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Przedmiot wyceny:
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Data opracowania:

nieruchomos¢  gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, zlokalizowana w Piekarach Slgskich przy ulicy
Piekarskiej 135, opisana w ewidencji gruntéw dziatkg numer 357/39
o powierzchni 0,0561 ha, dla ktérej V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Tarnowskich Goérach prowadzi ksiege wieczystg numer
GL1T/00004024/1.

prawo wilasnoéci wyzej wymienionej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej oraz udziatu 1/2 w tej nieruchomosci.

oszacowanie wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu korzystania
nieruchomosci dla przeprowadzenia postepowania w zakresie
upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej.

Iwona Kubarek
= Rzeczoznawca Majgtkowy

7 kwietnia 2026 roku
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadlosci Aneta Brachaczek.

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Piekarach Numer
BUSINESS o P . .

Slaskich, przy ulicy Piekarskiej 135. zZlecenia:
MANAGEMENT DW-2005-2026
CONSULTING

Wersja z dnia: 7 kwietnia 2026 roku.
Raport koncowy, wydanie nr 2.

Wyciag z operatu szacunkowego
1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchorpoéc’ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, zlokalizowana w Piekarach Slaskich przy ulicy Piekarskiej 135, opisana w ewidencji
gruntéw dziatkg numer 357/39 o powierzchni 0,0561 ha, dla ktérej V Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Tarnowskich Gorach prowadzi ksiege wieczystg numer GL1T/00004024/1.

2. Zakres wyceny
Wycenie podlega prawo wiasnosci wyzej wymienionej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej oraz udziatu 1/2 w tej nieruchomosci, w tym:
. prawo wilasnosci gruntu opisanego w ewidencji gruntéw dziatkg numer 357/39;
. prawa wiasnosci sktadnika budowlanego posadowionego na gruncie w postaci budynku
mieszkalnego oraz garazéw.

3. Cel wyceny

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu korzystania
nieruchomosci dla przeprowadzenia postepowania w zakresie upadto$ci osoby fizycznej
nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej.

4, Daty sporzadzenia operatu szacunkowego
Operat szacunkowy zakonczono dnia 7 kwietnia 2026 roku.

5. Wartosc przedmiotu wyceny

Wartos$¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania opisanej powyzej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej oszacowano w podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny
Sredniej, tacznie na:

254 000,00 PLN (stownie: dwiescie piecdziesiat cztery tysigce ztotych).

Tym samym wartos¢ udziatu w nieruchomosci wynoszgcego 1/2 i przypadajgcego Pani Halinie
Jochman oszacowano na:

127 000,00 PLN (stownie: sto dwadziescia siedem tysiecy ztotych).

6. Podpis rzeczoznawcy majatkowego

Iwona Kubarek
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadiosci Aneta Brachaczek.

BUSINESS Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Piekarach Numer
C MANAGEMENT S/@skich, przy ulicy Piekarskiej 135, 123'3\7_62”6315_2026
CONSULTING Wersja z dnia: 7 kwietnia 2026 roku.
Raport koficowy, wydanie nr 2.
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadlosci Aneta Brachaczek.

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Piekarach Numer
BUSINESS o P L .

Slaskich, przy ulicy Piekarskiej 135. zZlecenia:
MANAGEMENT DW-2005-2026
CONSULTING

Wersja z dnia: 7 kwietnia 2026 roku.
Raport koncowy, wydanie nr 2.

1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, zlokalizowana w Piekarach Slaskich przy ulicy Piekarskiej 135, opisana w ewidencji
gruntow dziatkg numer 357/39 o powierzchni 0,0561 ha, dla ktérej V Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Tarnowskich Gérach prowadzi ksiege wieczystg numer GL1T/00004024/1.

2. Zakres wyceny
Wycenie podlega prawo wiasnosci wyzej wymienionej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej oraz udziatu 1/2 w tej nieruchomosci, w tym:
. prawo wiasnosci gruntu opisanego w ewidencji gruntéw dziatkg numer 357/39;
. prawa wihasnosci sktadnika budowlanego posadowionego na gruncie w postaci budynku
mieszkalnego oraz budynku gospodarczego w postaci garazu.

3. Cel wyceny

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu korzystania
nieruchomosci dla przeprowadzenia postepowania w zakresie upadtoéci osoby fizycznej
nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej.

4, Podstawy sporzadzenia operatu szacunkowego
4.1 Podstawy formalne

Podstawg wykonania wyceny jest zlecenie udzielone przez Syndyka Masy Upadtosci Panig
Anete Brachaczek dziatajaca w imieniu Pani Haliny Jochman jako Zamawiajacej, a realizowane przez
Business Management CONSULTING Sp. z 0.0. z siedzibg w Siemianowicach Slaskich jako
Wykonawce.

Opracowanie zostato wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty zrodtowe
przygotowane przez Zamawiajgcego, a takze o materiaty i informacje pozyskane przez
rzeczoznawce, niezbedne w procesie szacowania nieruchomosci.

4.2 Podstawy prawne

" Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2026 r. poz. 399).
" Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci (Dz. U. z 2023 roku, poz. 1832).
" Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2025 roku, poz. 1071,
poz. 1172, poz. 1508, z 2026 roku, poz. 184, z pdzniejszymi zmianami).

4.3 Podstawy metodologiczne

. Powszechne Krajowe Standardy Wyceny — wyd. przez Polskg Federacje Stowarzyszen,
uzgodnione oraz pomocniczo nieuzgodnione z Ministrem Infrastruktury.

. Miedzynarodowe Standardy Wyceny.

Analiza regionalnego i lokalnego rynku nieruchomosci.
Informacje pozyskane z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.
Informacje, opinie oraz dokumenty dostarczone przez Zamawiajgcego.

4.4 Zrodta danych merytorycznych
. Informacje o przeznaczeniu nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.
. Badanie ewidencji gruntéw.
. Badanie ksiegi wieczystej.
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadlosci Aneta Brachaczek.

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Piekarach Numer
BUSINESS o P L .

Slaskich, przy ulicy Piekarskiej 135. zZlecenia:
MANAGEMENT DW-2005-2026
CONSULTING

Wersja z dnia: 7 kwietnia 2026 roku.
Raport koncowy, wydanie nr 2.

Daty istotne dla procesu szacowania

Wartos¢ przedmiotu wyceny okreslono w cenach na dzien 7 kwietnia 2026 roku.
Ogledziny nieruchomosci przeprowadzono 25 marca 2026 roku

Operat szacunkowy zakonczono dnia 7 kwietnia 2026 roku.

Stan przedmiotu wyceny ustalono na dzien 7 kwietnia 2026 roku.

u u [ ] LI G, |

6. Okreslenie stanu przedmiotu wyceny

Stan prawny nieruchomosci

Sad Rejonowy wtasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Numer ksiegi wieczystej

GL1T/00004024/1

Potozenie

Wojewodztwo élaskie, powiat Miasto Piekary Slaskie, gmina Piekary Slaskie miasto, miejscowos¢
Piekary Slaskie, obreb Brzozowice 2, ulica Piekarska 135.

Opis i mapa

Dziatka numer 357 /39

Obszar

0,0561 ha

Sposob korzystania

B — tereny mieszkaniowe.

Spis praw zwigzanych z wiasnoscig

Dziat wolny od wpisow.

Wiasciciel

Wspolnos$¢ ustawowa majgtkowa matzenska - udziat 1/1.

Zbigniew Jochman, syn Czestawa i Marii.

Halina Jochman, cérka Wtodzimierza i Matgorzaty.

Podstawa nabycia

Umowa sprzedazy, 7790/2001, 2001-05-29; 12-13.

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt).

DZ. KW.//00004351/01/, 2001-05-31 00:00:00, 2001-06-05 00:00:00, nie.

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu).

Ciezary i ograniczenia

Numer wpisu 6.

Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia.

Zakaz zbywania oraz obcigzania nieruchomosci przez Haline Jochman i Zbigniewa Jochman az do
prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie na podstawie wniosku ztozonego dnia 9
sierpnia 2011r.0 godz.13:30 dz.kw.8545/11 oraz postanowienia Sadu Rejonowego w Tarnowskich
Gorach z dnia 8 lipca 2011r. sygn. akt: III RC 436/11.

Numer wpisu 8.

Inny wpis.

Do wszczetej egzekucji przytaczyt sie wierzyciel Horton Kirby Poland Sp. z 0.0. na podstawie
zawiadomienia komornika sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Tarnowskich Gérach z kancelarii
komorniczej Marcina Zunek z dnia 3.08.2016r. sygn. akt: KM 4245/16.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba,
REGON):

Lp. 1. Horton Kirby Poland Sp. z 0.0., Dobra, 810704062.

Numer wpisu 9.
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadlosci Aneta Brachaczek.

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Piekarach Numer
BUSINESS o P . .

Slaskich, przy ulicy Piekarskiej 135. zZlecenia:
MANAGEMENT DW-2005-2026
CONSULTING

Wersja z dnia: 7 kwietnia 2026 roku.
Raport koncowy, wydanie nr 2.

Sad Rejonowy wtasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Tarnowskich Gorach, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Numer ksiegi wieczystej

GL1T/00004024/1

Inny wpis.

Do wszczetej egzekucji przytaczyt sie wierzyciel Norman & Butmar Sp. z 0.0. na podstawie
zawiadomienia komornika sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Tarnowskich Gérach z kancelarii
komorniczej Piotra Stachera z dnia 01.12.2020r. sygn. akt: km 2120/20.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba,
REGON):

Lp. 1. Norman & Butmar Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, Wroctaw, 361379362.

Numer wpisu 10.

Inny wpis.

Do wszczetej egzekucji przytaczyt sie wierzyciel Michat Koztowski i Zbigniew Koztowski na
podstawie zawiadomienia komornika sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Tarnowskich Gorach z
kancelarii komorniczej Marcina Zdunka z dnia 30.05.2022r. sygn. akt: KM 476/22.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko):

Lp. 1. Michat Koztowski.

