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nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana zlokalizowana w Rybniku, przy
ulicy Strazackiej 56, opisana w ewidencji gruntéw dziatkg numer
488/141 o powierzchni 0,1016 ha, dla ktdérej VII Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego z siedzibg w Rybniku prowadzi ksiege
wieczystg numer GL1Y/00000817/2.

prawo wilasnosci wyzej wymienionej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej.

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

Iwona Kubarek
» Rzeczoznawca Majgtkowy

19 pazdziernika 2023 roku
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Rybniku przy ul. | zlecenia:
Strazackiej 56. DW-1610-2023
Data opracowania: 19 pazdziernika 2023 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 2.

Wyciag z operatu szacunkowego
1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana zlokalizowana w Rybniku,
przy ulicy Strazackiej 56, opisana w ewidencji gruntéw dziatkg numer 488/141 o powierzchni 0,1016
ha, dla ktérej VII Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego z siedzibg w Rybniku prowadzi ksiege
wieczystg numer GL1Y/00000817/2.

2. Zakres wyceny
Wycenie podlega prawo wiasnosci wyzej wymienionej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, w tym:
" prawo wilasnosci gruntu opisanego w ewidencji gruntdéw dziatkg numer 488/141;
. prawa wiasnosci sktadnika budowlanego posadowionego na gruncie w postaci budynku
mieszkalnego.

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, Daty sporzadzenia operatu szacunkowego
Operat szacunkowy zakonczono dnia 19 pazdziernika 2023 roku.

5. Wartosc przedmiotu wyceny

Warto$¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania opisanej powyzej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej oszacowano w podejsciu pordwnawczym, metodg korygowania ceny
Sredniej, tacznie na: 324 000,00 PLN (stownie: trzysta dwadzieScia cztery tysigce ztotych).

6. Podpis rzeczoznawcy majatkowego

Iwona Kubarek
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Raport koncowy, wydanie nr 2.
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Rybniku przy ul. | zlecenia:
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Data opracowania: 19 pazdziernika 2023 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 2.

1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana zlokalizowana w Rybniku,
przy ulicy Strazackiej 56, opisana w ewidencji gruntéw dziatkg numer 488/141 o powierzchni 0,1016
ha, dla ktorej VII Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Rybniku prowadzi ksiege wieczystg numer
GL1Y/00000817/2.

2. Zakres wyceny
Wycenie podlega prawo wiasnosci wyzej wymienionej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, w tym:
" prawo wilasnosci gruntu opisanego w ewidencji gruntdéw dziatkg numer 488/141;
. prawa wiasnosci sktadnika budowlanego posadowionego na gruncie w postaci budynku
mieszkalnego.

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 dziatajgca w imieniu Pana Damiana Gunia jako Zamawiajgcego, 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 2023 roku, poz. 344, z pdzniejszymi zmianami).
" Rozporzadzenie Rady Ministrdw z dnia 21 wrzeSnia 2004 roku w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku, poz.
555z 03.03.2021 roku).

" Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2022 roku, poz. 1360,
poz. 2337, poz. 2339, z 2023 roku, poz. 326, z pozniejszymi 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 Zrédta danych merytorycznych
. Informacje o przeznaczeniu nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.
. Badanie ewidencji gruntéw.
" Badanie ksiegi wieczystej.
. Wizja lokalna.
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Rybniku przy ul. | zlecenia:
Strazackiej 56. DW-1610-2023
Data opracowania: 19 pazdziernika 2023 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 2.

5. Daty istotne dla procesu szacowania

" Wizji lokalnej dokonano w dniu 26 czerwca 2023 roku.

. Wartos¢ przedmiotu wyceny okreslono w cenach na dzien 5 lipca 2023 roku.
. Operat szacunkowy zakonczono dnia 19 pazdziernika 2023 roku.

6. Okreslenie stanu przedmiotu wyceny

Stan prawny nieruchomosci

Sad Rejonowy wtasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Rybniku, VII Wydziat Ksigg Wieczystych.

Numer ksiegi wieczystej

GL1Y/00000817/2

Potozenie

Wojewodztwo $Slgskie, miejscowos$¢ Boguszowice, ulica Strazacka 56.

Opis i mapa

Dziatka numer 488/141

Sposob korzystania

Whpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tres¢
nieobjety strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej: W LAMIE 4 "MAPA 1" W LAMIE 5 "GRUNTY ORNE, TERENY MIESZKANIOWE".

