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OPERAT SZACUNKOWY

I nieruchomosci gruntowsj potozonaj w Kuzni Raciborskiej przy ul, Klasztome|
dziatka nr 129/6 zabudowana budynkami stolami | budynkiem socjalnym,

wykonany w celu okreslenia warloSci odiworzeniowe| dla potrzeb postepowania
upadiosciowego I

Sygn.akt GL1G/GUp-s/647/2024

Sygn.akt GL1G/GUp-s/530/2024

Zemawiajacy: Domdea Restrukturvzacyiny
Przemysiow Goszesvsk

Autor: mgr Marek Trzaski
Bicghy sadowy 2 zakresu wygeny
nieruchomnsei

Freczed:

Nr uprawinen reecaodnawey manatkowepo: 19350

Miejscowoic | data sporzgdzania operaiu szacunkowens Sosnowiec, J0 pafdzernika 2024 r




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis niernchomosci:

Nieruchomosé gruntowa objeta KW Nr GLIR/0O31302/0 polodona
w Kuzni Raciborskiej prey ul. Klasztomej skladajgca sie z dzialki
ewidencvinej nr 1296, o pow, 2710 m°, rabudowana budynkami
stolami 1 budynkicm socalnyim

Dodatkowo okreslono wartodé 1/6 czgéet udzialu przypadajgeego Panu
Rajnard Zlotas

Daosdatkowo okredlono wartosé 176 cegéel udznialu preypadajacego Pani
Barbara Ziotos

Cel:

Celem opracowania ninigjszego operatu szacunkowego jest okredlenie
wartoscl odtworzeniowe] przedmiotowej nicrechomoesci dla potrzch
postepowania upadiosciowego

Data sporegdeenia;

30 paediciermika 2024 r,

Auntor:

mgr Marek Trzaski

Bicgly Sgdowy Sadu Okregowego w Katowicach w zakresie wyceny
meruchomodo, posiadajuca uprawnienia zawodowe nr 1935
w zakresie szacownnia nieruchomosct, czlonek S]qsl:,legn
Stowarzvezenia Rzeczoznawedw Majatkowych

Cala nieruchomo&é jz1) 1/6 udzialu
w nleriehomosel

raokraslono do 100zl

Wartosé rynkowa calej 336000 56.000
mieruchomaoscr:
Wtym wartosc gruntu: LERLLL 12,800

w tym skladnik budowlany: 259000 43 2010)
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1 PRZEDMIOT, CEL | ZAKRES

1.1 Przedmiot wyceny

Nieruchomose gruntowa obpeta KW N GLIRAMKITI02Z0 poloZona w Kusm Raciborskiep prey
ul, Klzszlome) skladajqea sig 2 daralki ewidencyjnej nr 1296, 0 pow. 2710 m2, zabudowana budynkami
stolarni 1 budynkiem socjalnym.

Dodatkowo ckreslone wartod 1/6 czesel udzialu prevpadajscego Ponue Rajnard Zlotos.

1.2 Zakres wyceny

Obggmuje ckresleme wartosci odtworzeniowey nieruchomosct gruntowej zabudowanej opisane]
w przedmiocie wyceny.

2 Cel wyceny

Celem opracowania ninigjszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartodal odtworzeniowe
preedmiotowe) nieruchomaosct dla potrzeb postgpowania upadosciowego.

3 OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna
Llecentodaweca: Flecenie Pan Preemystaw Goszeomnski Syndyk masy upadiosci.
Postanowienie # dniz 17.09.2024r. Sypnakt GLIG/GUp-s/647/2024, postanowienie # dnia
5.07.2024 r. sygnatura GL1G/GUp-5/530:2024,
Sporzgdrajgey wyviceng: Marek Trzaski — biegly sadowy Sgdu Okrepowepo w Katowicach
w zakresie wyceny nieruchomosal, posiadajgey  uprawnienia  zawodowe  rzeczoznawcy
majgtkowego nr 1935 7 1996r,

Clonek i-i]a_akiu:gn Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Maiatkowych,

3.2 Podstawy materialno - prawne

F Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomodciami ([2,1,2024,1145 t.j, z dnia
202407 30,

» Rozporzadzense Ministre Rozwoqu 1 Technologii 2 dnia § wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nicruchomosci (Dz. U z 2023 r. poz, 1832},

~ Prawo upadlosciowe (tekst jednolity Dz, U. 2024 r. poz. 794 ze 2m.).

3.3 Podstawy metodologiczne

# Studium rzeczornawstwa sydowego dla rzecaoznawedw majatkowych zorganizowane preez PFSRM
w Warszawie,

# Powszechne Krajowe Zasady Wyeeny (PRZW). Zalecane rzeczoznawcom majatkow vin zrzeszonym
w stederowanyeh stowarzyszeniach do stosowania jako zasady dobrej praktyvki zawodowej i dorobek
srodowiska.

# Mota interpretacyina. Zastosowanie podejscia pordwnawezepo w wycenie nieruchomodel
[Uchwala RE nr 27/08 2 dnia 09.12.2008 r.].