Lp. 2. Zbigniew Koztowski.

Numer wpisu 11.

Inny wpis.

Do wszczetej egzekucji przytaczyt sie wierzyciel miasto Katowice - Komunalny Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej w Katowicach. Na podstawie zawiadomienia komornika sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w Tarnowskich Gérach z kancelarii komorniczej Tomasza Adamskiego z dnia
1.03.2023r. sygn. akt: KM 141/23.

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) (Nazwa, siedziba, REGON):

Lp. 1. Miasto Katowice - Komunalny Zakfad Gospodarki Mieszkaniowej, Katowice, 276255387.

Numer wpisu 12.

Inny wpis.

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Gliwicach z 30-12-2025r. sygn. akt: GL1G/GU/1227/2025
ogtoszono upadtos¢ dtuznika Zbigniewa Jochman, bedacego osobg fizyczng nieprowadzaca
dziatalno$ci gospodarcze;.

Hipoteki

Numer hipoteki (roszczenia) 1.

Hipoteka umowna kaucyjna.

280 000,00 (dwiescie osiemdziesiat tysiecy) zt.

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnosé):

Lp. 1. 1. Kredyt.

Termin zapfaty: 2016-05-30.

Hipoteka kaucyjna celem zabezpieczenia kredytu. Reszta warunkéw wynika z o$wiadczenia banku
z dnia 2001-05-30.

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa Opieki S. A. IT w Katowicach.

Numer hipoteki (roszczenia) 2.
Hipoteka przymusowa zwykta.
25 455,33 (dwadziescia piec tysiecy czterysta piecdziesigt pie¢ 33/100) zt.
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadlosci Aneta Brachaczek.

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Piekarach Numer
BUSINESS o P . .

Slaskich, przy ulicy Piekarskiej 135. zZlecenia:
MANAGEMENT DW-2005-2026
CONSULTING

Wersja z dnia: 7 kwietnia 2026 roku.
Raport koncowy, wydanie nr 2.

Sad Rejonowy wtasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Tarnowskich Gorach, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Numer ksiegi wieczystej

GL1T/00004024/1

Hipoteka przymusowa w tym: naleznos¢ gtéwna - 16.045,53 zt, odsetki naliczone od dnia 2002-11-
18 do dnia 2006-02-14 - 6.690 zt, koszty sgdowe - 2.719,80 z, celem zabezpieczenia
wierzytelnosci zasgdzonej nakazem zaptaty Sadu Rejonowego w Poznaniu z dnia 2002-12-30 sygn.
akt. I NC 1025/02/3.

Wierzyciel hipoteczny: Jacek Bylina.

Numer hipoteki (roszczenia) 3.

Hipoteka przymusowa.

53 491,44 (piecCdziesiat trzy tysigce czterysta dziewiecdziesiat jeden 44/100) zt.

Udziat (numer udziatu w prawie): 1.

WierzytelnosS¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek prawny):
Lp. 1. 1. Z tytutu nieoptaconych sktadek na ubezpieczenie spoteczne za okres od 12/2003 do
10/2004, decyzja nr 060000/431/27/2012/9540010739/RED-Z/KT z dnia 24 lutego 2012r.
Hipoteka przymusowa do tgcznej kwoty 53.491,44 zt w tym naleznos¢ gtdwna 21.843,64 zt,
odsetki 21.034,-zl, koszty upomnien 96,80 zt oraz 50% odsetek w kwocie 10.517,-zt zgodnie z
art.110 (1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczeh Spotecznych Oddziat w Chorzowie, Warszawa,
01206882700000.

Numer hipoteki (roszczenia) 4.

Hipoteka przymusowa.

5 671,89 (piec tysiecy szeScset siedemdziesigt jeden 89/100) zt.

Udziat (numer udziatu w prawie): 1.

WierzytelnosS¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek prawny):

Lp. 1. 1. Z tytutu nieoptaconych skfadek na fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczen
pracowniczych za okres od 12/2003 do 09/2004, 03/2006, od 10/2006 do 11/2006, od 01/2007 do
07/2007, 09/200, od 11/2007 do 12/2007, 04/2009, decyzja nr
060000/431/27/2012/9540010739/RED-Z/KT z dnia 24 lutego 2012 r.

Hipoteka przymusowa do tgcznej kwoty 5.671,89 zt w tym naleznosS¢ gtéwna 2.2602,89 zt, odsetki
2.046,-zt, oraz 50% odsetek w kwocie 1.023,-zt zgodnie z art.110 (1) ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece.

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Chorzowie, Warszawa,
01206882700000.

Numer hipoteki (roszczenia) 5.

Hipoteka przymusowa.

19 214,22 (dziewietnascie tysiecy dwiescie czternascie 22/100) zt.

Udziat (numer udziatu w prawie): 1.

WierzytelnosS¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek prawny):

Lp. 1. 1. Z tytutu nieoptaconych sktadek na obowigzkowe ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne, fundusz pracy oraz fundusz gwarantowanych $wiadczen pracowniczych za okres
12/2003, od 04/2004 do 09/2004, 12/2004, od 10/2006 do 07/2007, od 09/2007 do 05/2008,
12/2011, decyzja z dnia 24 lutego 2012r. I postanowienie z dnia 9 marca 2012r.

Hipoteka przymusowa w kwocie 19 214,22 zt - nalezno$¢ gtdwna w kwocie 10 310,22 zt, odsetki: 5
936,00 zt oraz 50% odsetek w kwocie 2 968,00z1.
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Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Z Siedzibg W Warszawie Oddziat w
Chorzowie, Warszawa, 01206882700000.

Numer hipoteki (roszczenia) 6.

Hipoteka przymusowa.

43 556,00 (czterdziesci trzy tysigce piecset piecdziesiagt szesc) zt.

Udziat (numer udziatu w prawie): 1.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek prawny):

Lp. 1. 1. Wierzytelnos¢ wynikajaca z zalegtych zobowigzan podatkowych, decyzja z dnia 6
listopada 2012r. Nr PP/4400/75/2012/67107, nr PP /4400/73/2012/67102, nr
PP/4400/72/2012/67099, nr PP/4400/70/2012/66741, nr PP/4400/69/2012/66736, nr
PP/4400/68/2012/66735, nr PP/4400/67/2012/66731, nr PP/4400/66/2012/66729.

Hipoteka przymusowa w kwocie 43 556,00 zt - naleznos¢ gtéwna w kwocie 25 648,00 zt, odsetki
za zwtoke na dzien sporzadzenia wniosku (18.12.2012r.): 17 908,00 zt. Dalsze odsetki naliczane sag
od dnia sporzadzenia wniosku od naleznosci gtéwnej do dnia zaptaty wigcznie.

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa - Naczelnik Urzedu Skarbowego w Piekarach Slaskich,
Piekary Slaskie, 27331895700000, organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

Numer hipoteki (roszczenia) 7.

Hipoteka przymusowa.

1 029,80 (jeden tysigc dwadziescia dziewie¢ 80/100) zt.

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos$é, stosunek prawny):
Lp. 1. 1. Celem zabezpieczenia wierzytelnosci z tytutu podatku od nieruchomosci, tytuty
wykonawcze z dnia 09-08-2012r. Nr FNPW NIER000853/12, z dnia 14-02-2013r. nr FNPW
NIER000368/13, z dnia 05-08-2013r. nr FNPW NIER000815/13, z dnia 14-02-2014r. nr FNPW
NIER000193/14, z dnia 16-07-2014r. nr FNPW NIER000614/14.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 1029,80 zt (w tym: 814,00 zt naleznosci gtdwnej, 169 zt
odsetek naliczonych od 16-03-2012r. oraz 46,80 zt kosztdw upomnienia).

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Piekary Slaskie, Piekary Slaskie.

Numer hipoteki (roszczenia) 8.

Hipoteka przymusowa.

863,70 (osiemset szesc¢dziesiat trzy 70/100) zit.

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnosé, stosunek prawny):

Lp. 1. 1. Tytutem zalegtych zobowigzan podatkowych, tytuty wykonawcze z dnia 3.03.2015r. nr
FNPWNIER000327/15, z dnia 4.03.2015r. nr FNPWNIER000327/15W, z dnia 16.07.2015r. nr
FNPWNIERO000605/15, z dnia 16.07.2015r. nr FNPWNIER000605/15W, nakaz pfatniczy z dnia
22.01.2016r. nr FPP.3127.rejon 2.788.9432.2016.

Hipoteka przymusowa w kwocie 863,70zt obejmuje naleznosci gtdwne 516,20z, odsetki naliczone
od 16.09.2014r. 48,00zt, koszty upomnienia 11,60zt powiekszone 0 50% zgodnie z art.110(1)
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Piekary Slaskie, Piekary Slaskie.

Numer hipoteki (roszczenia) 9.
Hipoteka przymusowa.
2 290,00 (dwa tysigce dwiescie dziewiecdziesiat) zit.

Business Management CONSULTING Sp. z o.0. Strona 8 z 27
41-103 Siemianowice Slaskie, ul. Londynska 3/2

druk.010.001



Wykonano dla: Syndyk Masy Upadlosci Aneta Brachaczek.

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Piekarach Numer
BUSINESS .

Slask|ch przy ulicy Piekarskiej 135. zZlecenia:
MANAGEMENT DW-2005-2026
CONSULTING

Wersja z dnia: 7 kwietnia 2026 roku.
Raport koncowy, wydanie nr 2.