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2005-07-13; 41

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00007088/05/, 2005-09-08 11:50:00, 2005-10-05 00:00:00, NIE

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

Obszar

0,1016 ha

Spis praw zwigzanych z wiasnoscig

Dziat wolny od wpisow.

Wiasciciel

Gabriela Gunia corka Leona i Kornelii — udziat 1/1, Damian Gunia syn Bronistawa i Elzbiety — udziat
1/1, wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzenska.

Podstawa nabycia

Umowa darowizny oraz ustanowienie stuzebnosci mieszkania, 3062/07, 2007-04-18, Adam
Grzybczyk, Rybnik; 48-50

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt).

DZ. KW.//00004134/07/, 2007-04-23 08:20:00, 2007-04-30 00:00:00, NIE

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

Ciezary i ograniczenia

5. Inny wpis

Tre$¢ wpisu: do nieruchomosci objetej tg ksiegg wieczystg zostata wszczeta egzekucja w sprawie
KM 2132/19 z wniosku wierzyciela: Idea Bank Spdtka Akcyjna w Warszawie, na podstawie tytutu
wykonawczego nakazu zaptaty w elektronicznym postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego
Lublin-Zachéd w Lublinie z dnia 07.12.2018 w sprawie VI NC-E 2175289/18 z klauzulg
wykonalno$ci nadang w dniu 04.02.2019.

Rodzaj zmiany: do toczacej sie egzekucji z nieruchomosci przytaczono wierzyciela: Future
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedzibg w Warszawie

w sprawie KM 1312/19 na podstawie tytutu wykonawczego: Sadu Rejonowego w Lublinie z dnia
14.05.2018 r. sygn. VI NC-E 659167/18
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Rybniku przy ul. | zlecenia:
Strazackiej 56. DW-1610-2023
Data opracowania: 19 pazdziernika 2023 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 2.

Sad Rejonowy wtasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Rybniku, VII Wydziat Ksigg Wieczystych.

Numer ksiegi wieczystej

GL1Y/00000817/2

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: Idea Bank Spotka
Akcyjna, Warszawa, Future Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety,
Warszawa.

Hipoteki

2. Hipoteka przymusowa

Kwota: 5365,02 (piec tysiecy trzysta szesédziesiat pie¢ 02/100) zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: wierzytelno$¢ z tytutu podatku od nieruchomosci za okres od
stycznia 2016 r. do marca 2019 r. wraz z odsetkami i innymi roszczeniami o $wiadczenia uboczne
okreslonymi w dokumentach stanowigcych podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej.
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Rybnik, Rybnik.

3. Hipoteka przymusowa

Kwota: 284478,36 (dwieScie osiemdziesigt cztery tysigce czterysta siedemdziesigt osiem

36/100) zt.

WierzytelnosS¢ i stosunek prawny: wierzytelnoS¢ objeta nakazem zaptaty w postepowaniu
upominawczym wydanym przez Sad Rejonowy Lublin-Zachdéd W Lublinie VI Wydziat Cywilny z dnia
14.05.2018 r. sygn. AKT VI NC-E 659167/18, tytutem naleznosci gtdwnej wraz z kosztami procesu
oraz odsetkami.

Wierzyciel hipoteczny: Future Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety, Warszawa.

4. Hipoteka przymusowa

Kwota: 3866,58 (trzy tysigce osiemset szesc¢dziesigt szeS¢ 58/100) zt.

WierzytelnosSc i stosunek prawny: wierzytelno$¢ z tytutu naleznego podatku od nieruchomosci za
okres od kwietnia 2019 roku do wrzesnia 2020 roku oraz z tytutu naleznej optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi z okres od lipca 2019 roku do wrzes$nia 2020 roku wraz
z odsetkami i innymi roszczeniami o $wiadczenia uboczne okreslonymi w dokumentach
stanowigcych podstawe wpisu hipoteki przymusowe;j.

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Rybnik, Rybnik.

Komentarz do stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci gruntowej zabudowanej opisany w ksiedze wieczystej jest zgodny ze
stanem rzeczywistym.

Charakterystyka nieruchomosci
Ewidencja gruntow

numer jednostka obreb ksiega powierzchnia  rodzaj arkusz
dziatki ewidencyjna & wieczysta [ha] uzytku mapy
488/141 247301_1 0007 .| GL1Y/00000817/2 0,1016 1
Boguszowice
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_ | wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

S | Projekt: Operat szacunkowy nieruchomoéci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Rybniku przy ul. | zlecenia:
Strazackiej 56. DW-1610-2023

Data opracowania: 19 pazdziernika 2023 roku.

