OPERAT SZACUNKOWY

dotyczy:

okreslenie wartosci rynkowej

spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

Oznaczenie nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu — lokal mieszkalny nr 11 o pow. 25,99 m? potozony
w budynku wielorodzinnym przy ul. Osiedle Kopernika 5C w
Ziebicach. Wtasciciel przedmiotowego lokalu uzytkuje
pomieszczenie gospodarcze zlokalizowane w piwnicy 0 pow.
uzytkowej 3,53m>.

Dla spodtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu Sad
Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr SW1Z/00043052/3.

Nr sprawy

KM 153/22

Oszacowana wartoSc rynkowa

Whn =97 900 z4

stfownie: dziewiecdziesigt siedem tysiecy dziewiecset ziotych

Autor operatu

mgr inz. Tomasz Ciechanowski
(nr upr. 4674)

Miejscowosc i data
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Zabkowice Slgskie, dnia 17 stycznia 2023r.
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Okreslenie przedmiotu
wyceny:

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do — lokal mieszkalny nr 11 o pow. 25,99 m?
potozony w budynku wielorodzinnym przy ul. Osiedle
Kopernika 5C w Ziebicach.

Dla spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu
Sad Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
SW1Z7/00043052/3.

Opis przedmiotu wyceny:

Wyceniany lokal mieszkalny nr 11 potozony jest w
budynku mieszkalnym przy ul. Osiedle Kopernika nr
5C w Ziebicach, obreb Wschdd, w bliskiej odlegtosci
od centrum miasta Ziebice.

Lokal mieszkalny nr 11 o powierzchni uzytkowej
25,99 m? sktadajgcy sie z jednego pokoju, kuchni,
tazienki oraz przedpokoju. Mieszkanie potozone jest
na czwartej kondygnacji budynku
pieciokondygnacyjnego. Wiasciciel przedmiotowego
lokalu uzytkuje pomieszczenie gospodarcze
zlokalizowane w piwnicy o pow. uzytkowej 3,53m?.

Uwaga!

Ogledziny niniejszej nieruchomosci przeprowadzono w
warunkach ograniczonych. Biegly nie byt wewnatrz
lokalu, wobec czego nie byl w stanie zweryfikowaé
czesci jego cech rynkowych, takich jak: standard
wykonczen wewnetrznych i instalacji.

Dla potrzeb wyceny przyjeto, ze standard wykonczen
odzwierciedla stan $redni na rynku.

Cel wyceny:

okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb
przeprowadzenia egzekucji z nieruchomosci.

Rodzaj wartosci:

wartos¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny:

Wartosc lokalu nr 11 potozonego w Ziebicach przy
ul. Osiedle Kopernika 5C wynosi:

Whn =97 900 z¢

sfownie: dziewieédziesigt siedem tysiecy dziewieéset ziotych

Data okreslenia wartosci:

17 stycznia 2023 roku

Data sporzgdzenia operatu:

17 stycznia 2023 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 11 o pow. 25,99 m? potozony w budynku wielorodzinnym przy
ul. Osiedle Kopernika 5C w Ziebicach.

Dla spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu Sgd Rejonowy w Zgbkowicach
Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
SW17/00043052/3.

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 sporzgdzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie
nr KM 153/22 z dnia 9 sierpnia 2022r. zawarte pomiedzy:

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

b) autorem operatu Tomaszem Ciechanowskim zamieszkatym w Zabkowicach SI. przy
ul. B. Chrobrego 6B,

3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

1) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2022r. poz.
1360),

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2021r. poz. 1899)

3) Ustawa z dnia 17.11.1964 Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz.U. 2021 poz. 1805 z
pdzniejszymi zmianami),

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (ij.
Dz. U. z 2022 r. poz. 503)

5) Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 555),

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

7) Powszechne Krajowe Standardy Wyceny (PKZW), opracowane przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, na zasadach dobrej praktyki zawodowej, w
zakresie uznanym przez autora,



3.3. Zrédta danych o przedmiocie wyceny

v’ Ksigga wieczysta nr SW1Z/00043052/3 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slaskich dla przedmiotowego lokalu
mieszkalnego.

v" Uchwata nr 113/VI11/2019 Rady Miejskiej w Ziebicach z dnia 28 listopada 2019 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miejscowosci Ziebice — obreb Wschaod,

v' Ogledziny lokalu przeprowadzone w dniu 14 pazdziernika 2022 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: 17-01-2023r.
» data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 17-01-2023r.
» data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 17-01-2023r.
stan przedmiotu wyceny: 14-10-2022rr.
» data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 14-10-2022 .

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://ekw.ms.gov.pl, ksiega wieczysta numer SW1Z/00043052/3
prowadzona przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zgbkowicach
Slaskich.

Stan wg SW17/00043052/3 z dnia 17 stycznia 2023r., godz. 13:25 (spoéidzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu):

Dziat I-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpisow.

