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dotyczy:

okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do lokalu

Oznaczenie nieruchomosSci

Przedmiotem wyceny jest prawo witasnosci do lokalu mieszkalnego
nr 5 o pow. 41,00 m? potozonego w budynku wielorodzinnym przy
ul. Proletariatczykéw nr 13 w Zgbkowicach Slgskich.

Dla przedmiotowego lokalu Sad Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich
V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
SW17/00068447/0.

Nr sprawy

KM 1913/21

Oszacowana wartoSc rynkowa

Whn =150 700 z¢

sfownie: sto pieédziesiat tysiecy siedemset zfotych

Autor operatu

mgr inz. Tomasz Ciechanowski
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Miejscowosc i data
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Zabkowice Slgskie, dnia 27 lipca 2023 r.

Pieczec i podpis rzeczoznawcy
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Okreslenie przedmiotu
wyceny:

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci do lokalu
mieszkalnego nr 5 o pow. 41,00 m? potozonego w budynku
wielorodzinnym przy ul. Proletariatczykéw nr 13 w Zgbkowicach
Slagskich.

Dla przedmiotowego lokalu Sad Rejonowy w Zagbkowicach
Slaskich V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr SW1Z/00068447/0.

Opis przedmiotu wyceny:

Lokal mieszkalny nr 5 o powierzchni uzytkowej 41,00 m?2
skladajgcy sie z pokoju, kuchni, fazienki i przedpokoju.
Przedmiotowy lokal potozony jest na poddaszu (3 kondygnacja).
Zgodnie z Dziatem I-O ksiegi wieczystej przedmiotowego lokalu,
przedmiotowy lokal mieszkalny nr 5 o tgcznej powierzchni 41,00
m? sktadajgcy sie z pokoju, kuchni, tazienki, przedpokoju.
Dokonano pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu w trakcie
ogledzin nieruchomosci wynosi ona 41,45 m2, i stwierdzono, ze
jest ona zgodna w zakresie doktadnosci pomiaru z powierzchnig
ujawniong w ksiedze wieczystej 41,00 m2.

Do procesu wyceny przyjeto powierzchnie uzytkowg Ilokalu
wynikajgcag z dokumentow ksiegi wieczystej tj. 41,00 m2.

Funkcja lokalu przecietna, w lokalu wystepujg pomieszczenia
przechodnie.

Lokal w dobrym standardzie wykonczenia.

Elementy wykornczeniowe: tynki wewnetrzne — cementowo-
wapienne Il kat., w czesci pityty gips-karton, w tazience na
Scianach i podtodze ptytki ceramiczne, w pokoju $ciany
malowane emulsjg; podtogi i posadzki — w fazience terakota, w
pokoju i przedpokoju panele drewnopodobne, w kuchni
wyktadzina pcv, stolarka — okna: pcv zespolone, drzwi

wewnetrzne ptycionowe; urzadzenia — kabina prysznicowa, miska
ustepowa, umywalka, zlewozmywak, kuchenka gazowa.
Centralne ogrzewania zasilane kottem gazowym.

Instalacje w lokalu: elektryczna — typowa, c.0. — kocit gazowy,
c.w.u. — kocit gazowy, wodno-kanalizacyjna — typowa, gazowa —
typowa.

Cel wyceny:

okredlenie wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia
egzekucji z nieruchomosci.

Rodzaj wartosci:

wartos¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny:

Whn =150 700 z¢

sfownie: sto pieédziesiat tysiecy siedemset ztfotych

Data okreslenia wartosci:

27 lipca 2023 roku

Data sporzadzenia operatu:

27 lipca 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 prawo wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 5 o pow.
41,00 m? potozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Proletariatczykéw nr 13 w
Zabkowicach Slgskich.

Dla przedmiotowego lokalu Sad Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr SW12/00068447/0.

1.2. Zakres wyceny

Wycenie podlega prawo okreslone w punkcie 1.1.

2. Cel wyceny

Okreslenie  wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia egzekucji
z przedmiotowego prawa.

3. Podstawy opracowania operatu
3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie
nr KM 1913/21 z dnia 18 stycznia 2023r. zawarte pomiedzy:
a) Komornik Sgdowy 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 (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360, 2337, 2339, z
202 3r. poz. 326 ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344
ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

3) Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2021 r. poz.
1805, 1981, 2052, 2262, 2270, 2289, 2328, 2459, z 2022 r. poz. 1, 366, 480, 807, 830, 974,
1098, 1301, 1371, 1692, 1855, 1967, 2127, 2140, 2180, 2339, 2436, 2600, 2687, z 2023r.
poz. 289, 326, 403, 535, 556, 614, 739 ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2022r. poz. 503, 1846, 2185, 2747, z 2023r. poz. 553, ze zmianami obowigzujgcymi w
dacie wyceny),

5) Ustawa z 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2023r. poz. 146, 614 ze
zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

6) Rozporzagdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze
Zmianami),

7) Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U z 2016 roku poz. 1263
ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

8) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, jako normy zawodowe, zgodnie z uchwatami Rady
Krajowej PFSRM z dnia 7 kwietnia 2009r. obejmujace 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' Ksiega wieczysta nr SW1Z/00049632/5 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich dla przedmiotowego lokalu
mieszkalnego.