» Ekonomiczne zasady wyceny opracowane preer prof. Ewe Kucharsks Stasiak,

# . Wycena nieruchomosci. Podstawy metodyki™ Mieczyslaw Prysiupa, Warszawa 2024y,

# Wycena nieruchomosci -wybrane zagadnienia z wykorzystaniem aplikacji Exel. Marek Zawadzki,

# Bracowanie Nieruchomode pod red, Jerzepo Dydenki wyd. 5" Wolters Kluwer Warszawa 2024,

# Szkolenie . Planowanie i zapospodarowanie przestrzeni w Polsee™ dr Piotr Gibas 9.11.2023 .



# Szkolenie z Rozporzadzenia Ministra Roswoju 1 Technologii # dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyeeny nieruchomodei”™ Ewa Galczak 02, 10,2023 ¢,

Szkolente Metody okreslama wag cech rvnkowyeh™ Dr Adam Polko 19092023 1,

Szkoleme ,Operat w postgpowaniu dowodowym™ Monika Drobyszewska 22.02,2023 r. Podlesice.
Szkolenie Powierzehma budynku nie jedno ma imig” dr inz. Zdeistewa Ledrion Trojanowska.
10.02.2022 1.

Szkolenie Proces budowlany w przepisach prawa budowlanego @ ich wplyw na prace recczommawcy
majatkowegn” Maciej Ksigzek 25.01.2022 1.

Szkolenie , Pordwnywanie w szacowaniu meruchomodci™ dr ing. Jan Konowalezuk 07,10.2021 1,
Szkelenie ,, Podstawy matematyki finansowe” Wojciech Cymerman 25.04.2021 r.

Szkeleme ., Podstawy statystyki 1 ekonometrii w wycenie nieruchomosct™ Wojciech Cymerman
24042021 1.

Szkoleme | Rezeczornawcea majatkowy w postepowaniu podatkowym” Stella  Brzeszczviiska
3.03.2021 r.
# Jasady okreslania wartosci nieruchomosei™ Ryszard Cymerman, Andrzej Hopler, Lech Kotlewski.

Wyd. Educaterra - Olsztyn 2021
» Warsztaty on-line od ksigg: wieczyste] do operatu szacunkowego™ 27.08. 2020,
# Szkolenic on-line . analiza stanu nieruchomosci. jako przedmiotu wyeceny — definicje; metndyka
cEVnnOset reeczoznawey majgtkowego” 12.10.2020r

# Szkolenie on-line "Od akiu notarialnege do elektronicene) ksicai wicczyste]" 22.06,2020r,
= LUstawa o gospodarce nieruchomode komentarz” Ewa Bonceyk Kucharczvk, wydanie 6 Wollers
Kluwer Warszawa 2020r.
~Operat szscunkowy w praktyee” Bogustaw Wieczorek, wydawnictwo REM 2018 Ladz,

b, A b b R S B
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r Rrzeczoznaweca Majatkowy. Wybrane uwanunkowania okredlania  wartodel  nieruchomodei™
Zdnstaw Malecks. PFSEM 201 6r,

# Metody statystyerne i modele ekonometryczne w wycenie nieruchomoscl™ - Radoslaw Gaca -

Krakow 10 grudnia 201 S
#F "Praktyczne stosowanie  podejécia pordwnawczego w o owycenie meruchomosc™ - Zbhigmiew
Januszewski — Katowice 22-23,10.201 5r.
LPodejicie pordwnaweze w wycenie nieruchomosces™ — Mirostaw Chumek - Bielsko-Riala, 18-19
wrzesnia 201 5r.
F Wyeena meruchomeser 1 przedsighbiorstw w podejéciu pordwnawezym™ Mieczystaw Prystupa.
Warszawa 201 4r.
Lasady i metody analizy rynku dla potrech wyceny nieruchomosc”, Szkolenie Wisla (4-
05.03.2014r. Wykladowea dr Piotr Cegielski,
wReceoznawstwo Mapgtkowe™ Towarzystwo Ogwiatowe Profil Jerzy Walicki. Gdansk 201 3r,
Informacje publikowane ¢ fachowych wydawnictw specjalistycznyeh jak Nieruchomosd™,
<Rzeczoznawea Majatkowy™, _ Biuletyn Nieruchomosei™.
# PP2M 2020 — wvcena nieruchomoscl w podejéciu porownawezym, ZAWAM Marek Zawndeki.

3.4 Zrodla danych merytorycznych

# Ogledziny nieruchomodei.

# Badanie tresci ksiag wieczystveh.

# Migjscowy plan zagospodarowania przcstrzennego.

# Baza danych o cenach transakeyvinych nieruchomodei.

# Strony internetowe Urzgdow Miejskich | Starostw Powiatowveh.
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4 OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA

| 30 pazdziemika 2024 r.
| 30 paddrienmika 2024 1.
| 08 patdeiemika 2024 1,




e | 05 pazdziernika 2024 r. |

5 OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny

Wedlug ewidencn gruniow:
OZNACZENIA WEDLUG EWIDENCI GRUNTOW
Obrgh Nedzialki | Rodza ubytku e Ksicga wicezysta
Ku#nia Raciborska 12976 Ba 2710 GL IR 1 30240
RAZEM : 2710

Ksigga Wieczysta Nr GLIR/MM3I1302/0 prowadzona przez Sad Rejonowy w Raciboreu, ¥V Wydaal
Ksiag Wieczystyveh, Tresd ksicgi sprawdzona w Podsystemice Dostepu do Centralnej Bazy danych Ksiag
Wicceyvstyeh (ehw ms.gov.pl).