Sad Rejonowy wtasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Tarnowskich Gorach, V Wydziat Ksigg Wieczystych.
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WierzytelnosS¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek prawny):

Lp. 1. 1. Tytutem zalegtych zobowigzan podatkowych, nakaz ptatniczy z dnia 9.07.2020r. Nr

FPP.3127.rejon 2.788.18915.2020, z dnia 9.07.2020r. nr FPP.3127.rejon 2.788.18916.2020, z dnia

9.07.2020r. nr FPP.3127.rejon 2.788.18917.2020, z dnia 9.07.2020r. nr FPP.3127.rejon

2.788.18918.2020, z dnia 10.07.2020r. nr FPP.3127.REJON 2.788.18919.2020, z dnia 7.07.2020r.

nr FPP.3127.rejon 2.788.18851.2020.

Hipoteka przymusowa w kwocie 2290,00zt obejmuje naleznosci gtdwne 1527,00zt powiekszone o
50% zgodnie z art.110(1) ustawy o ksue;gach W|eczystych i hipotece.

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Piekary Slaskle Piekary Slaskle

Numer hipoteki (roszczenia) 10.

Hipoteka przymusowa.

1 842,00 (jeden tysigc osiemset czterdziesci dwa) zt.

WierzytelnosS¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek prawny):
Lp. 1. 1. Wierzytelno$¢ wynikajgca z zalegtego podatku od nieruchomosci, decyzje z dnia
12.01.2021r. Nr FPP.3120.rejon 2.788.12934.2021, z dnia 10.01.2022r. nr FPP.3120.rejon
2.788.9740.2022, z dnia 05.01.2023r. nr FPP.3120.rejon 2.788.9937.2023.

Hipoteka przymusowa w kwocie 1 842,00 zt w tym: nalezno$¢ gtéwna: 1 599,00 zt, odsetki 243,00
zt, koszty upomnienia 0,00 zt wraz z dalszymi odsetkami podatkowymi od kwoty naleznoSci
gtéwnej do dnia uregulowania zobowigzania.

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Piekary Slaskie, Piekary Slaskie, 000526305.

Numer hipoteki (roszczenia) 11.

Hipoteka przymusowa.

4 138,98 (cztery tysigce sto trzydziesci osiem 98/100) zt.

WierzytelnosS¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek prawny):

Lp. 1. 1. WierzytelnoS¢ wynikajaca z zalegtych optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
tytut wykonawczy z dnia 2020-09-29 nr tyt.0K.000215.2020;

tytut wykonawczy z dnia 2021-01-18 nr tyt.0K.000024.2021;

tytut wykonawczy z dnia 2021-04-15 nr tyt.0K.000329.2021;

tytut wykonawczy z dnia 2022-01-11 nr tyt.0K.000047.2022;

tytut wykonawczy z dnia 2023-04-28 nr tyt.0K.000084.2023;

tytut wykonawczy z dnia 2023-08-25 nr tyt.0K.000250.2023;

Hipoteka przymusowa w kwocie 4138,98 zt w tym: nalezno$¢ gtéwna: 1892,00 zt, odsetki 376,00
zt, koszty upomnienia 82,80 zt, koszty egzekucyjne 408,52 zt wraz z dalszymi odsetkami
podatkowymi od kwoty naleznosci gtdwnej do dnia uregulowania zobowigzania.

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) (nazwa, siedziba, REGON):

Lp. 1. Gmina Piekary Slaskie, Piekary Slaskie, 000526305.

Numer hipoteki (roszczenia) 12.

Hipoteka przymusowa.

2 192,00 (dwa tysigce sto dziewieédziesigt dwa) zt.

WierzytelnosS¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek prawny):
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Lp. 1. 1. Wierzytelno$¢ wynikajgca z zalegtego podatku od nieruchomosci, decyzja z dnia
2.01.2024r. nr FPP.3120.rejon 2.788.11026.2024, decyzja z dnia 8.01.2025r. nr FPP.3120.rejon
2.788.10116.2025.

Hipoteka przymusowa w kwocie 2192,00 zt w tym: nalezno$¢ gtéwna: 1377,35 zt, odsetki 84,00 zt
powiekszone o0 50% zgodnie z art.110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) (nazwa, siedziba, REGON):

Lp. 1. Gmina Piekary Slaskie, Piekary Slaskie, 000526305.

Komentarz do stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci gruntowej opisany w ksiedze wieczystej nie jest zgodny ze stanem
rzeczywistym w zakresie wiasnosci. W zwigzku z rozdzielnoScia majatkowg matzenska od
roku 25.09.2012 III RC 436/11 Pani Halina Jochman jest wtascicielem w 2 udziatu.

Charakterystyka nieruchomosci
Ewidencja gruntow

numer jednostka obreb ksiega powierzchnia rodzaj arkusz
dziatki ewidencyjna & wieczysta [ha] uzytku mapy

247101_1 . i
357/39 Piekary Slaskie Brzozowice 2GL1T/00004024/1 0,0561 B

Opis nieruchomosci

Lokalizacja

Nieruchomos¢ zlokalizowana w Piekarach Slaskich przy ulicy Piekarskiej 135. Znaczna odlegtoéé od
punktéw handlowych, ustugowych i uzytecznosci publicznej. Lokalizacje nieruchomosci okreSlono
jako przecietna.

Dojazd

Dojazd do nieruchomosci drogg asfaltowg ulicg Piekarskg oraz Westerplatte. Dojazd Srodkami
komunikacji miejskiej przecietny, przystanki komunikacji autobusowej zlokalizowane przy niedalekiej
ulicy O$wiecimskiej. Dojazd do nieruchomosci okreslono jako przecietny.

Otoczenie

W bezposrednim sasiedztwie zlokalizowana zabudowa mieszkalna jednorodzinna, tereny zieleni
nieurzadzonej oraz autostrada Al.

W dalszym sasiedztwie zlokalizowana zabudowa mieszkalna jednorodzinna, tereny zabudowy
ustugowej, tereny zabudowy handlowej, tereny zadrzewione i zakrzewione, tereny rolne, pola.
Ksztatt i wielko$¢ dziatki

Dziatka o nieregularnym ksztatcie - nie wystepujg negatywne wptyw na walory nieruchomosci.

Uzbrojenie terenu

W granicach nieruchomosci: wodne, kanalizacyjne, energetyczne, gazowe.

w bezposrednim otoczeniu: wodne, kanalizacyjne, energetyczne, gazowe.

Inne cechy charakterystyczne

Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczo-
garazowy.
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Uwarunkowania planistyczne i konserwatorskie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Podstawa okres$lenia:

Uchwata nr LIII/517/06 Rady Miasta w Piekarach Slaskich z dnia 31 maja 2006 roku - Miejscowy
Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Piekary Slaskie W obszarze pierwszym.

F6MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Uwarunkowania konserwatorskie

Wedtug informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta w Piekarach Slaskich przedmiotowa nieruchomos¢
nie jest objeta ochrong konserwatora zabytkow.

Skiadnik budowlany nieruchomosci
Identyfikacja obiektu budowlanego - budynek

nazwa Budynek mieszkalny jednorodzinny
lokalizacja Piekary Slaskie, ulica Piekarska 135
powierzchnia uzytkowa [m?] 130,34

Charakterystyka techniczno-funkcjonalna

przeznaczenie obiektu: mieszkalne
ilos¢ kondygnacii: jedna plus poddasze uzytkowe
piwnica: wystepuje
konstrukcja: tradycyjna murowana
fundamenty: kamienne
Sciany: cegha
strop: tukowy nad piwnica, drewniany nad parterem
posadzki: drewn?ane: kryte ptytkami ceramicznymi oraz
gumolitem
stolarka okienna: PCV
stolarka drzwiowa: drewniana, drzwi zewnetrzne stalowe
schody: wewnetrzne drewniane
dach: drewniany, kryty papa
S . - wodna, kanalizacyjna, elektryczna, ogrzewanie —
wyposazenie w instalacje: Komi
ominek
stan techniczny: zty — budynek wymaga remontu kapitalnego

Identyfikacja obiektu budowlanego - budynek

nazwa Budynek gospodarczo-garazowy
lokalizacja Piekary Slaskie, ulica Piekarska 135
powierzchnia uzytkowa [m?] 15,16 + 10,24

Charakterystyka techniczno-funkcjonalna

przeznaczenie obiektu: garazowe
ilos¢ kondygnacii: jedna
konstrukcja: tradycyjna murowana
stropodach: betonowy, kryty papa
stan techniczny: zty — budynek wymaga remontu kapitalnego
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7. Metody i Zzrodta pozyskania informacji o przedmiocie wyceny
Dla nalezytego i obiektywnego oszacowania wartosSci przedmiotu wyceny przeprowadzono
szereg czynnos$ci zwigzanych z jego prawidtowa identyfikacja, opisem i oceng, w tym:

. ogledziny nieruchomosci;

. badanie ewidencji gruntéw;

. badanie ksiegi wieczystej;

. badanie przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

8.1 Obszar i okres objety analiza rynku
Dla potrzeb wyceny okreslono:
" Rodzaj rynku:
o rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych przeznaczonych na cele mieszkalne
jednorodzinne.

. Obszar badania rynku: powiat Piekary Slaskie, gmina Piekary Sjaskie, obreb Brzozowice oraz
obreby o podobnym potencjale z catego powiatu Piekary Slaskie oraz pobliskich gmin
i powiatow.

. Okres badania cen: 24 miesigce poprzedzajgce wycene przypadajace na okres od marca 2024

do lutego 2026 roku.

8.2 Rezultaty analizy rynku

Rynek jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztatt stosunkdéw
wymiennych miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na
ksztattowanie sie ogdinej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajacym sie analizie. Wynika
to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikow ksztattujgcych go i majacych na niego wptyw oraz liczby
informacji przez niego generowanych.

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny
pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek nieruchomosci stanowigcy dla szacowanej
nieruchomosci otoczenie przestrzenne z takimi cechami jak: ogodlne potozenie przyjetego rynku
lokalnego, odlegtos¢ od wiekszych oSrodkdéw miegjskich, centréw administracji lokalnej, zaplecza
medycznego, ustugowo — handlowego, przemystowego, tras szybkiego ruchu, miejsc o walorach
turystycznych, rekreacyjnych itp. okreslono réwniez okres jego analizy.

