zamawiajqcy: egzemplarz:
e Bartosz Sidowski
\ KRANCELARIA MAJATKOWA »
rzeczoznawca majgtkowy - syndyk masy upadiosci
Dariusz Stanistawski Wojciecha Katuzy
42-217 Czestochowa, ul. Jaracza 5
: : NIP 949-038-19-12 REGON 152 :
stanistawski tel. /fax 34 368 07 60
NIERUCHOMOSCI
dotyczacy:

nieruchomosci gruntowej potozonej w Czestochowie przy ul. Naftowej 64
opisanej w ksiedze wieczystej KW nr CZ1C/00169751/3
oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatki nr 709/1 1 710/3 obreb 428 o tacznej pow. 0,6404ha
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, o dwoéch nadziemnych kondygnacjach,
ze strychem gospodarczym, czeSciowo podpiwniczonym, o powierzchni zabudowy 118m?
i pow. uzytkowej 173,69m? oraz budynkami gospodarczymi

w zakresie:

okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci udzialtu 3/40 czesci w przedmiotowej nieruchomosci
nalezacego do upadtego Wojciecha Kaluzy
z uwzglednieniem stanu, cen i wartosci aktualnych na date sporzadzenia wyceny

e 1

autor operatu:
mgr inz. Dariusz Stanistawski

Czestochowa, dnia 20 maja 2024 roku



Czestochowa, ul. Naftowa 64

WYCIAG Z OPERATU

1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa pofozona w Czestochowie przy ul. Naftowej 64 oznaczona
w ewidencji gruntow jako dziatki nr 709/1 i 710/3 obreb 428 o tacznej pow. 0,6404ha zabudowana budynkiem mieszkalnym,
jednorodzinnym o dwoch nadziemnych kondygnacjach, ze strychem gospodarczym z jedng matg piwnicg o powierzchni
zabudowy wedtug ewidencji gruntéw 118m? i powierzchni uzytkowej wedtug pomiaréw wtasnych 173,69m? oraz budynkami
gospodarczymi. Nieruchomo$¢ opisana jest w ksiedze wieczystej KW nr CZ1C/00169751/3 prowadzonej przez IX Wydziat
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Czestochowie.

2. ZAKRES SPORZADZENIA WYCENY

Zakres sporzadzenia wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej potozonej w Czestochowie przy ul. Naftowej 64 z uwzglednieniem stanu, cen i wartosci aktualnych na date
sporzadzenia wyceny.

3. CEL WYCENY
Wycene sporzadza sie do celow sprzedazy.

4. DATY ISTOTNE W WYCENIE

Data sporzadzenia wyceny 20 maja 2024 roku
Data dokonania ogledzin przedmiotowej nieruchomosci 7 maja 2024 roku
D ktorg okres| SC i przyj ku dl dmi '

.ata, na to'rq.o reSlono warto$¢ i przyjeto ceny z rynku dla przedmiotowej 20 maja 2024 roku
nieruchomosci
Data, na ktéra okreslono i ledni ie st dmiotowej .

.a a, na orgo reslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotowej 7 maja 2024 roku
nieruchomosci

5. WYNIK KONCOWY

Wartos¢é rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w Czestochowie przy ul. Naftowej 64 oznaczone;
w ewidencji gruntow jako dziatki nr 709/1 i 710/3 obreb 428 o tacznej pow. 0,6404ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym,
jednorodzinnym o dwoch nadziemnych kondygnacjach, ze strychem gospodarczym z jedng matg piwnicg, o powierzchni
zabudowy wedtug ewidencji gruntéw 118m? i powierzchni uzytkowej wedtug pomiaréw wtasnych 173,69m? oraz budynkami
gospodarczymi wedtug cen i wartosci aktualnych na date sporzadzenia wyceny wynosi:

stownie ztotych: trzysta trzydziesci dziewie¢ tysiecy trzysta

a wartos¢ udziatu 3/40 czesci nalezacego do upadiego Wojciecha Katuzy wynosi:

stownie zfotych.: dwadziescia pie¢ tysiecy czterysta czterdziesci siedem
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Czestochowa, ul. Naftowa 64
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Czestochowa, ul. Naftowa 64

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotemm  wyceny  jest nieruchomos¢  gruntowa  polozona
w Czestochowie przy ul. Naftowej 64 oznaczona w ewidencji gruntow
jako dziatki nr 709/1 i 710/3 obreb 428 o tacznej pow. 0,6404ha
zabudowana  budynkiem = mieszkalnym, jednorodzinnym o dwoéch
nadziemnych kondygnacjach, ze strychem gospodarczym, z jedng mala
piwnica, o powierzchni zabudowy wedlug ewidencji gruntow 118m?
1 powierzchni uzytkowej wedlug pomiarow wlasnych 173,69m? oraz
budynkami gospodarczymi.

Nieruchomosc¢ opisana jest w ksiedze wieczystej KW
nr CZ1C/00169751/3 prowadzonej przez IX Wydzial Ksiag Wieczystych
Sadu Rejonowego w Czestochowie.

1.2. Zakres sporzadzenia wyceny

Zakres sporzadzenia wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa
wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej polozonej w Czestochowie
przy ul. Naftowej 64 z uwzglednieniem stanu, cen i wartosci aktualnych
na date sporzadzenia wyceny.

2. CEL WYCENY

Wycene sporzadza sie do celow sprzedazy.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA WYCENY

3.1. Podstawa formalna

Zlecenie Syndyka masy upadlosci Wojciecha Kaluzy - Bartosza
Sidowskiego z dnia 17 kwietnia 2024 roku o wykonanie operatu
szacunkowego.

3.2. Podstawy materialno — prawne

Przy opracowaniu niniejszego operatu szacunkowego przyjeto za podstawe
prawna nastepujace akty prawne 1 przepisy wykonawcze:
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Czestochowa, ul. Naftowa 64

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity z 2023 roku, poz. 344 ze zmianami) zwana dalej ugn
lub ustawaq,

» Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z dnia 2023 roku,
poz. 1832) zwane dalej rozporzadzeniem,

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku kodeks cywilny (tekst jednolity
z 2023 r. poz. 1610 ze zmianami),

o Ustawa z dnia 17 listopada 1964 rodu kodeks postepowania cywilnego
(tekst jednolity z 2023 roku, poz. 1550 ze zmianami).

oraz pomocniczo:

— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny w tym Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcow Majatkowych - Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych - wydanie 6sme poszerzone, Warszawa,
czerwiec 2004 z pdzniejszymi zmianami.

3.3. Zrédla danych merytorycznych

1.

Informacje uzyskane z ewidencji gruntow Wydzialu Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami Urzedu Miasta Czestochowy ul. Waszyngtona 5,
w tym:
- uproszczony wypis z rejestru gruntéw sporzadzony w dniu 30
kwietnia 2024 roku,
- mapa ewidencyjna w skali 1:1000 z oznaczeniem nieruchomosci,
- mapa zasadnicza frontowej czesci nieruchomosci w skali 1:500
(udostepniona w formie rastrowej).
Ksiega wieczysta prowadzona dla przedmiotowej nieruchomosci.
Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci polozonej w Czestochowie
przy ul. Naftowej 64 przeprowadzone w dniu 7 maja 2024 roku
oraz informacje uzyskane podczas ogledzin.

. Informacje 2z Urzedu Miasta Czestochowy Wydzial Planowania

Przestrzennego o przeznaczeniu szacowanej nieruchomosci w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

. Baza danych o transakcjach poréwnawczych dotyczacych nieruchomosci

gruntowych zabudowanych udostepniona przez Wydzial Geodezji
1 Gospodarki Nieruchomos$ciami  Urzedu  Miasta  Czestochowy
ul. Waszyngtona 5 oraz $laska baza cen transakcyjnych ,Slask”.
Ogledziny nieruchomosci poréwnawczych w terenie.

Wiasna baza nieruchomosci poréwnawczych.
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Czestochowa, ul. Naftowa 64

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH PRZY SPORZADZANIU WYCENY

Data sporzadzenia wyceny 20 maja 2024 roku

Data dokonania ogledzin przedmiotowej nieruchomosci 7 maja 2024 roku

Dat kto kresl tosc i jeto ¢ rynku )
ata, na .orac o} : e§ ono war o‘sc. i przyjeto ceny z 20 maja 2024 roku
dla przedmiotowej nieruchomosci

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan .
. .. .. 7 maja 2024 roku
przedmiotowe] nieruchomosci

Przez ,stan nieruchomosci” — nalezy rozumieC stan zagospodarowania,
stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielkos¢, charakter 1 stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
nieruchomos¢ jest potozona (art. 4 pkt 17. ustawy).

5. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny wedlug ksiegi wieczystej

Stan prawny przedmiotowe] nieruchomosci opisany jest w ksiedze
wieczyste] KW nr CZ1C/00169751/3 prowadzonej przez IX Wydzial Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Czestochowie. Na date sporzadzenia wyceny
ksiega zawiera wpisy:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci
Ip. 1,
nr dziatki: 709/ 1,
obreb: 0428, Grabowka,
polozenie: woj. slaskie, powiat M. Czestochowa, gmina Cze¢stochowa M.,

miejscowos¢ Czestochowa, ulica Naftowa 64,
sposob korzystania: B — tereny mieszkaniowe

Ip. 2,

nr dziatki: 710/ 3,

obreb: 0428, Grabowka,

polozenie: woj. slaskie, powiat M. Czestochowa, gmina Czestochowa M.,
miejscowos¢ Czestochowa, ulica Naftowa 64,
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Czestochowa, ul. Naftowa 64

sposob korzystania: B — tereny mieszkaniowe

obszar catej nieruchomosci: 0,6404 ha,
spis praw zwiqzanych z wtasno$ciq: wolny od wpisu

Dzial Il — Wlasnosé

wtlasciciele:

— nr udziatu 1 - Elzbieta Katuza w udziale 25/40 czesci,

— nr udzialu 2 — Malgorzata Lazzarano w udziale 3/40 czesci,
— nr udziatu 3 — Marcin Katuza w udziale 3/40 czesci,

— nr udzialu 4 - Wojciech Kaluza w udziale 3/40 czesci,

— nr udzialu 5 - Szymon Katluza w udziale 3/40 czeSci,

- nr udzialu 6 — Maciej Katuza w udziale 3/40 czesci.