Potozenie: miejscowos¢ Ziebice,

Lokal: lokal mieszkalny nr 11, ul. Osiedle Kopernika nr 5C, skfadajgcy sie z
jednego pokoju, kuchni, tazienki i przedpokoju.
Kondygnacja: 4,0

Odrebnosé: nie

Obszar: 25,99 m?

Dziat I-Sp | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Wzmianki w dziale: brak wpisow

Spétdzielnia Mieszkaniowa w Zgbkowicach Slgskich,
Dziat Il WEASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpisow

Whtasciciel: Marcin Smoreda pesel 85111112491, na podstawie Postanowienia o
stwierdzeniu spadku | NS 440/18 z 10 czerwca 2019 roku.




Dziat Il PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale:

Tres$¢ wpisow:.

Inny wpis: ujawnia sie informacje, iz Komornik Sgdowy przy Sgdzie Rejonowym w
Zabkowicach Slgskich Piotr Witos, wszczgt postepowanie egzekucyjne z
nieruchomosci, objetej tg ksiegg wieczysta, z wniosku wierzyciela Spotdzielni
Mieszkaniowej w Zgbkowicach Slgskich (Km 153/22).

Dziat IV HIPOTEKA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Hipoteka umowna na kwote 89505,00 (osiemdziesigt dziewieé tysiecy piecset
piec) zt, roszczenia banku zawarte w oswiadczeniu z dnia 2013-12-20, umowa 0
kredyt nr E0467769 z dnia 2013-12-20. Wierzyciel hipoteczny Bank Zachodni
WBK S.A., z siedzibg we Wroctawiu.

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

Dla potrzeb niniejszej wyceny stan prawny przedmiotowego lokalu przyjeto zgodnie
z zapisami ksiegi wieczystej nr SW12/00043052/3, na podstawie, ktorej tez przyjeto
powierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego w wysokosci 25,99 m?. Wiasciciel
przedmiotowego lokalu uzytkuje pomieszczenie gospodarcze zlokalizowane w
piwnicy o pow. uzytkowej 3,53m?.

Nalezy stwierdzi¢, ze zgodnie z powyzej przedstawionym stanem prawnym,
przedmiotowe prawo stanowi wtasnos¢ Pan Marcina Smoredy.

5.2. Opis nieruchomosci

5.2.1. Lokalizacja

Gmina miejsko-wiejska Ziebice lezy w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa
dolnos$lgskiego, w powiecie zgbkowickim w odlegtosci ok. 62 km od stolicy
wojewoddztwa — Wroctawia oraz ok. 20 km od miasta powiatowego Zgbkowic
Slgskich. Gmina pofozona jest na uboczu gtéwnych szlakéw komunikacyjnych
kraju. Gtdéwng trasg komunikacyjng jest linia kolejowa Warszawa-Wroctaw-
Miedzylesie. Zigbice znajdujg sie na skrzyzowaniu waznych drég wojewddzkich nr
385 i 395 (Zgbkowice —Ziebice —Grodkow, Ziebice -Paczkéw)oraz w bezposrednim
obszarze oddziatywania drogi E-67 (Helsinki —Warszawa —Praga).

Stan ludnoséci — gmina — 8029. Stan ludnosci — miasto — 8027. Razem stan ludnosci
na dzien 30 czerwca 2021 r. — 16056

Najwiekszg jednostkg osadniczg Gminy jest miasto Ziebice, ktore petni role
osrodka centralnego. Gtéwng jego funkcjg jest handel i przemyst, w tym rowniez
rolno-spozywczy. Najwazniejszym sotectwem jest wies Henrykdw, umiejscowiona w
potnocno-zachodniej czesci Gminy, stanowigca osrodek drobnego przemystu oraz
petnigca funkcje ustugowg dla poétnocnej czesci Gminy. Dziatalnos¢ wytwdrcza
Gminy rozwija sie w miescie Ziebice oraz we wsiach: Henrykéw, Niedzwiednik,
Niedzwiedz i Starczéwek. Dziatalnos¢ turystyczna natomiast rozwija sie przede
wszystkim w Henrykowie, przez wzglad na niepowtarzalny w skali europejskiej
kompleks Opactwa Cysterséow. Obiekty znajdujgce sie na terenie gminy roéznig sie
wiekiem, technologig wykonania, przeznaczeniem i wynikajgcg z powyzszych
parametréw energochtonnoscia.

Gtowne ustugi z zakresu podstawowej obstugi ludnosci oraz obstugi przemystu i
rolnictwa skoncentrowane sg w miescie Ziebice (funkcje lokalne), a takze na
terenie miasta powiatowego Zgbkowice Slgskie i Wroctawia (funkcje ponadiokalne).