Przyjety zakres przestrzenny rynku regionalnego jest obszarem, w ktorym jednakowe
czynniki zaréwno przestrzenne, jak i zwigzane z samga nieruchomoscig (atrybuty) w podobnym
stopniu wptywajg na ksztattowanie sie cen i wartosci rynkowe;j.

Powyzsze elementy stanowigce zewnetrzne uwarunkowania rynku regionalnego (wzajemnie
ze sobg powigzane) tworzg popyt jako ujawnione potrzeby nieruchomosciowe poparte sitg
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nabywczg, a takze tworzg podaz, jako wypadkowq istniejgcego zasobu oraz przyrostu i ubytkow
wolnych terendw.

Analiza rynku w szczegdlnosci polega na systematycznym badaniu czynnikéw wptywajgcych
na popyt, podaz, ksztattujgcych sie cen oraz na analizie czynnikéw tworzacych warunki wymiany
praw do nieruchomosci, ktore stanowig tres¢ sensu stricte umow kupna-sprzedazy nieruchomosci.
Celem analizy jest wykrycie prawidtowosci i zwigzkdw zachodzacych miedzy elementami rynku
a czynnikami na nie wplywajagcymi z uwzglednieniem racjonalnych motywdw postepowania
uczestnikdéw rynku. Szczegdlny nacisk potozono na analize, ktéra jest niezbedna do oszacowania
wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci gruntowej zabudowane;j.

Przy opracowywaniu niniejszego operatu szacunkowego zastosowano podstawowe
i najczesciej stosowane metody analizy rynku nieruchomosci, pominieto natomiast bardziej
skomplikowane metody marketingowe (np. pomiar tgcznego oddziatywania zmiennych i analize
czynnikowg) z powodu ich ograniczonego zastosowania do rynku nieruchomosci. W opracowaniu
pominieto réwniez opis procedur statystycznych, analitycznych, ktére wykraczajg poza tres¢
przeznaczenia opracowania.

Badanie i analiza rynku nieruchomosci powinna zakonczy¢ sie oceng wielkosci i struktury
podstawowych elementéw rynku, tj. popytu, podazy i cen. Szczegdlnie wazng role odgrywa
prognozowanie rynku, co daje uczestnikom rynku mozliwos¢ racjonalnego gospodarowania zasobem
nieruchomoésci. Biorgc pod uwage ocene relacji pomiedzy popytem a podaza. Przejawia sie to przede
wszystkim w nieco mniejszej ilosci zawartych transakcji kupna-sprzedazy, ktérych przedmiotem byly
tego typu nieruchomosci w latach 2022 - 2024. OkreSlenia wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej oparto na zbiorze danych transakcyjnych zawartych na obszarze rynku
regionalnego. Podstawowymi cechami decydujacymi w tym segmencie rynku o poziomie ceny
transakcyjnej sg lokalizacja nieruchomosci, dostepno$¢ komunikacyjna, otoczenie i sagsiedztwo
nieruchomosci, stopien zainwestowania w infrastrukture przemystowg i technologiczng, wyposazenie
w infrastrukture techniczng oraz wielko$¢ i ksztatt dziatki jak i pozostatych skfadnikéw nieruchomosci
decydujace o mozliwym sposobie wykorzystania, zabudowy i zagospodarowania.

Whioski z badania rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
. aktywnos¢ rynku lokalnego w badanym obszarze i zakresie w okresie ostatnich 24 miesiecy:

o W ujeciu catosSciowym — transakcje nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi na terenie wojewodztwa Slgskiego: duza — ponad 15600
transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi, w tym ponad 12000
transakcji nieruchomosciami o charakterze mieszkalnym, pozostate transakcje
dotyczyty miedzy transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
0 miedzy innymi o charakterze produkcyjnym, przemystowy, ustugowym,
handlowym, magazynowym, garazowym, itp.;

o na terenie obrebu Brzozowice: mata — kilka transakcji, w zwigzku z mata ilosci
transakcji na terenie obrebu Brzozowice rozszerzono obszar badan rynku do
obrebéw osciennych oraz o podobnym potencjale na terenie catej gminy
Piekary Slaskie; )

o na terenie gminy Piekary Slaskie: $rednia — 166 transakcji, jednak w ujeciu
wiasciwym czyli o powierzchni uzytkowej i gruntu zblizonej swojq
powierzchnig do nieruchomosci wycenianej mata — tylko kiIk,anaécie transakgji,
w zwigzku z mata ilosci transakcji na terenie gminy Piekary Slaskie rozszerzono
obszar badan rynku do gmin osciennych oraz o podobnym potencjale na
terenie pobliskich powiatow;

o W Uujeciu catoSciowym — transakcje nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi na terenie gmin o podobnym potencjale z powiatu Piekary
Slaskie oraz powiatdw osciennych: duza - ponad 600 transakcji
nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi, w tym: dominujg transakcje
nieruchomosciami stanowigcymi budynki mieszkalne — ponad 450 transakcji;
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o W ujeciu wiasciwym dla nieruchomosci stanowigcej przedmiot niniejszego
opracowania - transakcje nieruchomosci gruntowych zabudowanych
przeznaczonych na cele mieszkalne jednorodzinne o powierzchni uzytkowej
od 80 do 190 m? oraz powierzchni gruntu od 200 do 900 m?: duza — ilos¢
wystarczajgca dla potrzeb przeprowadzenia oszacowania;

Najnowsza analiza ksztattowania sie cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
0 przeznaczeniu mieszkalnym jednorodzinnym wraz z zabudowg towarzyszaca opracowana
przez niezalezne instytuty badajgce rynek nieruchomosci wskazuje, ze obecnie daje sie
zaobserwowa¢ wzrost popytu na nieruchomosci gruntowe zabudowane o przeznaczeniu
mieszkalnym jednorodzinnym. Spowodowane jest to wysokim poziomem inflacji i checig
ulokowania wolego kapitatu na ptynnym i stabilnym rynku nieruchomosci. Ponizszy wykres
oraz analiza statystyczna prezentujg niewielki trend wzrostu cen w badanym okresie czasu w
ujeciu wiasciwym dla przedmiotu niniejszego opracowania, ze szczegdinym uwzglednieniem
lokalizacji i cech charakterystycznych nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej
przedmiot niniejszego opracowania:

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok
15% -

10% -
=
S 5%
N 1,06%
z 0% I L e e —
2
g 5% -
=
-10% -
-15% -
Lp. Parametr / Data okreslenia 07.04.2026

1. | Od najwczesniejszej transakcji 22.04.2024

2. | Od najpdzniejszej transakcji 25.07.2025

3. | Rozstep czasowy (dni) 459

4.  Nachylenie réwnania trendu (b1) 0,06129

5. | Rzedna réwnania trendu (b0) -684

6. Rodzaj trendu i charakter trendu brak trendu

7. | Wspdtczynnik korelacji (R) 3,9%

8. | Wspotczynnik determinacji (R2) 0,2%

9. | Cena najwczesniejsza z réwnania regres;ji 2 098,68 zt
10. | Cena najpdzniejsza z réwnania regresji 2 126,81 z
11. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres 28,13 z
12. | Okres badania rynku (lata) 1,26
13. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 1,3%

14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/dzier 0,00%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,1%
16. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 1,06%
= Okres sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych o przeznaczeniu mieszkalnym
jednorodzinnym waha sie w granicach od 1 do maksymalnie 6 miesiecy. Jest to czas
potrzebny na niezbedne wyeksponowanie nieruchomosci na rynku przy zastosowaniu
odpowiedniej reklamy oraz czas na wynegocjowanie warunkdw umowy. Na podstawie analizy
rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych o przeznaczeniu mieszkalnym
jednorodzinnym mozna stwierdzi¢, ze najwiekszy popyt w tej grupie nieruchomosci utrzymuje
sie w dzielnicach i obrebach przylegajacych bezposrednio do centrum miasta w otoczeniu
podobnej architektury. W badanym okresie, transakcje kupna-sprzedazy dotyczyty
najczesciej takich nieruchomosci.
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= W wyniku badania lokalnego oraz regionalnego rynku nieruchomosci wiasciwych dla
nieruchomosci stanowigcej przedmiot niniejszego opracowania, zebrano 13 transakcji kupna-
sprzedazy. Wybrane transakcje zostaty przedstawione w ponizszej tabeli.