~ | Raport koncowy, wydanie nr 2.

Opis nieruchomosci

Lokalizacja
Nieruchomos¢ zlokalizowana w Rybniku, obreb Boguszowice, przy ulicy Strazackiej 56. Lokalizacje
nieruchomosci okreslono jako przecietng. Znaczna odlegtos¢ od punktéw handlowych, ustugowych
i uzytecznosci publicznej. Potozona okoto 8 km od Rynku (Centrum).
Dojazd

Dojazd do nieruchomosci od ulicy Strazackiej. Dojazd do nieruchomosci okreslono jako dobry. Dojazd
Srodkami komunikacji miejskiej utrudniony, brak w poblizu przystankdw komunikacji miejskiej.
Otoczenie

W bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowana zabudowa mieszkalna jednorodzinna.

W dalszym sgsiedztwie zlokalizowana zabudowa mieszkalna, dziatki rolnicze.

Ksztatt i wielko$¢ dziatki

Dziatka o regularnym ksztatcie wydtuzonego prostokata, nie wystepuje negatywny wptyw na walory
nieruchomosci.

Uzbrojenie terenu

W granicach nieruchomosci: wodne, kanalizacyjne, energetyczne, $wiattowod;
w bezposrednim otoczeniu: wodne, kanalizacyjne, energetyczne, Swiattowdd.
Inne cechy charakterystyczne

Dziatka zabudowana budynkiem domu jednorodzinnego. Dziatka ogrodzona. Mieszkancy uskarzajg
sie na nieprzyjemne zapachy dochodzgce z sgsiednich nieruchomosci.

Uwarunkowania planistyczne i konserwatorskie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Podstawa okreslenia:

Uchwata numer 706/XLVI/2014 Rady Miejskiej w Rybniku z dnia 27 maja 2014 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rybnika dla okreslonych terendw,
w obszarze na wschdd od ulicy Wodzistawskiej do ulicy Mikotowskiej.

Tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej.

F5A1Z,

1184/136

56AY
488/141"

1178/136
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Raport koncowy, wydanie nr 2.

Uwarunkowania konserwatorskie

DW-1610-2023

Wedtug informacji uzyskanych w Urzedzie Miejskim w Rybniku przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest

objeta ochrong konserwatora zabytkdéw.

Skiadnik budowlany nieruchomosci
Identyfikacja obiektu budowlanego - budynek
nazwa

lokalizacja

rok budowy
powierzchnia uzytkowa [m?]

Charakterystyka techniczno-funkcjonalna
przeznaczenie obiektu:

ilos¢ kondygnaciji:

podpiwniczenie:

konstrukcja:

fundamenty:

Sciany:

schody:

posadzki:

tynki:

stolarka okienna:
stolarka drzwiowa:
dach:

pokrycie dachu:

rynny i rury spustowe:

wyposazenie w instalacje:

stan techniczny:

inne:

Business Management CONSULTING Sp. z 0.0.
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Budynek mieszkalny jednorodzinny

Rybnik, obreb Boguszowice, ulica Strazacka
56

lata sze$¢dziesigte

110,00 m?

mieszkalne

trzy

piwnica

tradycyjna murowana, kamienna, pustaki
betowe, murowane z cegty, kamienia

cegta petna

wewnetrzne — wylewane betonowe;
zewnetrzne — wylewane betonowe
ceramiczne, panele, drewniane
cementowo-wapienne

PCV, drewniana

drewniana

drewniany

papa

tradycyjne, stalowe

wodna, kanalizacyjna, elektryczna, c.0. — piec
weglowy

przecietny, do remontu biezgcego

Budynek okoto roku 2000 zostat
przebudowany przez wiascicieli systemem
gospodarczym. Przebudowa polegata na
zmianie konstrukcji dachu z ptaskiego na
dwuspadowg z adaptacjg powierzchni pod
zadaszeniem na poddasze uzytkowe. Nie
przedstawiono zadnej dokumentacji
potwierdzajgcej okolicznosci przeprowadzonej
przebudowy. Podczas ogledzin nieruchomosci
przekazano informacje o braku jakiejkolwiek
dokumentacji oraz zgtoszenia do wtasciwych
instytucji przeprowadzonej przebudowy
budynku.
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Identyfikacja obiektu budowlanego - garaz

