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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci CzeladzZ ul. Dehneléw
Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos¢ gruntowa stanowigca
dziatke nr 35/101 o powierzchni 513 m?, objgta ksiegg wieczysta
Przedmiotizakres |KA1B/00054989/2.
wyceny
Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnosci nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr 35/101 objetej KW KA1B/00054989/2.
Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej oraz wartosci w
warunkach sprzedazy wymuszonej dla potrzeb postgpowania sanacyjnego,
Cel wyceny s . L o
w szczegblnosci: sprawozdania finansowego, spisu inwentarza, opisu i
oszacowania oraz sprzedazy
Ksiega wieczysta KA1B/00054989/2
nieruchomosci
Numery dziatek 35/101 obreb Czeladz
Powierzchnia dziatek 0,0513 ha
Oszacowana wartos¢
rynkowa 46 800 z}
nieruchomosci /czterdziesci szes¢ tysiecy osiemset ztotych/
Wartos¢ dla 37 440 z1
wymuszonej . s« s . . s
sprzedazy /trzydziesci siedem tysigcy czterysta czterdziesci ztotych/
Data na ktorag
okreslono wartosé izl
Data sporzadzenia
operatu 20.05.2020r.
szacunkowego

Pieczeé i podpis rzeczoznawcy majgtkowego
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1. OKreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca dziatke nr 35/101
o powierzchni 513 m?, objeta ksiega wieczystg KA1B/00054989/2.

2. Okreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasno$ci nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 35/101
objetej KW KA1B/00054989/2.

3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej oraz wartosci w warunkach sprzedazy
wymuszonej dla potrzeb postepowania sanacyjnego, w szczeg6lnosci: sprawozdania
finansowego, spisu inwentarza, opisu i oszacowania oraz sprzedazy.

4. Podstawy opracowania operatu

4.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawg opracowania jest zlecenie bieglego sadowego Jarostawa Jaromina
prowadzacego dzialalno$¢ gospodarczg pod nazwa Doradztwo Ekonomiczne Jarostaw
Jaromin, z dnia 03.04.2020 r.

4.2.Podstawy prawne sporzadzenia wyceny

- Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity:
Dz.U. 2020 poz. 65)/

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity: Dz.U. 2019 poz.
498)

- Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109
z pOzniejszymi zmianami).

4.3. Podstawy metodologiczne wyceny

- Nota Interpretacyjna z dnia 01.03.2009 r. ,Zastosowanie podejs$cia poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”
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4.4. Zrédta danych merytorycznych
- dane ustalone w trakcie ogledzin w dniu 10.04.2020 .
- badanie KW KA1B/00054989/2 w dniu 25.04.2020 r.
- informacje uzyskane od Zlecajacego
- informacje zawarte na geoportalu gminy Czeladz
- dane z aktoéw notarialnych i wlasnej bazy rzeczoznawcy majatkowego
- informacje o cenach ofertowych uzyskane z biur posrednictwa oraz portali
internetowych.

5. Daty istotne dla wyceny

Data na ktéra okreslono stan prawny przedmiotu wyceny 25.04.2020r.

Data na ktorg okreslono wartoéé 20.05.2020 .
Data ogledzin nieruchomosci 10.04.2020r.
Data sporzadzenia operatu 20.05.2020r.

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci szacowanej

6.1. Stan prawny nieruchomosci
Dla szacowanej nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 35/101, Sad Rejonowy w Bedzinie,
VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KA1B/00054989/2, w wyniku
badania ktérej, w dniu 25.04.2020 r. stwierdzono nastepujace wpisy:

| DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Nr
podstawy

PRy A= Y e i PR ] lwpisu

Numer M

Dziatki ewidencyjne

R e e e T (|
Lp. 1. 1 ‘ = podstawy
‘ e ST e : g3 _ jwpisu__|
SLASKIE, CZELADZ

EHNELOW

posdb korzystania BA - TERENY PRZEMYSLOWE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
térej odiaczono dziatkg, obszar) KA1B /00030332 / 8, 0,0513 HA

INumer dziatki
Potozenie (numer porzgdkowy /
{wo ewédztw miejscowosé 1.
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Nr
podstawy

wpisu

fobszar catej meruchomoscn _ b

DZIAL I-SP SPIS PRAW ZWIAZANYCH 4 WI’.ASNOQCIA

— BRAK WPISOW _ B
| DZIAL II - WLASNOSE ]
Wiasciciele
Nr f
Lp. 1. --- podstawy
Hwpisu

Lista wskazan udziatdw w prawie L
(numer udziatu w prawie/ wiefko$¢ 1p. 1i1/1 --=2
\udziatu/rodzaj wspélnosci) )

PRZEDSIEBIORSTWO HANDLOWO-USLUGOWO-

Inna osoba prawna lub jednostka " "

soba PRODUKCYJINE "GER-POL" ANDRZE)
organizacyjna niebedaca osoba prawna [lEE D\ owsKE, JOLANTA BEDKOWSKA SPOLKA
(Nazwa, siedziba, REGON) AWNA, GLIWICE, 271973586

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki,
1. ||pZ. KW. / KA1B / 7593 / 18 / 1 - 2018-07-11, 11:43:39 - INNY WPIS W DZIALE IIX
2. |Ipz. KW. / KA1B / 3580 / 18 / 1 - 2018-05-02, 11:27:47 - INNY WPIS W DZIALE III

BRAK WPISOW

DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. llbz. KW. 7 KA1B /7 11411 / 18 / 1 - 2018-10-24, 12:09:04 - APELACIA

2. |{pZ. KW. / KA1B / 11410/ 18 / 1 - 2018-10-24, 10:59:29 - APELACIA

Inr
podstawy
wpisu !

Numer h|potek| (roszczenia) _ O

Rodzaj hlpotekl (roszczema) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

179345,76 (STO SIEDEMDZIESIAT DZIEWIEC
SIECY TRZYSTA CZ CZTERDZIESCI PIEC 76/100) zt

Suma (stownie), waluta

(numer wierzytelnosci /
\wierzytelnosc) SPOLECZNYCH

[Wierzytelnos i stosunek prawny I ALEGLE SKEADKI NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN
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Skarb Paristwa (nazwa, siedziba,
REGON, rola instytucji)

AKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ZABRZE,
00001775600173, OSOBA PRAWNA, KTORE)
POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU
PANSTWA

—

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia

Wierzytelnosé i stosunek prawny
(numer wierzyteinosci /
lwierzytelnosé

ierzyciel hipoteczn

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba,
REGON, rola instytucji)

Suma (stownie), waluta

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

44663,05 (CZTERDZIESCI CZTERY TYSIACE
SZESCSET SZESEDZIESIAT TRZY 05/100) Zt.

AKtAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ZABRZE,
00001775600173, OSOBA PRAWNA, KTORE]

Numer hipoteki (roszczenia

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta
Wierzyteinosc i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
wierzytelnos$c)

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba,
REGON, rola instytucji)

Numer hipoteki (roszczenia)

iRodzaj hipoteki (roszczenia

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc i stosunek prawny
(numer wierzyteinosci /
wierzyteinose)

Rodzaj zmiany

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

12562,70 (DWANASCIE TYSIECY PIECSET
SZESCDZIESIAT DWA 70/100) Zt

Lp ZALEGLE SKEADKI NA FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ
1 * 11 JGWARANTOWANYCH SWIADCZEN
" H HPRACOWNICZYCH

AKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ZABRZE,
00001775600173, OSOBA PRAWNA, KTORE]
POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU
PANSTWA
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HIPOTEKA PRZYMUSOWA

884 131,17 (OSIEMSET OSIEMDZIESIAT CZTERY
SIACE STO TRZYDZIESCI JEDEN 17/100) Z&
!

Lp. JJOBNIZONO KWOTE HIPOTEKI ORAZ USUNIETO Z
1. HPODSTAWY WPISU 4 TYTULY WYKONAWCZE

ZALEGLOSCI W PODATKU OD TOWAROW I USEUG
OKRESLONE TYTULAMI WYKONAWCZYMI

[y

ier cl hipoteczn

Nr
podstawy
wpisy

Ipodstawy
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NACZELNIK DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W
LIWICACH, GLIWICE, 00102123400428, ORGAN
REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba,
REGON, rola instytucji)

, [265580,27 (DWIEéCIE SZESCDZIESIAT PIEC
s”m (slownie), a'”ta _JITYSIECY PIECSET OSIEMDZIESIAT 27/100) Z

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
wrerzytelnoéé

'Wierzyciel hipoteczny

AKLAD UBEZPIECZEN SPOI'.ECZNYCH ZABRZE
00001775600173, OSOBA PRAWNA, KTOREJ
POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU
PANSTWA

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba,
REGON, rola instytucji)

Numer hipoteki (roszczenia) _1-
Rodzaj hipotekl (roszczenla) \ HIPOTEKA PRZYMUSOWA

. . | 73359,05 (SIEDEMDZIESIAT TRZY FTRZY TYSIACE TRZYSTA |
Suma (stownie), waluta ___|IpiecpzIESIAT DZIEWIEC 05/100) 2L _

wlerzytelnosc i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
w1erzytelnosc)

IZALEGLE SKLADKI NA UBEZPIECZENIE
2DROWOTNE

AKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ZABRZE,
100001775600173, OSOBA PRAWNA, KTORE]
HPOWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba,
REGON, rola instytucji)

PANSTWA

) 5 ! INr

Lp. 7. 3 === |lpodstawy
34 oG - ’ lwpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 7 17
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
. 22459,40 (DWADZIESCIA DWA TYSIACE CZTERYSTA

Suma (stownie), waluta PIECDZIESIAT DZIEWIEC 40/100) Zt
'Wierzytelnos¢ i stosunek prawny L ZALEGLE SKEADKI NA FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ
\(numer wierzytelnosci / lp. 1 HGWARANTOWANYCH SWIADCZEN
\wierzytelnos$c Y PRACOWNICZYCH

Wierzyciel hipoteczn

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ZABRZE,
Skarb Panistwa (nazwa, siedziba, Lp. |f00001775600173, OSOBA PRAWNA, KTORE]
REGON, rola instytucji) 1. ||POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU
PANSTWA
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Zgodnie z par. 38 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego przy okreSlaniu warto$ci nieruchomosci uwzglednia sie
obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywaja one na
zmiane tej wartosci.

Ujawnione w dziatach IV hipoteki nie majg wplywu na warto$¢ nieruchomosci. Ponadto
zgodnie z art. 313 ust. 2 ustawy Prawo upadloSciowe i naprawcze: Sprzedaz
nieruchomos$ci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgtoszonych
sedziemu-komisarzowi w terminie okres§lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa,
ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartoéci wygastego prawa
z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomo$ci. Skutek ten powstaje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Wydruk ksiegi wieczystej stanowi zalgcznik do niniejszego opracowania.

6.2. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Przeznaczenie nieruchomosci ustalono, zgodnie a art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, na podstawie zapisow miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Uchwata Nr LVIII/941/2009 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 29 paZdziernika 2009 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Czeladz - ,Stara
Kolonia Saturn”, ogtoszona w Dzienniku Urzedowym Wojewédztwa Slaskiego z 2010 r. nr
17 poz. 269 okresla, ze teren na ktérym polozona jest szacowana nieruchomos¢
przeznaczony jest pod ustugi, symbol planu 1U.
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Szczeg6lowe zapisy planu miejscowego sg nastgpujgce:

§7

TERENY ZABUDOWY USLUGOWE] - U

1. Wyznacza sie tereny zabudowy ustugowej - U, oznaczone na rysunku Planu numerami
wydzieleri i symbolem identyfikacyjnym: od 1U do 6U;

2. Przeznaczeniem podstawowym terenéw jest lokalizacja budynkéw uzytecznosci
publicznej wraz z towarzyszqcq infrastrukturq: sieciami uzbrojenia terenu, obiektami matej
architektury i urzqdzeniami budowlanymi;

3. W terenach wymienionych w ust. 1 obowiqzujq nastepujqce ustalenia:

1) w zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) adaptuje sig stan istniejqcy zagospodarowania terenu w zakresie lokalizacji budynkéw i
form uzytkowania, z dopuszczeniem ich przebudowy, z zastrzezeniem zachowania ustalen
w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej
okreslonych w rozdziale 2 Uchwaty,

b) nakazuje sie lokalizacje budynkéw w ukiadzie (alternatywnie): - réwnoleglym lub
prostopadlym do jednego z budynkéw istniejqcych na przedmiotowej dziatce lub na dziatce

! http://bip.czeladz.pl/dokumenty/1257324168.pdf
10

u




& RZECZOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO
043 -
Y NR UPRAWNIEN 5566

ul. Jagielloriska 76 41-948 Piekary Slaskie
tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com
www.hsbojko.pl

sgsiedniej, — réwnoleglym lub prostopadlym do osi drogi, poprzez ktorq realizowane jest
powiqzanie komunikacyjne dziatki budowlanej; w przypadku dziatek obstugiwanych przez
wiecej niz jednq droge i dziatek naroznych nakaz prostopadiego lub réwnolegtego
usytuowania budynku obowiqzuje wytqcznie wzgledem jednej z drdg,