W Ziebicach swojg siedzibe majg witadze gminy oraz Urzad Miejski, filia
Powiatowego Urzedu Pracy w Zabkowicach Slagskich, Miejsko-Gminny Os$rodek
Pomocy Spotecznej, Dom Pomocy Spotecznej dla Dorostych, Osrodek Opieki i
Oswiaty, Zaktad Ustug Komunalnych, Zaktad Wodociggdéw i Kanalizacji, Straz
Pozarna, Policja, Polski Zwigzek Emerytow, Rencistow i Inwalidéw, Zwigzek
Kombatantéw RP i bylych Wiezniéw Politycznych, Zwigzek Sybirakow, Zwigzek
Nauczycielstwa Polskiego, Ziebickie Centrum Kultury, Miejsko-Gminna Biblioteka
Publiczna, Muzeum Sprzetu Gospodarstwa Domowego, Gminne Centrum Edukaciji i
Sportu, Stacja PKP i placéwki edukacyjne. Ponadto na terenie miasta znajdujg
sie: Bank Spotdzielczy, Oddziat Powiatowego Banku Spoétdzielczego w Strzelinie,
PKO Bank Polski, BZ WBK S.A., placéwki ochrony zdrowia oraz apteki.

Gmine cechuje dobra lokalizacja i potgczenie komunikacyjne z o$rodkami
subregionalnymi (Zabkowice Slagskie, Klodzko, Dzierzoniéw), regionalnymi portami
lotniczymi (Wroctaw) i dworcami kolejowymi (Wroctaw, Warszawa, Gdynia, Kudowa
Zdr¢j). Gmina posiada cenne zasoby przyrodnicze: obszary Natura 2000, pomniki
przyrody oraz obszary przyrodniczo-krajobrazowe, ktoére sprzyjajg rozwojowi
rekreacji i turystyki oraz wptywajg na budowanie pozytywnego, ekologicznego
wizerunku gminy. Na terenie Gminy znajdujg sie cenne zasoby dziedzictwa
kulturowego, ktére stanowig o potencjale turystyki poznawczej, jednakze stan
techniczny zasobéw wymaga zbadania a w znacznej liczbie przypadkéw istnieje
ryzyko koniecznosci modernizacji, konserwaciji i rewitalizaciji.
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Wyceniany lokal mieszkalny nr 11 potozony jest w budynku mieszkalnym przy
ul. Osiedle Kopernika nr 5C w Ziebicach, obreb Wschdd, w bliskiej odlegtosci od
centrum miasta Ziebice. Dziatka o nieregularnym, wieloforemnym ksztatcie, teren
dziatki zabudowany siedmioma budynkami mieszkalnym wielorodzinnym. Teren
uzbrojony w sieci: elektroenergetyczng, wodociggowa, kanalizacyjng, gazowg i
telekomunikacyjng. W sgsiedztwie znajduje sie zabudowa o charakterze
mieszkalnym wielorodzinnym oraz ustugowym.



Lokalizacja lokalu zapewnia bardzo dobry dostep komunikacyjny. Dostep do
obiektow ustugowo-handlowych jest dobry, gtéwnie ze strony lokalnych sklepdw i
punktéw ustugowych oraz obiektow uzytecznoséci publicznej.
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5.2.2. Opis dziatki

Nieruchomosc¢ zlokalizowana jest w posredniej strefie miejscowos$ci Ziebice, obreb
osiedle Wschéd. Dojazd do nieruchomosci drogg publiczng — droga o utwardzonej
nawierzchni. Dziatka o nieregularnym, wieloforemnym ksztatcie, teren dziatki
zabudowany siedmioma budynkami mieszkalnym wieloklatkowym. Teren uzbrojony
w sieci:  elektroenergetyczng, wodociggowa, 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 komunikaciji.
Warunki komunikacji w otoczeniu nieruchomosci oceniono jako bardzo dobre.

5.2.3. Budynek

Budynek mieszkalny nr 5C potozony w Ziebicach przy ul. Osiedle Kopernika,
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 piwnica i na nastepnych kondygnacjach z prefabrykatow (ptyty zelbetowe)
-Dach: stropodach ptaski kryty papa

-Ogrzewanie: ciepto z wspadlnej kottowni.

-Dostawa wody i odbiér $ciekow: 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 dobry. W budynku prowadzona typowa
polityka remontowa.

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



Zdjecie 1 Widok budynku.

Zdjecie 3 Widok budynku.

Zdjecie 5 Widok klatki schodowe;j. Zdjecie 6 Widok drzwi wejsciowych.

5.2.4. Lokal mieszkalny

Lokal mieszkalny nr 11 o powierzchni uzytkowej 25,99 m? skfadajgcy sie z jednego
pokoju, kuchni, tazienki oraz przedpokoju. Mieszkanie potozone jest na czwartej
kondygnacji budynku pieciokondygnacyjnego. Wiasciciel przedmiotowego lokalu
uzytkuje pomieszczenie gospodarcze zlokalizowane w piwnicy o pow. uzytkowej
3,53m?.

Uwaga!

Ogledziny niniejszej nieruchomosci przeprowadzono w warunkach ograniczonych.
Biegly nie byt wewnatrz lokalu, wobec czego nie byt w stanie zweryfikowaé czesci
jego cech rynkowych, takich jak: standard wykonczen wewnetrznych i instalacji.
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Dla potrzeb wyceny przyjeto, ze standard wykonczen odzwierciedla stan Sredni
na rynku.