= Nieruchomost gruniowa
Dzial I- O oznaczenie nieruchomosci
Mumer dzialki 1286 e
Polozenic migjscowosc: Kuimnia Raciborska !
Sposob korgystania | nieugyvick
Obszarcale} 4 5710 g
nieruchomosc gy . _ _ _
Dziaf | Sp- spis praw zwigzanych z wlasnoscig
__ Brak wpisow.
Dzial Il - wiasnosc

1/6 Eufemia Zlotod
13 Zygmunt Llotos oraz Grazyna Zlotod we wapdlnodci ustawowe)
majatkowe) makzenskig
1/3 Raynard Zlotod oraz Barbara Ziotos we wspolnosel ustawowe)
majatkowe] makzenskig
| i Eufemia Zlotos
Dzial Nl — prawa, roszczenia i ograniczenia
Wrniinnki fmumer womiank, ciwila zamieszezenta, oprs wamiankil
I DZ KW /GLIR/ V974 24/ 1 - 2028-09-19. [{F {157 - WPIS OGEOSZENTA UPADEQSCE
1. Ostrzezenic
Wamianka o wseczeciu postepowania egzekucyjnego @ preedmictowe] nicruchomosc
odnosnie udzialu Zygmunta 1 Grazyny makzonkow Zlotos wynoszacego 113 crgsc
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyma mebedaca osoba prawna: Prokura
Niestandarveownny Sekurytvzacyiny Fundusz Inwestyeyiny Zamknigty, Wroclaw, |
1403174259

Whascickele

L]



~ Dzial IV - hipoteka

IWzmitankt fnumer weefandd, offwile canweszozenia, opis wanianki)
! REP.C./USKA £ 11438 F 24 < NIZa-09-1F. 14747

Ll DEKW./GLIR/ 9637/ 24 /3 - 2029-09-11. 12:03:19 - WYKRESLENIE HIPOTEKY
PREYMUSOWES
1.2 DZ KW /GLIR/9637/24 /2~ 2024-09-11, 12:03:08 - WYKRESLENIE HIPOTEK]
PMH’H
13 DZ KW, /GLIR/ 9637 /2471 - 2024-09-11, 12 ﬂ'} g - WEREMHIFEIEKI
PREYMUSOWES

. Suma ~ Rodza Wierzveiel

l IIZIE {I'.I'I}LHJ zl T-.Imcuwm rwvkia Bank Zachodni 5. A. Oddzial W Ghiszvey

26, ?55 -Er‘? 2l vamumwn rwvkla “Belimex" Spolka z 0.0., Swidnica

Pl i,

112.568,76 71 Pravmusows swykia

Skarh Panstwa - Zaklad Ubezpicczen
Spodecanyeh w Rybniku

107.234 52 2l Przymusowa zwykla

Skarb Pahstwa - Zaklad Ubezpreceen
Spotecenych w Rybniku

[ 59.554,74 z1 Przyvmusowa zwykla

DLH Drewno 5p. z 0.0, w Ostrowie
Wiclkopolskim, 1910461750001

33.028,59 7 Preymusowa kaucyjna

Skarb Panstwa - Zaklad Ubespieczen
Spolecenych Oddzal w Rybniku Inspekiorat
w Raciborzy, 00001 775600238

11.421.94 7 Przymusowa kaucyina

T 198,70 21 Przymusowa kaucyjna

Skarb Panstwa - dakiad Ubespieczen
Spolecanych Oddrmial w Rybniku Inspektorat
W Raciborzu, DOO01 75600238

Skarh Paristwa - Zaklad L[I::e:cpuec.:ef:
Spotecznych Oddzal w Rvbniku Inspektorat |
w Raciborzu, 00001 775600238

4.665,76 =1 Prayvmusowa kavcyna

Skarb Panstwa - Zaklad Ubezpieczen
Spedecanych Oildzial w Ryvbniku Inspektorat
w Raciborau, 00001 775600238

B 402,60 21 Pravmuzowa Kaveyina

Skarb Panstwa - Zaklad Ubezpieczen
Spolecznveh Oddzial w Ryvbniku Inspektorat
w Raciborzu, 00001 775600238

6,097,600 2}

Prevmusowa kaucyina

Gmina Miasta H.u?ma Rumbuﬁku Kuinia
Raciborska, (0052 T0E 300000

2.273.84 24 Przymusows kaucyjna

Gmina Miasta Kuznia Raciborska, Kuznia
Raciborska, (0052 798300000

6,943, 20 z1 Przymusowa kaucyjna

4,827 .60 7l Praymusowa kaucyjna

Gmina Miasta Kuznia Raciborska, Kuinia
_ Raciborska, 00052798300000
Crmuma Miasta Kuzma Raamborska, Ku..rmn
Raciborska, 0005279830000

4. 800,60 71 Prevmusowa Kaucyjna

Gmina Miasta Kuznia Raciborska, Kufnia
Raciborska, 00052 798300000

5,023,060 zl Pravmusowa

T6.800,00 2| Praymusowa

Gmina Miasta Kuzma Raciborska, Kuznia
Raciborska, DDO52T98300000
Urzad Skarbowy W Raciborzu,
Raciborz, 27050744500000, Organ

Reprezentwacy Skarb Panstwa

[0.381,20 = Preymusowa

Praymusowa

1.394.60 7l

Crmina Miasta Kugmia Raciborska, Kuimia
Raciborska, 00052798300000
Gmina Miasta Kusnia Raciborska, Kusmia
Raciborska, 0005279830000