¢) nakazuje si¢ zagospodarowanie powierzchni biologicznie czynnej w formie zieleni
urzqdzonej,

d) w terenie 1U dopuszcza sig¢ stosowanie nietypowych materiatow wykoriczeniowych
elewacji takich, jak szkto i stal,

e) w terenie 2U nakazuje si¢ stylizacje elewacji na wzér budownictwa przemystowego lat
30tych, tj. w szczegélnosci stosowanie materiatéow wykoriczeniowych w formie tynkéw,
obejmujqcych, co najmniej 70% powierzchni tych elewacji, do ktérej nie wlicza sie otworéw
okiennych i drzwiowych oraz zastosowanie kolorystyki nawiqzujgcej do budynkéw i
obiektéw objetych ochronq konserwatorskq, oznaczonych na rysunku Planu, w tym
szczegdlnie wykoriczenia naroznikéw budynkow oraz obramowania otworéw okiennych i
drzwiowych w odcieniach ugru, brgzu lub czerwieni; dopuszcza si¢ zmniejszenie
powierzchni wykoriczonych tynkiem na rzecz wykoriczenia ceglg lub kamieniem tamanym
f) w pozostatych terenach nakazuje si¢ stosowanie materiatéw wykoriczeniowych elewacji
w formie tynkéw, obejmujqcych, co najmniej 70% powierzchni tych elewacji, do ktérej nie
wlicza sie otworow okiennych i drzwiowych,

g) w terenie 1U dopuszcza si¢ stosowanie nietypowych ksztattéw dachu,

h) w terenie 2U nakazuje si¢ realizacje dachéw budynkéw w formie dwuspadowej lub
wielospadowej o nachyleniu potaci i ksztaicie nawiqzujgcym do budynkéw i obiektéw
objetych ochronq konserwatorskq, oznaczonych na rysunku Planu,

i) w pozostatych terenach adaptuje sie istniejqce ksztatty dachéw, nakazuje sie nawigzanie
ksztattu dachéw nowych budynkow do dachéw budynkéw istniejgcych,

J) dopuszcza sig realizacje parkingéw o powierzchni do 100 miejsc postojowych, a w
terenach 1U i 2U o powierzchni powyzej 100 miejsc postojowych,

k) zakazuje sie realizacji ogrodzen o wysokosci przekraczajqcej 2,20 m oraz ogrodzeri
petnych z zachowaniem dopuszczen wynikajgcych z ustaleri w zakresie ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspéiczesnej, z wyjgtkiem remontu Ilub
odtworzenia pierwotnej formy ogrodzeri i muréw na podstawie materiatéw archiwalnych w
terenie 1U,

I} dopuszcza sig realizacje trwale zwigzanych z gruntem urzqdzen reklamowych oraz
umieszczanie tablic reklamowych, z zakazem umieszczania tablic typu billboard w terenie
1U,

m) zakazuje si¢ realizacji obiektéw nietrwale zwigzanych z gruntem o funkcji handlowej, za
wyjqtkiem terenu 4U, w ktorych dopuszcza sie realizacje takich obiektéw o wysokosci do
3,5m i powierzchni catkowitej do 30m2 kazdy,
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n) w terenie 1U i 2U dopuszcza sig realizacje wolnostojgcych wiez i masztéw dla lokalizacji
instalacji radiokomunikacyjnych;

2) w zakresie parametréw i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

a) zakazuje sig realizacji obiektéw o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2,

b) zakazuje sie przekraczania wskaznika powierzchni zabudowy powyzej 60%,

¢) nakazuje si¢ utrzymanie powierzchni biologicznie czynnej na poziomie minimum 20%, d)
zakazuje sie realizowania nowej zabudowy o wysokosci przekraczajqcej 12 m i 3
kondygnacje nadziemne, z wyjqtkiem terenu 6U, w ktérym nie ogranicza sig wysokosci
zabudowy w przypadku budowy dzwonnicy lub wiezy koscielnej;

3) w zakresie zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci

a) dopuszcza sie wydzielanie ulic dojazdowych nieoznaczonych na rysunku Planu,

b) nakazuje si¢ zakoriczenie ulic dojazdowych nieprzelotowych placem do nawracania
umozliwiajgcym wykonanie skretu o promieniu min. 6 m, z zastrzezeniem speinienia
wymagar wynikajgcych z przepiséw odrebnych w zakresie ochrony przeciwpozarowej;

4) w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

a) nakazuje si¢ stosowanie nawierzchni twardej ulepszonej miejsc postojowych,

b) nakazuje sig odwodnienie nawierzchni miejsc postojowych z odprowadzeniem do
kanalizacji deszczoweyj;

5) w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej:
a) w terenie 1U obowiqzujq ustalenia okreslone w rozdziale 2 Uchwaly, dla obiektow typu A
i B objetych ochronq konserwatorskq, zgodnie z oznaczeniem na rysunku Planu,

b) teren 1U stanowi strefg ochrony konserwatorskiej zabytkéw przemystu i techniki , KWK
Saturn Ruch I”, w ktérej ustala sie: - nakaz eksponowania obiektéw objetych ochrong
konserwatorskg, oznaczonych na rysunku Planu, - zakaz realizacji obiektow nietrwale
zwigzanych z gruntem, - nakaz tworzenia ciggéw komunikacji pieszej oraz aranzacje
przestrzeni, o wysokim standardzie zagospodarowania, tj. utwardzonych i wyposazon ych w
oswietlenie uliczne oraz elementy malej architektury i zieler, - nakaz uzgadniania z
wiasciwym Konserwatorem Zabytkéw wszelkich robdt, ktére w Swietle prawa budowlanego
wymagajq pozwolenia na budowe;

6) w zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenow:

a) nakazuje si¢ zapewnienie miejsc postojowych pojazdéw w ilosci minimum 1 miejsce
postojowe na 20 m2 powierzchni uzytkowej budynku, lecz nie mniej niz 5 miejsc, a w
terenach 1U i 2U nie mniej niz 30 migjsc,

b) zakazuje sig rozbudowy powierzchni uzytkowej istniejgcych mieszkari o wiecej niz 40%
w odniesieniu do stanu istniejgcego w dniu uchwalenia Planu, z wyjqtkiem: - terenu 1U, w
ktérym dopuszcza sig realizacje mieszkari pod warunkiem, ze powierzchnia uzytkowa tych
mieszkari nie przekroczy 50% powierzchni uzytkowej budynkéw uzytecznosci publicznej, -
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terenu 5U, w ktérym dopuszcza sie adaptacje istniejgcego budynku dla funkcji
mieszkaniowych;

7) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i
infrastruktury technicznej:

a) ustala si¢ skomunikowanie terenéw z drogami publicznymi: - 1U - z drogq 4KDZ, 5KDD
i 1KDL, - 2U - z drogq 5KDD, 6KDD i 11KDD, - 3U - z drogq 4KDZ, 8KDD i 10KDD, - 4U - z
drogq 4KDZ, - 5U - z drogq 2KDL, - 6U - z drogq 8KDD i 6KDD;

b) ustala si¢ skomunikowanie dziatek budowlanych nieposiadajgcymi bezposredniego
dostepu do drég publicznych poprzez system wydzielonych ulic dojazdowych oraz drég
wewnetrznych,

8) w zakresie tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania i uzytkowania terenéw -
zakazuje sie realizacji obiektow tymczasowych.

Aktualna funkcja nieruchomosci jest zgodna z przeznaczeniem ustalonym w planie
miejscowym.

