa wiasnosci dziatki 295/1,
na ktdrej czesciowo posadowiony jest garaz, na rzecz whasciciela przedmiotowe;
nieruchomosci.

Stan techniczny wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celoéw wyceny
i nie stanowi ekspertyzy technicznej w rozumieniu prawa budowlanego.
Informacje uzyskane podczas analizy rynku przyjeto w dobrej wierze
i zalozono, ze nie zatajono zadnych informacji, ktore moglyby mie¢ wplyw na
wartos¢ nieruchomosci.

Powierzchnig dzialki podano zgodnie z aktualnym wypisem z rejestru gruntow.

10. Powierzchnie zabudowy podano zgodnie z kartoteka budynkow,
11.Do wiadomosci rzeczoznawcy nie przedstawiono dokumentacji projektowe;

budynkéw oraz dokumentéw pos$wiadczajacych przyjecie budynku do
uzytkowania. Zalozono, ze budynek zostal oddany do uzytkowania zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa.

12.Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny zostal zbadany jedynie dla

potrzeb wyceny.

13.Informacje wynikajagce z analizy rynku nieruchomosci nie mogg by¢

udostepniane osobom postronnym.

14.Przedstawione wartosci nie obejmujg podatku VAT oraz innych optat

zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci.

| RZECZOZINAWCA MAJATKOWY Okrajszow 43, 97-500 Radomsko
| KATARZYNA GtAZ tel. +48 663 492 904
. e-mail; kglazwycena@gmail.com
1 Nr uprawnien 7566
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15. Wyniki oszacowania zostaly zaokraglone, przyjmujgc zasady prezentacji
wynikéw oszacowania na podstawie § 79 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci, koficowy wynik oszacowania moze by¢ przedstawiony dla
danego rzedu wielkosci z zaokragleniem.

16. Operat jest wazny przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze
wystapig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych czynnikow
wplywajacych na jego wartosc.

VIII. WYKAZ ZALACZNIKOW

1) Os$wiadczenie rzeczoznawcy majatkowego o braku konfliktu interesow,
2) Wydruk KW nr PT1R/00004476/2 z dnia 22.11.2023 roku,

3) Wypis z rejestru gruntéw z dnia 24.10.2023 roku,

4) Wyrys z mapy zasadniczej gruntéw 1:500 z dnia 24.10.2023 roku,

5) Akt notarialny Rep A Nr 28/2013 z dnia 07.01.2013 roku,

6) Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilne;.
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OSWIEDCZENIE RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO O BRAKU
KONFLIKTU INTERESOW

Poniewaz wykonuje wyceng nieruchomosci, o$wiadczam, ze ja i moi krewni pierwszego
stopnia spetniamy ponizsze wymagania:

- nie bierzemy udziatu w obstudze kredytowej, nie podejmujemy decyzji kredytowe;j
1 nie ubezpieczamy kredytu,

- nie kierujemy sie zdolnoscig kredytowa kredytobiorcy — nie mamy dostepu do takiej
informacji i nie ma ona wplywu na przebieg wyceny;

- wynik wyceny nie powoduje zadnego konfliktu interesow;

- nie mamy udzialu w wycenianej nieruchomosci,

- nie jesteSmy powigzani z nabywca ani sprzedawca nieruchomosci,

- zapewniam bezstronne sporzadzenie wyceny,

- wynik wyceny nie ma wplywu na moje wynagrodzenie.

(%2
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