Dokonano wgladu do ksiegi wieczystej lokalu i uzyskano szkic inwentaryzacyjny
lokalu.

Ponizej rzut lokalu.
SZKIC INWENTARYZACYJNY

Zigbice, Osiedle Kopernika 5S¢

Lokal nr 11 III pietro
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SKALA 1:100
Funkcja
Nr pom. pom. Szer. Dlug. Pow.
1 pokoj 203 | *| 537 = 15,73
2 kuchnia 2,05 » 2,57 = 5,27
08 |*| 055 = 044
3 lazienka 2,06 * 148 = 3,05
4 przedpokéj 203 | *| 117 = 2,38
RAZEM | = 2599 _
AZaPNCA '«"1.\/..\

llustracja 4 Szkic lokalu.
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6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Teren, na ktérym usytuowana jest wyceniana nieruchomosc¢, posiada miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.
Uchwata nr 113/VIII/2019 Rady Miejskiej w Ziebicach z dnia 28 listopada 2019 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miejscowosci Ziebice — obreb Wschdéd — przedmiotowg dziatke okresla symbolem
2MW/U.
§ 26. 1. Ustala si¢ tereny zabudowy mieszkaniowe; wiclorodzinne; lub ushug, oznaczone symbolami
od IMW/U do SMW/UL
2. W zakresic przemaczenia terendow obowigzupg nastgpujace ustalenia:
1) przeznaczenic podstawowe terendw: zabudowa micszkaniowa wiclorodzinna, zabudowa uslugowa -~
wolnostojgca lub wbudowana,
2) przezmaczenic  uwzupclmajgee:  dopscia 1 dojazdy, parkings, dystrybucyjne urzgdzenia infrastruktury
technicznej, ziclen urzgdzona, garaze, wiaty rowerowe
3)w zakresic zabudowy ushlugowe) zakazuje sig lokalizacp wiclkokubaturowych obicktow handlowych,
obicktow handlu hurtowego oraz obicktow zwigzanych z dystrybucyg paliw
3 W zakresic zasad ochrony 1 ksztaltowama ladu przestrzennego oraz parametrow | wskaznikow
ksztaltowama zabudowy oraz zagospodarowania terenu obowigzujg nastgpujgee ustalema:
1) ustala si¢ maksymalng wiclko$¢ powrerzchni zabudowy na 50%;
2) mummalng mtensywnosé zabudowy ustala si¢ na 0,01

3) maksymalng intensywnos$¢ zabudowy ustals sig na 2;

4) ustala si¢, ze udzial powrerzehmi bologicznie czynney me moze by¢ mnicjszy miz 30%;

5) ustala si¢c maksymalng wysokos¢ zabudowy na 14 metrow;

6) ustala si¢ maksymalng hiczbg kondygnacji nadziemnych na trzy;

7) zakazuje si¢ realizaci blaszanych garazy 1 blaszanych budynkow gospodarczych;

8) z zastrzezeniem pkt 91 10, dla terenow lub ich czgs$er polozonych w granicach stref | A" 1 B" ochrony
konscrwatorskic) ustala si¢ realizacje dachow dwuspadowych symetrycznych lub wiclospadowych o kgcie
nachylenia glownych polact dachowych od 35° do 50°, krytych dachéwka ceramiczng, cementowg
lub matenalem dachowkopodobnym, w kolorze ceglastym lub czarnym, matowym;

9) dla terenu IMW/U 1 czgser terenu 2MW/U polozonych w granicach strefy | A" ochrony konserwatorskiej
dopuszcza si¢ realizacje dachow plaskich o dowolnym materiale 1 kolorze przykrycia;

10) dla wiat oraz budynkow gospodarczych potozonych w granicach stref A" 1, B” ochrony konserwatorskie)
dopuszcza si¢ realizacje dachow o kacie nachylema polac: od 20° do 50°, krytych dachowka ceramiczng,
cementowa lub matenalem dachowkopodobnym, w kolorze ceglastym lub czarnym, matowym;

11)z zastrzezemem pkt 12113, dla terenow lub ich czesei polozonych poza granicami stref (A" 1, B”
ochrony konserwatorskicj ustala si¢ realizacje dachow dwuspadowych symetrycznych lub wiclospadowych
o kacie nachylenia glownych polac: dachowych od 30° do 50°, krytych dachowky ceramiczng, cementowy
lub matenalem dachéwkopodobnym, w kolorze czerwonym, brazowym lub czamym;

12) dla czgscr terenu 2MW/U polozonego poza granicami strefy | A" ochrony konserwatorskiej dopuszcza
si¢ realizacje dachow plaskich o dowolnym matenale 1 kolorze przykrycia;

