OPERAT SZACUNKOWY

dotyczy:

okreslenie wartosci rynkowej

spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

Oznaczenie nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu — lokal mieszkalny nr 18 o pow. 33,96 m?
potozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Osiedle XX -
lecia 35 w Zgbkowicach Slgskich. Wtasciciel przedmiotowego
lokalu uzytkuje pomieszczenie gospodarcze zlokalizowane w
piwnicy o pow. uzytkowej 1,74m?2.

Dla spodtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu Sad
Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr SW1Z/00054310/0.
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Wi =93 900 z¢

sfownie: dziewiecdziesiat trzy tysigce dziewiecset zfotych
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Okreslenie przedmiotu
wyceny:

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze wilasnosciowe
prawo do — lokal mieszkalny nr 18 o pow. 33,96 m?
potozony w budynku wielorodzinnym przy ul. Osiedle XX -
lecia 35 w Zgbkowicach Slgskich.

Dla spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu Sad
Rejonowy w Zagbkowicach Slgskich V Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
SW17/00054310/0.

Opis przedmiotu wyceny:

Lokal mieszkalny nr 18 o powierzchni uzytkowej 33,96 m?
skfadajgcy sie z dwodch pokoi, kuchni, tazienki oraz dwdéch
przedpokoi. Mieszkanie potozone jest na czwartej kondygnaciji
budynku pieciokondygnacyjnego. Wiasciciel przedmiotowego
lokalu uzytkuje pomieszczenie gospodarcze zlokalizowane w
piwnicy o pow. uzytkowej 1,74m?2.

Elementy wykoriczeniowe: tynki wewnetrzne — cementowo-
wapienne lll kat., w tazience oktadzina z ptytek ceramicznych, w
pokojach sciany malowane emulsjg; poditogi i posadzki — w
pokojach i jednym przedpokoju wykohAczone panelami
drewnopodobnymi, w fazience, kuchni i jednym przedpokoju
terakota, stolarka — okna: PCV zespolone, drzwi wej$ciowe
ptycinowe, drzwi wewnetrzne ptycinowe, oscieznice stalowe;
urzgdzenia — natrysk, miska ustepowa, umywalka, zlewozmywak,
kuchenka gazowa, gazowy podgrzewacz wody.

Instalacie w_lokalu: elektryczna — typowa gniazda wtykowe,
oprawy oswietleniowe (starego typu), c.0. — dla catego osiedla,
grzejniki zeliwne, c.w.u. — przeptywowy gazowy podgrzewacz
wody, wodno-kanalizacyjna — typowa,

Funkcija lokalu przecietna, w lokalu duzy pokoj jest przechodni,
pokoje posiadajg dostep do swiatta dziennego.

Stan techniczny lokalu i standard wykonhczenia: lokal w stanie
wykonczonym, o przecietnym standardzie.

Cel wyceny:

okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia
egzekucji z nieruchomoéci.

Rodzaj wartosci:

wartos¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny:

Wi =93 900 z¢

stownie: dziewiecdziesigt trzy tysigce dziewiecset ztotych

Data okreslenia wartosci:

25 lutego 2020 roku

Data sporzgdzenia operatu:

25 lutego 2020 roku

Piecze¢ podpis rzeczoznawcy:

Rzeczoznawca Majatkowy Tomasz Ciechanowski,
uprawnienia zawodowe nr 4674.
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest spoétdzielcze wilasnosciowe prawo do -— lokalu
mieszkalnego nr 18 o pow. 33,96 m? potozonego w budynku wielorodzinnym przy
ul. Osiedle XX - lecia 35 wZgbkowicach Slgskich. Dla spétdzielczego

wiasnos$ciowego prawa do lokalu Sad Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr SW12Z/00054310/0.

1.2. Zakres wyceny

Wycenie podlega prawo okreslone w punkcie 1.1.

2. Cel wyceny

Okreslenie  wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia egzekuciji
z przedmiotowego prawa.

3. Podstawy opracowania operatu
3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzadzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie
nr KM 1174/17 z dnia 21 marca 2019r. zawarte pomiedzy:

a) Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Zgbkowicach Slgskich Piotr Witos, a

b) autorem operatu Tomaszem Ciechanowskim zamieszkatym w Zgbkowicach Sl. przy
ul. B. Chrobrego 6B,

3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

1) Ustawa z dnia 211 sierpnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 459
z pézniejszymi zmianami),

2) Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r., Nr 119,
poz. 1116 z pdzniejszymi zmianami),

3) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2020 r.
poz. 65),

4) Ustawa z dnia 17.11.1964 Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296 z
pdzniejszymi zmianami),

5) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.
Dz. U. z 2018 r. poz. 155 z pdzniejszymi zmianami),

6) Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z
pdzniejszymi zmianami),

7) Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczego6towego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U z
2016 roku poz. 1263),

8) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, jako normy zawodowe, zgodnie z uchwatami
Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych z dnia 7
kwietnia 2009r. obejmujgce standardy zawodowe o symbolach KSWP i KSWS oraz noty
interpretacyjne i tymczasowe noty interpretacyjne jako zasady dobrej praktyki
zawodowej.



3.3. Zrédta danych o przedmiocie wyceny

v’ Ksigga wieczysta nr SW1Z/00054310/0 prowadzona przez V Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slaskich dla przedmiotowego lokalu
mieszkalnego.

v Uchwata nr LI/105/2013 Rady Miejskiej Zgbkowic Slgskich z dnia 30 grudnia 2013r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta
Zabkowice Slaskie.

v Ogledziny lokalu przeprowadzone w dniu 4 lutego 2020 roku.

Dokumentacja techniczna i administracyjna.

v' Informacje o cenach transakcyjnych ustalone na podstawie aktow notarialnych
zgromadzonych w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej w Zgbkowicach Slgskich.

<\

4. Daty istotne dla operatu

» data sporzadzenia operatu szacunkowego: 25-02-2020 r.
» data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 25-02-2020 r.
» data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 25-02-2020 r.
stan przedmiotu wyceny: 04-02-2020 r.
» data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 04-02-2020 r.

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono, na podstawie badania w elektronicznym
systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci pod
adresem http://lekw.ms.gov.pl, ksiega wieczysta numer SW21Z/00054310/0
prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zabkowicach
Slaskich.