6.3. Opis szacowanej nieruchomosci

Lokalizacja ogélna

Czeladz lezy w péinocno-wschodniej czesci wojewddztwa
$laskiego, w obszarze miast skladajacych sie na Aglomeracje
Katowicka (Gornoslaski Okreg Przemystowy). Powierzchnia
miasta wynosi ok. 1640 ha, a liczba mieszkancéw wynosi ok.
33 500 (dane z 2010 r.) . Miasto sgsiaduje od péinocy
i wschodu z Bedzinem, od potudniowego wschodu
z Sosnowcem, od potudnia z Katowicami, a od zachodu

i pétnocnego zachodu z Siemianowicami Slaskimi.

Przez CzeladZ przebiegaja drogi krajowe nr 86 i 94, co

zapewnia dobre skomunikowanie z gléwnymi miastami
regionu.
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CzeladZ ma bogatg historig, w tym gospodarcza. Jednak w ostatnim wieku stopniowo
tracilo na znaczeniu, najpierw w wyniku zaprzestania eksploatacji wapnia, dolomitu,
cynku i otowiu, a nastepnie w zwigzku z restrukturyzacjg gérnictwa wegla kamiennego.
Mimo korzystnego usytuowania Czeladzi przy waznych szlakach komunikacyjnych,
przemiany gospodarcze w Kierunki stabilnej zréznocowanej struktury gospodaczej nie
nastapity w takim tempie jak w przypadku innych miasta aglomeracji.

Miasto CzeladZ, na koniec 2015 r. liczylo 3182 podmiotéw gospodarczych
zarejestrowanych w systemie regon - w 2010 r. bylo ich 3402. W sumie 95,32%
podmiotéw stanowity mikroprzedsigbiorstwa zatrudniajace do 9 oséb. Z ogdlnej liczby
podmiotéw, 12 byto aktywnych w obszarze ,rolnictwo. Le$nictwo, towiectwo i rybactwo”,
612 w obszarze ,przemyst i budownictwo” a 2558 podmiotéw w obszarze ,pozostata
dziatlanoé¢”, w tym handel, transport i gospodarka magazynowa, informacja
i komunikacja oraz inne ustugi. Aktywnosci produkcyjne przede wszystkim koncentrujg
sie przy nastepujacych ulicach: Wojkowickiej, Wiosennej, Nowopogonskiej,

2

https://www.google.pl/maps/place/Czelad%C5%BA/(@50.3191051,19.0122448,] 2z/data='4m2!3m1!1s0x4716d
0fdbS1eba5d:0x844¢cc7319329bcdS
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Rzemieslniczej oraz Handlowej i Gdanskiej (Wschodnie Strefa Ekonomiczna). Natomiast
podmioty handlowe i ustugowe znajduja si¢ na obszarze Starego Miasta oraz we
wschodniej czesci Czeladzi (wielkopowierzchniowe obiekty handlowe).

Lokalizacja szczegoétowa

Szacowana nieruchomo$¢ polozona jest na potudniowej cze$ci miasta, na terenach
dawnej kopalni Saturn. Otoczenie szacowanej nieruchomosci stanowia:

- od strony potudniowej budynek ustugowy a dalej market Biedronka i zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna,

- od strony poéinocnej teren niezabudowany a za ulica zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna

- od strony zachodniej tereny poprzemystowe w trakcie rewitalizacji

- od strony wschodniej ulica Dehneléw a dalej zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

:'-’ .
N

: enstreetma ery* - 0 020d¢ ~ 0B3w%202affmap=15/50.3090/
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Otoczenie

Dostep do drogi publicznej
Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej ulicy Dehneléw - kopia mapy
ewidencyjnej stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.

Opis dziakki

Szacowana nieruchomos¢ stanowi dziatke nr 35/101 o powierzchni 513 m?, jest réwna,
ptaska, o ksztatcie wielokata. Dziatka jest nieogrodzona, poro$nigta pojedynczymi
drzewami i krzewami. Szeroko$¢ dziatki wynosi okolo 15 metréw, dtugo$¢ okoto 40
metréw.
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7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Rynek jako kategoria ekonomiczna jest okreslany najczesciej przez catoksztatt stosunkéw
wymiennych miedzy sprzedajacymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywieraja wplyw na
ksztattowanie sie ogélnej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajacym sie analizie.
Wynika to gléwnie z dysproporgji liczby czynnikéw ksztattujacych go i majacych na niego
wplyw oraz liczby informacji przez niego generowanych.

Analiza rynku w szczegélnosci polega na systematycznym badaniu czynnikéw
ksztattujacych popyt, podaz, ksztaltujgcych sie¢ cen oraz na analizie czynnikéw
ksztattujgcych warunki wymiany praw do nieruchomosci. Celem analizy jest wykrycie
prawidtowosci i zwigzkéw zachodzgcych miedzy elementami rynku a czynnikami na nie
wplywajacymi z uwzglednieniem racjonalnych motywéw postepowania uczestnikéw
rynku.

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano transakcje kupna-sprzedazy zawarte
w okresie od marca 2018 r. do marca 2020 r., ktére za przedmiot miaty nieruchomosci
gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu ustugowym i pokrewnym, za$ obszar analizy
obejmowat obszar powiatu bedzinskiego. W analizowanym okresie odnotowano ponad
20 tego typu transakcji, z ktérych po odrzuceniu transakcji udziatami oraz transakcji
zawartymi w szczegdélnych warunkach, do dalszej wyceny wykorzystano:

N pats e [ FE ol S P
umer ata I ; | Pow. en . edn.
I repertorium transak'c':ji'. ]Gmlna 'Mcejscowoéé Ulicall, Se "l ,dziélki/ék nett?: ' Jne :::’) Jskoryg.

11 P W ] [T H ! netto
1.18151/2019 | 2019-08-14 | Bedzin Bedzin Cieszkowskiego 1609 | 126250 | 78,46 80,49
2.14446/2019 | 2019-07-26 | Bobrowniki | Bobrowniki | Polna 6000 | 727200| 1212 124,57
3.(2223/2018 | 2018-08-28 | Bedzin Bedzin Rolnicza 1366 130500 95,53 101,5
4.12970/2018 |2018-06-18 | Mierzecice | Mierzecice 2003 | 144000 71,89 76,93
5.|3773/2018 | 2018-05-17 | Bedzin Bedzin Zagorska 755| 50000] 66,23 711
6.1 1402/2018 | 2018-03-19 | Bedzin Bedzin Drzewna 1028| 61000 59,34 64,08
7.1791/2018 | 2018-03-09 | Czeladz Czeladz Sikorskiego 2125| 184000} 86,59 93,6
8.12699/2018 |2018-03-06 | Bedzin Bedzin Zagorska 5335| 560001| 104,97 113,5

Jednocze$nie zbadano strone podazowg podobnych nieruchomosci, na podstawie
anonsow na popularnych portalach nieruchomos$ciowych podaz okre$lono na kilkanascie
ofert o cenach ofertowych zawierajacych sie w przedziale 65 - 250 zt/mZ2.
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7.1. Aktualizacja cen transakcyjnych ze wzgledu na uptyw czasu

W celu zbadania wptywu uptywu czasu na ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, na podstawie cen odnotowanych w transakcjach nieruchomos$ciami
podobnymi do szacowanej zbadano wplyw uplywu czasu na ceny transakcyjne
i stwierdzono, ze trend w skali roku wynosi 3,65% - trendem tym zaktualizowano ceny
transakcyjne.