Dzial Il — Prawa, Roszczenia i Ograniczenia

nr wpisu: 1,

rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia,

tres¢ wpisu: wszczecie egzekucji w sprawie KM 2154 /21,

przedmiot wykonywania: udzial 3/40 czesci (nr 4) nalezacy do dluznika
Wojciech Katuza,

inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedqca osobq prawng:
Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety, Wroctaw, ,

nr wpisu: 2,

rodzaj wpisu: ostrzezenie,

tre$¢ wpisu: wpis ogloszenia upadiosci Wojciecha Katuzy (pesel
82122701832) jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej,

Dzial IV — Hipoteki
nr hipoteki: 1,

rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa,

suma: 36.029,35 zl (trzydziesci szesé tysiecy dwadzieScia dziewiec 35/ 100),

udzial (nr udziatu w prawie): 4,

wierzytelnos¢ i stosunek prawny: wierzytelnos¢ wynikajaca z decyzji
stanowigcej podstawe wpisu, decyzja nr 090071DZPDZ19/000177,

wierzyciel hipoteczny: Zaklad Ubezpieczen Spolecznych  Oddziat
w Czestochowie, Warszawa,
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Czestochowa, ul. Naftowa 64

nr hipoteki: 2,

rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa,

suma: 11.458,78 zl (jedenascie tysiecy czterysta piecdziesiat osiem
78/100),

udzial (nr udziatu w prawie): 4,

wierzytelno$é 1 stosunek prawny: wierzytelno§¢ wynikajaca z decyzji
stanowiacej podstawe wpisu, decyzja nr 090071DZPDZ20/001428,

wierzyciel hipoteczny: Zaklad Ubezpieczen Spolecznych  Oddziat
w Czestochowie, Warszawa,

nr hipoteki: 3,

rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa,

suma: 7.767,78 zt (siedem tysiecy siedemset szescdziesigt siedem 78/100),

udziat (nr udziatu w prawie): 4,

wierzytelno$é i stosunek prawny: wierzytelnos¢ wynikajaca z tytutow
wykonawczych  stanowiacych  podstawe wpisu, tytul wykonawczy
nr TW4090020006188, nr TW4090020006189, nr TW4090020006190,
nr TW4090020006191, nr TW4090020010394, nr TW4090020010395,

wierzyciel hipoteczny: Zaklad Ubezpieczen Spolecznych  Oddziat
w Czestochowie, Warszawa,

5.2. Stan prawny okreSlony w ewidencji gruntéow

Stan prawny nieruchomosci okreslony wedtug ewidencji gruntow:

s wojewodztwo: Slaskie,

e powiat: m. Czestochowa,

e jednostka ewidencyjna: 246401_1., m. Czestochowa,
e obreb 0428, Grabowka,

e nr jednostki rejestrowej: G880,

e nr KW: CZ1C/00169751/3,

s wtasciciele:

Elzbieta Kaluza w udziale 25/40 czesci,
Maciej Katuza w udziale 3/40 czesci,
Marcin Kaluza w udziale 3/40 czesci,
Szymon Kaluza w udziale 3/40 czesci,
Wojciech Kaluza w udziale 3/40 czeSci,
Malgorzata Lazzarano w udziale 3/40 czesci.

o O O O O
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Czestochowa, ul. Naftowa 64

Dziatki ewidencyjne: 2

Tabela nr 1. Opis z rejestru gruntow

Powierzchnia

_ . ) Uzytek i klasa
Nr dziatk Ad Ozn zytkow | klas o
rdziat res aczenie uzy bonitacyjna | Uzytkow Dziatki
w ha w ha
grunty orne RVI 0,1876
Czestochowa, ul. Naftowa 0,3690
709/1 tereny mieszkaniowe B 0,1814
Uwagi: dziatka zabudowana budynkami: 1604, 1605, 1606
grunty orne RVI 0,1449
Czestochowa, ul. Naftowa 0,2714
710/3 tereny mieszkaniowe B 0,1265
Uwagi: dziatka zabudowana budynkami: 1602, 1603, 1604, 1605
Razem: 0,6404 0,6404
Stownie: szesé tysiecy czterysta cztery m?
Budynki: 5
Tabela nr 2. Opis z kartoteki budynkow
Nr Pow.
i kond.
ewid. Nu'me_r Adres budynku Funkcja budynku Liczba kon zabud.
dziatki nad/pod 2
bud. [m7]
1602 710/3 Czestochowa, ul. Naftowa pozostate budynki niemieszkalne 1/0 38
1603 710/3 Czestochowa, ul. Naftowa pozostate budynki niemieszkalne 1/0 46
709/1 .
1604 710/3 Czestochowa, ul. Naftowa 64 budynki mieszkalne 2/0 118
709/1 R
1605 710/3 Czestochowa, ul. Naftowa pozostate budynki niemieszkalne 1/0 197
1606 709/1 Czestochowa, ul. Naftowa budynki mieszkalne 1/0 31

6. USTALENIA Z OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI

6.1. Ustalenia wstepne

Ogledziny szacowanej nieruchomosci dokonano w dniu 7 maja 2024 roku

w obecnosci:

Wojciecha Katuzy,

Elzbiety Katuzy.
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Czestochowa, ul. Naftowa 64

Z czynnosci ogledzin sporzadzono dokumentacje zdjeciowa oraz protokél
podpisany przez uczestnikow, ktore stanowia zalgczniki niniejszego operatu
szacunkowego.

6.2. Lokalizacja nieruchomosci

Przedmiotowa  nieruchomos¢  potozona jest w  Czestochowie
przy ul. Naftowej 64 w dzielnicy Lisiniec w peryferyjnej czesci dzielnicy,
przy granicy miasta z miejscowoscia Szarlejka w gminie Wreczyca Wielka
w powiecie ktobuckim.

Lisiniec to dzielnica Czestochowy potozona w zachodniej czeSci miasta
przy drodze do Olesna. Graniczy z dzielnicami Gnaszyn-Kawodrza,
Podjasnogorska, Czestochowka - Parkitka 1 Grabowka. Wystepuje
tu glownie zabudowa jednorodzinna.

Rys. 1. Lokalizacja dzielnicy Lisiniec

Nieruchomos¢ potozona jest przy wul. Naftowej — drodze gminnej,
o nawierzchni utwardzonej, czesSciowo asfaltowej, czesSciowo szutrowej,
w zlym stanie technicznym, oswietlonej, bez chodnikéw dla pieszych.

Uzbrojenie dostepne w ulicy Naftowej przy nieruchomosci:
— siec elektryczna,
— sie¢ wodociggowa,
— sie¢ gazowa,
— siec telefoniczna.

Na terenie dziatki w odleglosci okotlo 10m od poludniowej granicy dziatki
posadowiony jest shup betonowy z lampa oraz podtrzymujacy napowietrzna
linie energetyczna a takze przez cala szerokos¢ dzialek przebiega
ww. napowietrzna linia energetyczna.
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Czestochowa, ul. Naftowa 64

Rys. 2. Widok uzbrojenia przy nieruchomosci (fragment mapy zasadniczej
il
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mieszkaniowa

zabudowa

Sasiedztwo nieruchomosci stanowi
jednorodzinna w roéznym stanie technicznym oraz tereny niezabudowane,

niezagospodarowane.
W odleglosci okoto 600m na wschoéd znajduje sie cmentarz.

Odleglos¢ od reprezentacyjnej al. N.M.P. i Placu Bieganskiego ok. 7km.

Strona 10




Czestochowa, ul. Naftowa 64

Rys. 3. Lokalizacja nieruchomosci

(https:/ / www.google.pl/ maps/ place/ Naftowa+64,+42-
202+Cz%C4%99stochowa/@50.8166279,19.0787764,5385m/ data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4710b7ae6b05d
75f:0x4ea5dfad9bb2f54f18m2!3a50.8260863!4d19.0387311!16s%2Fg%2F 1 1crss 7wcq?hl=pl&entry=ttu)
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6.3. Zagospodarowanie nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos$¢ oznaczona jest w ewidencji gruntow jako
dwie dzialki nr ewid. 709/1 1 710/3 o lacznej pow. 0,6404ha.

Dziatki potozone obok siebie stanowia jedna calos¢ gospodarcza. Dziatki
o ksztaltach zblizonych do prostokatow, zorientowane w kierunku péilnoc —
potudnie, z czescia frontowa i urzadzonym wjazdem od strony potudniowej o
lacznej szerokosci od strony poludniowej 22m. Dziatka nr 709/1 od strony
polnocnej posiada dostep do drogi gruntowe;.

Rys. 4. Widok nieruchomosci (http:// e.czestochowa.pl/ geoportaltoolkit/ map.php)
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana jest:

e budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, wolnostojacym,
pietrowym, nr ewid. 1604, o pow. zabudowy 118m? i pow. uzytkowe;j
wedlug pomiaréw wtasnych 173,69m?,

e drewniang szopa nr ewid. 1606, o pow. zabudowy 31m?,

e murowanym budynkiem gospodarczym, stanowiacym w przesziosci
obore i kurnik, nr ewid. 1605, 1603, o tacznej pow. zabudowy 243m?.

W ewidencji gruntéow widnieje réwniez budynek nr ewid. 1602 o pow.
zabudowy 38m?, ktory zgodnie z oswiadczeniem Wojciecha Kaluzy zostal
rozebrany i obecnie w jego miejscu posadowiony jest metalowy garaz.