:14;] Skarbowy W Raciborzn, I

131,366,702 Previmusowa Racibdrz, 27050744 500000, Organ
B il Reprezentupgey Skarb Panstwa
Gmina Miasta Kusnia Raciborska, Kuznia
s 7607640 21 I Previmusowa Raciborska, 00052798300000
Gmina Fuznia Raciborska, Kusmia
i i oAbty Raciborska, 00052 798300000
Urzad Skarbowy W Raciborzu, Raciborz,
@4, 066,50 Proyvmissowa 27050744500000, Organ Reprezentujgey
Skarb Panstwa N
) Gmina Ku#nia Raciborska, Kuinia
3as.00 | Freymusows Raciborska, D0052798300000 :
| Jas-Fhg q'npﬁikﬂ Akeyina, Katowice,
10.118,72 # Przymusowa T 27106943800000
1.796.50 | p _ Gmina Kwinta Racihorska, Kuznia
S o noiecic i Raciborska, 00052 TOR 300000
Gmina Kuwfnia Raciborska, Kuinia
15, 181,50 zt Praymusowa Raciborska, DD052798300000
: Gming Kuznia Raciborska, KuZnia
30.363,00 2t Przymusowa Raciborska, DDDS2T98300000
" Gmina Kudnia Raciborska, Kuznia
30,563,004 i Raciborska, 00052 798300000
Gmina Kunia Raciborska, Kusnia
15.408.00) zi Praymusowis Raciborska, 000352 798300000
) Gmina Kuzma Rﬂclbmrskﬂ Ku#nia
T8.798,00 = Praymusowa " Raciborska, DD052798300000
I Gmina Kusmia Raciborska, Kuinia
| R Frpymmsgw Raciborska. 0052798300000
48.208.80 51 | S Gmina Kufnia Raciborska, Kuznia

Dostep do drogi publicznej.

Raciborska, (2 T8 300000

Micruchomedé nie posiada bezpodredniego dostgpu do drogn publicene;.

Dojazd i dojscie jest preez deiatke nr 13003 (dzialka gminna) brak sstanowionej stuzebnosc drogowe,




5.2 Opis nieruchomosci z uwzglednieniem stanu technicznego i uzytkowego
alizacia
Kuznica Raciborska to wies polozona w poludniowo-zachodnie) Polsce, w wojewddztwie Slaskim,
w powiecie raciborskim, gminie Kugnia Raciborska. Ledy blisko granicy # Czechami oraz w poblizu
wiekszych miast, takich jak Raciborz | Rybnik, Wies charakieryzuje sig spokajnym, wicjskim klimatem,
jednak jej strategiczne polozenie w obrebie aglomeracii Slaskiej sprawia, Ze jest dobrze skomunikowana
Z wigkszyimi miastami regonu,
Dane statystycene:
|. Populacja: KuZnica Raciborska jest wsig o niewielkiej liczbie mieszkancow, kidra ksztaltuye

sig na poziomic kilkuset osdb, Gmina Kudnia Raciborska, do ktore) nalezy, hezy lacemie okoto
11 tysigey neszkancow,

2. Powicrzchnia gminy : Kufnia Raciborska zajmuje powierzchme okolo 126 km?, obejmujac
mniejsze wsie oraz obszary lesne, ktore sa charakterystycznym elementem krajobrazu,

1. Infrastrukiura: Wies jest dobree skomunikowana, zardwno drogowo, jak 1 kolgowo, co
wlatwia dojazd do Racihorze czy innvch miast w regionie. Na lerenie wsi znajdujy sig
podstawowe uslug oraz zaplecze handlowe,

4. Gospodarka: Gmina i wies majg charakter mieszany: rolniczy 1 przemystowy. Duze znaczeme
dla regionu maja takde tereny ledne 1 preemysl zwiazany z gospodarka lesna oraz daatalnosd
swigzana z practworstwem drewni.

Polodenie; Kudnica Raciborska ul. Klaszioma,



Otocrenie; Gminne Preedsiebiorstwo Wodociagow i Kanalizacji Sp. z 0.0, Drew-Pol Sp. z n.o
Od poludnia | zachodu budewnictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

Nieruchomodé zapisana jest w ksigdze wicezyste) Nr GLIRADO3 1302/,

Drialka ewidencyina,

Kufnia Raciborska - miasto, obreb KUZNLA RACIBORSEA (0003), numer dz. 1 2976,
241105 4.0003 AR |.129/6,

Powierzchnia dzialki 2710m".

Powierschma abudowy 603 m2 (22.2%).

Obwad 210 m.

Wapolrzgdne srodka X: 259528, Y: 451645 (PL-1992),

Uzbrojenie na dziatoe: woda, kanalizacia uszkodzona, prad 2 transformatora # siect wysokiego
napigcia wlasnose wynajmujacego,

WNa driatee posadowiony jest stup wysokiege napigeia co ogranicza zabudowg

Dzialka jest ogrodzona wraz z dzialks nr 1303 ktdra nie jest wiasnoscig wlasciciell dinalka 129/6.



Nie zostala ustanowiona shefebnodé przejazdu i przechodu preez deatkg 13073 do drialka 12976,
Driatka 130/3

Dziatka 129/6 zostala kupiona od Gminy w latach 90 tych - byla to dzratka po bybym wysypisku
EMINNYM 1 #WITOWni,

Drialka wapospodarowana zielenig niska, srednia | wysoka, chodnmkami betonowymi shuzgeymi jako
dojeie do budynkdow,

Na drizlee mnajduge sie budynek stolami | budynek socjalny.

Nieruchomosé obeenic jest wynajmowana.

Budynek socjalny.



Budvnek socjalny wymiary wewngtrene 4.20%1 1,63=48.85m",
Tvl budynku jest zaniedbany 2 zarwanym dachem — nie preedstawia wartosel rynkowel.
- o R -
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Budvnek murowany x pustakow sudlobetonowych.

Dach konstrukeja stalowa keyty blacha trapezows zakupiong 1 polozona prees nemcs.
Elewacja otvikowana tynkiem karbidowym

Wnetrze budynku pomicszczenic biurowe, socjalne, szatnia, fazienki, kuchnia, korytarz

Podlogl glazura, Sciany tynkowanesmalowane.