DELE Lol \I/:v?;?:nia Rodzaj nieruchomosci PO Egﬂfg@cahnia fr?arr]\zakc jna
transakcji | nieruchomosci S ) gruntu [m?] [m?] [PLN] Y]
wojewodztwo: Slaskie, nieruchomosc
powiat: Piekary Slaskie, gruntowa
22.04.2024 9Mina: Piekary Slaskie, e | zabudowana 201 190,00 347 359,14
miejscowosc: Piekary budynkiem
Slaskie, obreb: mieszkalnym
OLD_Piekary Wielkie jednorodzinny
wojewodztwo: $laskie, nieruchomos¢
powiat: bedziriski, gruntowa
22.04.2024 ?nr};'jnsacg\?vgzg‘?wn'k" wiasnosé Eiz‘;ﬂi‘i’éfn”a 716 150,00 355 000,00
Myszkowice, obreb: mieszkalnym
Myszkowice jednorodzinny
wojewddztwo: Slaskie, nieruchomos¢
powiat: ,tarnogérski, gruntowa
22.05.2024 ?nr}je'jr‘si;\?v‘g'é‘zr_k'a“'ec' whasnosé Ei%‘;ﬂi‘l’;”a 560 120,00 220 000,00
$wierklaniec, obreb: mieszkalnym
Swierklaniec jednorodzinny
wojewodztwo: $laskie, nieruchomosc
powiat: tarnogorski, gruntowa
19.06.2024 g:};'jnsac:ofv‘g'é‘zr_"'a”'ec' whasnosé Ei%‘;ﬂmfn”a 410 110,00 250 000,00
$wierk|aniec, obreb: mieszkalnym
Swierklaniec jednorodzinny
wojewddztwo: Slaskie, nieruchomosc
powiat: ,tarnogérski, gruntowa
24.07.2024 ?n“i;'jr‘sacgfv‘g'é‘zr_k'a“'ec' wiasnosé Ei%‘;ﬂi‘i’;”a 588 80,00 180 000,00
Swierklaniec, obreb: mieszkalnym
Swierklaniec jednorodzinny
L, e nieruchomos¢
wojewddztwo: Slaskie,
- P gruntowa
powiat: tarnogorski, Zabudowana
31.07.2024 | gmina: Swierklaniec, wiasnos¢ - 412 140,00 280 000,00
- budynkiem
miejscowo$¢: Orzech, .
. mieszkalnym
obreb: Orzech - !
jednorodzinny
wojewddztwo: $laskie, nieruchomos¢
powiat: Piekary Slaskie, gruntowa
09.09.2024 %ﬂ;acowg's‘?r’;z'f:se wiasnoéé Ei%‘;f]‘;‘i’;?a 298 119,07 290 000,00
Slaskie, obreb: mieszkalnym
OLD_Piekary Wielkie jednorodzinny
wojewodztwo: Slaskie, nieruchomos¢
powiat: Piekary Slaskie, gruntowa
03.02.2025 %ﬂ;ﬂﬁggg%i’fj&e whasnosé ;?J%‘;ﬂ‘;‘l’fr‘:a 374 101,50 200 000,00
Slaskie, obreb: mieszkalnym
Brzozowice 1 jednorodzinny
wojewodztwo: Slaskie, nieruchomos¢
powiat: Piekary Slaskie, gruntowa
18.02.2025 ?nr}“e';io\f’v's's‘g“;li'f:rﬁe wiasnogé Eﬂ%ﬁ‘;‘i"éfn”a 468 120,00 223 000,00
Slaskie, obreb: mieszkalnym
OLD_Piekary Wielkie jednorodzinny
wojewddztwo: Slaskie, nieruchomos¢
20.02.2025 gfn"lvr']aat Dedznskl, whasnoge | IO 641 186,00 440 000,00
miejscowosc: budynkiem
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DRI Lelellzzge \I/:v?;?:nia Rodzaj nieruchomosci e T Egﬂfg\i’cahnla girr:iakc jna
transakcji | nieruchomosci ) gruntu [m?] A Y]
gruntem [m?] [PLN]
Bobrowniki, obreb: mieszkalnym
Bobrowniki jednorodzinny
wojewddztwo: Slaskie, nieruchomos¢
powiat: bedziriski, gruntowa
11.03.2025  9Mina: Bobrowniki, whasnog¢ | Z3budowana 440 137,70 270 000,00
miejscowosc: budynkiem
Bobrowniki, obreb: mieszkalnym
Bobrowniki jednorodzinny
wojewodztwo: Slaskie, nieruchomos¢
powiat: Piekary Slaskie, gruntowa
17.04.2025 9mina: Piekary Slaskie, '\ ., zabudowana 218 160,00 300 000,00
miejscowosc: Piekary budynkiem
Slaskie, obreb: Piekary mieszkalnym
Wielkie Bazylika jednorodzinny
wojewodztwo: $laskie, nieruchomosc
powiat: bedzinski, gruntowa
25.07.2025  9mina: Wojkowice, whasnoéé | Zabudowana 707 120,00 290 000,00
miejscowosc: budynkiem
Wojkowice, obreb: mieszkalnym
Zychcice jednorodzinny
] whioski:
o ilos¢ transakgcji: 13;
o minimalna cena transakcyjna w przeliczeniu na jednostke powierzchni
uzytkowej: 1 865,32 PLN/m?;
o maksymalna cena transakcyjna w przeliczeniu na jednostke powierzchni
uzytkowej: 2 474,27 PLN/m?;
o Srednia (arytmetyczna) cena transakcyjna w przeliczeniu na jednostke
powierzchni uzytkowej: 2 141,35 PLN/m?;
o S$rednia (mediana) cena transakcyjna w przeliczeniu na jednostke powierzchni
uzytkowej: 2 035,40 PLN/m?;
o podsumowanie: badanie rynku wykazato wystarczajgcg aktywno$¢ dla potrzeb
oszacowania wartosci w podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny
Sredniej;
" opis, ocena nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej:

Cechy rynkowe

Nieruchomo$¢ o cenie minimalnej Nieruchomos$c o cenie maksymalnej

Lokalizacja, otoczenie przecietna dobra

Dostep do komunikacji przecietny dobry

Ksztatt i wielko$¢ sktadnika gruntowego | niekorzystny korzystny

Stan techniczny obiektéw budowlanych | zty dobry

Wyposazenie w media czeSciowe lub w otoczeniu petne
. dynamika lokalnego rynku nieruchomos$ci: z uwagi na trwajacg stagnacje na rynku

nieruchomosci dynamike okreslono jako niska, przy jednoczesnym wyraznym zaznaczeniu, iz
obecna sytuacja, tj. stan wysokiej niepewnosci nie pozwala tak naprawde w petni odniesSc sie
do tej cechy rynku.

9.
9.1
9.1.1

Okreslenie sposobu wyceny

Definicja wartosci rynkowej

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.
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9.1.2 Interpretacja wartosci rynkowej
Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomos¢ w transakcji zawieranej
na warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie. Warto$¢ rynkowa to
najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena
osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujgcego. Szacunek ten
wyklucza w szczegolnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub
okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego,
szczegodlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub
tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegdinej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktore
posiadajg specyficzng wartoS¢ dla konkretnego nabywcy). Uzyte tu pojecie ,na warunkach
rynkowych” oznacza, ze uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy
rozumie¢ zatem, Ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi.
Nieruchomos¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy sposob, tak aby umozliwic
sprzedaz za najlepsza, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci rynkowej. Diugosé
okresu ekspozycji moze by¢ rézna w zaleznosci od warunkdéw rynkowych, ale musi byé
wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byla okresSlona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, warto$¢ w innym terminie
moze by¢ inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date
wyceny, a nie na date przeszta lub przyszla. Definicja zaklada takze rownoczesne zawarcie
i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Wartos¢ rynkowa jest okresleniem wartosci na
chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np. przy okre$laniu wartosci
bankowo-hipotecznej.

Pojecie kwota jaka mozna uzyskac

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy.
Jest to cena, po ktdrej rynek spodziewa sie zrealizowac transakcje na date wyceny przy spetnieniu
wszystkich innych elementdw definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,,mozna” oddaje sens
rozsadnego oczekiwania odnosnie ceny. Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac
nierealistycznych zatozen dotyczacych warunkéw rynkowych lub tez zaktada¢ poziomu wartosci
rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie osiggalna.

Pojecie nieruchomosc¢

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci
rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscig, takie
jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktory bytby
uwzgledniony przez uczestnikdw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe
wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktore stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich
zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury,
rozwoju rynku lub innych. Stad w wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element,
ale tylko taki, za jaki kupujacy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwosé
lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej rozwoju, ktdre zaowocujg zwyzka jej
wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych ograniczeniach. Przyszta mozliwosc
wykorzystania nieruchomosci w sposdb, ktéry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi
byc¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym byto zatozenie, ze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy
rynku takg mozliwoS¢ w dniu wyceny dostrzegajg i sg gotowi uwzgledni¢ jej istnienie w cenie
sprzedazy.
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Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia
umowy

Zakfada sie tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie zainteresowany
zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest réwniez osobg, ktéra dokonuje zakupu
z uwzglednieniem biezacych realidw rynkowych i biezacych oczekiwan, nie zas w oparciu
o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze by¢ scharakteryzowany ani nie ma
pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie, ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie
zaptacitby wyzszej ceny niz ta, ktdrg dyktuje rynek. Nie mozna przy tym zaktadac, ze waha sie lub
jest niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci jest takze zaliczony do tych oséb, ktdére
stanowig rynek i mogtby by¢ potencjalnym nabywcg w hipotetycznej transakcji. Réwniez
w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjaé, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a nie faktyczny
wiasciciel. Zakfada sie, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za
kazda cene. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiggniecie
ceny, ktéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedajacy jest zmotywowany do
sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za najlepsza cene osiggalng na wolnym rynku
po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan marketingowych. Faktyczne okolicznosci istniejgce
w przypadku rzeczywistego wiasciciela nie sg czescig tych rozwazan, poniewaz ,,sprzedajacy majacy
stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziataja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie

Zaktada sie, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy s poinformowani, co do charakteru
i cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzien
wyceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dzien mozna
w rozsadny sposéb przewidziec.

Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we witasnym interesie i w zgodzie ze swojg wiedza,
a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna
by¢ oceniana w kontekscie stanu rynku na dzien wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszig
date. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla sprzedajgcego sprzedawac nieruchomos¢ na rynku
charakteryzujagcym sie spadkiem cen, ktére juz sg nizsze niz te, wystepujgce we wczesniejszych
warunkach rynkowych. W takich przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedazy na
rynkach charakteryzujgcych sie zmiennosScig cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajgcy postepuje
W zgodzie z najpetniejszymi dostepnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.

Pojecie strony nie znajduja sie w sytuacji przymusowej
Zakfada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie nakfaniana do jej zakoriczenia.

9.2 Okreslenie rodzaju szacowanej wartosci oraz sposobu uzytkowania

Wartos¢ opisanej wyzej nieruchomosci szacuje sie jako wartos¢ rynkowa.

Jednoczesnie z uwagi na zapisy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
stan zagospodarowania oraz kontynuacje dziatania warto$¢ nieruchomosci okreslono dla aktualnego
sposobu uzytkowania.