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997
r. wartoé¢ rynkowg okre$la si¢ dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem
obrotu. Za$ zgodnie z art. 151 ustawy warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym,
ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja
rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.

Nieruchomoéci gruntowe niezabudowane sa przedmiotem obrotu na rynku, dlatego dla
przedmiotowej nieruchomosci mozna okres$la¢ wartos$¢ rynkowa.

8.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie poréwnawcze lub podejscie dochodowe.
Art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami méwi, ze podej$cie porownawcze
polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, Ze warto$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
od nieruchomoséci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejicie poréwnawcze stosuje sie, jezeli s3 znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomo$ci wycenianej. W podej$ciu poréwnawczym stosuje sig
metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metodg analizy
statystycznej rynku. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢
bedacg przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomo$ciami
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podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

8.3. Procedura zastosowania podejscia porownawczego, metody

poréwnywania parami

Procedura zastosowania podejécia poréwnawczego, metody poréwnywania parami
przedstawia si¢ nastepujaco:

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

aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zrdznicowanie
cen na rynku nieruchomosci,

ocena wielkos$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,
ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka,
charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno
z nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkoéci poprawek
wynikajacych z rézinicy ocen nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan,

obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek,

obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomo$ci jako S$redniej
arytmetycznej

z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegéinych
parach, lub $redniej wazonej, je$li wiarygodno$¢ otrzymanych wynikéw jest
zréznicowana,

okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

21



RZECZOZNAWCA MAJIATKOWY HANNA SZELUK-BOIKO

¢ NR UPRAWNIEN 5566

ul. Jagielloriska 76 41-948 Piekary Slaskie

tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com
www.hsbojko.pl

&
e
T

N

9. Okres$lenie wartosci nieruchomosci

9.1. Cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi

Potencjalni nabywcy przy nabywaniu nieruchomosci kierujg si¢ wyltacznie kilkoma
kryteriami (cechami). Cechy te majg rézng ,waznos¢”, dlatego w procesie wyceny
wylonionym w analizie cechom rynkowym nalezy przypisa¢ odpowiednie wagi
odzwierciedlajagce wptyw danej cechy rynkowej na warto$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z Nota Interpretacyjng nr 1 wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie
cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna  okresli¢
w zaleznos$ci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych,
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny
rynku nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposdb.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania i obserwacji wlasnej preferencji
potencjalnych nabywcéw positkujgc sie informacjami z lokalnych biur nieruchomosci.
Podejmujgc decyzje o zakupie nieruchomosci ustugowych nabywcy kieruja si¢ przede
wszystkim nastepujacymi cechami:

Cecha rynkowa Ocena Opis cechy Waga
Potozenie centralne, Srédmiejskie, zapewniajace
odpowiednig ekspozycje nieruchomoéci, lokalizacja
bardzo dobra | umozliwiajaca ulokowanie w obiekcie réznych branz,
potozenie przy generatorach ruchu, duzym przeplywie
potencjalnych klientéw
Lokalizacja dobra zawiera elementy powyzszego i ponizszego 25%
lokalizacja peryferyjna, mato rozwojowa, niekorzystnie
przecietna postrzegana przez potencjainych uzytkownikéw tego typu
nieruchomosci
bardzo sgsiedztwo nowej lub zrewitalizowanej zabudowy o
dobre podobnym lub komplementarnym charakterze
otoczenie zabudowy o réznym charakterze oraz w
dobre réznym stanie technicznym i wizualnym, mozliwe
Otoczenie pojedyncze uciazliwosci wynikajace z sasiedztwa 10%
otoczenie zabudowy o zdecydowanie innym
przecietne charakterze, sasiedztwo nieatrakcyjne, generujace
dyskomfort uzytkowania nieruchomosci
bardzo bezposredni dostep do drogi publicznej o duzym
Dojazd d znaczeniu komunikacyjnym, tatwy dostep do drég 20%
obry .
ponadlokalnych i lokalnych
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dobry zawiera elementy powyzszego i ponizszego
staby dostep do drog lokalnych, drogi ponadlokalne w
oddaleniu lub o utrudnionej dostepnosci
korzystne szerokie przeznaczenie ustugowe, pozwalajgce na
lokalizacje inwestycji o r6znorodnym charakterze
Przeznaczenie zawiera elementy powyzszego i ponizszego
$rednie
w planie 20%
miejscowym $cisle okreslone podstawowe i uzupetniajgce
niekorzystne | przeznaczenie, rygorystyczne ograniczenia wynikajace
z planu miejscowego
nieruchomos$¢ stanowiaca tzw. green field, bez
pozostatosci dawnej zabudowy, ciekéw wodnych,
korzystne zadrzewien, zakrzaczen, stupéw energetycznych i
innych sieci, réznic w wysokosci tereny, dziatka
ksztattna, bez strat terenu wynikajacych z ksztattu
LT rzeciet i ] Z i iz 10%
zagospodarowania p gtne | zawiera elementy powyzszego i ponizszego ()
na nieruchomosci wystepuja zadrzewienia,
zakrzewienia, cieki wodne, stupy i inne elementy
niekorzystne | infrastruktury, réznice w wysokos$ci terenu, ksztatt
wydluzony, o niekorzystnej proporcji dtugosci i
szerokosci
lepsze prawo wilasnosci
Prawo do gruntu 10%
gorsze prawo uzytkowania wieczystego
- . . . 2
Wielkosé korzystna powierzchnia powyzej 1000 m 100
dziatki/ek
niekorzystna | ponizej 1000 m2

9.2. Wybor nieruchomosci do poréwnan
Ze zbioru 8 transakcji wyprowadzono cene minimalng i maksymalng
Cmin= 64,08 Z*/I'Il2
Crnax= 124,57 z{/mz
AC = Cmax ~ Cmin= 124,57 zt/m? - 64,08 zt/m? = 60,49 zt/m?

A C=60,49 z/m?

Ze zbioru cen transakcyjnych wykorzystano jako obiekty poréwnawcze 3 transakcje
sprzedazy nieruchomo$ci najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej
(nieruchomosci w dalszej czesci opracowania oznaczone jako nieruchomos$é A, Bi C).
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Ceny nieruchomos$ci podobnych:

A - nieruchomo$¢ przy ul. Rolniczej w Bedzinie 101,50 zt/m?
B - nieruchomo$é przy ul. Zagorskiej w Bedzinie 71,10 zt/m?
C - nieruchomo$é przy ul. Sikorskiego w Czeladzi 93,60 zt/m?