Okna drewmane, CZesciows Zamurowanc



Dirzwr drewniane.
Budynck stolarni.
wymiary wewnetrene 10,23%32,60=333,50m?.
Budynek murowany
Budynek murowany # pustakow suslobetonowych
Dach keyty blachy traperowa zakupiong 1 poloZona przez najemee.
Sufit wylozony deskami.
Elewacja otynkowana tynkiem karbidowym.
Whetrze budynku pomieszczenie stolam wraz precem | kominem stalowym,
Podiogi betonowe, sevny do komunikacii,
Maszyny i urzadzenia nietrwale zwinzane 2 gruntem nie podlegajy wycenie.
Razem powierschma urytkowa 333 50+45 8 5-182.35m’

Budynek stolami wehodzi na dzialke nr 129/8 o pow. 80m”.
Ogrodzenie ted nie jest prawdopodobnie w granicy dziatk 1296 tylko w granicy dzatk 1249/8
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Oknn drewniane.
Drzwi drewniane preeszklone.
Wirota drewniane.









Silosy nie podlegajy wycenme

6 OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

KuZnica Raciborska, obreb 0003, deialka 12%%6
Uchwala Nr LXTITH91/2023
Rady Miejskie] w Kuini Raciborskiej
z dnla 22 czerwea 2023 r.
w sprawie micjscowego planu zagospodarowania przestreennego miasta Kuinia Raciborska
Frap I
LUKO-IC - wren oczyseczalni sciekow lub cieplownictwa
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1. Wdziels sie. na nvsunko ploma, miami mozgermniceae ve ieeen oeeyarczalng scickdw lub cieplownicrwa |
oz symbolem 11 TRO-IC,

2. Dia terenu, o kiorym mows w ust, |, pstala sig, 2 zastreedeniem § 20

1} presennceeng

o) ooryszezalnia dciekow,

b clepbewitciws (prodikess | dvsingbudia cueplul:

2} prrernaczenie walpeminjgoe:

a) ieslugd Burowe 1 admimistaci.

b} Eomumikacia drogosa wewnidinens,

¢} kmnunilkacs pleseo — rowenown,

d} obshags konnikacy zeoduie ¢ ssadam zagospodarowania, o kidrym mowa w pki 3,

e} infrastrukiura eeclmicena rgodme ¢ zasadami zngospodarowvonia, o keirym miowa w pki 3,

1) zielen urzadzona;

1} masady ragospodarowania w odmiesieniu do;

a) obshugs komumkac)i - wylqeenie w sakresie ogmniczonym do: pamzy, parkingow, placow

b} indfrastrskiury technicanej - wylacenie w zakresic zdefinsmwanym w § 4 ust. 1 pkt 15

43 zasady ksstabivwana sabudowy pray sakainiki zapospodorowonio ferenu:

a) intensywinost zabudowy - mie mnkeg nix 0000 1 e wigees mig 1,6,

b} powderzchnio zabudowy w odniesieniu do powierzchni driatki budowdane) - nie wigee) nis B
¢} udzial procentowy powierzchnd beologicente cevnng] w odnicsieniu do powierzehni dzintici budowlane] - me minsei ned
105,

dp mimimalng ficebs meps di parkowania, W YN micise precznacassch na parkowanis P
ranpatrEnnveh w karte parkingowa, zpodnic ze wskoZnidam wsialomym w22,

e sposdh reahizach migjse do parkowania — nazicmne, garaie,

I wysokosd hudynkow, wiat —mie wigce] mE 20,00 m,

7 PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU OSZACOWANIA

7.1 Rodzaj okreslanej wartosci

Z wwagi na brak podobnych obiektow na rynku porownawezych wyceny dokonano w podejsein
kosztowym.

Feodnie zan, 153 ust, 3 Ustawy o gospodarce nicruchomosciami, podejseie kosztowe polega na okreslaniu
wartodel niemchomose pray zalodeniu, Ze wartos ta odpowiadn kosziom jej odtworsenia, pomaigssonym
owarlodé suzycix nierdchomoscl. Przy podejsciu tym okresla sig oddedelnie kosa nabycia gruniu i kosg
odtworzenia jepo cegiol skladowych,

£n kosa odiworzenin pravimuge sig kwote réwng kosaom ich odiworzenis, pomnicjaan0ng 0 Warnoss JuEycia
tych cagio sktadowych! technicene, funkcjonalne i Srodowiskowe

Stopicn zuzveia lechnicenege wynika # wick obickiu budowlanego, trwalosel sustosowanych materiabow,
jgkodo wykonawstwa budowlanego, spospbu uiytkewama 1 wanmkdw eksplontacii, wad projektowych,
prowadzone] gospodarki remantowe; itp.

Stopien muycia technicznego kaddego clementu obickiu sz mode byd dokonywany sposth wizualny
lub badawerzy, w zaleznodci od mdzaje stwierdzonego adycia calego obiekiu, w tym poszczegoinyeh jego
clementow,

Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sig koszty odtworzenia czedel skladowych gruntu pray
Fastosowaniu tej samej technologn | materiatow, Kidre wykorzystano do wzniesienta lub powstania tych
ereied skladowyeh,

Prey uivein techniki wskadnikowej kosety okredla sig jako iloczyn ceny wskanikowej oruaz liceby
Jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostala ustalena. Technikg wskazmkows mozna stosowad
tylko wiedy, gdy obiekty, ktéryeh wantose okresla sig. sa pordwnywalne 2 obiektami, dla ktorych znane
54 ceny wskarnikowe.