9.3 Wybor i opis metody szacowania

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong
dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepnos¢ danych o cenach nieruchomosci podobnych.”

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres, cel oraz rezultaty przeprowadzonej analizy rynku
lokalnego i regionalnego dla nalezytego i obiektywnego oszacowania wartosci praw do
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przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej zastosowano podejscie poréwnawcze,
metode korygowania ceny $rednie;j.

9.4 Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej.

W podejsciu poréwnawczym warto$¢ nieruchomosci odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Istotne znaczenie ma maijq
rowniez warunki dokonania transakcji, a takze cechy nieruchomosci wplywajgce na te ceny,
zwiaszcza na ich zréznicowanie.

Okreslenie wartosci nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym jest poprzedzone analizg
wiasciwego rynku nieruchomosci podobnych, uwzgledniajaca:

] rodzaj rynku,

. obszar terytorialny rynku,

] okres badania cen,

. relacje popytu do podazy,

. ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

. stan $rodowiska naturalnego,

. inne czynniki majgce wptyw na wartos¢ nieruchomosci, jak np. wpisanie nieruchomosci do

rejestru zabytkow.

Badany przez rzeczoznawce rynek powinien by¢ miare mozliwosci jednolity, pod wzgledem
cech fizycznych, uzytkowych i ekonomicznych oraz pod wzgledem stanu prawnego. W wyniku analizy
nastepuje okreslenie atrybutdéw nieruchomosci — cech rynkowych, na podstawie, ktorych okreslona
zostaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny $redniej jako jedna z mozliwych do zastosowania w podejsciu
porownawczym, polega na okresleniu wartosci nieruchomos$ci poprzez korekte Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych przy pomocy wspdtczynnikdw korygujgcych. Do poréwnan przyjmuije sie
co najmniej kilkanascie nieruchomosci, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne i warunki zawarcia
transakcji.

Procedura postepowania w przypadku tej metody obejmuje nastepujgce czynnosci:

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

" zaktualizowanie cen transakcyjnych na date wyceny,

. ustalenie cech rynkowych,

. ustalenie wag cech rynkowych odpowiednio do wielkoSci wptywu na poziom cen
transakcyjnych,

" ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

" scharakteryzowanie wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

. wyznaczenie ceny minimalnej (Cmin), maksymalnej (Cmax) i Sredniej (Ci)ze zbioru cen
transakcyjnych,

. podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej,

. obliczenie gornej [Cmax/Cs] i dolnej [Cmax/Cér] granicy sumy wspotczynnikdw oraz obliczenie
zakresdw wspotczynnikéw dla poszczegdlnych cech rynkowych,

. przeprowadzenie pordéwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi i okreslenie wielkosci poprawek kwotowych,

. okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej

nieruchomosci, z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin, Cmax],

. obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:
n
W _ Cs'r : :ui
i=1
gdzie:
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w - warto$¢ jednostkowa nieruchomosci
Ui - wartos$¢ i-tego wspotczynnika korygujgcego
n - liczba wspétczynnikdw korygujacych
. okreslenie wartosci nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby

jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
Zakres wspdtczynnikdw korygujacych, o ktdrych mowa powyzej, powinien by¢ zawarty
w przedziale:

Cmin < iU < Cmax
— =T
Cs’r n=1 Cs’r

Biegly porusza sie wiec w ograniczeniu tych wartosci i nie wychodzi poza te granice o ile nie
zachodzg szczegdlne uwarunkowania i nie zastosuje w tych okolicznosciach wspétczynnika korekty
(dawniej ,eksperta”) innego niz 1,00 uwzgledniajagcy wystepujace te ewentualnie szczegdine
okolicznosci. W oszacowaniu uwzgledniono potozenie ceny Sredniej wzgledem ceny minimalnej.

Okreslenia cech i ich wag dokonano na podstawie okreslenia wptywu kazdej z badanych cech
nieruchomosci przyjetych do pordwnania na wymiar ceny transakcyjnej metodg wspodtczynnika
korelacji. Rezultaty ustalenia cech i wag zaprezentowano ponizej:

Opis atrybutow cech rynkowych — nieruchomosci gruntowe zabudowane

lokalizacja, otoczenie

dzielnica lub lokalizacja cieszaca sie $rednim zainteresowaniem pod katem budownictwa

mieszkaniowego, neutralne otoczenie z zabudowa mieszkaniowa, przecietny dostep do gtéwnych

ciggow komunikacji krajowej, tj. za posrednictwem drég gminnych i powiatowych, dobra

komunikacja w regionie

nieruchomo$¢ w skali atrakcyjnosci lokalizacji gorzej oceniana od dobrej np. z powodu gorszych

potokow ruchu, wiekszej odlegtosci od osrodkdw administracyjnych i handlowych itp., otoczenie nie

przecietna sprzyjajace rozwojowi zabudowy mieszkaniowej, pewne oddalenie od gtdwnych ciggdw komunikacji
krajowej, dojazd droga lokalng lub gruntowa przez sasiednie nieruchomosci, przecietne rozwigzania
komunikacyjne w regionie

dostep do komunikacji

dobra

dobry dobry dostep do gtéwnych ciggédw komunikacji krajowej, dobra komunikacja w regionie
. pewne oddalenie od gtdwnych ciagéw komunikacji krajowej, przecietne rozwigzania komunikacyjne
przecigtny W regionie

ksztaht i wielkosc¢ skiadnika gruntowego
teren ptaski, nieznacznie nachylony lub nieznacznie pofatldowany nie majacy wptywu na
ksztattowanie przestrzeni lub obiektdw na nim potozonych np. teren moze by¢ poddawany w trakcie
budowy plantowaniu lecz nie makroniwelacji lub niwelacji; duza powierzchnia terenu pozwalajaca
na lepsze wykorzystanie waloréw nieruchomosci
teren mniej korzystnie uksztattowany w stosunku do pfaskiego, tj. nieznacznie nachylony lub
nieznacznie pofatdowany nie majacy istotnego wptywu na ksztattowanie przestrzeni lub obiektéw na
przecietny nim potozonych np. teren moze by¢ poddawany w trakcie budowy plantowaniu lub w nieznacznym
stopniu niwelacji; powierzchnia gruntu pozwala wykorzysta¢ walory nieruchomosci w stopniu
przecietnym
teren niekorzystnie uksztattowany w stosunku do ptaskiego, tj. znacznie nachylony lub znacznie
pofatdowany; powierzchnia gruntu pozwala wykorzysta¢ walory nieruchomosci w stopniu
przecietnym, wystepujg lub mogg wystepowaé utrudnienia w realizacji funkcji zawartej
w uwarunkowaniach planistycznych wynikajgce z wymiaru powierzchni nieruchomosci gruntowej
stan techniczny obiektow budowlanych

obiekty budowlane zlokalizowane na nieruchomosci s3 w dobry stanie technicznym, nie wymagajg
dobry poniesienia nakltadéw na konserwacje i remonty, zastosowane rozwigzania technologiczne

i funkcjonalne odpowiadaja obecnie stosowanym w budownictwie mieszkaniowym

obiekty budowlane zlokalizowane na nieruchomosci s3 w dostatecznym stanie technicznym,
przecietny wymagaja poniesienia naktadéw na konserwacje i remonty, wzglednie konieczne jest wykonanie
niezbednych prac wykonczeniowych
obiekty budowlane zlokalizowane na nieruchomosci s3 w ztym stanie technicznym, wymagaja

korzystny

niekorzystny

zt o . . - . .
Y poniesienia duzych naktadéw na konserwacje i remonty, konieczny jest remont generalny
Wyposazenie w media
petne nieruchomo$¢ posiada petne wyposazenie w media
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Opis atrybutow cech rynkowych — nieruchomosci gruntowe zabudowane

czesciowe lub w | nieruchomos¢ posiada czesciowe wyposazenie w media lub wystepujg one z bezposrednim otoczeniu
otoczeniu nieruchomosci
= Dokonano okreslenia wag cech rynkowych, czyli pomiaru ich wplywu oddziatywania na
osiggane ceny transakcyjne. Rynkowe cechy nieruchomosci decydujgce o wartosci rynkowej
nieruchomosci oraz wagi tych cech na lokalnym rynku wynoszg odpowiednio:
Wybor atrybutow cech rynkowych - nieruchomosci gruntowe zabudowane
Procentowy wptyw cechy na cene

Lp. Wyszczegolnienie cech (waga cechy)

1. | Lokalizacja, otoczenie: 20,00 %
2. | Dostep do komunikaciji: 5,00 %
3. | Ksztatt i wielkos¢ sktadnika gruntowego: 30,00 %
4. | Stan techniczny obiektéw budowlanych: 30,00 %
5. | Wyposazenie w media: 15,00 %
Razem: 100,00 %

Otrzymane wyniki skonfrontowano z informacjami uzyskanymi w biurach posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami.
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10.

Prezentacja wyniku i wnioski
Warto$¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania opisanej powyzej nieruchomosci

gruntowej zabudowanej oszacowano w podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny
$redniej, tacznie na:

254 000,00 PLN (stownie: dwiescie piec¢dziesigt cztery tysigce ztotych).

Tym samym warto$¢ udziatu w nieruchomosci wynoszacego 1/2 i przypadajgcego Pani Halinie

Jochman oszacowano na:

127 000,00 PLN (stownie: sto dwadziescia siedem tysiecy ztotych).