Stan_wg SW17/00054310/0 z dnia 25 lutego 2020r., godz. 13:25 (spédidzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu):

Dziaf I-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Pofozenie: miejscowos¢ Zgbkowice Slgskie,

Lokal: lokal mieszkalny nr 18, ul. Osiedle XX - lecia nr 35, sktadajacy sie z dwdch

pokoi, kuchni, tazienki i dwoch przedpokojow.

Kondygnacja: 4,0

Obszar: 33,96 m?

Dziat I-Sp | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Zgbkowicach Slgskich,

Dziat Il WEASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Witasciciel:
Anna Maria Kliniecka corka Stanistawa i tucji, na podstawie umowy
sprzedazy rep A 1924/2017 z 28 marca 2017 roku.




Dziat lll PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale:

Tres¢ wpisow:.

Inny wpis: ujawnia sie informacje, iz Komornik Sgdowy Przy Sgdzie Rejonowym w
Zabkowicach Slgskich Piotr Witos wszczat egzekucje z nieruchomosci objetej ta
ksiega wieczysta na rzecz spétdzielni Mieszkaniowej w Zabkowicach Slaskich
(Km 1174/17, Km 148/18, Km 1622/18).

Inny wpis: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci objetej
tg ksiegg wieczystg przytgczyt sie wierzyciel Spoéfdzielnia Mieszkaniowa w
Zabkowicach Slgskich (Km 173/19).

Inny wpis: wzmianka o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie GKm
48/19 nalezgcej do dtuznika Anny Klinieckiej na podstawie wniosku wierzyciela
Dorota Kowalewska Syndyk Masy Upadfosci Spotki Pod Firmg Fota Spotka
Akcyjna W Upadfosci Likwidacyjnej, Gdynia).

Inny wpis: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci objetej
tg ksiegg wieczystg przytaczyt sie wierzyciel Spoéfdzielnia Mieszkaniowa w
Zabkowicach Slgskich, Km 1715/19

Dziaf IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw.
Brak wpisu:

Na podstawie dostepnej rzeczoznawcy dokumentacji prawnej przedmiotowego lokalu
stwierdza sig, ze jej stan prawny jest uregulowany.

Dla potrzeb niniejszej wyceny stan prawny przedmiotowego lokalu przyjeto zgodnie
z zapisami ksiegi wieczystej nr SW12/00054310/0, na podstawie, ktorej tez przyjeto
powierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego w wysokosci 33,96 m2. Wiasciciel
przedmiotowego lokalu uzytkuje pomieszczenie gospodarcze zlokalizowane w
piwnicy o pow. uzytkowej 1,74m?.

Nalezy stwierdzi¢, ze zgodnie z powyzej przedstawionym stanem prawnym,
przedmiotowe prawo stanowi wtasnos¢ Pani Anny Klinieckiej.

5.2. Opis nieruchomosci

5.2.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Zgbkowice Slagskie,
obreb 0002-Osiedle Wschod na terenie o charakterze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i mieszkaniowej wielorodzinnej.

Miasto i Gmina Zagbkowice Slgskie, potozona jest na potudniu wojewddztwa
dolno$lgskiego, na Przedgdérzu Sudeckim pomiedzy gérami Sowimi i Bardzkimi a
Wzgoérzami Niemczansko - Strzelinskimi. Powierzchnia gminy Zabkowice Slaskie
wynosi 146,1 km2, w tym powierzchnia miasta Zgbkowice Slgskie — 13,66 km?2.
Liczba ludnosci w miescie wynosi ok. 16 tys. osob (stan w 2007 r.).

W strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy mozna wyodrebni¢: obszary o
wiodgcej funkcji rolniczej — przestrzennie dominujgce w gminie i obejmujgce okoto 80
% jej powierzchni, obszary o funkcji przemystowej — obejmujgce gtéwnie pétnocno —
wschodnig czes¢ miasta oraz fragmenty zachodniej i wschodniej jego czesci, a na
terenie gminy obszary eksploatacji surowcéw mineralnych potozone w poétnocnej i w
potudniowo- zachodniej czesciach gminy, obszary o funkcji przetworstwa rolnego —
zwigzane gtéwnie z w/w obszarami o funkcji przemystowej, obszary osadnicze o
wiodgcej funkcji mieszkaniowo-ustugowej obejmujgce miasto i obszary osadnicze o
wiodgcej funkcji mieszkaniowej i zagrodowej obejmujgce 16 miejscowosci wiejskich
wraz z 3 przysiotkami.



Rynek pracy w miescie i gminie Zgbkowice Slaskie opiera sie przede wszystkim na
firmach handlowych, firmach produkcyjno-ustugowych, firmach budowlanych,
Swiadczeniu ustug niematerialnych, firmach transportowych i eksploatacji surowcow.
W ostatnich latach zauwaza sie spadek ilosci przedsiebiorstw panstwowych i
komunalnych. Natomiast wyraznie zwieksza sie ilosC spotek i zaktaddw osob
fizycznych.

Gmina posiada ztoza surowcéw skalnych, ktére mogg postuzy¢ jako kolejny element
rozwoju gospodarczego Gminy. Pozwoli to na dodatkowe =zasilenie budzetu
srodkami finansowymi wptywajgcymi za prowadzenie dziatalnosci w tym sektorze
oraz zacheci z przysztych inwestoréw na otwarcie nowych inwestycji, co wptynie na
zwiekszenie zatrudnienia i makroekonomiczny rozwdj regionu. Rozwdj powyzszej
branzy jest uzasadniony i determinowany potrzebami sektora budowlanego, w
zakresie ktorego istnieje duze zapotrzebowanie na kruszywo naturalne stanowigce
podbudowe drég i autostrad. Gmina w swojej wizji rozwoju sprzyja wzrostowi tej
gatezi przemystu.
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Uktad komunikacyjny na obszarze gminy tworzy sie¢ drég o znaczeniu
podstawowym (krajowe i wojewoddzkie): nr 8, nr 382 i nr 385 oraz pozostate drogi
powiatowe i gminne. Gestosc sieci drog na obszarze gminy jest zadowalajgca. Do
kazdej miejscowosci zapewniony jest dojazd. Natomiast stan techniczny ww. drog
nie jest najlepszy, miejscami bardzo zly, szczegdlnie na odcinkach wiejskich.
Wszystkie najwazniejsze szlaki komunikacyjne (droga krajowa i drogi wojewddzkie)
przebiegajg przez Zgbkowice. Jedynie droga nr 8 przebiega obwodnicowo, jednak
nie omija catego miasta, a jedynie rozdziela je na dwie czesci. Istnieje jedna czynna
linia kolejowa relacji Legnica — Zagbkowice — Kamieniec Zgbkowicki — nr 137.
Pozostate linie kolejowe sg nieczynne.