9.3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych w aspekcie cech
rynkowych

NIERUCHOMOSC A

Bedzin

Ulica Rolnicza

Data transakcji: 2018-08-28

Powierzchnia dziatek: 1366 m?

Cena netto: 130 500 z1

Opis: nieruchomo$¢ niezabudowana potozona przy ulicy Rolniczej, o przecietnych warunkach
zagospodarowania, wéréd zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wielorodzinnej. Prawo uzytkowania
wieczystego. Przeznaczenie w planie miejscowym ustugowe.

NIERUCHOMOSC B

Bedzin

Ulica Zagodrska

Data transakcji: 2018-05-17

Powierzchnia dziatek: 755 m?

Cena netto: 50 000 zi

Opis: nieruchomo$¢ niezabudowana potozona w przemystowo-ustugowej czeci miasta, o przecigtnych
warunkach zagospodarowania, prawo wiasnosci, przeznaczenie w planie miejscowym ustugowe
komercyjne (UC).

NIERUCHOMOSC C

Czeladz

Ulica Sikorskiego

Data transakcji: 2018-03-09

Powierzchnia dziatki: 2125 m?

Cena transakcyjna: 184 000 zt

Nieruchomoé¢ niezabudowana potozona w dzielnicy Piaski, sktadajaca sig z dwéch dziatek przedzielonych
drogg wewnetrzng (wspétwlasnosé drogi dojazdowej), z bezposrednim dostepem do drogi publicznej,
zadrzewiona i zakrzaczona, prawo wlasnoéci, przeznaczenie w planie miejscowym ustugowe .
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9.4. Wycena nieruchomosci - tabele poréwnawcze

Poprawka dla nieruchomogéci A

Lp. | Cechy poréwnawcze ?eigs kf:[):t(ée‘:v k‘l’.llgtz;‘a’:y pg::l::gawa Roznicz?zl{(]wotowa
1 2 3 4 5=3%¢ 6 7=5%6
1. [ Lokalizacja ogélna 20% 60 12 24 0% -z
2. | Otoczenie 15% 60 9z 0% -z
3. | Dojazd 20% 60 122 0% -z
4. | Przeznaczenie w planie miejscowym 10% 60 6zt 0% -zt
5. | Warunki zagospodarowania 15% 60 9z -50% - 5zl
6. | Prawo do gruntu 10% 60 6zt 100% 6zt
7. | Wielko$¢ dziatki/ek 10% 60 6 zt -100% - 6 zt
Razem: 100% 60 z¢ Razem:| - 5zt
Poprawiona warto$¢ transakcyjna dla nieruchomosci A
cena transakcyjna: 101,50 | zt
wyliczona poprawka: -4,54 | zt
poprawiona warto$é: 96,96 | zt
Poprawka dla nieruchomos$ci B
Waga |  Zokres Udziat Rétnica | Réznica kwotowa
LS Ko e cechy kw‘[’ztﬁwy kwotowy | procentowa (1)
1 2 3 4 5=3"4 6 7=5"6
1. Loka!izacja ogélna 20% 60 12 zt 50% 6zt
2. | Otoczenie 15% 60 9zt 50% 5zt
3. | Dojazd 20% 60 122t 50% 6zt
4. | Przeznaczenie w planie miejscowym 10% 60 6z 0% -z
5. | Warunki zagospodarowania 15% 60 92t -50% - 52zt
6. | Prawo do gruntu 10% 60 6zt 0% -zt
7. | Wielko$¢ dziatki/ek 10% 60 6z 0% -z
Razem: 100% 60,49 zt Razem: 12 zt
Poprawiona warto$¢ transakcyjna dla nieruchomosci B
cena transakcyjna: 71,10 |
wyliczona poprawka: 12,10 | z¢
poprawiona warto$¢: 83,20 | zt
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Poprawka dla nieruchomo$ci C
Waga £alies Udziat Réznica Réznica kwotowa
ChafiCactporamnminczs cechy kw?;:])wy kwotowy procentowa [21]
1 2 3 4 5=3"4 6 7=56
1. | Lokalizacja ogéina 20% 60 122 0% - 2
2. | Otoczenie 15% 60 9zt 0% -z
3. | Dojazd 20% 60 12 zt 0% -z
4. | Przeznaczenie w planie miejscowym 10% 60 6zt 0% -
5. | Warunki zagospodarowania 15% 60 9zt 0% -
6. | Prawo do gruntu 10% 60 6z 100% 6z
7. | Wielko$¢ dziatki/ek 10% 60 6zl -100% . 62t
Razem: 100% 60,49 zt Razem: -z
Poprawiona warto$¢ transakcyjna dla nieruchomosci C
cena transakcyjna: 93,60 | zt
wyliczona poprawka: 0,00 | zt
poprawiona warto$¢: 93,60 | zt

Srednia arytmetyczna skorygowanych cen jednostkowych nieruchomosci przyjetych do
poréwnan wynosi 91,25 zt/m?
Oszacowana warto$¢ nieruchomosci wycenianej wynosi wigc:

513 m2x 91,25 zt/m2 = 46 813,17 zt

"Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie wpetnych ztotych. Kwote wartosci
nieruchomosci mozna wyrazi¢ w zaokrqgleniu do tysiecy ztotych, jezeli nie znieksztaica to
wyniku wyceny"

Przyjeto: 46 800 z} /czterdziesci sze$¢ tysiecy osiemset ztotych/

10. Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy

Sprzedaz wymuszona na przyktad w celu egzekucji wierzytelnosci z nieruchomosci badz
postepowania upadloéciowego realizowana jest w warunkach niedostatecznego czasu
i reklamy oraz eksponowania nieruchomosci do sprzedazy, co powoduje, Ze cena
transakcyjna moze by¢ nizsza od oszacowanej warto$ci rynkowej. W wyniku analizy
transakcji rynkowych oraz transakcji realizowanych w warunkach wymuszonej
sprzedazy (przetarg, licytacja, rokowania), stwierdzono, ze cena transakcyjna
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w warunkach wymuszonej sprzedazy stanowi 65% do 80% wartoéci rynkowej
nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszymi ustaleniami oraz ze wzgledu na charakter szacowanej
nieruchomosci i rynek na ktérym sie ona znajduje, do okreslenia wartosci nieruchomosci
dla wymuszonej sprzedazy przyjeto wspélczynnik 0,8. Wartos¢ dla wymuszonej
sprzedazy wynosi wiec:

46 800 zi x 0,8 = 37 440 zt /trzydziesci siedem tysiecy czterysta czterdziesci
ztotych/

11.Wnioski z wyceny

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci gruntowej niezabudowanej, potoZonej
w Czeladzi przy ul. Dehneléw wynosi 46 800 z1 /czterdziesci szesé tysiecy osiemset
ztotych/.

Okreslona warto$¢ rynkowa uwzglednia cechy rynkowe nieruchomo$ci takie jak
lokalizacja, warunki zagospodarowania, wielkos$¢ itp.