nNazwa

Budynek gospodarczy - garaz

Rybnik, obreb Boguszowice, ulica Strazacka

lokalizacja 56
powierzchnia uzytkowa [m?] 80,00 m?
Charakterystyka techniczno-funkcjonalna

przeznaczenie obiektu: garaz
ilo$¢ kondygnacii: jedna
podpiwniczenie: brak

konstrukcja: tradycyjna murowana
fundamenty: brak, kanat samochodowy
Sciany: cegta petna

posadzki: betonowe

tynki: cementowo-wapienne
stolarka okienna: metalowe

stolarka drzwiowa: metalowa

dach: drewniany

pokrycie dachu: papa

rynny i rury spustowe: tradycyjne, stalowe
wyposazenie w instalacje: elektryczna

stan techniczny:

przecietny, do remontu biezgcego

Dokumentacja fotograficzna
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7. Metody i zrodta pozyskania informacji o przedmiocie wyceny
Dla nalezytego i obiektywnego oszacowania wartosci przedmiotu wyceny przeprowadzono
szereg czynno$ci zwigzanych z jego prawidtowa identyfikacjg, 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: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych przeznaczonych na cele
mieszkalne jednorodzinne.

" Obszar badania rynku: powiat rybnicki i Rybnik.

" Okres badania cen: 24 miesigce poprzedzajgce wycene przypadajgce na okres od lipca 2021
roku do czerwca 2023 roku.

8.2 Rezultaty analizy rynku

Rynek jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztatt stosunkéw
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 poddajgcym 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: ogolne 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 rowniez okres jego analizy.

Business Management CONSULTING Sp. z o.0.

41-103 Siemianowice Slaskie, ul. Londynska 3/2 Strona 15z 22

druk.010.001



Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Rybniku przy ul. | zlecenia:
Strazackiej 56. DW-1610-2023
Data opracowania: 19 pazdziernika 2023 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 2.

Przyjety zakres przestrzenny rynku regionalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe
czynniki zaréwno przestrzenne, jak i zwigzane z samg 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
nabywczg, a takze tworzg podaz, jako wypadkowq istniejgcego zasobu oraz przyrostu i ubytkéw
wolnych terendw.

Analiza rynku w szczegdlnosci polega na systematycznym badaniu czynnikéw wptywajgcych
na popyt, podaz, ksztattujgcych sie cen oraz na analizie czynnikdw tworzacych warunki wymiany
praw do nieruchomosci, ktore stanowig tres¢ sensu stricte umow kupna-sprzedazy nieruchomosci.
Celem analizy jest wykrycie prawidtowosci i zwigzkdow zachodzacych miedzy elementami rynku
a czynnikami na nie wplywajagcymi z uwzglednieniem racjonalnych motywdw postepowania
uczestnikdw rynku. Szczegdiny 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 nieruchomos$ci, pominieto natomiast bardziej
skomplikowane metody marketingowe (np. pomiar facznego oddziatywania zmiennych i analize
czynnikowg) z powodu ich ograniczonego zastosowania do rynku nieruchomosci. W opracowaniu
pominieto réwniez opis procedur statystycznych, analitycznych, ktére wykraczajg poza tresc¢
przeznaczenie opracowania.

Badanie i analiza rynku nieruchomosci powinna zakonczy¢ sie oceng wielkosci i struktury
podstawowych elementdéw 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, ktorych przedmiotem byly
tego typu nieruchomosci w latach 2021 - 2023. OkreSlenia wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej oparto na zbiorze danych transakcyjnych zawartych na obszarze rynku
regionalnego. Podstawowymi cechami decydujgcymi w tym segmencie rynku o poziomie ceny
transakcyjnej sg lokalizacja nieruchomosci, dostepno$¢ komunikacyjna, otoczenie i sasiedztwo
nieruchomosci, stopien zainwestowania w infrastrukture przemystowg i technologiczng, wyposazenie
w infrastrukture techniczng oraz wielko$¢ i ksztatt dziatki jak i pozostatych sktadnikdw nieruchomosci
decydujace o mozliwym sposobie wykorzystania, zabudowy i zagospodarowania.