Ujemne cechy miejscowosci to przede wszystkim brak obwodnicy wschodniej
miasta, zly stan techniczny znacznej czesci drog, brak parkingdw, utrzymujgce sie
wysokie bezrobocie, wzrost ubdstwa, stabo rozwinigte przetworstwo rolno-
spozywcze, rozdrobnienie gospodarstw wiejskich czy zty stan techniczny



infrastruktury obiektéw publicznych. Atuty miejscowosci Zgbkowice Slgskie to przede
wszystkim sprzyjajgce potozenie, czyste srodowisko naturalne, walory geograficzno-
przyrodnicze i komunikacyjne, blisko$¢ granicy panstwowej z Czechami, wspotpraca
z miastami partnerskimi w Niemczech i Czechach, siedziba powiatu, duze zasoby
gruntéw rolnych o wysokich klasach bonitacyjnych, klimat sprzyjajgcy rolnictwu,
liczna baza producentow rolnych, aktywnos¢ matego biznesu, duza ilos¢ bankow,
duza ilos¢ placowek oswiatowych, dobre potgczenia komunikacyjne, dobra
dostepnos¢ w zakresie infrastruktury technicznej, historyczny charakter miasta, duza
liczba zabytkéw czy wolne tereny pod budownictwo i przemyst.

Budynek, potozony jest w odlegtosci ok. 1,0 km od centrum miasta Zgbkowice
Slaskie, przy ulicy Osiedle XX-lecia. W sagsiedztwie osiedle budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, domy mieszkalne jednorodzinne, w zabudowie niskiej,
wolnostojgcej i blizniacze oraz obiekty ustugowo — handlowe (mniejsze sklepy i
zaktady ustugowe) oraz obiekty uzytecznosci publicznej: szkota, przedszkole itp.
Dalszy rejon lokalizacji zagospodarowany z zapleczem bytowo — ustugowym.
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5.2.1. Opis dziatki

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w posredniej strefie miejscowosci Zgbkowice
Slgskie, obreb osiedle wschéd. Dojazd do nieruchomosci drogg publiczng — droga o
utwardzonej nawierzchni. Dziatka o regularnym zwartym ksztalcie, teren dziatki
zabudowany dwoma budynkami mieszkalnym wieloklatkowym. Teren uzbrojony w
sieci: elektroenergetyczng, wodociggowa, cieptowniczg, kanalizacyjng, gazowg i
telekomunikacyjng. W sgsiedztwie znajduje sie zabudowa o charakterze
mieszkalnym wielorodzinnym oraz ustugowym.

Zagospodarowanie otoczenia wycenianej nieruchomosci wyrdznia sie nastepujgcymi
cechami: stan techniczny budynkow jest dobry, lokalizacja dla funkcji preferowana.
Do zalet lokalizacji nalezy zaliczy¢ nastepujgce czynniki srodowiskowe: potozenie
budynku w centralnej czesci osiedla o dobrze rozbudowanej infrastrukturze
handlowej i ustugowej, w otoczeniu cigg handlowo-ustugowy réznych branz, dobry
dostep do instytucji publicznych, zaplecza socjalno-bytowego oraz komunikacji.
Warunki komunikacji w otoczeniu nieruchomosci oceniono jako bardzo dobre.
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IIustrécja nr 3. Lokalizacja na terenie Zgbkowic SI..

5.2.2. Budynek

Budynek mieszkalny nr 35 potozony w Zgbkowicach Slgskich przy ul. Osiedle XX-
lecia, konstrukcja budynku prefabrykowana wielkoptytowa. Budynek wieloklatkowy w
zabudowie wolnostojgcej, pieciokondygnacyjny, podpiwniczony.

Rozwigzania konstrukcyjne i technologiczne zastosowane w budynku:

- Fundamenty: stopy i fawy zelbetowe wylewane na mokro,

- Sciany przyziemia: monolityczne zelbetowe w cze$ci murowane

-Sciany konstrukcyjne: prefabrykowane (wielka ptyta)

-Stropy: nad piwnicg i na nastepnych kondygnacjach z prefabrykatow (ptyty zelbetowe)
-Dach: stropodach ptaski kryty papa

-Ogrzewanie: ciepto z sieci miejskie;.

-Dostawa wody i odbior Sciekéw: poprzez wpigcia do sieci miejskich

-Mata architektura i zagospodarowanie terenu: wykonane w zakresie podstawowym

-Drzwi wejsciowe: aluminiowe z szybg termoizolacyjng

-Posadzki: na klatkach schodowych lastryko

Budynek zadbany. Stan techniczny budynku zadowalajgcy. W budynku prowadzona
typowa polityka remontowa.

Budynek jest wyposazony w nastepujgce instalacje: wodociggowa, kanalizacyjna,
grzewcza (miejska), elektryczna, gazowa, instalacje telekomunikacyjne (domofon,
telefoniczna, RTV).



Zdjecie 3 Widok budynku. Zdjecie 4 Widok budynku.

5.2.3. Lokal mieszkalny

Lokal mieszkalny nr 18 o powierzchni uzytkowej 33,96 m? sktadajgcy sie z dwoch
pokoi, kuchni, tazienki oraz dwoch przedpokoi. Mieszkanie potozone jest na czwartej
kondygnacji budynku pieciokondygnacyjnego. Wiasciciel przedmiotowego lokalu
uzytkuje pomieszczenie gospodarcze zlokalizowane w piwnicy o pow. uzytkowej
1,74m?2,

Dokonano pomiaru powierzchni lokalu w trakcie ogledzin nieruchomosci. taczna
pomierzona powierzchnia uzytkowa w lokalu wynosi 33,64 m?, i jest zgodna w
zakresie dokfadnosci pomiaru z powierzchnig ujawniong z dokumentacji Spotdzielni
Mieszkaniowej 33,96 m2. Do procesu wyceny przyjeto powierzchnie uzytkowq
wynikajgcg z dokumentaciji Spotdzielni Mieszkaniowej tj. 33,96 m2.