Rys. 5. Widok frontowej czesci nieruchomosci (http:/ / e.czestochowa.pl/ geoportaltoolkit/ map.php)

T

budynek
gospodarczy —
dawna obora

‘ 3 oAb l i : . o =
. Al g ae budynek

Budynek mieszkalny murowany w latach 80-tych w technologii tradycyjnej
z pustakéw zuzlowych, ze Scianami warstwowymi z ociepleniem wewnatrz.
Dach w budynku o konstrukcji drewnianej, na deskowaniu pelnym, bez
ocieplenia, kryty papa. Strop w budynku betonowy - Akerman.
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Budynek bez ocieplenia zewnetrznego, nieotynkowany, za wyjatkiem jednej

Sciany od strony podworka (tj. od strony poinocnej)

Instalacje w budynku mieszkalnym:
- elektryczna,

- oSwietleniowa,

- wodociagowa,

- kanalizacyjna z przylaczem do wlasnego szamba,

- centralnego ogrzewania z piecem na eko-groszek z podajnikiem

elektrycznym,

o brak gazu, przy czym w ulicy jest sie¢ gazowa.

W dniu ogledzin dokonano pomiarow

inwentaryzacyjnych budynku

mieszkalnego, ktoére wykonano zgodnie z zapisami zawartymi w PN-ISO

9836:1997 zgodnymi

uwzglednieniu ponizszych zalozen:

z miedzynarodowa normag

1S0-9836:1992 przy

Tabela nr 3. Zalozenia i zasady obmiaru i obliczenia powierzchni w budynku zgodne z PN-ISO 9836:1997

Lp. Przedmiot obmiaru Sposéb obmiaru
1 Obm|§r pgmleszczenla wykonuije sie w $wietle $cian w stanie catkowicie wykoriczonym
ograniczajacych
2. Obmiar pomieszczenia wykonuje sie na poziomie podtogi
3. Whneki w scianach o powierzchni do 0,1m? nie dolicza sie do powierzchni pomieszczenia
4. Whneki w $cianach, o powierzchni powyzej 0,1 m? nie dolicza sie do powierzchni pomieszczenia
5. Przejscia w $cianach, drzwiach i oknach nie dolicza sie do powierzchni pomieszczenia
6. Pilastry i inne wystepy scienne o powierzchni do 0,1 m? nie potraca sie z powierzchni pomieszczenia
Bil - e - e 5 01
7. mlzastry inne wystgpy Scienne o powierzehni powyzej 0, nie potraca sie z powierzchni pomieszczenia
Doktadnosé:
8. - pomiaru liniowego -do 0,01 m
- obliczenia powierzchni -do 0,01 m?
powierzchnie pomieszczenia liczy sie w catosci zgodnie z
powierzchnig jego podiogi ale dzieli sie jg na dwie czesci:
- czes$¢ o wysokosci 1,90 m i wigcej jako powierzchnie
9. Powierzchnia pomieszczenia ze skosnym sufitem uzytkowa,
- cze$¢ o wysokosci ponizej 1,90 m, ktéra moze
by¢ zaliczona wyigcznie do powierzchni pomocniczej
(zgodnie z § 72 ust. 1 RMI z 2002r.)
powierzchnie uzytkowa przyjmuje sie dla pomieszczenia
. . kosci 2,20m, i hni i
10 | Powierzchnia pomieszczenia z ptaskim stropem 0 wysokosci ponad 2,20m, powierzchnia pomocnicza

stanowi powierzchnia o wysokosci pomieszczenia ponizej
2,20m
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Opis pomieszczen w budynku mieszkalnym:

Tabela nr 4. Opis pomieszczen w budynku mieszkalnym

Powierzchnia
L.p. Pomieszczenie Opis pomieszczenia uzytkowa
(m?]
PARTER
na podfodze ptytki, $ciany i sufit tynkowane, malowane, okno mate z szybg
1. | ganek o 413
zespolong, drzwi wejsciowe metalowe,
2. | przedpokoj na podtodze plytki, $ciany obite boazerig, sufit tynkowany, malowany, 6,12
na podtodze i $cianach do % wysokosci ptytki, pozostata cze$¢ Scian i sufit
3. | tazienka tynkowana, malowana, w pomieszczeniu wanna w obudowie, sedes, umywalka, 3,19
grzejnik,
na podfodze linoleum, $ciany wykoriczone panelami oraz nad blatem roboczym
. plytkami, sufit oklejony kasetonami styropianowymi, okna PCV, parapety lastriko,
4. | kuchnia : ; < 13,08
w pomieszczeniu kuchnia weglowa metalowa, kuchenka gazowa na gaz
z butli, zZlewozmywak,
ailieke 5 na podtodze plytki - widoczne spekania, $ciany czgsciowo oklejone tapetg
5. Fs)cho dF;mi :] sl z widocznymi ubytkami, cze$ciowo tynkowane, malowane, grzejnik aluminiowy, 11,58
pie schody na pietro drewniane, do renowacji,
na podiodze panele drewnopodobne, $ciany i sufit wykonczone gtadzig gipsowa,
6. | pokoj duzy malowane, okno PCV, grzejnik aluminiowy, ruraz stalowy natynkowy, w 22,11
pomieszczeniu kominek ze szczelnym paleniskiem,
7 okoi na podtodze panele drewnopodobne, ciany i sufit wykonczone gtadzig gipsowa, 1310
' PRk malowane, okno PCV, grzejnik aluminiowy, !
omieszczenie pomieszczenie obnizone w stosunku do pozostatych o 3 schody, podtoze betonowe
8. pos - +linoleum, $ciany i sufit tynkowane, biatkowane, z pomieszczenia zejScie do piwnicy 13,18
gosp — kottowni,
powierzchnia uzytkowa parteru: 86,49
PIETRO
eoatloka 7 na podfodze panele drewnopodobne, $ciany tapeta z widocznymi ubytkami, sufit
9. gcho dgmi ) wykonczony gtadzig gipsowa, malowany, drzwi do pomieszczen ptycinowe o duzym 10,72
stopniu zuzycia, z przedpokoju wejscie na strych,
na podiodze panele bez listew wykoriczeniowych, ciany i sufit wykoriczone gtadzig
10. | pokoj gipsowa, malowane, okno i drzwi balkonowe PCV, parapet PCV, grzejnik 23,09
aluminiowy,
- na podiodze plyty OSB, $ciany tynkowane na ostro, malowane, sufit kasetony
11. | pokéj : . o : L 14,43
styropianowe, okno drewniane, starego typu, grzejnik aluminiowy,
na podtodze linoleum, $ciany i sufit wykoniczone gtadzig gipsowa, malowane, w
12. | pokoj pomieszczeniu piecyk typu koza, okno drewniane, starego typu, nieszczelne, 17,08
parapetu brak,
13. | pokoj na podiodze panele drewnopodobne, $ciany wykonczone panelami 17,63

drewnopodobnymi, sufit kasetony styropianowe, widoczne ubytki, przerwy, szczeliny,
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Powierzchnia
L.p. Pomieszczenie Opis pomieszczenia uzytkowa

[m?]

okno PCV, grzejnik aluminiowy,

na podtodze plytki, Sciany wykonczone cze$ciowo ptytkami, czeSciowo boazerig,
14. | fazienka czesciowo tynkiem dekoracyjnym, okno PCV, grzejnik aluminiowy tradycyjny oraz 4,25
drabinkowy, w pomieszczeniu wanna, sedes, umywalka,

powierzchnia uzytkowa pietra: 87,20

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego: 173,69

W budynku jest strych gospodarczy. WejScie na strych z przedpokoju na
pietrze schodami betonowymi, wylewanymi. Na strychu widoczna jest
konstrukcja dachu, deskowanie pelne, brak ocieplenia, widoczne Scianki
kolankowe, szczytowe murowane 2z pustakow zuzlowych bez tynkow
wewnetrznych. Okna na strychu stare drewniane, nieszczelne.

W budynku jest jedna piwnica, w ktorej znajduje sie kotlownia. Wysokos¢
pomieszczenia 1,98m, podloze betonowe, w kotlowni znajduje sie piec c.o.
na eko-groszek z podajnikiem elektrycznym.

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin stwierdzi¢c nalezy, ze budynek
wymaga wielu prac naprawczych, remontowych. Jakos¢ i standard prac
i materiatow wykonczeniowych o podstawowym standardzie
1 0 podwyzszonym stopniu zuzycia.

Drewniana szopa
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Przy budynku mieszkalnym znajduje sie szopa o konstrukcji drewnianej,
obita papa, o pow. zabudowy 31m? w zlym stanie technicznym

— do rozbiorki.

Budynek gospodarczy — dawna obora

Za budynkiem mieszalnym posadowiony jest budynek gospodarczy,
nr ewid. 1605, 1603, o lacznej pow. zabudowy 243m? w ktorym
w przesztosci byla obora, chlewnia. Budynek murowany, z dachem
dwuspadowym i jednospadowym, krytym eternitem.

Pozostala cze$¢ nieruchomosci jest niezabudowana, niezagospodarowana,
nieuprawiana rolniczo, stanowi tgke. Od strony polnocnej nieruchomosc
dochodzi do drogi gruntowej o utrudnionym dostepie.

Teren przy budynkach slabo zagospodarowany, wysoka trawa, drzewa.
Ciagi komunikacyjne oraz wjazd nieutwardzone. Ogrodzenie frontowe
metalowe w ztym stanie technicznym, brak bramy.

7. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W DOKUMENTACH
PLANISTYCZNYCH

Zgodnie z art. 4 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity z 2023 roku, Dz. U.
z 2023 roku, poz. 977 ze zmianami) ustalenie przeznaczenia terenu /.../ oraz
okreslenie sposoboéw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Na date sporzadzenia wyceny analizowany obszar przy ul. Naftowej
nie posiada waznego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory moca
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym utracilt waznosc
z dniem 31 grudnia 2003 roku.
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Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
z 21 sierpnia 1997 roku przy szacowaniu wartosci praw do nieruchomosci
w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala
sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji 0 warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Zgodnie ze studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego miasta zatwierdzonym uchwalga Rady Miasta Czestochowy
z dnia 21 listopada 2019 roku nr 263.XX.2019 dzialki nr 709/1 i 710/3
oznaczone sg na rysunku studium jako:

e na glebokos¢ okoto 75m od strony potudniowej obszar zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustlugami (oznaczenie MNU),
e w pozostalej czesci obszar rolniczy i porolniczy (oznaczenie RZ).

Obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami (MNU)

1. Kierunki podstawowe:

a. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z wylaczeniem
zabudowy szeregowej w strefie podmiejskie;j;

b. tereny zabudowy mieszkaniowo-ushugowe;j.

2. Kierunki dopuszczalne:

a. zabudowa ustugowo-mieszkaniowa;

b. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,;

c. ustugi, przy czym w strefach miejskiej A i miejskiej B - ustugi
o charakterze nieucigzliwym;

d. produkcja nieucigzliwa;

e. zabudowa zagrodowa;

f. gospodarstwa rolne i1 hodowlane w ograniczonym zakresie -
wylacznie w strefie podmiejskiej;

g. zabudowa letniskowa.

3. Wytyczne do planow miejscowych:

a. zaleca sie¢ ustalic warunki ograniczajace wplyw dzialalnosci
gospodarczych (ustugi, produkcja i rolnictwo), kierujac sie zasada
eliminowania lub minimalizowania oddzialywania na tereny
zabudowy mieszkaniowej, np. izolowac elementy zagospodarowania
terenu zwiazane z zapleczem gospodarczo-technicznym, miejscami
sktadowania i magazynowania, sytuowania instalacji 1 urzadzen
technologicznych oraz obiektéw rolniczych, poprzez odpowiednie
ksztaltowanie zieleni, ogrodzen lub budynkoéw;
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b.

d.

dopuszczenie funkcji ustugowych 1 produkcyjnych zaleca sie
uzaleznié¢ od bezposredniego dostepu dziatki budowlanej do terenu
drogi;

. zaleca sie ogranicza¢ wydzielanie terenéow wylacznie na potrzeby

produkcji nieuciazliwej - produkcje ogranicza¢ do funkcji
prowadzonych w budynkach;

jako zgodne z kierunkiem dopuszczalnym uznaje sie¢ mozliwosc
prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej w miejscu zamieszkania
w ramach  wyznaczonych terenéw zabudowy  ustugowo-
mieszkaniowej, w tym ksztaltowanie lokali mieszkalnych
w budynkach wustugowych i produkcyjnych oraz sytuowanie
na dzialce budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych.

Obszary rolnicze i porolnicze (RZ)

1. Kierunek podstawowy:

a.

tereny rolnicze.

2. Kierunki dopuszczalne:

a.

@™o a0 T

zabudowa zagrodowa (z zastrzezeniem pktu 3a) oraz dzialalnosc
rolnicza w zakresie produkcji roslinnej i zwierzece;j;

lasy i zalesienia;

wody powierzchniowe;

rodzinne ogrody dziatkowe (z zastrzezeniem pktu 3a i 3b);

obiekty i urzadzenia sportowe (z zastrzezeniem pktu 3a 1 3b);

zielenn urzadzona i rekreacyjna;

urzadzenia wytwarzajace energiec z odnawialnych zZrodet energii
(z wyjatkiem elektrowni wiatrowych 1 biogazowni) o mocy
przekraczajacej 100 kW.

3. Wytyczne do planoéw miejscowych:

a.

C.

dla obszaru zlokalizowanego w podstrefie IA Planu ochrony Parku
Krajobrazowego ,Orlich Gniazd” obowiazuje m.in. zakaz budowy
i rozbudowy obiektéow kubaturowych oraz realizowanie zabudowy
zagrodowej  poza  dziatkami = siedliskowymi = wyznaczonymi
w  miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
obowiazujacych w momencie wejscia planu w zycie;

dla obszaru zlokalizowanego w podstrefie IIB Planu ochrony Parku
Krajobrazowego ,Orlich Gniazd” obowiazuje m.in. nakaz realizacji
nowego budownictwa zagrodowego, letniskowego oraz rekreacyjnego
w sposOb nawigzujacy do tradycji lokalnej, zapewniajac zachowanie
jego charakterystycznych cech;

nalezy rozgraniczac tereny rolnicze od innych terenow;
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. nalezy ustali¢c warunki ograniczajace wpltyw dziatalnosci rolniczej,

kierujac sie zasada eliminowania lub minimalizowania
oddzialywania na tereny zabudowy mieszkaniowej, np. izolujac oraz
ograniczajac powierzchniowo obiekty takie jak: fermy drobiu, trzody
chlewnej, bydla itp.;

. dopuszcza si¢ przeksztalcanie rodzinnych ogrodow dziatkowych

w kierunku terenow ogoélnodostepnej zieleni urzadzonej;

obiekty 1 urzadzenia sportowe przewidziane na potrzeby uprawiania
sportu na wolnym powietrzu, w formie niekubaturowych budowli,
urzadzen 1 instalacji;

. zielen urzadzona i1 rekreacyjna dopuszcza sie wylacznie w formie

ekstensywnego zagospodarowania 1 uzytkowania, na potrzeby
funkcji spacerowych, rekreacyjnych i wypoczynkowych,
z mozliwoscia sytuowania urzadzen 1 obiektow shuzacych
rekreacyjnemu wykorzystaniu terenu 1 wod powierzchniowych
(np. S$ciezki spacerowe, rowerowe, hippiczne, dydaktyczne
1 edukacyjne, punkty widokowe i postojowe, przystanie kajakowe,
pomosty dla  wedkarzy), z  ograniczeniem = powierzchni
zabudowanych i z ograniczeniem zmian naturalnego uksztaltowania
terenu;

. dopuszcza si¢ tereny rekreacji indywidualnej jako indywidualne

dziatki rekreacyjne lub ogrody przydomowe, 2z mozliwoscig
sytuowania obiektow malej architektury i altan ogrodowych;

w granicach udokumentowanych zl6z dopuszcza sie lokalizowanie
wylacznie tymczasowych obiektow budowlanych.
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Rys. 6. Przeznaczenie nieruchomosci w Studzu (http:/ / e. czestochowa .pl/ geoportaltoolkit/ map.php)
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8. METODYKA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1. Opis podejscia i metody szacowania

Uwzgledniajac cel i zakres wyceny oraz analize rynku transakcji
nieruchomosci podobnych, ktéra zostanie przedstawiona w kolejnych
punktach do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
postuzono siec podejSciem poréwnawczym, ktore zgodnie z art.153 ust.1
ustawy polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sie, jezeli znane sa ceny cechy nieruchomosci

podobnych do nieruchomosci wyceniane;.
Podejscie poréwnawcze polega wigc na okresleniu wartosci nieruchomosci

na podstawie wskazan rynkowych cen transakcyjnych osiagnietych na rynku

za podobne nieruchomosci w niedalekiej przeszlosci.
Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano metode

porownywania parami.
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Zgodnie z § 4 pkt. 3 rozporzadzenia przy metodzie porownywania
parami porownuje sie nieruchomosc¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére bytly
przedmiotem obrotu rynkowego, i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Powyzsze mozna wyrazi¢ zaleznoscia;:

W, , +W,,+. . W, ,
n

x k

Wy =

gdzie:

Wx-1, Wxo2 ... Wxn — skorygowane o poprawki kwotowe ceny transakcyjne
okreslone na podstawie wlasciwej probki nieruchomosci przyjetych do
bezposrednich poréwnan,

n - ilos¢ transakcji przyjetych do bezposrednich poréwnan, nie mniej niz
trzy,

k — wspolczynnik korygujacy uwzgledniajacy dodatkowe czynniki majace
wplyw na szacowang wartos¢, a ktore nie =znalazly wystarczajacego
odzwierciedlenia w procesie szacowania z powodu np. niewystepowania
takiej cechy w przyjetej probce. Wspolczynnik przyjmuje wartosci 0,9-1,1.

8.2. Rodzaj wartosci

Uwzgledniajac cel i zakres wyceny, stan prawny nieruchomosci, jej rodzaj
1 polozenie, stopien 1 stan wyposazenia w infrastrukture techniczna, oraz
dostepnosc¢ danych o cenach 1 cechach rynkowych nieruchomosci podobnych
oraz uwarunkowania materialno - prawne okreslono warto§é rynkowa
nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Tak rozumiana wartoS¢ oznacza, ze na date wyceny sposob
zagospodarowania nieruchomosci jest zgodny 2z jej przeznaczeniem
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium oraz,
ze aktualny spos6b wykorzystania moze by¢ dalej kontynuowany i wyklucza
element spodziewanej wartosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania
1 mozliwy wzrost wartosci zwigzany ze specjalnymi inwestycjami i kosztami.

Aktualny sposob uzytkowania nieruchomosci uznaje sie przy tym za
optymalny 1 brak jest przestanek o mozliwym lepszym wykorzystaniu
szacowane] nieruchomosci gdzie sposob optymalnego uzytkowania oznacza
najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktore jest
fizycznie mozliwe, odpowiednio wuzasadnione, prawnie dopuszczalne,
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ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwyzsza wartoS¢ wycenianej
nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci definiuje art. 151 ust.1 ustawy, ktory
stanowi, ze jest to szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomoé§é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie
znajduja sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie natomiast z Krajowym Standardem Wyceny, ktory zostal
uchwalony przez Rade Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 19 wrzesnia
2017 roku i wlaczony jako Standard Podstawowy KSWP do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) (standard od dnia Ol
pazdziernika 2017 roku jest zalecany do stosowania) stosownie do zapisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady w sprawie wymogoéw ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych wartos¢ rynkowa jest definiowana, jako
,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc,
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialaja z rozeznaniem 1 postepuja rozwaznie, nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej”.