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

o W ujeciu catosciowym — transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi na
terenie wojewodztwa $laskiego: duza — ponad 16400 transakcji, w tym ponad 12700
transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi o charakterze mieszkalnym;

o na terenie obrebu Boguszowice - mafa — tylko 36 transakcji, w tym 29 transakgji
0 przeznaczeniu mieszkalnym, w zwigzku z mata ilosci transakcji na terenie obrebu
Boguszowice rozszerzono obszar badan rynku do obrebdw i gmin osciennych oraz
0 podobnym potencjale na terenie catego powiatu rybnickiego i Rybnika;

o W ujeciu catosciowym — transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi na
terenie powiatu rybnickiego i Rybnika: duza — ponad 740 transakcji nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi, w tym: dominujg transakcje nieruchomosciami
stanowigcymi budynki mieszkalne — ponad 600 transakcji;

o W ujeciu wihasciwym dla nieruchomosci stanowigcej przedmiot ninigjszego
opracowania - transakcje nieruchomosci budynkowych i gruntowych zabudowanych
przeznaczonych na cele mieszkalne jednorodzinne o powierzchni uzytkowej od 150
do 300 m2, duza — ponad 200 transakciji;

o w wyniku badania rynku nieruchomosci wtasciwego dla nieruchomosci stanowigcej
przedmiot niniejszego opracowania, zebrano 11 transakcje kupna-sprzedazy, ktérych
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Data
transakgji

14.09.2021

15.11.2021

18.03.2022

31.03.2022

16.05.2022

31.03.2022

16.05.2022

26.05.2022

09.06.2022

28.07.2022

17.05.2023
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Zlecenia:

DW-1610-2023

przedmiotem byto prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
0 przeznaczeniu mieszkalnym jednorodzinnym;
o zestawienie transakcji porownywalnymi nieruchomosciami:
Powierzchnia ' Powierzchnia

Lokalizacja
nieruchomosci

wojewodztwo: Slaskie,
powiat: Rybnik, gmina:
Rybnik, obreb: GOLEJOW
wojewodztwo: Slaskie,
powiat: Rybnik, gmina:
Rybnik, obreb: RYBNIK
wojewodztwo: Slaskie,
powiat: Rybnik, gmina:
Rybnik, obreb:
NIEDOBCZYCE
wojewodztwo: Slaskie,
powiat: Rybnik, gmina:
Rybnik, obreb:
NIEDOBCZYCE
wojewddztwo: Slaskie,
powiat: rybnicki, gmina:
Swierklany, obreb:
JANKOWICE
wojewddztwo: Slaskie,
powiat: Rybnik, gmina:
Rybnik, obrgb: NIEWIADOM
GORNY

wojewddztwo: Slaskie,
powiat: Rybnik, gmina:
Rybnik, obreb: LIGOTA
wojewddztwo: Slaskie,
powiat: Rybnik, gmina:
Rybnik, obreb:
BOGUSZOWICE
wojewddztwo: Slaskie,
powiat: rybnicki, gmina:
Swierklany, obreb:
SWIERKLANY GORNE
wojewddztwo: $laskie,
powiat: Rybnik, gmina;
Rybnik, obreb: KAMIEN
wojewddztwo: $laskie,
powiat: rybnicki, gmina:
Swierklany, obreb:
SWIERKLANY GORNE

Forma
wiadania
gruntem

wilasnosc

wilasnosc

wilasnosc

wilasnosc

wilasnosc

wiasnosc

wilasnosc

wiasnosc

wiasnosc

wilasnosc

wiasnosc

Rodzaj nieruchomosci
[m?]

mieszkalny
jednorodzinny

mieszkalny
wielorodzinny,
warsztatowy

mieszkalny
jednorodzinny z
garazem/ami

mieszkalny
jednorodzinny z
zapleczem
gospodarczym

mieszkalny

mieszkalny
jednorodzinny z
garazem/ami

mieszkalny
jednorodzinny z
garazem/ami

mieszkalny
jednorodzinny

mieszkalny

mieszkalny

mieszkalny
jednorodzinny z
zapleczem
gospodarczym

o minimalna cena transakcyjna w przeliczeniu
uzytkowej: 1 466,61 PLN/m?;

o maksymalna cena transakcyjna w przeliczeniu na jednostke powierzchni
uzytkowej: 2 533,33 PLN/m?;

o Srednia (arytmetyczna) cena transakcyjna w przeliczeniu na jednostke
powierzchni uzytkowej: 1 920,07 PLN/m?;

o $rednia (mediana) cena transakcyjna w przeliczeniu na jednostke powierzchni
uzytkowej: 1 827,78 PLN/m?;

o podsumowanie: badanie rynku wykazato wystarczajaca aktywnos$¢ dla potrzeb
oszacowania wartosci w podejsciu pordwnawczym, metoda korygowania ceny