Autor opracowania uzyskat dodatkowe informacje odnosnie przedmiotowego lokalu,
od Spéidzielni Mieszkaniowej w Zgbkowicach Slgskich uzyskano szkic oraz
zestawienie powierzchni poszczegdlnych pomieszczen wycenianego lokalu. £gczna
pomierzona powierzchnia uzytkowa w lokalu nr 18 wynosi 33,96 m>.

Elementy wykonczeniowe: tynki wewnetrzne — cementowo-wapienne Ill kat., w
tazience oktadzina z ptytek ceramicznych, w pokojach sciany malowane emulsja;
podtogi i posadzki — w pokojach i jednym przedpokoju wykohczone panelami
drewnopodobnymi, w tazience, kuchni i jednym przedpokoju terakota, stolarka —
okna: PCV zespolone, drzwi wejsciowe ptycinowe, drzwi wewnetrzne ptycinowe,
oscieznice stalowe; urzgdzenia - natrysk, miska ustepowa, umywalka,
zlewozmywak, kuchenka gazowa, gazowy podgrzewacz wody.
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Instalacje w lokalu:

1. elektryczna — typowa gniazda wtykowe, oprawy oswietleniowe (starego typu)
2. c.o. - dla catego osiedla, grzejniki zeliwne,

3. c.w.u. — przeptywowy gazowy podgrzewacz wody,

4. wodno-kanalizacyjna — typowa,

Funkcja lokalu:

Funkcja lokalu przecietna, w lokalu duzy pokdj jest przechodni, pokoje posiadajg
dostep do Swiatta dziennego.

Stan techniczny lokalu i standard wykonczenia: lokal w stanie wykonczonym, o

przecietnym standardzie.

A

|

Lok
19

Lok
23
-
Y 2,18 \ «—
- 1 1,18
154 | =
o < ¥
=) N =
. j[i,! il X
o \@
- O
% N
" (2) ;
19 3,15 ]
Klatka _w;
36 :
L\ ‘
R | | 3 df
| F P =P b E

Wykaz pomieszczen

llustracja 4 Szkic lokalu.

1 |pokdi 16,17 m’
2_|pokoi 594 nt
3 |kuchnia 431 nt
4 |tazienka 293
5 | przedpokdi 218 nf
6_|przedpokdi 243 nf

RAZEM 33,96 m?
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Zdjecie 7 Widok pokoju. Zdjecie 8 Widok przedpokoju.

Zdjecie 10 Widok kuchni.

Zdjecie 11 Widok tazienki. Zdjecie 12 Widok fazienki.
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6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Teren, na ktorym usytuowana jest wyceniana nieruchomos$¢, posiada miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Uchwata nr LI/105/2013 Rady Miejskiej Zgbkowic Slgskich z dnia 30 grudnia 2013r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta
Zabkowice Slgskie — przedmiotowg dziatke okre$la jako obszar A4.17 MW1.

MW1 - podstawowe przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowo-ustugowa wielorodzinna wraz
z przynaleznymi funkcjami i przynaleznym zagospodarowaniem terenu.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci
7.1. Analiza i charakterystyka rynku

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

- Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce, dotyczgce stanu prawnego
przedmiotu wyceny,

- Dane z wizji lokalnej dotyczace lokalizacji, sgsiedztwa, stanu technicznego budynku
i jego uzbrojenia w media,

- Informacje o cenach transakcyjnych podobnych lokali mieszkalnych na terenie miasta Zgbkowice
Slgskie,

- Inne czynniki cenotworcze, tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan przepiséw
prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego typu lokale mieszkalne.

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku
lokalnego:

- rodzaj rynku — rynek transakcji lokalami mieszkalnymi o porownywalnym charakterze
i atrakcyjnos$ci, rodzaj prawa — spotdzielcze wtasnosciowe,

- obszar rynku — obreb miasta Zgbkowice Slgskie,
- okres badania cen — od marca 2018r. do dnia wyceny.

7.2. Analiza trendéw i cen sprzedazy lokali mieszkalnych

Na pierwszym etapie dokonano analizy pod katem zmiany cen z uwagi na uptyw
czasu. Poziom cen wzgledem czasu przedstawiat sie nastepujgco:
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Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

R ) R L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Data wyceny 20200225
4000,00 2. |Od najwczesniejszej ransakcji 2018-03-23
. 3500,00 . 3. |Od najpozniejszej ransakcii 2020-01-29
'E © ° . i @ ° o 4. |Rozstep czasowy (dni) 677
3 3000,00 5 g - 5. [Nachylenie réwnania trendu (b1) 0,30565
5 °
g 2500,00 - ° 5 2 5 6. |Rzedna réwnania trendu (b0) -10 587
é 2000,00 o © o 7. Rodzej 1rend!.1 i charak‘t‘er frendu brak ﬂ':ndu
§ o 8. |Wspéiczynnik korelacji (R) 16,1%
3 1500,00 9. |Wspdtczy nnik determinacji (R2) 2,6%
E 1000,00 10. |Cena najwczesniejsza z réwnania regresji 2611 zm2)
3 500,00 11. | Cena najpozniejsza z réwnania regresji 2818 zi/m2]
! 12. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres 207 zt/im2|
0,00 T T T T T T T T | 13. |Okres badania rynku (lata) 1,85
A N Q> S 9 o N i 0 i o
N N N 14, |W | trendu (% )/okres bad: 7,9%
\\‘o'» & ’b\'\/ é&\, \\%’\, & e o N 'a‘q/ ym!ar wzgledny trendu (% )/of res jania o
< < » @ < 15. | Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien 0,01%
Czas 16. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,3%
17. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 4,2%
warto$¢ wspdtczy nnika regresji frendu 0,306
Parametry trendu Wartos¢ btad wspditcz. regresji Se(bn) 0,296
Warto$¢ wzgledna trendu w % /rok 4,2% Warto$¢ empiry czna staty sty ki t-Studenta(emp.) 1,0314
Btad $redni okreslenia wartosci trendu 4,1% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat ufnosci trendu (+ % /rok) 6,0% liczba stopni swobody (n-2) 40
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) -1,8% warto$¢ teoret. staty sty ki +Studenta(teoret ,alfa,n-2) 1,468
Goma granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) 351% p-value (prawdopodob. popetn. bedu I-go rodzaju) 30,856%

Jak mozna zaobserwowacC powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg niewielki trend wzrostowy. Obliczony analitycznie trend jest
obarczony prawie 31% prawdopodobienstwem popetnienia btedu | rodzaju.