Pojecie szacunkowa kwota — jest to cena wyrazona w pieniadzu do
zaplacenia za nieruchomos$¢ w transakcji zawieranej na warunkach
rynkowych, przy ktoérej obie strony dzialaja niezaleznie od siebie. WartoSc
rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiaggalna na rynku na date
wyceny. Jest to najlepsza cena osiagalna przez sprzedajacego
i najkorzystniejsza cena osiagalna przez kupujacego. Szacunek ten wyklucza
w szczegolnosci: cene zawyzona lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne
warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktore sa nietypowe, umowy
sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegdlne wynagrodzenia lub koncesje
udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcja lub tez jakiekolwiek
elementy wartoSci szczegdlnej (tzn. uwzgledniajacej cechy nieruchomosci,
ktore posiadaja specyficzna wartosé dla konkretnego nabywcy).

Uzyte tu pojecie ,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uplynat
odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy rozumiec
zatem, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami
marketingowymi. Nieruchomo$¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w
najwlasciwszy sposob, tak aby umozliwi¢ sprzedaz za najlepsza, rozsadnie
osiagalng cene zgodnie z definicja wartosci rynkowej. Diugosc¢ okresu
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ekspozycji moze by¢ rézna w zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale musi
by¢ wystarczajaca, by umozliwi¢ przyciagniecie uwagi odpowiedniej liczby
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku
poprzedza date wyceny.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z opisang metodyka w celu okreslenia wartosci rynkowej prawa
wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci wedlug stanu, cen 1 wartosci
aktualnych na date wydania wyceny, analiza objeto lokalny rynek transakcji
nieruchomos$ci  gruntowych  zabudowanych  podobnymi  budynkami
mieszkalnymi z terenu dzielnicy Lisiniec oraz w wyniku malej ilosci
transakcji stanowigcych duze dziatki gruntu zabudowane budynkami
mieszkalnymi réwniez z obrzezy Czestochowy 1 terenow sasiadujacych
z gminy Wreczyca Wielka, Klobuck oraz Blachownia z ostatnich 29 miesiecy
(od 01.2022 roku).

Na podstawie analizy stwierdzono, Ze istotnym czynnikiem cenotworczym

w tej kategorii transakcji sa:

- lokalizacja i sasiedztwo nieruchomosSci - rozumiane jako usytuowanie
nieruchomosci w okreslonej strefie miasta i dzielnicy, uwzgledniajaca
rowniez mode 1 popyt gruntow w okolicy, dostepnos¢ komunikacyjna,
cecha uwzglednia rowniez najblizsze sasiedztwo stan zagospodarowania
najblizszego otoczenia szacowanej nieruchomosci, w tym réwniez
ewentualne uciazliwosci zwiazane z tym sgsiedztwem,

- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego - najwyzsze ceny
jednostkowe w porownywalnej lokalizacji i przy podobnej wielkosci dziatki
osiagaja niewielkie domy mieszkalne o powierzchni uzytkowej do 180m?
natomiast wigcksze powierzchnie uzytkowe wymagaja dtuzsze] ekspozycii
na rynku do sprzedazy a to przeklada si¢ na nizszg cene jednostkowa za
1m? pu,

- powierzchnia dzialki - im wieksza powierzchnia dziatki przy podobnej
powierzchni 1 stanie technicznym budynku tym korzystniej wplywa na
wartos¢ nieruchomosci, im mniejsza dziatka tym bardziej ograniczone
mozliwosci wykorzystania terenu nieruchomosci,

- stan techniczny budynku mieszkalnego - cecha odzwierciedla wiek
i architekture budynku, rodzaj materiatlu budowlanego, rodzaj
konstrukecji, stan techniczny elementow konstrukcyjnych, dachu,
obréobek, okien, instalacji, cecha odzwierciedla réwniez stan i jakosc
podiog, posadzek, licowania $cian, schodoéw, rodzaj i jakos¢ okien, rodzaj
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oraz stan techniczny instalacji, ogélny standard wykonczenia. Pomocniczo
do oceny stopnia zuzycia wykorzystano tabele jak nizej:

Tabela nr 5. Skala oceny zuzycia elementu scalonego budynku

klasyfikacja stanu technicznego, ) ) )
L.p. . ogdlne i pomocnicze kryteria oceny
procentowe zuzycie elementu
element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wyposazenia) jest
bardzo dobry dobrze utrzymany, konserwowany, nie wykazuje zuzycia i
1 uszkodzen. Cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatow
0+15% odpowiadajg wymogom normowym; lub element budynku nowy
do 10 lat
dobry elementy budynku nie wykazuja wiekszego zuzycia. Mogg
2 wystgpi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania,
16+25% szczegblnie mechaniczne; element wymaga konserwacii;
éredni elementy budynku utrzymane zadowalajgco. Celowy jest
3 remont biezgcy polegajgcy na uzupetnieniach, naprawach,
26+50% konserwacji, impregnaciji.
zadowalajacy w elementach budynku wystepuja Srednie uszkodzenia i ubytki
4 nie zagrazajgce bezpieczehstwu publicznemu, celowy jest
51-65% czesciowy remont kapitainy
zly w elementach wystepujg uszkodzenia i ubytki. Cechy i
5 wiasciwosci elementow posiadajg obnizong wytrzymalo$é,
66% - 75% celowy jest remont kapitalny lub wymiana.
element wymaga wymiany, dla smarowania pokrycia
awaryjny dachowego z papy oraz dla robdt malarskich przyjmuje sie gdy
6 o uzytkowanie przekracza 5 lat, dla pokrycia dachu przyjmuje sie
powyzej 75% gdy okres uzytkowania przekracza 15 lat lub przyjmuje sie ze
wzgledu na duze zuzycie funkcjonalne i Srodowiskowe

- powierzchnia gospodarcza - odzwierciedla rodzaj powierzchni
gospodarczej w postaci: budynkéw gospodarczych, garazy wbudowanych
w bryte budynku, piwnic, poddaszy oraz ich wielkoS¢ i stan techniczny
w tym wiek, rodzaj materialu budowlanego z jakiego zbudowane sa
budynki gospodarcze, rodzaj konstrukcji, cecha uwzglednia rowniez
standard wykonczenia, w tym jakos$¢ uzytych do wykonczenia materialow
oraz stopien ich zuzycia.

W badanym okresie, na podstawie badania rynku, do szczegdélowych
analiz  przyjeto takie nieruchomosci, ktore charakteryzuja  sie
podobienstwem, o ktéorym stanowi art. 4 ustawy. Sa to nieruchomosci
o podobnej lokalizacji, o podobnym zagospodarowaniu dziatki — zabudowane
murowanymi budynkami o funkcji mieszkalnej, o podobnych gabarytach
i zblizonej wielkosci dziatki.
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Roznice w poszczegbdlnych cechach nieruchomosci skorygowane zostana
przy pomocy przyjetych cenotworczych cech rynkowych nieruchomosci
i przypisanym im, na podstawie analizy rynku, wagom.

Stwierdzono, ze najchetniej kupowane, osiggajac wyzsze ceny na rynku,
sa nieruchomosci w rejonach juz dobrze zagospodarowanych o okreslonym,
nieucigzliwym sasiedztwie, w okolicy spokojnej, czystej i bezpiecznej,
wyposazonych ~w  podstawowe placowki handlowo-ustugowe oraz
w niedalekiej odlegltosci od centrum miasta. WiekszoS¢ nabywcow najbardziej
zainteresowana jest zakupem nieruchomosci w pelni uzbrojonej we wszystkie
media, potozonej przy drodze asfaltowej, w dobrym stanie technicznym. Przy
zakupie nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi istotne
znaczenie maja cechy wymienione wyzej.

Na podstawie analizy rynku w badanym okresie czasu w ww. segmencie
transakcji stwierdzono wzrost poziomu cen spowodowany uplywem czasu
w granicach do 5% w skali roku i w zwiazku z tym w dalszej czesSci wyceny
kazda cena transakcyjna z przyjetego zbioru transakcji sprowadzona zostala
przy pomocy trendu czasowego do poziomu cen na dzien wydania wyceny.

Sposrod analizowanych transakcji wyselekcjonowano cztery podobnych
nieruchomosci, ktore zostang w dalszej czesSci wyceny wykorzystane:

Tabela nr 6. Analiza rynku zabudowanych nieruchomosci gruntowych

Cena ; !
Data 1 taczna .POW Cena 1 mkw Powler;chnla Trend | Zaktualizowana Nr
L.p. 2 Obreb Ulica - | uzytkowa dziatki(ek) o .
transakciji dziatki i pu [z] [%] | cena1 mkw pu | repertorium
[m2] [m2]
bud [#]
1. | 2023-07-31 | Lgota | Potudniowa | 310000 | 215,90 1435,85 6645 5 1493,60 4731/2023
2. | 2023-01-12 | Lisiniec | Lwowska | 420000 | 265,20 1583,71 4488 5 1692,05 102/2023
3. | 2023-05-25 | Wyczerpy | Potaniecka | 300000 | 161,50 1857,59 5070 ) 1 949,68 254412023
4, | 2022-08-02 | Grabéwka | Radomska | 455000 | 166,26 2736,68 2602 5 2988,29 272612022
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Rys. 7. Lokalizacja transakcji poréwnawczych

Czestochowa

" Blachownia.~3;

Z analizy rynku wynika, ze podobne do szacowanej nieruchomosci

zabudowane podobnymi budynkami mieszkalnymi ksztattuja sie na poziomie

od ok. 1.500 do ok. 3.000 zt za m?2 powierzchni uzytkowej budynku

mieszkalnego w zaleznosci od cech wyzej wymienionych.