13)dla wiat oraz budynkow gospodarczych polozonych poza granicami stref LA™ 1 ,B" ochrony
konscrwatorskicj dopuszcza si¢ realizacye dachow o kgeie nachylenia polaci od 20° do 507, krytych
dachowky ceramiczng, cementows lub matenalem dachowkopodobnym, w kolorze czerwonym, brijzowym
lub czamym
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Dodatkowe informacje:

e Granica strefy "A" Scistej ochrony konserwatorskiej

e Granica strefy ochrony sanitarnej wokét cmentarza
o Granice stref "W" Scistej ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych
o Nieprzekraczalne linie zabudowy

. 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, sasiedztwa, stanu technicznego budynku
i jego uzbrojenia w media,

Informacje o cenach transakcyjnych podobnych lokali mieszkalnych na terenie miasta Ziebice,

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

Dla potrzeb okreslenia warto$ci rynkowej przyjeto nastepujace cechy rynku
lokalnego:

Na

rodzaj rynku — rynek transakcji lokalami mieszkalnymi o poréwnywalnym charakterze
i atrakcyjnosci, rodzaj prawa — spétdzielcze wiasnosciowe,

obszar rynku — obreb miasta Ziebice, Bardo i Ztoty Stok,

okres badania cen — od stycznia 2020r. do dnia wyceny.
7.2. Analiza trendéw i cen sprzedazy lokali mieszkalnych

pierwszym etapie dokonano analizy pod katem zmiany cen z uwagi na uptyw

czasu. Poziom cen wzgledem czasu przedstawiat sie nastepujgco:

Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

) ) ) L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Da wyceny 17.01.203
6000,00 2. |Od najwczedniejszej transakcji 07.02.2020
3. |Od najpdzniejszej transakcji 28.11.2022
"g 5000,00 4. |Rozstep czasowy (dni) 1025
= 5. |Nachylenie rownania frendu (b1) 0,25820
§ 4000,00 . 6. |Regdna réwnania rendu (b0) 8377
o i i braktrendu
g 300000 o o? ° ; \FI{VZ:)Zé:Jc:ye :::(kaﬁz:e(r:)e - 14,0%
g ° ° ‘ —
E. 2000,00 9. |Wspotczynnik determinacii (R2) 2,0%
° 10. [Cena najwczesnigjsza z rownania regresiji 2 949 ztim2
& 1000,00 11, |Cena najpdzniejsza z réwnania regresji 3214 ziim2
12, [Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres 265 zi/m2)
0,00 T T 13. |Okres badania rynku (lata) 2,81
D D > 14. | Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania 9,0%
& > 2 & > " —
@ <& < » <& 15.  |Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien 0,01%
16.  |Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,3%
17.  |Wymiar trendu (%)/rok 3,1%
warto$¢ wspotczy nnika regresji trendu 0,258
Parametry trendu Wartosé biad wspoicz. regresji Se(bn) 0,576
Warto$¢ wzgledna trendu w % /rok 31% Warto$¢ empiry czna staty sty ki +-Studenta(emp.) 0,4482
Btad $redni okreslenia wartosci trendu 6,9% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat ufosci trendu ( % /rok) 10,8% liczba stopni swobody (n-2) 10
Dolna granica przedziatu ufno$ci (0,85) (% /rok) -1,7% warto¢ teoret. staty styki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2) 1,559
Goma granica przedziatu ufosci (0,85) (% /rok) 69,5% p-value (prawdopodab. popein. bledu I-go rodzaju) 66,354%

Jak mozna zaobserwowaC powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg niewielki trend wzrostowy. Obliczony analitycznie trend jest
obarczony prawie 66,3% prawdopodobienstwem popetnienia btedu | rodzaju.



Wskutek powyzszej analizy stwierdzono o nieistotnosci 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) 0,25820 Data min 07.02.2020
Rzedna réwnania trendu (b) 8317 Data max 28.11.2022
Data poziomu cen data z dnia wyceny llo$¢ miesiecy 34
Data wyceny 17.01.2023 llo$¢ ransakgji 12
Aktualizowa¢ ceny nie

Histogram czestosci wraz z danymi statystycznymi probki:

Zgodnie z powyzszg tabelg przedziat sredniej znajduje sie w przedziale od
2 696 z{/m? do 3 487 zt/m?. Typowy przedziat zmienno$ci zawiera sie od 2 393 zt/m?
do 3790 zt/m2. Tak ksztaltujgcy sie model rynku cechuje sie $rednim
wspétczynnikiem zmienno$ci, na poziomie 23%, co potwierdza duzg ptynnosé rynku
oraz mate zréznicowanie cech rynkowych.