Wskutek powyzszej analizy stwierdzono o nieistotno$ci wystepowania trendu zmiany
cen. W zwigzku z powyzszym oraz na podstawie aktualnego stanu rynku, ktérego
ogolnie okresla sie jako stabilny w badanym okresie zadecydowano o
niedokonywaniu korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.

Nachylenie linii rendu (a) 0,30565 Data min 2018-03-23
Rzedna réwnania frendu (b) -10 587 Data max 2020-01-29
Data poziomu cen data z dnia wyceny llo$¢ miesiecy 22
Data wyceny 2020-02-25 llo$¢ ransakgii 42
Aktualizowaé ceny nie

Histogram czestosci wraz z danymi statystycznymi probki:

Zgodnie z powyzszg tabelg przedziat sredniej znajduje sie w przedziale od
2 589 zl/m? do 2 847 zt/m?. Typowy przedziat zmiennosci zawiera sie od 2 292 zi/m?
do 3144 zt/m?. Tak ksztaltujgcy sie model rynku cechuje sie $rednim
wspoétczynnikiem zmiennos$ci, na poziomie 16%, co potwierdza duzg ptynnosc¢ rynku
oraz mate zréznicowanie cech rynkowych.

Mfary tendenciji centralnej i zmiennosci 4000
Min 1628,66
Max 3337,13 3500 =
Sreqnla (W) 2717,97 3000
Mediana (Me) 2777,11
Dominanta (D) 2812,12 2500 — dmin
QOdchyl. §tanda)rqowe 425,98 2000 - max
Wsp. zmiennosci (o/y)% 16% )
lle obserwagji 42 1500 min
Poziom istotnoéci dla $redniej [a] 5% 1000 dmax
Przedziat uoéci $redniej [u(a)] £ 128,83

Y 2589,14 | min 500
Przedziat Sredniej 2846,79) max . |

S . 2291,99|min .
S : C dn. [zt/m2

Typowy przedziat zmiennosci 3143,94 | max ena jedn. [zt/m2]
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Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
2,20 %), co potwierdza bardzo zblizong do rozktadu normalnego czestosé
wystepowania cen (histogram).

Miary asymetrii
Srednia - mediana -59,145| Skosnose -0,663
Srednia - dominanta -94,156 | Wsp. asymetrii dominanty[(-D)/a] -0,221
Srednia - mediana (%) 2,20% |Wsp. asymefrii mediany|[(u-Me)/o] -0,139
Srednia - dominanta (%) 3,50%

Rozktad empiryczny oraz normainy N
0,60 +
055 = Dominanta (D) 2812,12

Mediana (Me) 2777,11
lednia (p) 2717,97

0,50 +

| |
Lo

0,45 +

0,40 +

0,35 +

Czestos¢

0,15 + /

Q QO Q Q QO
\) Q \) QS Q
Y N © N

Ceny jednostkowe [zt/m2]

7.3. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Sposréd transakcji przyjetych do analizy rynku zostato wybranych 24 transakcji
nieruchomos$ciami najbardziej podobnymi do przedmiotu wyceny, ktore zostaty
przyjete do procedury wyceny. Ponizej zestawienie transakcji przyjetych do
procedury wyceny:
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Data . i . Prg. . Pow. Cena jedn.

L.p . Miejscowosé Ulica ] Kondygnacja| |, Cena (zH)

transakgji Uzytkowy uzytkowa (m2) (zim2)

1] 2018-03-23 | Zabkowice Slaskie [ Osiedle XX-lecia 5 48,00 120000 2500,00
2| 2018-03-23|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia 5 34,17 100000 2926,54
3| 2018-04-27 | Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia 4 35,85 118000 3291,49
4| 2018-05-08|Zabkowice Slaskie [Osiedle XX-lecia 3 37,50] 100000| 2666,67
5| 2018-05-15|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia 1 43,48 125000] 2874,89
6| 2018-05-30|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia 4 36,24 90000 2483,44
7| 2018-05-30|Zabkowice Slaskie | Strzelinska 2 34,90 70000 2005,73
8| 2018-06-29|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia 3 36,25| 109000 3006,90
9| 2018-07-06|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia 1 46,19 148000 3204,16
10| 2018-07-19|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia 1 42,96 100000] 2327,75
11| 2018-07-25|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia 2 24,10 70000 2904,56
12| 2018-08-01|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia 4 46,11 99000 2147,04
13| 2018-09-07 [ Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia 4 4463[ 131000] 2935,25
14| 2018-09-12|Zabkowice Slaskie | Glowackiego 5 37,80 75000| 1984,13
15| 2018-09-14 | Zabkowice Slaskie | Jasna 1 36,84 90000{ 2443,00
16| 2018-09-14 | Zabkowice Slaskie |Jasna 5 37,20 80000 2150,54
17] 2019-01-21)Zabkowice Slqskie Jasna 2p,ktpp 3 45,72 115000 2515,31
18| 2019-01-25|Zabkowice Slaskie | Glowackiego 2p,ktpp 1 3594 105000| 2921,54
19| 2019-02-26 | Zabkowice Slaskie |Osiedle XX-lecia |3p,k.tpp 1 4591 124000 2700,94
20| 2019-03-04|Zabkowice Slaskie [Osiedle XX-lecia |3p,ktpp 1 46,10 95000| 2060,74
21| 2019-03-22|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia [2p k.t,pp 1 35,71 110000 3080,37
22{ 2019-04-01|Zabkowice Slqskie Osiedle XX-lecia |3p,k,t,pp 1 45,98 125000 2718,57
23| 2019-05-13|Zabkowice Slaskie [Jasna 1p,k4pp 5 26,37 88000| 3337,13
24| 2019-05-17|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia [2p k.t,pp 2 36,64 112000 3056,77
25| 2019-05-20|Zabkowice Slaskie [Osiedle XX-lecia |3p,ktpp 1 46,10 125500| 2722,34
26| 2019-06-10|Zabkowice Slaskie | Glowackiego 2p,ktpp 5 36,65 98500| 2687,59
27| 2019-07-10|Zabkowice Slaskie [Jasna 2p,ktpp 1 39,10 110000 2813,30
28| 2019-07-26|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia |3p,k.t,pp 2 45,85 90000 1962,92
29| 2019-08-09|Zabkowice Slaskie | Jasna 2p,ktpp 2 4584 136500 2977,75
30| 2019-09-04|Zabkowice Slaskie [Jasna 2p,ktpp 5 38,91 118000| 3032,64
31| 2019-10-01|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia | 1p,k.t,pp 5 24,91 63500] 2549,18
32| 2019-10-25|Zabkowice Slaskie | Jasna 2p,ktpp 3 43,86 140000] 3191,97
33| 2019-10-28|Zabkowice Slaskie [Osiedle XX-lecia | 1p,ktpp 5 2410 76500| 3174,27
34| 2019-10-30|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia |3p k.t,pp 2 36,84 60000| 1628,66
35| 2019-10-31|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia | 1p.ktpp 4 26,67 83000| 3112,11
36| 2019-10-31|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia [3p k.t.2pp 3 45,81 140000] 3056,10
37| 2019-11-25|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia [3p k.t 2pp 2 4583 140000 3054,77
38| 2019-12-10|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia [3p .k t.2pp 5 4597 126000| 2740,92
39| 2019-12-13|Zabkowice Slaskie | Jasna 2p.ktpp 5 37,14 120000 3231,02
40| 2020-01-22|Zabkowice Slaskie |Osiedle XX-lecia | 1p,kt,pp 4 24,06 57000 2369,08
41| 2020-01-27 | Zabkowice Slqskie Osiedle XX-lecia |3p,k.t,2pp 5 4552 145000 3185,41
42| 2020-01-29|Zabkowice Slaskie | Osiedle XX-lecia |2p.k.tpp 5 4750] 115000| 2421,05