Oszacowana warto$¢ rynkowa znajduje odzwierciedlenie w cenach transakcyjnych
nieruchomosci podobnych i jest mozliwa do uzyskania przy zatoZeniu poprawnej
i odpowiednio dtugiej ekspozycji nieruchomosci na rynku.

UWAGA! W dacie wyceny rynek znajduje sie¢ w okresie niepewnosci spowodowane;j
epidemig COVID-19, transakcje w duzej mierze zostaly wstrzymane, nie ma jednak
podstaw do dokonywania korekt (w dét, badZ w gére) danych rynkowych sprzed kryzysu.

12.Klauzule i ograniczenia

- niniejszy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych;

- nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w operacie; tres¢ tego
opracowania nie moze by¢ publikowana w catosci ani w cze$ciach bez wiedzy
i zgody autora;

- wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomoséci dokonanych podczas wizji lokalnej
oraz na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajgcego;

- autor niniejszego opracowania nie bierze odpowiedzialnoéci za wady ukryte, ktére
mialy wplyw na warto$¢ nieruchomosci;

27



2
e

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO
NR UPRAWNIEN 5566
ul. Jagielloriska 76 41-948 Piekary Slaskie
tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com
www. hsbojko.pl

- stan techniczny nieruchomosci zostal okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyza budowlana;

- warto$¢ rynkowa nieruchomoéci okresla si¢ bez uwzgledniania kosztéw transakcji
kupna-sprzedazy oraz zwiazanych z tg transakcjg podatkéw i optat, w tym podatku VAT;
- aktualnoé¢ operatu szacunkowego ustala sie¢ na okres 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia, z zastrzezeniem, Ze nie nastgpia zmiany uwarunkowan prawnych oraz
istotne zmiany na rynku w zakresie popytu i podazy oraz cen transakcyjnych

- wyceny dokonano dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.

13. Zataczniki
- wydruk ksiegi wieczystej KA1B/00054989/2 w dniu 25.04.2020 r.
- kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego.

Autor operatu:

015:)"""\ o,
N/ szELUK-BOIKO
G
S\ 1 oaggMERARY.SL
¥ 41UL* n |ELL01'_‘.‘5 o V.o
L oy

R4 l
v
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RESC KSIEGI WIECZYSTE]J NR KA1B/00054989/2, STAN Z DNIA 2020-04-
25 16:15

prowadzonej przez SAD REJONOWY W BEDZINIE, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - KA1B
NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci 1 1

Dziatki ewidencyjne

Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu

Numer dziatki 35/101 1
Polozenie (numer porzadkowy / £ :

wojewébdztwo, miejscowosc) Lp.1. 1  SLASKIE, CZELADZ

Ulica DEHNELOW

Sposéb korzystania BA - TERENY PRZEMYSLOWE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej KA1B / 00030332 / 8, 0,0513 HA

odigczono dziatke, obszar)

Nr
podstawy
wpisu

Obszar calej nieruchomosci 0,0513 HA 1

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU J
Nr ‘ §
podstawy :
wpisu ]
1 WYPIS I WYRYS Z OPERATU EWIDENCYJNEGO, 2015-09-07, STAROSTA BEDZINSKI, BEDZIN

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu)
DZ. KW./KA1B/00005504/15/001, 2015-09-22 10:50:00, 2015-10-27-16.21.36.277732, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

GI WIECZYSTE] NR KA1B/00054989/2, STAN Z DNIA 2020-04-

prowadzonej przez SAD REJONOWY W BEDZINIE, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - KA1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA



DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA N

BRAK WPISOW

RESC KSIEGI WIECZYSTE) NR KA1B/00054989/2, STAN Z DNIA 2020-04-

browadzonej przez SAD REJONOWY W BEDZINIE, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - KA1B
NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL II - WLASNOSC B

Wiasciciele

Nr
Lp. 1. podstawy
2 . ~ wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie (numer 2
udziatu w prawie/ wielkos¢ udzialu/rodzaj Lp. 1. 1 1/1 -—-
wspdinosci)

PRZEDSIEBIORSTWO HANDLOWO-USLUGOWO-
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna PRODUKCYJNE "GER-POL" ANDRZE)J
niebedaca osoba prawna (Nazwa, siedziba, REGON) BEDKOWSKI, JOLANTA BEDKOWSKA SPOLKA
JAWNA, GLIWICE, 271973586

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU J
Nr
podstawy
wpisu =
2 UMOWA SPRZEDAZY, 2779/2015, 2015-09-18, AGATA CHYLINSKA, 11 LISTOPADA 8/ CZELADZ, 41-250

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba)
DZ. KW./KA1B/00005504/15/001, 2015-09-22 10:50:00, 2015-10-27-16.21.36.277732, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

RESC KSIEGI WIECZYSTE]J NR KA1B/00054989/2, STAN Z DNIA 2020-04-

srowadzonej przez SAD REJONOWY W BEDZINIE, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - KA1B
NIERUCHOMOSC GRUNTOW?

[ e




—

£

(o T e S o R e B e T e T

£ &3

==

TR |
.

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ.KW. / KA1B / 7593 / 18 / 1 - 2018-07-11, 11:43:39 - INNY WPIS W DZIALE III
2. DZ. KW. / KA1B / 3580 / 18 / 1 - 2018-05-02, 11:27:47 - INNY WPIS W DZIALE III

BRAK WPISOW

j przez SAD REJONOWY W BEDZINIE, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - KA1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL 1V - HIPOTEKA

RESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KA1B/00054989/2, STAN Z DNIA 2020-04-
25 16:15

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / KA1B / 11411 / 18 / 1 - 2018-10-24, 12:09:04 - APELACJA
2. DZ. KW. / KA1B / 11410 / 18 / 1 - 2018-10-24, 10:59:29 - APELACIA

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie)}, waluta

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)
Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON,
rola instytucji)

Lp. 2‘ —

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé)
Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON,
rola instytucji)

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

1

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

179345,76 (STO SIEDEMDZIESIAT DZIEWIEC
TYSIECY TRZYSTA CZTERDZIESCI PIEC 76/100) Zt.
1 ZALEGLE SKLADKI NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN
SPOLECZNYCH

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ZABRZE,
00001775600173, OSOBA PRAWNA, KTORE)
POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU
PANSTWA

2

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

44663,05 (CZTERDZIESCI CZTERY TYSIACE

SZESCSET SZESCDZIESIAT TRZY 05/100) Zt

1 ZALEGLE SKLADKI NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN
ZDROWOTNYCH

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ZABRZE,
00001775600173, OSOBA PRAWNA, KTORE)
POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU
PANSTWA

Nr
podstawy
wpisu

3

podstawy
wpisu
3



Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma {slownie), waluta

Wierzytelno$é i stosunek prawny (numer

wierzytelnoéci / wierzytelnosc) Lp. 1.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Pafstwa (nazwa, siedziba, REGON, tp. 1

rola instytucji)