Na podstawie danych z tabeli nr 6 stanowiacej probke reprezentatywna,

okreslono:

v

L UL N WS

Cena minimalna = 1.493,60 zt/mkw,
Cena maksymalna = 2.988,29 zt/mkw,
DELTA = 1.494,69 zt/mkw,

Liczba probek =4,

Liczba porownan = 3.

Dla potrzeb wyceny, w ramach poszczegolnych cech rynkowych na

podstawie badania rynku i analizy przeprowadzonej w niniejszej wycenie

w zakresie preferencji nabywcow przyjeto nastepujaca skale ocen oraz

ustalono wagi cech:
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Tabela nr 7. Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech

Waga
Lp. Gechy rynkowe Wartos¢ cechy cechy
[%]
dobre poloZenie w atrakcyjnej czesci miasta, w sasiedziwie zabudowa mieszkaniowa
in | amc . . fozenie na peryferiach miasta wérod zabudowy mieszkaniowej lub blizej centrum
Lokalizacja i sgsiedztwo | érednie po NP
1| sieruchomosd lecz w malo atrakcyjnej czesci miasta 35
polozenie w mniej atrakcyjnej czesci dzielnicy, w wiekszej odlegtosci od centrum lub poza
stabe .
miastem
duza powyzej 5.000mkw
2. | Powierzchnia dziatki Srednia od 3.000- 5.000mkw 15
mafa ponizej 3.000mkw
budynek po remoncie, elementy konstrukcyjne w dobrym stanie, w budynku wszystkie
dobry ) , ) . -
instalacje, budynek nie wymaga wigkszych nakladéw finansowych
elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe budynku utrzymane w stanie $rednim,
3 Stan techniczny budynku | $redni o regulamych przegladach i naprawach, wystepujg niewielkie uszkodzenia i ubytki, celowy -
" | mieszkalnego jest remont biezacy polegajacy na uzupelnieniach, naprawach, konserwacji, impregnacji
elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe budynku utrzymane w stanie
zadowalajacy | zadowalajacym, w elementach budynku wystepuja uszkodzenia i ubytki zwiazane z
zaniedbaniami gospodarki remontowej, celowy jest remont
na terenie dziatki duzy budynek gospodarczy powyzej 180mkw w $rednim stanie
przecietna technicznym lub mniejszy budynek gospodarczy od 50 do 180mkw dobrym stanie
technicznym
4, | Zabudowa gospodarcza 15
slabe na terenie dziatki brak budynkéw gospodarczych lub budynek gospodarczy w zlym stanie
technicznym
mata budynek o powierzchni do 180mkw
5. Pow:erzohma uzytiowa Srednia budynek o powierzchni od 180-250mkw 10
budynku mieszkalnego
duza powierzchnia budynku powyZzej 250miw
Razem | 100%
Wagi cech rynkowych pozwalaja stwierdzi¢ wplyw poszczegolnych cech

rynkowych na ceny nieruchomosci. Wplyw mierzony jest procentowym

udziatlem poszczegolnych cech rynkowych (atrybutéw) w przedziale AC gdzie:

A C =Cmax — Cmin = 2.988,29 zl/mkw - 1.493,60 zl/ mkw =

1.494,69 zt/mkw
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Tabela nr 8. Zakres poprawek cechy

Lp. Cechy rynkowe Wag; A)c]echy Zakres[;\]/votowy
1. Lokalizacja nieruchomosci 35 523,14
2. Powierzchnia dziatki 15 224,20
3. Stan techniczny budynku mieszkalnego 25 373,67
4, Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego 10 149,47
5. Zabudowa gospodarcza 15 224,20
razem 100 1494,69

W wyniku powyzszej analizy, uwzgledniajac ilo§¢ wystepujacych

transakcji, wycene przedmiotowej nieruchomosci dokonano w_podejsciu
porownawczym, metodg porownywania parami.

W tabeli ponizej zostaly opisane poszczegdlne transakcje wykorzystane do

obliczen.

Tabela nr 9. Opis transakcji przyjetych do obliczert

nr transakcji &k 2 18 wyceniana
data transakgji 25.05.2023 12.01.2023 31.07.2023 -
cena [z] 300.000 420.000 310.000 -
zaktualizowana cena
jednostkowa [zH/mkw/m- 1.949,68 1.692,05 1.493,60 -
cl
iebic ul. Pofaniecka ul. Lwowska ul. Potudniowa ul. Naftowa
P Wyczerpy Lisiniec Lgota Lisiniec
sgsiedztwo Zabudows Miespkariows, zabudowa mieszkaniowa zabudowa mieszkaniowa zabudowg mieszkaniowa,
tory tereny niezabudowane
Budynek mieszkalny
jednorodzinny W
0 pow.zab.95mkw pigtrowy, b 22'1& ! zabgdowane
podpiwniczony oraz Dziatka zabudowana uaynkiem mlgszkalnym
budynek gospodarczy Budynek mieszkalny budynkiem mieszkalnym z |at 80-tych, pietrowym,
0 pow.zab.15mkw parterowy | pietrowy, murowany, kryty parterowym, murowanym z pustaka
SR S murowany; budynek papa 0 pow.zab.156mkw podpiwniczonym zuzlowego, krytym papa,
P produkcyjny murowany i budynek murowany 0 pow.zab.127mkw 0 pow.zab.118mkw,
parterowy gospodarczy, kryty papg i budynkiem gospodarczym drewniang szopa,
0 pow.zab.85mkw, budynek 0 pow.zab.40mkw. 1parterowym murowanym budynkiem
ustugowy o pow.zab.50mkw, 0 pow.zab.163mkw. ospodarczym
budynek gospodarczy gosp b.2 43y k’
murowany parterowy 0 POWZ8D. 24 JMAW:
0 pow.zab.30mkw.
Frgmmh"‘a ol 161,50 265,20 215,90 173,60
mﬁmh”'a e 5070 4488 6.645 6.404
zdjecie brak

Strona 28




Czestochowa, ul. Naftowa 64
Tabela nr 10. Zestawienie nieruchomosci
Nr nieruchomoéci
Cecha i dane transakciji
3. 2. 1 wyceniana
Zaktualizowana cena jednostkowa [z{/m?] 1.949,68 1.692,05 1.493,60 -
Data transakdji 25.05.2023 12.01.2023 31.07.2023 -
Srednia dobra staba $rednia
Lokalizacja nieruchomosci ul. Pofaniecka ul. Lwowska ul. Pofaniecka ul. Naftowa
Wyczerpy Lisiniec Lgota Lisiniec
: S duza Srednia duza duza
Powierzchnia dziatki [m?] 5070 4488 6.645 6.404
Stan techniczny budynku mieszkalnego zadowalajacy zadowalajacy zadowalajacy zadowalajacy
POWierZChnia Uzytkowa budynku mala duza Srednia mata
mieszkalnego [m?] 161,50 265,20 215,90 173,69
Zabudowa gospodarcza przecigtna staba sfaba przecigtne

W tabelach ponizej zestawiono nieruchomosci w parach porownawczych

1 dokonano oceny przedmiotu wyceny i nieruchomosci poréwnawczych
w aspekcie przyjetych cech rynkowych.
Nieruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomos$¢ pordwnywana nr 3 - 1.949,68 z/m?
L.p. Cechy rynkowe Waga cechy [%] | Zakres kwotowy (,\\ﬁg a::t\(l)véyécgr?i(;hni) Wi&gﬁé pc;(':)hy Poprawki [z1]
1. | Lokalizacja nieruchomosci 35 523,14 Srednia Srednia 0,00
2. | Powierzchnia dzialki 15 224,20 duza duza 0,00
3. | Stan techniczny budynku mieszkalnego 25 373,67 zadowalajacy zadowalajacy 0,00
4. | Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkainego 10 149,47 mafa mata 0,00
5. | Zabudowa gospodarcza 15 224,20 przecietna przecietna 0,00
razem 100 149469 suma poprawek 0,00

Nieruchomos$¢ wyceniana X - Nieruchomos$¢ porownywana nr 2 - 1.692,05 zi/m?

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy [%} | Zakres kwotowy (I\\I/;;a::t\?v?/igr?i‘;hn);) W(al\ll-tizié pcoer(.:)hy Poprawki [zi]
1. | Lokalizacja nieruchomosci 35 523,14 Srednia dobra -261,57
2. | Powierzchnia dzialki 15 224,20 duza Srednia 112,10
3. | Stan techniczny budynku mieszkalnego 25 373,67 zadowalajacy zadowalajacy 0,00
4. | Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego 10 149,47 mata duza 149,47
5. | Zabudowa gospodarcza 15 224,20 przecigtna staba 224,20
razem 100 1494,69 suma poprawek 224,20
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Nieruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomo$é poréwnywana nr 1 - 1.493,60 zt/m?