Tabela. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Analizujgc rozktad cen pod kagtem powierzchni uzytkowej mieszkan przedstawiono
ponizszy wykres:
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Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni

4000,00
— 3500,00
(V] ’ o °o o o
£ 3000,00 °__o© %R o ° %
S ) e ° Y o @ °° 4
o
% 2500,00 50 65 = 5
= 2000,00 o5 8
3 y=-8,0363x +3032
£ 1500,00
(]
‘© 1000,00
S
O 500,00
0,00 . . . : : :
" > X 5 © w0 o

Powierzchnia [m2]

Powyzsze pokazuje, ze na przedmiotowym rynku wielkos¢ lokalu jest skorelowana z
ceng jednostkowg. Obserwowany jest wzrost cen jednostkowych lokali o mniejszej
powierzchni.

7.4. Cechy rynkowe i ich wplyw na wartos¢

Na podstawie analizy rynku jako atrybuty o najistotniejszym wptywie na wartos¢ lokali
mieszkalnych przyjeto:

e atrakcyjnos¢ potozenia (w aspekcie potozenia w badanym rynku lokalnym)

e stan techniczny budynku

e standard i funkcjonalnosé (standard wykonczenia i wyposazenia lokalu oraz jego
funkcjonalnosc)

e powierzchnia lokalu
e usytuowanie w budynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto nastepujgce cechy rynkowe oraz ich wptyw
na wartosc.

Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartos¢
Standard i

35,00% funkcjonatnosd¢
30%

30,00% T+

Atrakcyjnos¢ Stan techniczny
25,00% -+ potozenia budynku
20% 20% Usytuowanie w

20,00% —+ Powierzchnia lokalu budynku

15% 15%
15,00% -

10,00% -

5,00% A

0,00% -

Cecha .
L.p. el Ocena Opis
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2 Atrakcyjnosc osiedla lub rejonu obrebu, prestiz lub moda na
1 Atrakcyjnosé 1 lokalizacje, rodzaj i jakos¢ sasiedniej zabudowy, atrakcyjnosé
potozenia pod katem wynajmu, potozenie w uktadzie komunikacyjnym,
0 ewentualne ucigzliwosci
Stan techniczno-uzytkowy budynku poprzez okreslenie: wieku
2 budynku, rodzaju konstrukcji, stanu technicznego, stopnia
Stan techniczny zuzycia obiektu, przeznaczenia i warunkow uzytkowania
2 budynku 1 budynku. Standard budynku w sensie stanu i poziomu
wykonczenia i wyposazenia technicznego, jakos¢ i rodzaj
0 zastosowanych elementéw wykonczeniowych, infrastruktura
towarzyszaca
2 W zaleznosci od standardu wykonczenia lokalu (jako$¢
3 . Sta'ndard ., 1 powierzchni, rodzaj uzytych materiatéw) oraz funkcjonalnosci
i funkcjonalnos¢ 0 (zdatnosci do petnienia funkcji
4 Powierzchnia 24 -48 cecha ilosciowa
lokalu
5 Usytuowanie 1 W sensie kondygnacji, dogodnosci dostepu do lokalu (pietro,
w budynku 0 poddasze, winda lub jej brak), doswietlenia, widoku z okien itp.

Tabela. Definicje cech rynkowych

Przedmiot wyceny w zestawieniu do przedstawionej powyzej probki
odzwierciedlajgcej model rynku lokalnego bedzie charakteryzowat sie nastepujgcymi
cechami rynkowymi.

Wptyw na wartos¢ Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga charakter zmiennosci | wyceniana
Cecha 1 |Atrakcyjnos¢ potozenia 20% [stymulanta 0-2 2[Bardzo dobra lokalizacja na e analizowanego rynku
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 20% [stymulanta 0-2 1,5/ Dobry stan techniczny budynku
Cecha 3 |Standard i funkcjonalno$¢ 30% [stymulanta 0-2 1]Lokal o przecielnym wyposazeniu i przecietnej
Cecha4 |Powierzchnia lokalu 15% [destymulanta 24 - 48 33,96|Cecha liniowa
Cecha 5 |Usytuowanie w budynku 15% [stymulanta 0-2 1] Lokal potozony na 4 kondygnacii (Il pietro)

Tabela. Przedmiot wyceny natle cech rynkowych

8. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny oraz
wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie z celem oraz zakresem wyceny wynikajgcym z przepisow prawa oraz
Zlecenia, dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci
blizej okreslonej w punkcie 1 niniejszego opracowania. Wartos¢ rynkowa przedstawia
kwote, ktoérg mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ sprzedawang na rynku w
okolicznosciach spetniajgcych wymagania ponizszej definicji.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.
Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — Wartos¢
rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa - w celu okre$lenia wartosci rynkowej
rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego lub najbardziej
prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposdb oznacza wykorzystanie
nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
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dopuszczalne, ekonomicznie opfacalne i zapewniajgce najwyzszg wartosé
wycenianej nieruchomosci.