Whioski i komentarz do wyniku oszacowania:

przedmiotowa nieruchomo$¢ nie podlega zadnym negatywnym wplywom zagrozen
Srodowiskowych, ryzyku zanieczyszczen, powodzi, jednoczesnie nalezy stwierdzi¢, iz z uwagi
na znacznie uksztattowane otoczenie i sgsiedztwo przedmiotowej nieruchomosci sytuacja ta
W czasie nie powinna ulec zmianie;

stan nieruchomosci oraz jej sktadnikdw nie ogranicza mozliwosci jej wykorzystania;

warto$¢ okreslono uwzgledniajgc wszystkie cechy okreSlone w art. 154 Ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegolnosci: cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomosci, sposob uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia W urzadzenia infrastruktury technicznej, stan ich zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych;

wycene przeprowadzono dla aktualnego sposobu uzytkowania na podstawie zasad
stosowanych w gospodarkach rynkowych;

wycene sporzadzono zgodnie z przepisami prawa.
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11. Klauzule i zastrzezenia

= Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa.

. Nie moze by¢ on opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci.

. Nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu anizeli okre$lony w operacie.

. Niniejsza wycena jest wazna przez okres 12 miesiecy, lecz nie diuzej niz do wystgpienia

istotnych zmian w zakresie stanu przedmiotu wyceny oraz aktualnej sytuacji na rynku
nieruchomosci.

. Wycena oparta jest na ogledzinach przedmiotu wyceny dokonanych podczas wizji lokalnych
oraz na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajgcego.

. Dokumentacja dostarczona przez Zamawiajgcego przyjeta zostata w dobrej wierze jako
wiarygodna oraz kompletna i nie byta przedmiotem odrebnego dochodzenia.

. Parametry uzytkowe obiektdw przyjeto na podstawie wizji lokalnej oraz informagji
dostarczonej przez Zamawiajgcego.

. Zaktada sie, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majgce wptyw
na oszacowanie wartosci.

. Stan techniczny przedmiotu wyceny zostat okreSlony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyzg techniczna.

. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne nieruchomosci, ktorych nie mogt

stwierdzi¢ na podstawie uzyskanych informacji od Zamawiajgcego lub w trakcie badania
stanu prawnego na podstawie dostepnych dokumentow.

. Wykorzystanie danych zawartych w niniejszym operacie powinno odbywac sie zachowaniem
zasad poufnosci.
" Oszacowane wartosci nie zawierajg podatku VAT.

12. Czesci opracowania oraz zalgczniki
. Czesc¢ 2. — arkusze kalkulacyjne.
" Zatacznik — A — polisa OC.
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Czesc¢ 2. - arkusze kalkulacyjne

Karta wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej

podejscie do wyceny:
metoda wyceny:

poréwnawcze
korygowania ceny $redniej

Opis nieruchomosci - dane ewidencyjne

lokalizacja: Piekary, ulica Piekarska 135
powierzchnia gruntu [m?]: 561

numer dziatki/dziatek: 357/39

nr ksiegi wieczystej: GL1T/00004024/1

obreb Brzozowice

powierzchnia uzytkowa [m?]: 130,34

Rodzaj cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku wraz z okresleniem wag i przedziatéw cech rynkowych

Procentowy wptyw cechy na cene

Cechy rynkowe
Y rynkow (waga cechv)

Przedziat cechy (atrybuty cech)

Lokalizacja, otoczenie 20% dobra przecigtna
Dostep do komunikacji: 5% dobry przecigtny
Ksztatt i wielkos¢ sktadnika

o ) .
gruntowego: 30% korzystny przecietny niekorzystny
Stan techniczny obiektow o )
budowlanych 30% dobry przecietny zty
Wyposazenie w media 15% petne CZQSCIOWE.IUb

w otoczeniu

razem: 100%

Zakres cen transakcyjnych oraz sumy wspotczynnikow korygujacych
minimalna cena transakcyjna [PLN/m?*] - Cpin:

maksymalna cena transakcyjna [PLN/m?] - Cppax:

érednia cena transakcyjna [PLN/m?] - Cq:

zakres wspotczynnikow korygujacych Cpn/Cs

zakres wspotczynnikow korygujacych Cpa,/Cer

przedziat miedzy ceng minimalng (C,;,) i cena maksymalng (Cpay) [PLN]:
potozenie Cg (p) w przedziale [Cyin; Craxl:

1 865,32
2 474,27
2 141,35
0,8711
1,1555
608,95
0,45

Charakterystyka nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych, okreslenie zakresu i wartosci wspotczynnikow korygujacych

Procentowy wptyw cechy na cene

Cechy rynkowe (waga cechy)

Nieruchomo$¢ wyceniana

Lokalizacja, otoczenie przecietna 20% 0,1742
Dostep do komunikacji: przecietny 5% 0,0436
Ksztatt i wielkos¢ sktadnika ) o

gruntowego: przecietny 30% 0,2613
Stan techniczny obiektdw o

budowlanych zly 30% 0,2613
Wyposazenie w media czesciowe lub w otoczeniu 15% 0,1307
razem: 100% 0,8711

Wartosé rynkowa prawa do 1m? powierzchni uzytkowej wycenianych nieruchomosci

W rimz2 = Cg Sui * K
gdzie:
Wpimz - 0ZNacza wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci 1m? powierzchni uzytkowej sktadnika budowlanego nieruchomosci
Ui - oznacza wartosci wspotczynnikéw korygujacych
K - oznacza dodatkowy wspdtczynnik korekcyjny z przedziatu [0,90-1,10]
2141,35 PLN/m? *

Wartosc¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci

Whrimz = 0,9095 *1 =
Wr=Wgim *P

gdzie:

Wg, - 0znacza warto$¢ rynkowg nieruchomosci

Wpyimz - 0ZNacza wartos¢ rynkowa 1m? powierzchni uzytkowej sktadnika budowlanego nieruchomoséci

P - oznacza powierzchnie zabudowy sktadnika budowlanego nieruchomosci [m?]
Wi = 1947,53 PLN/m? *

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci po zaokragleniu do tysigca ztotych

130,34

Wr

Wartos¢ rynkowa udziatu w nieruchomosci

Wy=W, *U
gdzie:

W\, - oznacza wartos¢ rynkowg udziatu w nieruchomosci
W, - oznacza wartosS¢ rynkowg prawa wiasnosci nieruchomosci
U - oznacza udziat w nieruchomosci

Wy = 254 000,00 PLN * 1/2 =

Piekary ul. Piekarska 135 - cz. 2 - arkusze kalkulacyjne [nieruchomos¢ zabudowana]

Zakres wspotczynnikow korygujacych

Wartosci
wspdtczynnikdw
korygujacych y;

0,2311 0,1742
0,0578 0,0436
0,3466 0,2997
0,3466 0,2613
0,1733 0,1307
1,1555 0,9095

1 947,53 PLN/m?

253 841,00 PLN

254 000,00 PLN

127 000,00 PLN
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Data Forma
" Lokalizacja nieruchomosci wiadania
transakcji
gruntem
wujewéd;twu: Slaskie, powiat: Piekary’s'lqskie, gmina:
1| 22.04.2024 | Piekary Slaskie, miejscowos¢: Piekary Slaskie, obreb: wiasnos¢
OLD Piekarv Wielkie
wojewddztwo: $laskie, powiat: bedzinski, gmina: I
2| 22.04.2024 Bobrowniki, miejscowo$¢: Myszkowice, obreb: Myszkowice whasnosc
wojewddztwo: $laskie, powiat: tarnogérski, gmina:
3| 22.05.2024 | Swierklaniec, miejscowos¢: Swierklaniec, obreb: wiasnos¢
Swierklaniec
vyojewédztwo: $laskie, powiat: tarnogorski, gmina:
4| 19.06.2024 | Swierklaniec, miejscowo$¢: Swierklaniec, obreb: wiasnos¢
Swierklaniec
vyojewédztwo: $laskie, powiat: tarnogorski, gmina:
5| 24.07.2024 | Swierklaniec, miejscowos$¢: Swierklaniec, obreb: wiasnos¢
Swierklaniec
wojewddztwo: $laskie, powiat: tarnogdrski, gmina: I
6] 31.07.2024 Swierklaniec, mieiscowosé: Orzech, obreb: Orzech wihasnosc
wojewéd!ztwo: $laskie, powiat: Piekary Slaskie, gmina:
7| 09.09.2024  Piekary Slaskie, miejscowos¢: Piekary Slaskie, obreb: wiasnos¢
OLD Piekarv Wielkie §
wojewéd!ztwo: $laskie, powiat: Piekary Slaskie, gmina:
8| 03.02.2025 | Piekary Slaskie, miejscowos¢: Piekary Slaskie, obreb: wiasnos¢
Brzozowice 1 §
wojewéd!ztwo: $laskie, powiat: Piekary Slaskie, gmina:
9| 18.02.2025 | Piekary Slaskie, miejscowos¢: Piekary Slaskie, obreb: wiasnos¢
OLD Piekarv Wielkie
wojewddztwo: $laskie, powiat: bedzinski, gmina: I
10] 20.02.2025 Bobrowniki. mieiscowos¢: Bobrowniki. obreb: Bobrowniki wihasnosc
wojewddztwo: $laskie, powiat: bedzinski, gmina: o
14] 11.03.2025 Bobrowniki, mieiscowoé¢: Bobrowniki. obreb: Bobrowniki whasnosc
wojewéqztwo: $laskie, powiat: Piekary Slaskie, gmina:
12| 17.04.2025 | Piekary Slaskie, miejscowos¢: Piekary Slaskie, obreb: wiasnos¢
Piekarv Wielkie Bazvlika
13 25.07.2025 wojewddztwo: $Slaskie, powiat: bedzifiski, gmina: whasnodé

Woikowice, mieiscowos¢: Woikowice, obreb: Zvchcice
Minimalna cena transakcyina [PLN/m?]:

X cena tr: ina [PLN/m?1:
Srednia (arytmetyczna) cena transakcyjna
[PLN/m?1:

Srednia (

) cena t vina [PLN/m1:

Rodzaj nieruchomosci

nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinny

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinny

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinny

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinny

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinny

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budvnkiem mieszkalnvm jednorodzinnv

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinny

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinny

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinny

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budvnkiem mieszkalnvm iednorodzinnv
nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
budvnkiem mieszkalnvm jednorodzinnv

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinny

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budvnkiem mieszkalnvm jednorodzinnv

Czesc¢ 2. - arkusze kalkulacyjne

Powierzchnia
gruntu [m?]