Sredniej;

Business Management CONSULTING Sp. z 0.0.
41-103 Siemianowice Slaskie, ul. Londynska 3/2

druk.010.001

gruntu

879,00

807,00

972,00

844,00

1 280,00

972,00

850,00

789,00

768,00

980,00

810,00

uzytkowa

220,00

262,51

160,00

180,00

180,00

153,13

150,00

208,00

230,00

218,00

216,00

360
000,00

400
000,00

357
000,00

400
000,00

na jednostke powierzchni
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" opis, ocena nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej:

Cechy rynkowe Nieruchomos¢ o cenie minimalnej Nieruchomosc¢ o cenie maksymalnej

Opis nieruchomoéci wojewodztwo: Slaskie, powiat: Rybnik, wojewodztwo: $laskie, powiat: Rybnik,
gmina: Rybnik, obreb: RYBNIK gmina: Rybnik, obreb: LIGOTA

Lokalizacja, otoczenie przecietna dobra

Dostep do komunikacji przecietny dobry

Ksztatt i wielkos¢ .

nieruchomosci gruntowej przecigtny korzystny

Stan techniczno-funkcjonalny

budynku pogorszony dobry

" dynamika lokalnego rynku nieruchomosci: z uwagi na trwajacg stagnacje na rynku

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

9. Okreslenie sposobu wyceny
9.1 Definicja wartosci rynkowej i jej interpretacja
Definicja wartosci rynkowej

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Interpretacja wartosci rynkowej
Pojecie wartosci rynkowej jako najbardziej prawdopodobnej ceny oznacza wyrazong

w pienigdzu (zazwyczaj w miejscowej walucie) kwote, ktdrg, rozsadnie biorgc, mozna uzyska

w transakcji rynkowej w dniu, na ktory wartos¢ rynkowa zostata okreslona. Jest to najlepsza cena,

ktdrg, rozsadnie rzecz biorgc, moze uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktdrg,

rozsadnie rzecz biorgc, zgodzi sie zapfaci¢ kupujgcy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktéra zostata
podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczegdlne warunki lub okolicznosci, takie jak na przyktad
sprzedaz z bonifikatg.

Pojecie mozliwa do uzyskania na rynku oznacza, iz warto$¢ nieruchomosci jest wielkoscig
szacowang, a nie kwotg z gory Scisle okreslong lub faktycznie zaptacong cena. Jest to hipotetyczna
cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajgcg wszystkim wymogom
definicji wartosci rynkowe;j.

Pojecie w dniu wyceny stawia wymdg, aby wartoS¢ rynkowa byta wiasciwa w danym
momencie, na ktory zostata okreslona. Moze to by¢ data opracowania operatu szacunkowego lub
wczesniejsza.

Warto$¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania
istniejgce w dniu wyceny, a nie w dniu wczesniejszym lub pdzniejszym. W definicji zaktada sie takze
jednoczesne zawarcie i wykonanie umowy.

Aby okreSlona warto$¢C stanowita jej najbardziej prawdopodobng cene, powinny by¢
spetnione nastepujgce warunki:

. Strony umowy sg od siebie niezalezne — czyli strony, ktorych nie tgczy konkretny lub
szczegodlny stosunek, mogacy sprawié, iz poziom ceny nie bedzie typowy dla rynku. Zaktada
sie, ze transakcje zawierajg niezwigzane ze sobg strony, dziatajgce niezaleznie od siebie.