M.iary tendenc;ji centralnej i zmiennosci 6000
Min 2477,35
Max . 4981,32 5000
Srednia () 3091,58
Medlgna (Me) 2887,55 4000 .
Dominanta (D) 2375,00 dmin
Odchyl. fs,tandalquowe 698,58 3000 - max
Wsp. zmienno$ci (a/p) % 23% )

- min
lle qbserwaCJl, ___ _ 12 2000
Poziom istonosci dla $redniej [a] 5% dmax
Przedziat uhosci $redniej [u(a)] + 395,25 1000
Przedziat Sredniej 2696,33 | min

: 3486,83|max o |
. ! . 2393,00{min .
S : C dn. [zt/m2

Typowy przedziat zmiennosci 3790.16 | max ena jedn. [zt/m2]

Rozktad empiryczny oraz normalny N

0,60 +
0,55 +
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14



Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie

6,60 %), co potwierdza bardzo zblizong do rozktadu normalnego czestosé
wystepowania cen (histogram).
Miary asymetrii
Srednia - mediana 204,032 Skosnos¢ 2,043
Srednia - dominanta 716,577 |Wsp. asymetrii dominanty[(-D)/o] 1,026
Srednia - mediana (%) 6,60% |Wsp. asymefrii mediany|[(u-Me)/o] 0,292
Srednia - dominanta (%) 23.20%

Analizujgc rozktad cen pod katem powierzchni uzytkowej mieszkan przedstawiono

ponizszy wykres:

Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni
6000,00
g 5000,00 o
>
N
= 4000,00
2 0°
o —
£ 3000,00 0o vg -
g — 00 o o) o
. 2000,00 y=24,428x+1980,3
(1]
c
& 1000,00
0,00 ; ; ; ; . :
D AP P g © N X % & &
Powierzchnia [m2]

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

powierzchni.

7.3. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Sposréd transakcji przyjetych do analizy rynku zostato wybranych 12 transakcji
nieruchomosciami najbardziej podobnymi do przedmiotu wyceny, ktére zostaty
przyjete do procedury wyceny. Ponizej zestawienie transakcji przyjetych do

procedury wyceny:
Data . » . Prg. . Pow. Cena |Cenajedn.
L.p. M | K
: transakcji e Ulica uzytkowy ondygnacja uzytkowa (m2) () (z/m2)
1| 07.02.2020|Bardo Polna 3p,ktpp 3 49,10 180000| 3665,99
2| 07.05.2020]Ziebice Osiedle Kopernika [2p,k.t,pp 5 36,50 99000| 2712,33
3| 02.06.2020(Bardo Polna 3p.ktpp 3 48,28 170000| 3521,13
4| 08.01.2021]Ziebice Osiedle Kopernika | 3p,k.t,pp 4 54,09 134000| 2477,35
5[ 04.02.2021|Ziebice Waska 3p.ktpp 2 58,21 170000| 2920,46
6| 19.07.2021(Zioty Stok  |Chemikéw 2p,ktpp 2 35,53 95000 2673,30
7| 10.08.2021|Ziebice Osiedle Kopernika [2p,kt,pp 2 4554 130000| 2854,63
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8| 10.11.2021|Ziebice Osiedle Kopernika | 3p,kt,pp 2 59,12|  120000] 2029,77
9( 10.11.2021|Ziebice Osiedle Kopernika | 2p,k.t,pp 2 43,74 110000 2514,86
10{ 03.10.2022(Bardo Polna 1p,ktpp 5 25,77 80000| 3104,38
11] 20.10.2022|Ziebice Osiedle Kopernika | 2p,k.t,pp 5 44,37] 132000 2974,98
12| 03.11.2022|Ztoty Stok  [Chemikow 3p,ktpp 1 56,21|  280000) 4981,32
13[ 28.11.2022Ziebice Waska 2p.ktpp 2 48,56] 131000| 2697,69

Tabela. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny
7.4. Cechy rynkowe i ich wptyw na wartosé

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

e atrakcyjnos¢ potozenia (w aspekcie potozenia w badanym rynku lokalnym)
e stan techniczny budynku

o standard i funkcjonalnos¢ (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
40’00% 'Fllnl(rjnn:|nnér‘
35%
35,00% -+ i
Stan techniczny
30,00% —+ budynku
Atrakcyjnos$¢ 25%
25,00% — potozenia
20%
20,00% -+
Usytuowanie w
15,00% -+ Powierzchnia lokalu budynku
10% 10%
10,00% -
5,00% -
0,00% -
Cecha .
L.p. Ocena Opis
rynkowa
2 Atrakcyjnos¢ osiedla lub rejonu obrebu, prestiz lub moda na
1 Atrakcyjnosé 1 lokalizacje, rodzaj i jakos¢ sasiedniej zabudowy, atrakcyjnosé pod
potozenia katem wynajmu, potozenie w uktadzie komunikacyjnym,
0 ewentualne ucigzliwosci
Stan techniczno-uzytkowy budynku poprzez okreslenie: wieku
2 budynku, rodzaju konstrukcji, stanu technicznego, stopnia zuzycia

Stan techniczn ) o L. .
y obiektu, przeznaczenia i warunkéw uzytkowania budynku.