Wstepna analiza optymalnego sposobu wykorzystania przedmiotowego lokalu
wykazata, ze ze wzgledu na swoje przeznaczenie oraz aktualny status prawny
i fizyczny lokal nie moze by¢ wykorzystany w sposéb alternatywny do aktualnej
funkcji mieszkalnej. Wobec powyzszego przyjeto, ze aktualnie lokal jest
wykorzystywany w sposob optymalny.

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Czynnos$ci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296, z pOzniejszymi zmianami),
dotyczgce egzekucji z nieruchomosci oraz rozporzgdzenia w sprawie Czynnosci
komornikow z dnia 9 marca 1968 r. (Dz. U. nr 10, poz. 52 z 1968 r. z pozniejszymi
Zmianami).

Zgodnie z par. 136 rozporzgdzenia w sprawie czynnosci komornikow:

e Sume oszacowania nieruchomosci ustala sie wedtug przecietnych cen sprzedazy
podobnych nieruchomosci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu
nieruchomosci w dniu dokonania oszacowania.

o Przepisy ust. 1 stosuje sie odpowiednio do oszacowania budowli i innych urzadzen
oraz przynaleznosci i pozytkow nieruchomosci.

Stan przedmiotu wyceny zostat przyjety na dzien ogledzin.

Warto$¢ rynkowa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu zostata okreslona
w podejsciu poréwnawczym metoda korygowania ceny sredniej.

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1) Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikbw wptywajgcych na wartoSc
nieruchomosci.

2) Woyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$c: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsé
poprzednich.

3) Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie warto$c
rynkowg nieruchomosci.

Przy stosowaniu podejScia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen.

W podej$ciu pordwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego ,przy metodzie korygowania ceny S$redniej do porownan
przyjmuje sie z rynku wifasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej
nieruchomos$ci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomoséci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspoétczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice
w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.”
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Przy zastosowaniu tej metody procedura postepowania wg noty interpretacyjnej NI.1
jest nastepujgca:

okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé, poprzez
ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okre$leniem wag cech rynkowych,

podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i jej
cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax),

okreslenie ceny sredniej (Cg) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

okreslenie zakresu sumy wspétczynnikéw korygujgcych jako [Crmin/Csr, Cmax/Cai,
okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

W, =Csr> Ui-P
i=1

gdzie:
Csr — $rednia cena jednostkowa (z#/m?) obliczona na podstawie zbioru transakcji rynkowych,
Ui — wspofczynnik korygujgcy wartosci przypisane poszczegdlnym cechom,

P — powierzchnia uzytkowa (budynku, lokalu, itp. w m?),

Za jednostke poréwnawczg przyjeto 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Okreslenia wartosci dokonano w oparciu o dane i wnioski przedstawione w analizie
rynku oraz zgodnie ze sposobem przedstawionym w punkcie 8.

W zbiorze cen zanotowano:

L.p. Parametr Ozn. Wartosé
1]Minimalna Min 1628,66
2|Srednia " 271797
3|Maksymalna Max 3337,13
4|Mediana Med. 277711
5|Dominanta Dom 2812,12
6[Dolna granica sumy wsp. koryg. |Vmin 0,599

Suma wsp. koryg dla najczgsciej
7|wystepujacych obserwacii Vdom 1,035
8|Gorna granica sumy wsp. koryg. |Vmax 1,228
9[lloS¢ cech IC 5

Tabela. Parametry wyceny

Ponizej przedstawiono charakterystyke wycenianej nieruchomosci z wyeksponowa-
niem jej cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci o cenie min i max.
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Informacje Wyceniany Cmin = 1628,66 - id:34 | Cmax = 3337,13 - id:23
A Data transakgji(rrrr-mm-dd) - 2019-10-30 2019-05-13
B Miejscowo$c Zabkowice Slaskie Zabkowice Slaskie Zabkowice Slaskie
C Ulica XX lecia Osiedle XX-lecia Jasna
D Prg. Uzytowy 2p k4,2pp 3p.ktpp 1p.ktpp
E PowLaczna lokalu 33,96 36,84 26,37
F Kondygnacja 412 5
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin = 1628,66 - id:34 | Cmax = 3337,13 - id:23
Cecha 1 |Atrakcyjnosé potoZenia 20% 2 2 2
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 20% 1,5 1,5 1,5
Cecha 3 |Standard i funkcjonalno$¢ 30% 1 0,5 2
Cecha 4 |Powierzchnia lokalu 15% 33,96 36,84 26,37
Cecha 5 |Usytuowanie w budynku 15% 1 2 0
Tabela. Cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
Zakres wsp. koryg. Wartosci cech
. i Srednia . Wsp.
Ud Ug Ug - Ud min max max- min wyceniany
Nr. Nazwa cechy Waga atrybytu koryg.
Cecha 1 |Atrakcyjno$¢ polozenia 20% 0,120 0,246 0,126 0 2 2 0 2 0,246
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 20% 0,120 0,246 0,126 0 2 2 0 1,5 0,215
Cecha 3 |Standard i funkcjonalno$¢ 30% 0,180 0,368 0,188 0 2 2 0 1 0,274
Cecha 4 |Powierzchnia lokalu 15% 0,090 0,184 0,094 24 48 24 39,077 33,96 0,145
Cecha 5 |Usytuowanie w budynku 15% 0,090 0,184 0,094 0 2 2 0 1 0,137
100% 0,6 1,228 0,628 Suma wsp. 1,017
$rednia: 2717,97 zt
wspotczynnik korygujacy: 1,017
Cena jedn. [z/m2]: 276417 zt

dwa tysiace siedemset sze$¢dziesiat cztery 17/100
Tabela. Okreslenie sumy wspétczynnikéw korygujacych oraz zlogarytmowanej ceny jednostkowej

9.2. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

" Warto¢ jednostk. [z/m2] 2764,17

lloé¢ jednostek 33,96

’ Wartosé [zt] 93 871
slownie: rdziewiec’:dziesia[t trzy tysigce osiemset siedemdziesiat jeden 00/100

" Wartos¢ zaokraglona [zl] 93 900

stownie: rdziewiec’:dziesiqt trzy tysigce dziewigéset 00/100

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Warto$¢ rynkowa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu (mieszkalnego)
nr 18 potozonego w Zgbkowicach Slgskich przy ul. Osiedle XX-lecia 35 wedtug stanu
aktualnego na dzien 25 lutego 2020r. wynosi:

Wn =93 900 zf
sfownie: dziewieédziesiagt trzy tysigce dziewieéset
Wynik koncowy ustalajgcy warto$¢ spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu

uzyskano stosujgc podejscie poréwnawcze metode korygowania ceny sredniej, jako
metode wyceny najbardziej adekwatng do zatozonego celu wyceny i zasobu
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dostepnych informacji, jakimi dysponowano przy sporzgdzaniu operatu
szacunkowego.