. Strony nie dziatajg w sytuacji przymusowej — kazda ze stron ma motywacje do zawarcia
transakcji i nie jest do niej zmuszona przez szczegdlne okolicznosci. Zawarcie transakcji bez
przymusu wymagda takze przyjecia zatozenia, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy
nieruchomo$¢ dziatajg z rozeznaniem i ze postepujg rozwaznie. Przyjmuje sie, ze sg oni
wystarczajgco poinformowani o charakterze i cechach przedmiotu transakcji, jego aktualnym
i potencjalnym wykorzystaniu oraz o stanie rynku w dniu wyceny. Ponadto zaktada sie, ze
kazda strona wykorzystuje te informacje, dziatajgc we witasnym interesie, oraz ze w sposéb
rozwazny dazy do uzyskania najlepszej dla siebie ceny. Rozwage ocenia sie, uwzgledniajac
stan rynku w dniu wyceny, nie biorgc pod uwage informacji uzyskanych pdzniej.
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. Kupujacy ma stanowczy zamiar zawarcia umowy — oznacza to osobe, ktdra chce dokonac
zakupu i ktéra nie jest zmuszona do kupna. Okreslenie to odnosi sie do kupujacego, ktory
nie jest nazbyt zdeterminowany, by dokonac zakupu po jakiejkolwiek cenie. Jest to nabywca,
ktéry kupuje w realiach aktualnego rynku i ktéry nie zaptaci ceny wyzszej od aktualnej ceny
na rynku. Rzeczoznawca majgtkowy nie moze przyjmowac nierealnych zatozen dotyczacych
warunkéw panujacych na rynku ani tez zaktadac, ze wartoS¢ rynkowa jest wieksza anizeli
cena, ktdra, rozsadnie rzecz biorgc, mozna uzyskac na rynku.

= Sprzedajgcy ma stanowczy zamiar zawarcia umowy — oznacza to osobe, ktéra nie jest ani
nazbyt gorliwa, ani zmuszona do sprzedazy, ani gotowa czekac¢ na uzyskanie ceny, ktéra nie
jest mozliwa do uzyskania na aktualnym rynku. Sprzedajacy majacy stanowczy zamiar
zawarcia umowy ma motywacje, by sprzedac¢ nieruchomos¢ na warunkach rynkowych, za
najlepszg cene, mozliwg do uzyskania na wolnym rynku, jakakolwiek bytaby to cena.
Istniejgce po stronie konkretnego wiasciciela, bedacego zbywca, uwarunkowania nie sg
brane pod uwage, poniewaz sprzedajgcy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza
typowego wiasciciela.

. Uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku — sformutowanie to
oznacza, ze sktadnik mienia jest zaprezentowany na rynku w najbardziej odpowiedni sposdb,
jezeli chodzi o mozliwosci zbycia go po najlepszej cenie, ktdrg, rozsadnie rzecz biorgc, mozna
uzyska¢ na warunkach zawartych w definicji wartosci rynkowej. Czas eksponowania moze
sie zmienia¢ w zaleznosci od warunkdow rynkowych, lecz musi by¢ wystarczajacy do tego, by
stosowna informacja dotarta do odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw. Zaktada sie,
ze eksponowanie nieruchomosci na rynku odbywa sie przed datg, na ktdrg okreslono wartos¢
rynkowa.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

9.2 Okreslenie rodzaju szacowanej wartosci oraz sposobu uzytkowania

Warto$¢ opisanej wyzej nieruchomosci szacuje sie jako wartos¢ rynkowa.

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

9.3 Wybor i opis metody szacowania

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru witasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc 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 warto$ci praw do
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej zastosowano podejscie poréwnawcze,
metode korygowania ceny $redniej.

9.4 Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny $redniej.

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

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

. rodzaj rynku,
. obszar terytorialny rynku,
. okres badania cen,
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. relacje popytu do podazy,

. ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
. stan $rodowiska naturalnego,
. inne czynniki majgce wptyw na warto$¢ 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 atrybutéw nieruchomosci — cech rynkowych, na podstawie, ktorych okreslona
zostaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny $redniej jako jedna z mozliwych do zastosowania w podejsciu
porownawczym, polega na okresleniu wartosci nieruchomosci poprzez korekte S$redniej ceny
nieruchomosci podobnych przy pomocy wspdtczynnikdw korygujgcych. Do poréwnan przyjmuije sie
co najmniej kilkanascie nieruchomosci, dla ktoérych 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 doInej [Cmax/Csr] granicy sumy wspdtczynnikdw oraz obliczenie
zakresdw wspotczynnikéw dla poszczegodlnych cech rynkowych,

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

. okresSlenie 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=C,>u,
i=1
gdzie:
w - wartosS¢ jednostkowa nieruchomosci
ui - wartosc i-tego wspodtczynnika korygujgcego
n - liczba wspédtczynnikéw korygujacych
. okreslenie wartosci nieruchomos$ci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby

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

Cmin C ﬁ
Cfsnz_;uis 3

sr

Biegty 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 wspédtczynnika korekty

sr
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(dawniej ,eksperta”) innego niz 1,00 uwzgledniajgcy wystepujace te ewentualnie szczegdlne

okolicznosci.