2 budynku 1 Standard budynku w sensie stanu i poziomu wykonczenia i
wyposazenia technicznego, jakos¢ i rodzaj zastosowanych
0 elementow wykorniczeniowych, infrastruktura towarzyszgca
2 W zaleznosci od standardu wykonczenia lokalu (jakosé¢
3 i Stapdard .. 1 powierzchni, rodzaj uzytych materiatow) oraz funkcjonalnosci
i funkcjonalnos¢ 0 (zdatnosci do petnienia funkcji
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4 Powierzchnia 26-59 cecha ilosciowa
lokalu

Usytuowanie
w budynku

W sensie kondygnacji, dogodnosci dostepu do lokalu (pietro,
poddasze, winda lub jej brak), doswietlenia, widoku z okien itp.

[y

Tabela. Definicje cech rynkowych

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

Wplyw na wartos¢ Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga charakter zmiennosci | wyceniana
Cecha 1 |Atrakcyjno$¢ potozenia 20% |stymulanta 0-2 2|Bardzo dobra lokalizacja na fle analizowanego rynku
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 25% [stymulanta 0-2 1,5|Dobry stan techniczny budynku
Cecha 3 |Standard i funkcjonalno$¢ 35% [stymulanta 0-2 1]Lokal o przecietnym wyposazeniu i stabej funkcjonalnosci
Cecha4 |Powierzchnia lokalu 10% [stymulanta 26 - 59 25,99|Cecha liniowa
Cecha5 |Usytuowanie w budynku 10% |stymulanta 0-2 0,5|Lokal potozony na 4 kondygnacii (Il pietro)

Tabela. Przedmiot wyceny na tle cech rynkowych

8. Wybor 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 o0 gospodarce nieruchomosciami:

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy 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 okreSlenia wartosci rynkowej
rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego Ilub najbardziej
prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposdb oznacza wykorzystanie
nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie optacalne 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 byC wykorzystany w sposéb alternatywny do aktualnej
funkcji mieszkalnej. Wobec powyzszego przyjeto, ze aktualnie lokal jest
wykorzystywany w sposob optymalny.
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8.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Czynnos$ci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296, z pdzn. zmianami), dotyczace
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 pdzn. 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.

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

Stan przedmiotu wyceny zostat przyjety na dzien ogledzin.

Wartos¢ rynkowa spétdzielczego 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 wplywajgcych na warto$é
nieruchomosci.

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

3) Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartosé
rynkowag nieruchomosci.

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

W podejsciu porédwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego ,przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan
przyjmuje sie z rynku wilasciwego ze wzgledu na pofozenie wycenianej
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice
w poszczegdélnych cechach tych nieruchomosci.”

Przy zastosowaniu tej metody procedura postepowania wg noty interpretacyjnej NI.1
jest nastepujgca:

e okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomosc¢, poprzez
ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

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

e podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,
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opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i jej
cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax),

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

okreslenie zakresu sumy wspétczynnikow korygujacych jako [Cmin/Csr, Cmax/Csl,
okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

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

P-

W, =Csr> Ui-P
i=1

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

Za jednostke porownawczg 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 2029,77
2|Srednia u 3009,90
3|Maksymalna Max 4981,32
4|Mediana Med. 285463
5|Dominanta Dom 2375,00
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. [Vmin 0,674

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwacii Vdom 0,789
8|Gorna granica sumy wsp. koryg. |Vmax 1,655
9|llos¢ cech IC 5
10| Wsp asymetrii [C$r(min-max)/Cér] [Was 1,165
11]Odchylenie standardowe 9 730,803

Tabela. Parametry wyceny

Ponizej przedstawiono charakterystyke wycenianej nieruchomosci z wyeksponowa-
niem jej cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci o cenie min i max.

Informacje Wyceniany Cmin = 2029,77 - id:8 | Cmax = 4981,32 - id:12

A Data transakgji(rrrr-mm-dd) - 10.11.2021 03.11.2022
B Miejscowo$é Ziebice Ziebice Zioty Stok
C Ulica Osiedle Kopernika Osiedle Kopernika Chemikow
D Prg. Uzytkowy 1p,k.t.pp 3p,k.tpp 3p,ktpp
E PowLaczna lokalu 25,99 59,12 56,21
F Kondygnacja 4 2 1

Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin = 2029,77 - id:8 | Cmax = 4981,32 - id:12
Cecha 1 |Atrakcyjno$¢ potozenia 20% 2 2 2
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 25% 1,5 1,5 1,5
Cecha 3 |Standard i funkcjonalno$¢ 35% 1 0,5 2
Cecha 4 |Powierzchnia lokalu 10% 25,99 59,12 56,21
Cecha 5 |Usytuowanie w budynku 10% 05 2 2

Tabela. Cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
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Zakres wsp. koryg. Wartosci cech
Ud Ug Ug - Ud min max max- min srednia wyceniany Wsp.