KO=PxClm’ lub KO=K x Clm’

P — powierzchnia uzyvtkowa K - kubatera budynku Cm® - cena Im® powierzchni udytkowej Cm? - cena
Im3 kubatury,



Wartose nnkowa,
Art, |51.1.

) Wartodé rynkows nieruchomoscl stanowi szacunkows kwota, jaky w dniu wyceny mozna
urvskaé 7a nmieruchomosé w transakeji spreedady zawierane) na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujacym a sprzedajgeym, kidrzy maja stanowezy zamiar zawarcia umowy, dzxalajs
7 TOZCZNANIcM 1 posiepuja rozwazme oraz nie zaajdulg sig w sytuach praymusowe,

Art. 1523,

Przy zastosowaniy podejécia porownawezego lub dochodowego okresla sig wartosé rynkowy
nicruchomoscl.  Jezeli istmiciace uwarenkowania nie pozwalaja na  zastosowanic  podejscia
pordwnawezego  lub dochodowego, wartosé rynkows nieruchomosei okresla sig w o podegsciu
mieszanym, Prey  astosowaniu  podejscia  kosstowegn  okresle  sig wartod¢ odiworzeniows
nieruchomosct,

Jednoezesnic zasady wyceny okresla Rosporsadeenie Ministra Rozwoju 1 Technologn w sprawie
wyceny meruchomaosc,

§ § Zrddha informaci o cenach,

|. Do okreslenia wartodci nicruchomosel preyjmuje sig mieruchomosei podobne do mieruchomesa
wyceniane], ktore byly preedmiotem  obrow  rvnkowego  w okresic  mozliwie  najblizszym
popreedzajacym date. na kioey okredla sie wartos¢ meruchomosei. Preyjecie diuzszego niz dwuletni
okresu badania cen wymaga uzasadnicnis w operacie szacunkowym.

2, Cechy nicruchomosci podobnyveh ustala sie wykorzvstujac wszelkie, niezbgdne 1 deostgpne dane
w zakresie wmasadnionym rodzajem nieruchomoséci wveeniang 1 cclem wyeeny. Mogy o by
w srerepdlnodel dane zawane w aktach notanalnych, rejestrach cen nieruchomoder prowadzonych
przez starostow, dokumentach planistycznych, katastree meruchomosci, geodezyine) ewidenci sicer
uzbrajenia terenw oraz informacje pochodegce 2 ogledzin nieruchomoesei. Na podstawie znajomose cen
transakeymych  nieruchomoser  podobnych, warunkow zawarcin transakcji, otakde cech tveh
nieruchomoéci ocenia sig mozliwodé preyjecia con transakeyjnyveh do wyceny meruchomaosci | tworzy
sie zhior nieruchomosci podobnych stanowiacy podsiawg wyceny.

Zpodnie 2 art. 154 Ustawy o gospodarce nierochomosciami wyboru wiadciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania dekonuje Tzeczoznawea majatkowy.

Art. 134 [Zasady wyboru]

. Wyboru whasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania memichomesal dokonuge
rzeczoznawes  majgtkowy, uwzgledniajac  w szezegdlnoser cel  wyceny, rodzaj i polodenie
nieruchomosci, preeznaczenie w planie migjscowym, stan nieruchomosel oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach | cechach nieruchomodel podobnveh,

Rozporegdzenie w sprawle wyceny nieruchomosci,

Wyeena dzialki

& 4 Podejscie pordwnaweie,

Prey stosowaniu  podejécla  pordwnawczego konieczna  jest  zngjomodd  cen  transakeyjnych
nieruchomoici podobnych do mieruchomodci bedace; preedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomaosct wphywajaoveh na poziom ich cen.

§ 7. W podejiciu pordwnawezym stosuje sig metode porownywania parami, metodg korygowania ceny
srednie) albo metode analizy statystyczne) rynku,

§ 8 1. Przy metodzice pordwnywania parami porownuje sig nieruchomods bedacy preedmiotem wyceny,
kidrej cechy sq znane, kolejno z nicruchomosciami podobnymu, ktore byly preedmiotem obrotu
rynkoweeo 1 dla ktoryeh znane sg ceny transakceyjne, warunkl zawarcia transake)i oraz cechy tvch
nicruchomadci. Do pordwnan wybiera sig co najmnicj trzy nieruchomaosel ze zhioru nieruchomosc
podobnych stanowigeego podstawe wyceny, Korekiy cen transakeyjnych dokonuje si¢ na podstawic
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renic ocen cech rvnkowwvch nieruchomodel wycenisne) | nieruchomosei przyigtych do pordwnan
okretlonyeh w przyvietvch skalach.

2. Przy metodzie korvgowania ceny sredmey do pordwnan przyimuje si¢ oo nagmnie) kilkanascie
niesuchomosci podobnych, ktore byly preedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych #nane sa ceny
transakeyjne, warnnki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomodci. Wartos¢ nieruchomosci
okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nicruchomoscl podobnyeh w zbiorze stanowigeym podstawg
wyceny wspolczynnikami  korvgujacymi  wynikajacymi -z oceny  wyeeniangy  micruchimosct
w odniesieniu do preyigtej skali ocen poszeregdlnych cech ymkowych, z uwzglednieniem polozenia
ceny Srednie] w przedziale pomisdzy ceng minimalng 1 ceng maksymalng.