L.p. Cechy rynkowe : Waga cechy [%] |- Zakres kwotowy (r}ﬁl earr.t\(l)véyigﬁi(;hnﬁ) W?&Zfép(ﬁ%hy Poprawki [z1]
1. | Lokalizacja nieruchomosci 35 523,14 Srednia staba 261,57
2. | Powierzchnia dziatki 15 224,20 duza duza 0,00
3. | Stan techniczny budynku mieszkalnego 25 373,67 zadowalajacy zadowalajacy 0,00
4. | Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkainego 10 149,47 mala Srednia 74,73
5. | Zabudowa gospodarcza 15 224,20 przecigtna staba 224,20
razem 100 1494,69 suma poprawek 560,51

Wartosci czastkowe:

Wx-3=1949,68 + 0,00 = 1 949,68 zl/m?,
Wx-2=1692,05+ 224,20 =1 916,25 zt/m?,
Wx-1=1493,60 + 560,51 = 2 054,11 zt/m?=.

il

Wartosé jednostkowa przedmiotowej nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej
w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 709/1 oraz 710/3 obreb 428 o pow.
lacznej 6.404m? zabudowana budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym,
pietrowym o powierzchni uzytkowej wedlug pomiaréw wilasnych 173,69m?
wedlug stanu, cen i wartosci na date sporzadzenia wyceny jako srednia
arytmetyczna obliczonych wyzej wartosci czastkowych wynosi:

Wy Wy, +. W, | = L949,68+1.916,25+2.054,11

n 3

x 0,99 = 1.953,61 zt/m?

gdzie:

k - wspolczynnik korekcyjny odzwierciedlajacy szczegblne cechy
nieruchomosci majace wplyw na jej warto§é, a Kktére nie zostaly
w odpowiedni sposéb uwzglednione w procesie wyceny, np. z powodu nie
wystepowania takiej cechy w probce. Wspélczynnik zawiera sie w zakresie
od 0,9 - 1,1. Uwzgledniajac ze na terenie dziatki w odleglosci okoto 10m od
potudniowej granicy dzialki posadowiony jest stup betonowy z lampa oraz
podtrzymujacy napowietrzna linie energetyczna a takze przez cala szerokosc
dzialek przebiega ww. napowietrzna linia energetyczna przyjmuje sie k =
0,99.

stad warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

Wy = 1.953,61 zt/m? x 173,69m? = 339.323,08 zt ~ 339.300 zl
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a wartos¢ udziatu 3/40 czesci nalezacego do upadiego Wojciecha Katuzy

WYynosi:
339.300 zt x 3/40 = 25.447,50zt = 25.447z1

10. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej polozonej
w Czestochowie przy ul. Naftowej 64 oznaczone] w ewidencji gruntow
jako dziatki nr 709/1 i 710/3 obreb 428 o lacznej pow. 0,6404ha
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym o dwoch
nadziemnych kondygnacjach, ze strychem gospodarczym, z jedna mala
piwnica, o powierzchni zabudowy wedlug ewidencji gruntow 118m?
i1 powierzchni uzytkowej wedlug pomiarow wlasnych 173,69m? oraz
budynkami gospodarczymi wedlug cen i1 wartosci aktualnych na date
sporzadzenia wyceny wynosi:

339.300 =zl

stownie ztotych: trzysta trzydziesci dziewied tysiecy trzysta

a wartos¢ udziatu 3/40 czesci nalezacego do upadlego Wojciecha Katuzy

Wynosi:

25. 447 zl

stownie zlotych: dwadziescia pieé tysiecy czterysta czterdziesci siedem

11. PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Okreslona w wycenie, zgodnie z przepisami prawa 1 standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych, rynkowa wartoS¢ prawa
wlasnosci przedmiotowe] nieruchomosci wediug cen i wartosci aktualnych
na date sporzadzenia wyceny uwzglednia dane uzyskane z analizy
1 charakterystyki lokalnego rynku nieruchomosci podobnych w badanym
okresie czasu, a w szczegolnosci uwzglednia cechy, tendencje 1 preferencje
potencjalnych nabywcow wplywajace na wartos¢ rynkowa nieruchomosci
i miesSci sie w zakresie cen na podobne nieruchomosci spetniajac tym samym
wymogi art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dla wartosci
rynkowej.

Strona 31




Czestochowa, ul. Naftowa 64
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W swietle przyjetych zalozen, szczegélowej analizy rynku i wykonanych
liczeniach okreslona w niniejszej wycenie rynkowa wartoS¢ moze stanowic
dstawe do celu okreslonego w wycenie.

12. KLAUZULE I USTALENIA KONCOWE

. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa

i standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

. Wycena niniejsza wykonana =zostala w 3 egzemplarzach (2 dla

Zamawiajacego i jeden do archiwum autora wyceny) i tylko do celu,
okreslonego w punkcie 3, moze by¢ wykorzystana.

Wycena nie moze by¢ wykorzystana i publikowana w calosci lub w czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody autora i bez uzgodnienia
z nim formy i tresci takiej publikacji.

Ocena stanu technicznego szacowanej nieruchomosci nie stanowi
ekspertyzy technicznej w rozumieniu prawa budowlanego, brak takiej
ekspertyzy nie wplywa na okreslona wartos¢ rynkowa.

. Rzeczoznawca nie weryfikowal legalnosci posadowienia budynkow na

dzialce.

. Kserokopie dokumentéw przygotowano wylacznie na potrzeby niniejszego

operatu i potwierdza si¢ ich zgodnos¢ z oryginatami.

13. SPIS ZALACZNIKOW

;W

N o

A
x

i
O
{/ &

/s

49247

Lokalizacja nieruchomosci na planie Miasta Czestochowy w skali
1:20 000.

Wypis z rejestru gruntow.

Mapa ewidencyjna w skali 1:1000.

Mapa zasadnicza frontowej czesci nieruchomosci w skali 1:500.

. Dokumentacja zdjeciowa wykonana podczas ogledzin w dniu

7 maja 2024 roku.
Protokot z ogledzin.

. Polisa ubezpieczania odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe;].

DARIUSZ N2\
TANISLAWSKI | <)
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Znak sprawy: GK.6621.1.1648.2024 o ) u</»

Wojewodztwo: Slaskie
Powiat: m. Czestochowa
Jednostka ewidencyjna: 246401_1, m. Czestochowa

Obreb ewidencyjny: 0428, Grabéwka
PREZYDENT MIASTA CZESTOCHOWY

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 30-04-2024 08:37:14

Nr jednostki rejestrowej: G880

Osoby: 6
Udziat . . ..
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
25/40 Katuza Elzbieta (Jozef, Marianna) PESEL: 50091407268
wspotwiasnosé adres: ul. Naftowa 64, 42-202 Czestochowa
3/40 Katuza Maciej (Jozef, Elzbieta) PESEL: 76010319559
wspotwiasno$é adres: ul. Naftowa 64, 42-202 Czestochowa
3/40 Katuza Marcin Tadeusz (Jézef, Elzbieta) PESEL: 71011602431
wspotwiasnose adres: ul. Naftowa 64, 42-202 Czestochowa
3/40 Katuza Szymon (Jozef, Elzbieta) PESEL: 72050202817
wspotwiasnosé adres: ul. Naftowa 64, 42-202 Czestochowa
3/40 Katuza Wojciech (Jozef, Elzbieta) PESEL: 82122701832
wspotwiasnosé adres: Katarzynow 9, 97-524 Katarzynéw
3/40 Lazzarano Matgorzata (Jozef, Elzbieta) PESEL: 69122102160
wspotwiasnosé adres: ul. Naftowa 64, 42-202 Czestochowa

Dziatki ewidencyjne: 2

Numer dziatki Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna .
Identyfikator Adres [hal Oznaczenia Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
709/1 RVI 0.1876
246401_1.0428.709/1 Czestochowa, ul. Naftowa 0.3690 5 0.1814 CZ1C/00169751/3
UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 1604, 1605, 1606.
710/3 RVI 0.1449
246401_1.0428.710/3 Czestochowa, ul. Naftowa 0.2714 B 0.1265 CZ1C/00169751/3

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 1602, 1603, 1604, 1605.

Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.6404 ha
Stownie: | sze$¢ tysiecy czterysta cztery metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkow i klas

B - Tereny mieszkaniowe

RVI - Grunty orne

Budynki niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci: 5

Identyfikator | 246401_1.0428.1602_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
] Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka 246401_1 .0428.710/3 Powierzchnia ZabUdOWy [m2] 38

Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m’]: -

Adres | Czestochowa, ul. Naftowa i : :
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -

Rodzaj wg KST | pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -
Identyfikator | 246401_1.0428.1603_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
] Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka |246401_1.0428.710/3 Powierzchnia zabudowy [m?]: 46

Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Rodzaj wg KST | pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -

Adres | Czestochowa, ul. Naftowa
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Znak sprawy: GK.6621.1.1648.2024

Identyfikator | 246401_1.0428.1604_BUD Kondygnacje nadziemne: 2
; Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka |246401_1.0428.709/1, 246401_1.0428.710/3 Powierzchnia zabudowy [m?]: 118
Adres | Czestochowa, ul. Naftowa 64 Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m’]: -
- Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -
Identyfikator | 246401_1.0428.1605_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
- Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka |246401_1.0428.709/1, 246401_1.0428.710/3 Powierzchnia zabudowy [m?]: 197
Adres | Czestochowa, ul. Naftowa Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -
- Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Rodzaj wg KST | pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -
Identyfikator | 246401_1.0428.1606_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
] Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka |246401_1.0428.709/1 Powierzchnia zabudowy [m?]: 31
Adres | Czestochowa, ul. Naftowa Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m’]: -
- Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -

7

Sporzadzit(a): Anna No ""‘G@czyk

|

Z up. Prezydefiﬁ Miasta Czestochowy
Doro ;ﬁpiﬁska
a3

tpr

30-04-2024

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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Powiat: m. Czestochowa
Jednostka ewidencyjna: 246401_1, m. Czestochowa
Obreb: 0428, Grabowka
Dziatka: 709/1,710/3 L‘
Uktad odniesienia: PL-ETRF 89, uktad wsp. ptaskich: PL-2000 strefa 6 (18°), uktad wys.: PL-EVRF2007-NH
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PROTOKOL Z CZYNNOSCI BIE LEGO SADOWEGO
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]

NR 1022548490

[EW Okres ubezpieczenia: od 28.08.2023 r. do 27.08.2024 r.