3
I-IIPOTEKA PRZYMUSOWA
12562,70 (DWANASCIE TYSIECY PIECSET
SZESCDZIESIAT DWA 70/100) Zt
ZALEGLE SKEADKI NA FUNDUSZ PRACY I
1 FUNDUSZ GWARANTOWANYCH $WIADCZEN
PRACOWNICZYCH

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ZABRZE,
00001775600173, OSOBA PRAWNA, KTORE)
POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU
PANSTWA

Nr
Lp. 4. podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelno$é i stosunek prawny (numer

wierzytelnoéci / wierzytelnosc) LR
Rodzaj zmiany Lp. 1.
Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON, Lp. 1

rola instytucji)

18, 19, 20,
HIPOTEKA PRZYMUSOWA 21, 22, 23,
884 131,17 (OSIEMSET OSIEMDZIESIAT CZTERY 2‘;: 25, 26,

TYSIACE STO TRZYDZIESCI JEDEN 17/100) Zt
ZALEGLOSCI W PODATKU OD TOWAROW I

2 USLUG OKRESLONE TYTULAMI
WYKONAWCZYMI

OBNIZONO KWOTE HIPOTEKI ORAZ USUNIETO Z

PODSTAWY WPISU 4 TYTULY WYKONAWCZE

NACZELNIK DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO
W GLIWICACH, GLIWICE, 00102123400428,
ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Nr
Lp. 5. podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)
Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON,
rola instytucji)

Lp. 6.

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ | stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)
Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON,
rola instytucji)

Lp. 7.

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

17

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

265580,27 (DWIESCIE SZESCDZIESIAT PIEC
TYSIECY PIECSET OSIEMDZIESIAT 27/100) Zt
1 ZALEGLE SKLADKI NA UBEZPIECZENIA
SPOLECZNE

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ZABRZE,
00001775600173, OSOBA PRAWNA, KTORE)
POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU

PANSTWA
Nr
podstawy
wpisu

6 17

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

73359,05 (SIEDEMDZIESIAT TRZY TYSIACE
TRZYSTA PIECDZIESIAT DZIEWIEC 05/100) 2L
1 ZALEGLE SKLADKI NA UBEZPIECZENIE
ZDROWOTNE

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ZABRZE,
00001775600173, OSOBA PRAWNA, KTORE)
POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU
PANSTWA

T Ry i s L T N

| (r— |

{a

L D d Lo

| T

L3



podstawy

e S e R § e - M - wpisu
Numer hipoteki {roszczenia) 7 17
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
. 22459,40 (DW@DZIEﬁCIA DWA TYSIACE
Suma (slownie), waluta CZTERYSTA PIECDZIESIAT DZIEWIEC 40/100) Zt
syt s prawny (numer | ZANECLE SKADKINAFUNDUSE PRACY 1
wierzytelnosci / wierzyteinosé) p. 1.
PRACOWNICZYCH
Wierzyciel hipoteczny
ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, ZABRZE,
Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON, Lo, 1 00001775600173, OSOBA PRAWNA, KTORE)
rola instytucji) p. 1. POWIERZONO WYKONYWANIE PRAW SKARBU
PANSTWA
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr ! == M .
podstawy
wpisu R PP S V. = e R0 s e S l
3 DECYZ3A OKREéLAJACA WYSOKOSC ZALEGLYCH SKLADEK NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE,

UBEZPIECZ'ENIE ZDROWOTNE ORAZ FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH ,
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH, 480071DZPDZ17/001056, 2017-05-24, ZAKLAD UBEZPIECZEN
SPOLECZNYCH ODDZIAL W ZABRZU, ZABRZE

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu)

DZ. KW./KA1B/00007082/17/001, 2017-10-02 08:50:00, 2017-10-04-11.00.17.823123, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

17 DECYZJA OKRE$LAJ&CA WYSOKOSC ZALEGLYCH SKLADEK NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE,
UBEZPIECZ'ENIE ZDROWOTNE ORAZ FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH ,
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH, 480071DZPDZ18/000492, 2018-02-15, ZAKLAD UBEZPIECZEN
SPOLECZNYCH ODDZIAL W ZABRZU, ZABRZE
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu)

DZ. KW./KA1B/00007131/18/001, 2018-07-04 08:20:00, 2018-09-07-13.37.22.374526, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

18 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 2, TW 2413-SEW.723.4123.2017, 2017-12-04, NACZELNIK
DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W GLIWICACH
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca)

DZ. KW./KA1B/00011410/18/002, 2018-10-15 09:30:00, 2019-09-25-12.10.37.503347, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

19 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 2, TW 2413-SEW.723.4161.2017, 2017-12-05, NACZELNIK
DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W GLIWICACH
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca)

DZ. KW./KA1B/00011410/18/002, 2018-10-15 09:30:00, 2019-09-25-12.10.37.503347, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

20 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 2, TW 2413-SEW.723.4160.2017, 2017-12-05, NACZELNIK
DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W GLIWICACH
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca)

DZ. KW./KA1B/00011410/18/002, 2018-10-15 09:30:00, 2019-09-25-12.10.37.503347, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

21 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 3, TW 2413-SEW.723.2820.2017, 2017-07-21, NACZELNIK
DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W GLIWICACH
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca)

DZ. KW./KA1B/00011410/18/002, 2018-10-15 09:30:00, 2019-09-25-12.10.37.503347, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

22 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 2, TW 2413-SEW.723.216.2018, 2018-02-05, NACZELNIK
DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W GLIWICACH
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca)

DZ. KW./KA18/00011410/18/002, 2018-10-15 09:30:00, 2019-09-25-12.10.37.503347, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

23 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 3, TW 2413-SEW.723.4124.2017, 2018-01-05, NACZELNIK
DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W GLIWICACH
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca)

DZ. KW./KA1B/00011410/18/002, 2018-10-15 09:30:00, 2019-09-25-12.10.37.503347, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)



24

25

26

27

DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 2, TW 2413-SEW.723.3494.2017, 2018-01-05, NACZELNIK
DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W GLIWICACH

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca)

DZ. KW./KA1B/00011410/18/002, 2018-10-15 09:30:00, 2019-09-25-12.10.37.503347, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 2, TW 2413-SEW.723.131.2018, 2018-01-18, NACZELNIK
DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W GLIWICACH

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca)

DZ. KW./KA1B/00011410/18/002, 2018-10-15 09:30:00, 2019-09-25-12.10.37.503347, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 2, TW 2413-SEW.723.132.2018, 2018-01-18, NACZELNIK
DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W GLIWICACH

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca)

DZ. KW./KA1B/00011410/18/002, 2018-10-15 09:30:00, 2019-09-25-12.10.37.503347, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

POSTANOWIENIE, IV CA 705/19, 2019-06-13, SAD OKREGOWY W KATOWICACH WYDZIAL IV CYWILNY-

ODWOLAWCZY, KATOWICE
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba sadu)

DZ. KW./KA1B8/00011410/18/002, 2018-10-15 09:30:00, 2019-09-25-12.10.37.503347, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

- e
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