291

716

560

410

588

412

298

374

468

641

440

218

707

Powierzchnia
zytkowa

[m’]

190,00

150,00

120,00

110,00

80,00

140,00

119,07

101,50

120,00

186,00

137,70

160,00

120,00

Piekary ul. Piekarska 135 - cz. 2 - arkusze kalkulacyjne [baza transakcji - zabudowane]

Cena

transakcyjna

[PLN]

347 359,14

355 000,00

220 000,00

250 000,00

180 000,00

280 000,00

290 000,00

200 000,00

223 000,00

440 000,00

270 000,00

300 000,00

290 000,00

Cena 1 m’
powierzchni
uzytkowej

1828,21

2 366,67

1833,33

2272,73

2 250,00

2000,00

2 435,54

1970,44

1858,33

2 365,59

1.960,78

1.875,00

2 416,67

Cena1m’z
uwzglednieniem
trendu czasowego
TPLN/m?1

1.865,32
241471
1.868,90
2 315,00

2289,83
2 035,40

2474,27
1993,10

1.879,70

2392,79

1981,56
1893,19

2433,83

1 865,32
2474,27

2141,35
2035,40
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]
Numer polisy 1103538654

W Okres ubezpieczenia: od 27.01.2026 r. do 26.01.2027 r.

Ubezpieczajacy: BUSINESS MANAGEMENT CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Adres siedziby: LONDYNSKA 3 m. 2, 41-103 SIEMIANOWICE EL.-LASKIE REGON: 278238973
E-mail: info@bmcon.com.pl Telefon: +48327500297

Ubezpieczony: BUSINESS MANAGEMENT CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA ] 38073
Adres siedziby: LONDYNSKA 3 m, 2, 41-103 SIEMIANOWICE SLASKIE BEG
E-mail: info@bmcon.com.pl Telefon: +48327500297

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Suma gwarancyjna

Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia
Odpowiedzialnosc cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosc rzeczoznawcy majatkowego 250 000 EURl 250 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogloszonego przez NBP
po raz pierwszy w roku, w ktdrym umowa ubezpieczenia zostala zawarta,

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacji z roszczen regresowych

Skiadka faczna: 731,51 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki
Jednorazowo 29 1240 6960 3014 0110 0320 6921 ’

Kwota w PLN 731,51 W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1103538654

Termin platnosci 21.01.2026

Warunki ubezpieczenia

|~ =

1, Do umowy cbowigzkowego 1 leczenia ma zasto: He: 2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczenlach obowiazkowych,
1) Rozporzadzenie Ministra Finansdw z dnia 26.04.2019 r. w sprawle obowiazkowego Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyinym i Polskim Biurze Ubezpiecaycieli
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacege dziatainosd Koemunikacyjnych.
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r,
Poz. 805),

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacji z prawa dochodzenia roszczen regresowych wyplaconego, 2 tytulu obowiazkowego ubezpieczenia odpewiedzialnodd cywilnes,
1. Klauzula ma zastosowanie do obowigzkowego ubazpieczenia odpowiedzialnosci odszkodowania 2a szkody wyrzadzone razacym niedbalstwemn.
cywilnej.
2. PZU za zaptatg dodatkowej skiadki ubezpieczeniowe], rezygnuje z prawa dochodzenia
od ubezpieczonego lub osob, za kidre ponosi on odpowiedzialnosc, zwrotu

Oswiadczenia

1, Qéwiadczam, Ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowiazkowego umowy ubezpieczenia majq zastosowan e przepisy prawa polskiego,
otrzymatem/am Dokument zawierajgey informacje o produkele ubezpieczeniowym.

2, Odwiadczam, e przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacie, ze do

1103538654/72¢81798-98a2-4345-bbcb-3cdeee8del7b/BE20  PIN: 5717

Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spatka Akcyjna, Sqd Rejonowy dia m.st. Warszawy, X111 Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitai zakladowy: 86 352 300 zt wplacony w calosci, Ronde Ignacego Daszyniskiego 4, 00-B43 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfy operatora) 1/2
DSPOCZA/24F11_01/20260107.1019/proddppu01-400965020.3/FILE/72d81798-98a2-4345-bbeh-3cdenafdel 7h



Postanowienia dodatkowe lub odmienne

Postanowienia dodatkowe do a go ubezpieczenia

odpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnosé w

zakresie czy Sci rzec ath g

1. Reklamacjg, skargs lub zaZalenie sklada sie w katdej jednostce PZU obsiuguiace)

Kienta.

Reklamacja, skarga lub zazalenie moga byt ziozone:

1) na pismie — osobiscie albo wystane przesylka pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przykiad piszgc na adres: PZU SA ul. Postepu 184, 02-676
Warszawa (adres tylko do korespondenc)i) albo nadane w placdwee podmiotu
zajmujgqcego sie dergczaniem korespondenci na terenle Unil Europejskies;

2) na pi$mie — na adres do dorgczen elektronicznych PZU SA:
AE:PL-87870-55665-FHIFV-22, wpisany dao bazy adresow elektronicznych,

o ktdrym mowa w ustawie o dorerzeniach elektronicznych;

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przyktad dzwoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiscie do protokolu podezas wizyty w jednostce, o ktdrej
mowa w ust, 1;

4) w postaci elektronicznej — wysylajc e-mail na adres reklamacge@pzu.pl lub
wypeiniajac formularz na www.pzu.pl.

. P2U rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie | udziela na nie odpowiedzi, bez

zbednej zwioki, jednak nie poéniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,
# zastrzedeniem ust, 4,

. W szczegolnie skomplikowanych preypadkach, unlemoziiwiajacych rozpatrzenie
rekl i, skargi lub zazal | udzislenie odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa
w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktdra ziozyla reklamacje, skarge lub zazalenie
informacje, w kidrej:

1) wyjagnia przyczyne opdznienia;
2) wskazuje okolicznosc, ktdre muszq zostac ustalone dia rozpatrzenia sprawy;
3) okreéla przewldywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zazalenia
| udzielenia odpowiadzl, kiéry nie moke przekroczyé 60 dni od dnia otrzymania
reklamacii, skargi lub zazalenia,

. Odpowied? PZU na reklamacie, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,

ktdra je zlozyia:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna - na pismie, z tym 2e odpowied?
moina dostarczyt poczta elektroniczng wylacznie na wniosek klienta;

2} w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 - na pismie
lub za pomocg innego trwalego nosnika informaci.

Osobie fizyczne], ktdra ziozyia reklamacie przysiuguje prawo wniesienia do Rzecznika

Finansowego wniosku dotyczacego:

o

[

R

w

&,

1) nieuwzglednienia raszczed w trybie rozpatrywania reklamacii;
2) niewykanania czynnoéci wynikajacych z reklamacii rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
0soby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacie.

7. Reklamacje, skargi | zazalenia rozpatrywane s4 przez jednastki organizacyjne FZU,
ktdre s3 wiasciwe ze wzgledu na przedmiat sprawy,

8. Reklamacje uregulowane sa w ustawie o rozpatrywaniu reklamacii przez podmioty
rynku finansowego | o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczef.

9. PZU przewlduje mozliwost pozasadowego rozwigzywania sporéw.

10. Podmictem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym razpatrywaniu
spordw konsumenckich, wiasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowef jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu | uprawnionemu z umowy
ubezpisczenia, bedacemu konsumentem, praysiuguje prawe zwricenia sie o pomoc
do Miejskich i Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta,

12, Jgzykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumenitam jest jezyk poiski,

13. PZU pedlega nadzerowi Komisji Nadzoru Finansowego.

niniejsza Polisa

do umowy/éw l.;bezpleczenla stwierdzonych

1. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowiazany
Jest doreczyt Ubezpleczonemu OWU, ktdre maja zastosowanie do tej umowy

ubezpieczenia, na pismie lub za 2goda Ubezpieczonego na innym trwakym nosniku,

W preypadku umawy ubezpieczenia, w kidref okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sig poZniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpleczenia, OWU powinny by¢
dorgczone Ubezpleczonemu przed objgciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego,
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowlgzany jest preedstawié dowdd wykonania
tej powinnodel,

- Z zachowanlem pozostalych, niezmienionych postanowien umowy ubezpieczenia,
strony postanawiajg, Ze przed dniem platnoscl skladkl ubezpieczeniows] PZU 54
wysle e-mall na adres poczty elekironiczne], kidry ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tef umowy, 2 Informacjami detyczacymi platnoéci, w tym 2 linkiem,
dzieki ktdremu ubezpieczajgcy moke optacit skiadke ubezpleczeniowa.

N

Potwierdzam dane kontaktowe : Dodatkowych informacji udzieli:
BUSINESS MANAGEMENT CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA Agent Ubezpieczeniowy Agnieszka Radzinska
QODPOWIEDZIALNOSCIA tel.: +48 501538383

E-mail: info@bmcon.com.pl
Telefon: +48327500297

Data zawarcia umowy: 07.01.2026 r.

Obwiadezam, 2e przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczen pozyskal ode mnie informacie w celu ustalenia maich potrzeb | wymagan co do, zakresu achrany ubezpisczeniowe]

przy uwzglednieniu wysokoécl skiadki, izka jestem sklonny/sklonna zaplacic,

gk

Pieczet | podpis ubezpieczajacego

BUSINESS MANAGEMENT CONSULTING SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

"-%‘11?\(' ol

Ubezpieczajacy Pleczet | podpis ubezpieczajacego do polisy Pleczec | podpis przedstawiclela PZU SA
- 801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
= =) w przypadku awaril lub wypadku (in case of accident)
e, Y

1103538654/72d81798-98a2-4345-bbcb-3c4eee8del 7b/BE20  PIN: 5717

|_(801 102102 pzu.pl
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