Nr. Nazwa cechy atrybytu koryg.
Cecha 1 _|Atrakcyjno$¢ potozenia 0,135 0,331 0,196 0 2 2 0 2 0,331
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 0,169 0,414 0,245 0 2 2 0 1,5 0,353
Cecha 3 _|Standard i funkcjonalno$¢ 0,236 0,579 0,343 0 2 2 0 1 0,408
Cecha 4 |Powierzchnia lokalu 0,067 0,165 0,098 26 59 33 46,54 25,99 0,067
Cecha 5 |Usytuowanie w budynku 0,067 0,165 0,098 0 2 2 0 0,5 0,092

0,674 1,654 0,980 Suma wsp. 1,251
$rednia: 3 009,90 zt

wspotczynnik korygujacy: 1,251
Cena jedn. [z/m2]; 3765,38 zt

trzy tysiace siedemset sze$cdziesiat pie¢ 38/100
Tabela. Okreslenie sumy wspétczynnikéw korygujacych oraz zlogarytmowanej ceny jednostkowej

9.2. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

v Wartos¢ jednostk. [zt/m2] " 3765,38

lloé¢ jednostek 25,99

g Wartosé [zt]” 97 862
sfownie: sziewieédziesiqt siedem tysiecy osiemset sze$¢dziesiat dwa 00/100

g Warto$¢ zaokraglona [21] 97 900

slownie: ﬁziewiec’:dziesiqt siedem tysiecy dziewiec¢set 00/100

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu (mieszkalnego) nr
11 potozonego w Ziebicach przy ul. Osiedle Kopernika nr 5C wedtug stanu
aktualnego na dzien 17 stycznia 2023r. wynosi:

Whn =97 900 z¢

sfownie: dziewieédziesigt siedem tysiecy dziewieéset ztotych

Wynik koncowy ustalajgcy warto$¢ spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
uzyskano stosujgc podejscie poréwnawcze metode korygowania ceny $redniej, jako
metode wyceny najbardziej adekwatng do zatozonego celu wyceny i zasobu
dostepnych informacji, jakimi dysponowano przy sporzgdzaniu operatu
szacunkowego.

Do procesu wyceny przyjeto dane z od stycznia 2020 roku. Po wstepnej analizie
danych nie stwierdzono wystepowania trendu zmiany cen w analizowanym okresie.

Okreslona w wyniku szacowania warto$¢ rynkowa spotdzielczego wlasnosciowego
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.
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11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

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

2) Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0so6b trzecich z tytutu jego
wykonania, a w szczegolnoSci 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 okres$lonego
W opracowaniu.

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

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

7) Blizsze dane o transakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg by¢
ujawnione z uwagi na koniecznos$¢ ochrony uzasadnionych intereséw osob trzecich.

8) Sporzadzajgcy niniejszy operat szacunkowy oswiadcza, ze nie pozostaje w zadnym
stosunku osobistym i stuzbowym z wiaScicielem lokalu, nie jest zatrudniony przez
Zleceniodawce, otrzymuje 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 zatgcznik nr 2
Operat sporzadzit: Tomasz Ciechanowski podpis

Zabkowice SI., dnia 17 stycznia 2023 roku
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Zatacznik nr 1

SZKIC INWENTARYZACYJNY

Zigbice, Osiedle Kopernika Sc

Lokal nr 11

I1I pietro
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‘ SKALA 1:100
Funkcja
Nr pom. pom. Szer. Dlug. Pow.

1 pokoj 203 | *| 537 = 15,73

5 Kkuchni 205 | *| 257 = 527

-0.80 X 0,55 = -044

3 lazienka 206 * 148 = 3,05

4 przedpokaj 203 [*| 117 = 2,38

RAZEM | = 25,99
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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://ekw.ms.gov.pl, ksiega wieczysta numer SW1Z/00043052/3
prowadzona przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zabkowicach
Slaskich.

Stan_wg SW17/00043052/3 z dnia 17 stycznia 2023r., qodz. 13:25 (spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu):

Dziat I-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Potozenie: miejscowos¢ Ziebice,

Lokal: lokal mieszkalny nr 11, ul. Osiedle Kopernika nr 5C, skladajgcy sie z
jednego pokoju, kuchni, tazienki i przedpokoju.
Kondygnacja: 4,0

Odrebnosé: nie

Obszar: 25,99 m?

Dziaf 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

Witasciciel: Marcin Smoreda pesel 85111112491, na podstawie Postanowienia o
stwierdzeniu spadku | NS 440/18 z 10 czerwca 2019 roku.

Dziat lll PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale:

Tre$c¢ wpisow:

Inny wpis: ujawnia si¢ informacje, iz Komornik Sgdowy przy Sgdzie Rejonowym w
Zabkowicach Slgskich Piotr Witos, wszczat postepowanie egzekucyjne z
nieruchomosci, objetej tg ksiegg wieczystg, z wniosku wierzyciela Spoétdzielni
Mieszkaniowej w Zgbkowicach Slgskich (Km 153/22).

Dziat IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpisow.

Hipoteka umowna na kwote 89505,00 (osiemdziesigt dziewie¢ tysiecy piecset
pie€) zt, roszczenia banku zawarte w oswiadczeniu z dnia 2013-12-20, umowa 0
kredyt nr E0467769 z dnia 2013-12-20. Wierzyciel hipoteczny Bank Zachodni
WBK S.A., z siedzibg we Wroctawiu.
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