Ubezpieczajacy: KANCELARIA MAJATKOWA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY DARIUSZ STANISEAWSKI

Adres siedziby: STEFANA JARACZA 5, 42-217 CZESTOCHOWA
E-mail: BIURO@STANISLAWSKI.COM.PL

REGON: 152145634

Telefon: +48605277597

Ubezpieczony: KANCELARIA MAJATKOWA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY DARIUSZ STANISEAWSKI

Adres siedziby: STEFANA JARACZA 5, 42-217 CZESTOCHOWA
E-mail: BIURO@STANISLAWSKI.COM.PL

REGON: 152145634

Telefon: +48605277597

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystide zdarzenia

Qdpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ rzeczoznawcy majgtkowego

25 000 EUR | 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu Sredniego eura ogtoszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w ktdrym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Skiadka tgczna: 144,45 PLN

Jednorazowo
Termin ptatnosci 11.09.2023
Kwaota w PLN 144 45

Numer rachunku bankowego do zaptaty skiadki

64 1240 6960 3014 0110 1726 1688
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1022548490

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy abowigzkawego ubezpieczenia ma zastosowanie:
7 1) Razporzadzenie Ministra Finansow z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé
w zakresie czynnosd rzezoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805).

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych.

Oswiadczenia

1. Oswiadczam, e przed zawarciem umowy ubezpieczenia abowigzkowego
otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacje o pradukcie ubezpieczeniowym.

2. Oswiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia majq zastosowanie przepisy prawa palskiego.

3. 00 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU
SA, PZU Pamoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CQ SA, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Alior Bank
SA informacji marketingowych za posrednictwem polaczen gtosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

4. @ * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Aliar
Bank SA informacji marketingowych za pasrednictwem sradkdw komunikadji
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS).

5. 4 * Wyrazam zgode na przesytanie informacji i dokumentdw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informadii, o ktdrych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybudji ubezpieczen, ktére majq zwigzek z wnioskowang lub
zawartg umowg ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem Srodkéw kemunikadji
elektronicznej, w tym wiadomosc SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowigzuje sie uaktualnia¢ moje dane, dzieki ktdrym bede otrzymywac
informacje za posrednictwem $rodkéw komunikadji elektronicznej.

6. & * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych asobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych praduktow ubezpieczeniowych i
innych produktéw finansowych, kiedy nie bede pasiadac ubezpieczenia w tej firmie.

7. & * Wyrazam zgode na udaostepnienie przez PZU SA maich danych asobowych
padmictom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFL PZU SA, PZU Pomoac SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajgce da okreslenia
preferendji lub potrzeb w zakresie produktdw ubezpieczeniowych I innych produktéw
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

8. Przekazano informacje o administratorze danych asobowych, danych kontaktowych

1022548490/pc:100000503204083/BE20  PIN: 0811

administratora oraz inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
jakie przysluguja podmiotowi danych, informacje o niezbednosd padania danych do
przygotowania oferty araz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji. Informacje
udostepniono rowniez pod adresem www.pzu.pl.

9. O$wiadczam, ze otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobawych,
zawartg w dostarczanym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
asobowych.

10. W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych asobowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna odwota¢ w kazdym czasie w
oddziale lub wysyfajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl alba pisma na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnosc z prawem
przetwarzania dokonanega na podstawie zgody przed jej wycafaniem.

* [ w polu oznacza zgode

Petne nazwy spotek:

PZU SA - Pawszechny Zaktad Ubezpieczeni Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego
4, 00-843 Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zakfad Ubezpieczen na Zycie Spétka
Akcyjna, Rondo Ignacega Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne
Towarzystwa Emerytalne PZU Spdtka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna,
Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spalia
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - PZU
Zdrowie Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU CO SA
- PZU Centrum Operadji Spdtka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spétka Akcyjna, ul. Postepu 15,
02-676 Warszawa; PEKAQ SA - Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, ul. Grzybowska
53/57, Q0-950 Warszawa; Alior Bank SA - Aliar Bank Spétka Akcyjna, ul. Lopuszaniska
38D, 02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Palski
Zaktad Ubezpieczenn Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa.

ZZ AWCA
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Powszechny Zaktad Ubezpieczer Spdtka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIIT Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zaktadowy: 86 352 300 z wptacony w catoéci, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna )
| DSPOCZA/21G11_02/20230826.2228/proddppu01-312578627.3/FILE/pc:100000503204083




L

Postanowienia dodatkowe Iub odmlenne

Postanawienia dodatkowe do chawi enia

odpowledzlalnosa cywilnej przedsngbmrcy prowadzacego dziatalnasé w

zakresie czy Sci rzece wa majatkowego.

1. Rekdamadje, skarge lub zazalenie skiada sie w kazdej jednostce PZU obstugujacej
idienta.

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moga by¢ zlozone:

1) na pidmie — osobiscie albo wyslane przesytka pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyktad piszac na adres: PZU SA ul. Pastepu 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko da korespondendji);

2) na pidmie — wystane na adres do doreczen elektranicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, paczawszy ad dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3} w formie ustne] — telefonicznie, na przyktad dzwonigc pod numer infolinii
801-~102-102, albo osobiscie do protakotu podczas wizyty w jednostce, o ktdrej
mowa w ust. 1;

4) w postact elektronicznej — wysytajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypeiniajac farmuiarz na www.pzu.plh.

3. PZU rozpatruje reklamacjg, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie pdzniej niz w terminie 30 dni ad dnia ich otrzymania,

7 zastrzezeniem ust. 4,

4. W szczegdinie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
rekiamadji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktdrym mowa

w ust, 3, PZU przekazuje asabie, ktdra zlozyte reklamadie, skarge lub za2alenie

infarmacje, w ktdrej:

1) wyjasnia przyczyne opdznienia;

2) wskazuje okolicznosd, ktdre muszg zostad ustalone dia rozpatrzenia sprawy;

3) akredla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zazalenia
i udzietenia adpowiedzi, ktéry nie moze przekroczyé 60 dni od dnia otrzymania
reklamacii, skargi lub zazalenia.

5. OdpowiedZ PZU na reklamacie, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktdra je ztozyla:

1) w przypadku, gdy klientem jest asobia fizyczna — na pismie, z tym 2e odpowied?
mozna destarczyé paczty elekironiczng wylacznie na wniasek klienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 - na pismie
iub za pomocy innego trwateqo nosnika informacji.

6. Osobie fizycznej, ktdra zhozyla reklamacie przystuguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniasku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia raszczen w trybie rozpatrywania rekdamacji;

2) niewykanania czynnosci wynikajacych z reklamadji rozpatrzonej zgodnie z wola tej
osoby w terminie ckreslonym w odpowiedzi na te reklamacje.

7. Reklamagje, skargi i zazalenia rozpatrywane s3 przez jednostki arganizacyjne PZU,
ktdre s3 wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamadje ureguiowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu rejdamacji przez podmioty

rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybuc]i
ubezpieczen.

9. PZU przewiduje mozliwasé pazasadowego rezwigzywania spardw.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pazasadowym razpatrywaniu
spordw konsumenckich, wiasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony intermetowej jest
nastepujacy: www.rf.gov.pi.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemuy i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przystuguje prawa zwrocema sie @ pomoc
do Miejskich | Powiatawych Rzecznikéw Kansumenta.

12. W przypadku umowy ubezpieczenia zawartej droga elektroniczng, kensument ma
prawo skorzystad z pozasadowege sposobu razsirzygania spordw i ziozyé skarge
3 posrednictwem platformy intermnetowego systemu rozstrzygania spardw
(Platforma QDR) zgodnie z Rozparzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady
Ar 52472013 z dnia 21 maja 2013 r. - adres: http://ec.eurapa.eu/consumers/odr/.
Za dziatanie Platformy QDR odpowiada Kamisja Europejska. Adres poczty
elekiranicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.

13, Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.

14, PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Pastanowienia dodatkowe do umowy/dw ubezpieczenia stwierdzanych
niniejsza Palisg
1. Do OWU majacych zastasowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia abowigzkowego wprawadza sie postanowienie dodatkawe
w brzmieniu:
Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sparéw kansumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
spardw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony intermetowej
jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.
. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zabowigzany
jest doreczy¢ Ubezpieczonemu QWU, kidre maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pismie jub za zgody Ubezpieczonego na innym trwalym naosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktdrej okres achrany ubezpieczeniowej
rozpoczyna sie pozniej niz w dniu zawarda umowy ubezpieczenia, QWU powinny by¢
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniows.
Przekazanie QWU na trwatym nasniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawic dowdd wykonania
tej powinnasci.
Z zachowaniem pazostatych, niezmienionych postanowien umowy ubezpieczenia,
strony postanawiajg, ze przed dniem platnosci skladki ubezpieczeniowej PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektroniczne], ktdry ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tej urmawy, z infarmagjami dotyczacymi platnosd, w tym 2 finkiem,
dzieki ktoremu ubezpieczajcy moze oplacic sktadke ubezpieczeniows.
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Potwierdzam dane kontaktowe

KANCELARIA MAJATKOWA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY DARIUSZ STANISELAWSKI
E-mail: BIURC@STANISLAWSKI.COM.PL

Telefon: +48605277597

Data zawarcia umowy: 26.08.2023 r,

Oéwiadczam, ze przed rawarciem umawy ubezpieczenia dystrybutar ubezpieczer pozyskat ade mnie informacje w cetu ustalenia maich potrzeb i wymagan ca do zakresu ochrony ubezpieczeniowej
przy uwzglednieniu wysakosci skiadi, jakg jestem skionny/sidonna zaplacic.
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Pieczed | podpis ubezpieczajacega

KANCELARIA MAJATKOWA RZECZQZNAWCA
MAJATKOWY DARIUSZ STANISLAWSKI 1 ]
Ubezpieczajacy

Pleczed | podpis ubezpieczajacego do polisy Pieczed | podpis przedstawiciela PZU SA

801 102 102 fub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pi
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)

1022548490/pc: 100000503204083/BE20  PIN: 0811

(801102102 pzu.pi
22