W niniejszym operacie wyceng dzialki z powodu malej ilosci nieruchomosci podobnych wysicpujacych

na rynku wykonano w podejécin pordwnawezym, metody pordwnyvwania parami.
7.2 Opis procedury szacowania metoda porownywania parami.

o charaktervsivka nieruchomosci bigdace) praedmiotem wyceny wraz 2 wyeksponowanicm jej
cech rynkowych,

o okreslenie nnku lokalnego popraee ustalenie rodzaju, obszaru 1 okresu badania cen

transakcyjnych,

utworsenie zhions meruchomosel podobnyeh,

ohliczenie trendu czasowego,

ustalenic cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na ceny,

ocena wielkosei wplywu cech na zréZnicowanie cen,

ustalenie zakresu skali ocen dla kazdey # preyigtych cech rynkowych,

wybir do porownan 2 utworzonego zhioru nieruchomosci, co najmnie) 3 meruchomosa.

B ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

8.1 Analiza rynku

Brak jest na rynku tego typu budynkow w sprzedazy dlatego wariosc okreslono w podejsciu
kosztowym.

Draatke wyceniono w padejsciu portwnawezymm.

Z uwagi na ceng nieruchomedel gruntowej najistotnicjszym atrybutem wplywajacyim na jej
wysokosé jest atrakevjnodé polodenia, polofenic blisko szlokow komunikacvinych, obicktow
handlowo-ustugowych, urzedéw. Powszechnic wiadomo, #e najdroisze sg nieruchomosci polozane jak
najblizej centrum regionu urbanistyczneeo. Jedli polodenie nieruchomoses jest bardzo dobre, W0 drugim
ceynnikiem majgeym dusy wplyw na cene jest sgsiedatwo 1 otoczenic, w jakim sig ona enayduje. Dla
nieruchomodei o przezraczeniu ustugowym, najlepszym potogemem jest lokalizacia w nicwielkim
oddaleniu od centrum miasta prey zachowaniu jednoczeinie dobrego dostgpu do drogi publicaney.

Badaniem ohjeto obszar powiatu rybnickiego obszar ten w rozumienin zasad wyceny stanowi
wlabciwy rynek lokalny nieruchomosei,

Na tok okretlonvm rynku wystgpila wystarczajgea liczba transakeji  meruchomodciami
podobrymi,

W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomodci zbadano akty notaralne, a takie
ohserwowano ruch na rynku lokalnym pod wezpledem popytu i podazy. Pod uwage nie zostaly wzigte
transakeje, w stosunku, do kidrych zachodzilo podejrzenic srezegalnyveh warunkow zawarcia transakcji.

Do zhioru nieruchomedei podobnych stanowigeego podstawe wyceny nie moga by¢ preyymowane
transakeje nieruchomoéciami, w ktdrych wystapily seczegilne warunki zawarcia transakcji powodujace
ustalenie ceny w sposoh razgeo odbiegajacy od przecigmych cen weyskiwanych za nieruchomoscs
podobne.
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Za szceegilne warunkl zawarcia transakeji wwaza si¢ w szezepOlnosel sprzeda: dokonang
w postgpowaniu egrckucyjnyvin, spreedaz 2 bonifikata, spreeda2 2 odroczonym tenminem zaplaty lub
sprreda ¢ odrocronym terminem wydania nieruchomosc nabywey,

Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosct podobnych w drodze przetargy mogy byc
prevjete do wyeeny, jeieli ich charakter rynkowy nie buda watpliwoscl.

Stosownie do zapisy rozporzadzenia w sprawie wyceny nicruchomoser zawgzono zatem ohszar
poszukiwa w dalszej czgscl analizy 1 wybrano transakcje nieruchomosol najbardziej zblizone do
nieruchomodci wycenianc] wedhug nastgpuigcych kryteniow;

s transakeje podobne z rynku lokalnego bydZ regionalnego,

» {ransgkcje o takim samym praesmacaeniu,

e transakcje zawierajace sie pomiedzy pierwszym | trzecim kwartylem wartoder co spelnia zapis
warunki zawarcia transakei”, gdzic odrzucono ceny wysokic amatorskie i ceny niskie
okazjonalne,

o powierzchnia zhlizona do wyceniang).

Wdrogenie powyiszyeh kryteriow pozwolilo skomponowsé zbior mieruchomosei podobnych

o znanych cenach transakeyinych i cechach,

Wizystkie te nieruchomaodc roepoenuno pod wzgledem cech, do czego wykorzystano intemetowe

serwisy, wehodzace w sklad systenvdw informacji preestreennej oraz rozpoznanc w terenie,

Wdrozenie powyiszveh krvteriow pozwolilo skemponowad zhior nieruchomodel podobnych o znscene)
jednorodnosci cech i znacane) spodziewanej skali podohicstwa. Wszystkie te mieruchomoscl
rozpoznano pod wrgledem lokalizac)i cech fizycanych, do crepo wykorzystano intemetowe Serwisy.,
wehodzaee w sklad svstemdw informacji preestrzenng] oraz rozpoznano w lerenie.

Rozpoznanie cech nieruchomodei potencjalnie podobnyech ~ stanowigee ctap émudny 1 bardzo
pracochlonny (preez to najcenniejszy w calej procedurze szacowania) — jest heswzgledme niezbgdne
dla realizacii wyceny w podejsciu pordwnawezym ze wzgledu na:

o wynikajgey 2 2apisdw ustawy wymdg fommalny,
o  mozliwost stwierdzema pordwnywalnosct, czyh podobienstwa - badz jego wykluczeme,
s  morliwosé hudowy modelu rynku, czyli stwierdzenia, jakie cechy 1w jakim stopniu wplywig
MNA FEOFRICOW TS CETL
dokonanie berposrednich pordwnan nieruchomoser wyceniangj 2 nieruchomoscianu faktyconie
podobnymi, czego wynikiem sa korekty cen fransakeyinych tych ostatmich,

Duy wplyw na wartedd nleruchomodel maja takie cechy jak: polozenie, ksztalt i powierzehnia.