Okreslenia cech i ich wag dokonano na podstawie badan w formie ankiet przeprowadzanych
okresowo wsrdd kontrahentéw, wyniki w oparciu, o ktére dokonano oszacowania zaprezentowano

ponizej:

Opis atrybutéw cech rynkowych — nieruchomosci gruntowe zabudowane

lokalizacja nieruchomosci w strefie

dobra

przecietna

dzielnica lub lokalizacja cieszaca sie S$rednim zainteresowaniem pod katem budownictwa
mieszkaniowego, neutralne otoczenie z zabudowg mieszkaniowa, przecietny dostep do gtéwnych
ciggow komunikacji krajowej, tj. za posrednictwem drdg gminnych i powiatowych, dobra
komunikacja w regionie,

nieruchomo$¢ w skali atrakcyjnosci lokalizacji gorzej oceniana od dobrej np. z powodu gorszych
potokéw ruchu, wiekszej odlegtosci od osrodkdw administracyjnych i handlowych itp., otoczenie nie
sprzyjajace rozwojowi zabudowy mieszkaniowej, pewne oddalenie od gtéwnych ciggéw komunikacji
krajowej, dojazd droga lokalng lub gruntowa przez sasiednie nieruchomosci, przecietne rozwigzania
komunikacyjne w regionie,

dostep do komunikacji

dobry
przecietny

dobry dostep do gtdwnych ciggéw komunikacji krajowej, dobra komunikacja w regionie,
pewne oddalenie od gtdwnych ciggdow komunikacji krajowej, przecietne rozwigzania komunikacyjne
W regionie,

ksztatt i wielkos¢ nieruchomosci gruntowej

korzystny

przecietny

teren ptaski, nieznacznie nachylony lub nieznacznie pofatdowany nie majacy wptywu na
ksztattowanie przestrzeni lub obiektow na nim potozonych np. teren moze by¢ poddawany w trakcie
budowy plantowaniu, lecz nie makroniwelacji lub niwelacji; duza powierzchnia terenu pozwalajgca
na lepsze wykorzystanie waloréow nieruchomosci.

teren mniej korzystnie uksztaltowany w stosunku do pfaskiego, tj. nieznacznie nachylony lub
nieznacznie pofatdowany nie majacy istotnego wptywu na ksztattowanie przestrzeni lub obiektéw na
nim potozonych np. teren moze by¢ poddawany w trakcie budowy plantowaniu lub w nieznacznym
stopniu niwelacji; powierzchnia gruntu pozwala wykorzystac walory nieruchomosci w stopniu
przecietnym

stan techniczny obiektow budowlanych

dobry

przecietny

pogorszony

obiekty budowlane zlokalizowane na nieruchomosci s w dobry stanie technicznym, nie wymagaja
poniesienia naktaddw na konserwacje i remonty, zastosowane rozwigzania technologiczne
i funkcjonalne odpowiadajg obecnie stosowanym w budownictwie mieszkaniowym

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

obiekty budowlane zlokalizowane na nieruchomosci s3 w pogorszonym stanie technicznym,
wymadajg poniesienia nakladéw na remonty

" Dokonano okre$lenia wag cech rynkowych, czyli pomiaru ich wptywu oddziatywania na
osiggane ceny transakcyjne. Rynkowe cechy nieruchomosci decydujace o wartosci rynkowej
nieruchomosci oraz wagi tych cech na lokalnym rynku wynoszg odpowiednio:

Wyszczegolnienie cech Procentowy wptyw cechy na cene (waga cechy)

Lokalizacja, otoczenie: 20,00 %
Dostep do komunikacji: 5,00 %
Ksztatt i wielkos¢ nieruchomosci

gruntowej:

Stan techniczno-funkcjonalny

budynku:
Razem:

35,00 %

40,00 %
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: 324 000,00 PLN (stownie: trzysta dwadziescia cztery tysigce ztotych).

Whioski i komentarz do wyniku oszacowania:

= przedmiotowa nieruchomo$¢ nie podlega zadnym negatywnym wptywom zagrozen
$rodowiskowych, 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 sktadnikéw 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 szczegdlnosci: 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 sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa.

11. Klauzule i zastrzezenia

. Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony 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 okreslony 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 byfa przedmiotem odrebnego dochodzenia.

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

" Zakfada 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. Zalaczniki
= Zatgcznik — A — arkusze kalkulacyjne.
. Zatacznik — B — polisa OC.
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