Do procesu wyceny przyjeto dane z od wrzesnia 2016 roku. Po wstepnej analizie
danych nie stwierdzono wystepowania trendu zmiany cen w analizowanym okresie.

Okreslona w wyniku szacowania wartos¢ rynkowa spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu miesci sie w granicach cen mozliwych do uzyskania na rynku
lokalnym.

Prognozowany okres sprzedazy szacowanego lokalu mieszkalnego przyjeto na
poziomie ok. 6-7 miesiecy.

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1) Warto$¢ oszacowana w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT oraz innych
opfat zwigzanych ze sprzedazg spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

2) Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0séb trzecich z tytutu jego
wykonania, a w szczegoélnosci wykorzystania w innym celu, anizeli zostat on
sporzgdzony.

3) Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami, a takze ze
stanem faktycznym i prawnym.

4) Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie do celu okreslonego
W opracowaniu.

5) Podstawe do okreslenia stanu prawnego spoéfdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu stanowity dokumenty i materiaty udostepnione przez Zleceniodawce.

6) Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze, ze wszystkie materiaty Zzrodfowe
udostepnione przez zleceniodawce sg kompletne i zgodne z rzeczywistym stanem
prawnym.

7) Blizsze dane o transakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg byc
ujawnione z uwagi na koniecznoS¢ ochrony uzasadnionych interesow osob trzecich.

8) Sporzgdzajgcy niniejszy operat szacunkowy o$wiadcza, ze nie pozostaje w zadnym
stosunku osobistym i stuzbowym z wiaScicielem lokalu, nie jest zatrudniony przez
Zleceniodawce, ofrzymuje wynagrodzenie za sporzgdzenie operatu szacunkowego
stosownie do niezbednego naktadu czasu pracy i wynagrodzenie to nie jest w zaden
Sposob uzaleznione od warto$ci szacowanego prawa.

12. Zataczniki

v’ Szkic lokalu zatgcznik nr 1
v Protokot badania ksiegi wieczystej zalgceznik nr 2
Operat sporzgdzit: Tomasz Ciechanowski podpis

Zabkowice Sl., dnia 25 lutego 2020 roku
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Zatacznik nr 1

SKALA 1:100
SZKIC INWENTARYZACYJNY
Zabkowice Sl., 0$. XX - lecia 35
Lokal nr 18 Il PIETRO
Lok
22
=

Iy,

Lok Lok
23 21

D Lok
20

2 "% =
Lok
19

5,23

Klatka

Klatka| |
|55 34

36

—) u& rl__"_
A -
i |

Wykaz pomieszczen

1 |pokéi 16,17 nt
2| pokoi 594 nt
3 |kuchnia 431
| 4 |tazienka 293 it
5 | przedpokdi 218 nf
6 _|przedpokdi 243t
RAZEM 33,96 m*
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SZKIC INWENTARYZACYJNY
Zabkowice $l., 0$. XX - lecia 35

Pomieszczenia przynalezne PIWNICE

JIME J»—«{[;

DD
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-l 2

®
o |lepelE
R o) ) 3 25 5

Klatka
36 Klg‘ttka

E SKALA 1:100

Oznaczenia:

Numer lokalu

Powierzchnia
komérki w m?
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Zatacznik nr 2

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono, na podstawie badania w elektronicznym
systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci pod
adresem http://lekw.ms.gov.pl, ksiega wieczysta numer SW21Z/00054310/0
prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach
Slaskich.

Stan_wg SW12/00054310/0 z dnia 25 lutego 2020r., godz. 13:25 (spéldzielcze
wilasnhosciowe prawo do lokalu):

Dziaf I-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Pofozenie: miejscowosé Zgbkowice Slgskie,

Lokal: lokal mieszkalny nr 18, ul. Osiedle XX - lecia nr 35, skladajgcy sie z dwéch

pokoi, kuchni, tazienki i dwoch przedpokojéw.

Kondygnacja: 4,0

Obszar: 33,96 m?

Dziat I-Sp | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WtASNOSCIA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Spétdzielnia Mieszkaniowa w Zgbkowicach Slgskich,

Dziat Il WEASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Wihasciciel:
Anna Maria Kliniecka corka Stanistawa i tucji, na podstawie umowy
sprzedazy rep A 1924/2017 z 28 marca 2017 roku.

Dziat lll PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale:

Tresc wpisow:

Inny wpis: ujawnia sig informacje, iz Komornik Sgdowy Przy Sadzie Rejonowym w
Zabkowicach Slaskich Piotr Witos wszczat egzekucje z nieruchomosci objetej ta
ksiegg wieczystg na rzecz spétdzielni Mieszkaniowej w Zgbkowicach Slgskich
(Km 1174/17, Km 148/18, Km 1622/18).

Inny wpis: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomoSsci objetej
tg ksiegg wieczystg przytgczyt sie wierzyciel Spoétdzielnia Mieszkaniowa w
Zgbkowicach Slgskich (Km 173/19).

Inny wpis: wzmianka o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie GKm
48/19 nalezgcej do dtuznika Anny Klinieckiej na podstawie wniosku wierzyciela
Dorota Kowalewska Syndyk Masy Upadifosci Spétki Pod Firmg Fota Spétka
Akcyjna W Upadfosci Likwidacyjnej, Gdynia).

Inny wpis: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci objetej
tg ksiegg wieczystg przytgczyt sie wierzyciel Spoétdzielnia Mieszkaniowa w
Zgbkowicach Slgskich, Km 1715/19

Dziaf IV HIPOTEKA

Wzmianki w dziale: brak wpisow.

Brak wpisu:
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