8.2 Rodzaj

Dirialki budowane ushugowe,
8.3 Obszar
Powial raciborski.

8.4 Okres badania cen
Monitorowaniem cen objete okres ostatnich dwich lat.



8.5 Cechy rynkowe nieruchomosci

Cechy rynkowe nieruchomodct sg to w szezepdinosci ich wiasciwosel lokahizacyine, fizyveene,
technicene i uévikowe, ¢o do kidrych z osobna moZna okreshé ich wplyw na wartos¢e nmkowsg
mierachomosct.

{J:.‘r:f.m
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Opis parametru Wartosé Jedin
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ena minmalnz Cmin 21,06 [atim2]
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W nawigzaniv do preeprowadzonych wyliczen wymkapeveh 2 porGwnama cen @ cech
nieruchomoder, kidre byly preedmiotem transakeji wimoskuje sie prey)ad wartosc oditworzeniows)
nieruchomosdci polozonej w Kuini Raciborskicj przy ul. Klasztornej rowng,

Cala nieruchomodd ||

16 wddzialu
w nierichomobel
zackrgelono do 1Mzl

Warlodé rynkowa calej 336,000 56.000
nieruchomosct

W Iym wartosé graniu; 77000 B 12.800

w tvm skladnik budowlany: 2590061 43.200

» Podsumowanie operatu

Operat szacunkowy dotyezy nieruchomobci gruntowej w Kuini Raciborskiej przy
ul, Klasztornej, obejmujacej dziatke nr 1296 o powierzchni 2710 m?, zabudowang
budynkami stolarni i budynkiem socjalnym. Celem wyceny bylo okreslenie wartosc
odtworzeniowej tej nieruchomoéci na potrzeby postgpowania upadlosciowego.



« Whioski
Na podstawie przeprowadzonych analiz 1 obliczen, wartosc rynkowa calej nieruchomosc
zostala oszacowana na kwotg 336 000 zl, z czego:

« wartosc gruntu wynosi 77 000 zi,

« wartosc budynkow (skiadnik budowlany) wynosi 259 000 21
Dila udziatu 1/6 te) meruchomosc wanosc zostala zaokraglona do 56 000 zl.

= LUzasadnicnie wynikn wyceny
Wartosc¢ nieruchomosci ustalono glownie w oparciu o podejscie kosztowe dla budynkéw,
co wynikalo z braku podobnych obiektow na rvnku lokalnym, uniemozliwiajacego
uFyeie podejicia pordwnawezego. Preyjcto koszty odiworzenia pomnigjszone o stopien
zuzycia techmcznego obiektow, uwzgledniajac ich stan oraz warunki eksploatacyine.
Dla gruntu zastosowano podejscie porownaweze, analizujac transakcje nieruchomosci
o zblizonych cechach na rynku powiatu raciborskiego, Wycena gruntu zostala
skorygowana z¢ wzgledu na ogramezony dostep do drogi publiczne; oraz obecnosc shupa
wysokiego napigeia na dzialce.
Operat jest zgodny z przepisami prawa | normami zawodowymi rZeczoznawstwa
majatkowego,

11 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

11.1 Klauzule publikacji | wykorzystania

# Preedmiotowy operat szacunkowy moze by wykorzystana tylko w celu okreslonym w pkt. 3.

= Fabrania si¢ powiclania preaedmioctoswe) w catoser jak 1 w czesct bez rindy autora.

# Ustawa o ochrome danveh osobowych 2 dmia [0 maya 2008 ro(Dell z 2018 . poz 1000
Z POFNICISZYI Zmianami).

Autor operate  szacunkowepo zobowiaruje sic do zachowania pelngl  tajemnicy  wszelkich

preckazywanych przez ramawigigeego informacp zwigzanyeh z preedmiotem umowy, tajemnicy

zawopdowe] (art. 175 ust. 3 4 art. 178 wen), tajemmcy handlowe) o w szerepolnodel precstrzegad

preepizow ustawy # 10.05.201% 1, 0 ochronie danveh osobowych.

11.2 Klauzule ograniczajgce odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy

F Nig bierze si¢ odpowiedialnose za wady ukryle nierochomosc) bedace) preedmiotem | ktorvch
wystgpowania nie moZna bylo stwierdzié przy dokonaniu wizji lokalnej, ani te2 na podsiawie
dokumentacii pravwnej.

# Mimejsey operal sracunkowy nie vweglednia dadnych umow finsnsowwvch lub obergren, w bvm
hipotek, ktdrym nieruchomodé podlega lub mode podlegad.

# COgeena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy technicane),

Oswindezenie reeczoznawey
Rzeczomnawca nie pozestaie w Sadnym stosunka osobisivm lub sfuibowym @ zamawiajg
stranami
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DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA
Kuznia Raciborska, ul. Klasztorna, dzialka nr 1296,
zabudowana budynkami stolarni | budynkiem socjainym
Budynek socialny










Budynck stolarni

Budynek credciowo wehodzi na driatke innej osoby prawng) deiatke nr 1298
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sig, ze:

TEAM MAREK TRZASKI WYCENA
NIERUCHOMOSCI
41-203 Sosnowiec, Baczynskiego 14a /9

posiada zawarkte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0016045

na okres: 07/03/2024 - 06/03/2025

na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosik: 396.00 PLN
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