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

v" Ogledziny lokalu przeprowadzone w dniu 29 maja 2023 roku.

Dokumentacja techniczna i administracyjna.

v' Analiza rynku w oparciu o informacje z witasnych analiz rynkowych oraz ceny
gromadzone w ramach wilasnej bazy danych na podstawie zasobu danych
transakcyjnych zgromadzonego w Wydziale Geodezji Kartografii i Katastru Starostwa
Powiatowego w Zgbkowicach Slgskich;

<

4. Daty istotne dla operatu

»  data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 27-07-2023 r.
»  data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 27-07-2023 r.
»  data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 27-07-2023 r.
stan przedmiotu wyceny: 29-05-2023 r.
»  data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 29-05-2023r.

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, ksiegi wieczyste numer SW21Z/00068447/0
prowadzone przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowice
Slaskich.

Stan wg SW17/00068447/0 z dnia 27 lipca 2023r., g0dz.18:05 (nieruchomos¢ lokalowa):
Dziat I-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpisow.

Potfozenie: Zgbkowice Slgskie, ul. Proletariatczykéw 13,

Lokal: lokal mieszkalny nr 5, sktadajgcy sie z pokoju, kuchni, tazienki i

przedpokoju,

Kondygnacja: 3,0

Przytgczenie: SW17/00046273/9

Odrebnos¢: tak

Obszar: 41,00 m?

Dziat I-Sp | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WtASNOSCIA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Udziat w wysokosci 16/100 zwigzany z wilasnoscig lokalu w nieruchomosci
wspolnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali.

Nr ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal: SW12/00046273/9




Dziat Il W+ASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

WiaSciciel: Edyta Renata Sokotowska cérka Zbigniewa i Renaty,

Dziat Ill PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Inny wpis: notuje sie wzmianke o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci w
sprawie km 1913/21 nalezgcej do dluznika edyty Sokotowskiej na podstawie
wniosku wierzyciela: Getin Noble Bank S.A., 00-843 Warszawa, Rondo I.
Daszynskiego 2c, The Warsaw Hub.

Inny wpis: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci,
objetej ta ksiega wieczysta, przytgczyt sie wierzyciel Getin Noble Bank Spédtka
Akcyjna (Km 1579/21).

Inny wpis: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci,
objetej tg ksiegg wieczystg, przytgczyt sie wierzyciel Prokura Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Km 1283/19.

Dziaf IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Brak wpisow.

Whnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci
o Stwierdza sie, ze stan prawny nieruchomosci jest uregulowany.
e Stan prawny okreslono na podstawie dokumentacji udostepnionej przez Zlecajgcego
wycene oraz wlasnego badania ksiegi wieczystej.

e Ksiega wieczysta posiada ostrzezenie w dziale Ill o wszczeciu egzekucji z
nieruchomosci, w dziale IV brak obcigzeh hipotecznych.

5.2. Opis nieruchomosci

5.2.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Zgbkowice Slagskie,
obreb 0001-Centrum na terenie o charakterze zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinne;.

Miasto i Gmina Zabkowice Slgskie s potozone na Przedgérzu Sudeckim,
w potudniowej czesci wojewddztwa dolnoslgskiego na wysokosci okoto 280 m n.p.m..
Obszar ten lezy w zlewni Nysy Ktodzkiej, najwiekszg rzekg jest Budzéwka — lewy
doptyw Nysy. Powierzchnia gminy wynosi 146,9 km?, na ktorej obszarze znajduje sie
18 wsi zamieszkatych przez okoto 8 tys. mieszkancéw. Miasto Zgbkowice Slagskie
zajmuje powierzchnie ok. 14 km? i zamieszkuje je ponad 17 ty$. mieszkancow.

Miasto Zgbkowice Sl. jest miastem powiatowym zlokalizowanym w odlegtosci 65 km
od Wroctawia i 60 km od Watbrzycha. Dogodne potozenie czyni ponadto z powiatu
zgbkowickiego wazny element w systemie europejskich powigzan: odlegtos¢ od
Warszawy wynosi 440 km, od Berlina okoto 350 km, od Pragi okoto 200 km, do
Wiednia okoto 320 km. Gmine przecinajg wazne szlaki komunikacyjne — droga nr 8
biegngca z Wroctawia do Pragi, droga wojewddzka, droga nr 385 z Grodkowa do
przejscia granicznego w Tlumaczowie przez Stoszowice, Budzéw, Srebrng Goére oraz
droga z Legnicy do Nysy, co daje szanse rozwoju infrastruktury obstugi ruchu
tranzytowego. Gmine przecina ponadto kilka drég powiatowych.
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W gminie Zgbkowice Slgskie w roku 2020 w rejestrze REGON zarejestrowanych byto
2 879 podmiotéw gospodarki narodowej, z czego 1 830 stanowity osoby fizyczne
prowadzgce dziatalno$¢ gospodarczg. Na przestrzeni lat 2009-2020 najwiecej (280)
podmiotéw zarejestrowano w roku 2010, a najmniej (154) w roku 2020. W tym
samym okresie najwiecej (386) podmiotow wykreslono z rejestru REGON w 2009
roku, najmniej (104) podmiotéw wyrejestrowano natomiast w 2020 roku. Wsroéd oséb
fizycznych prowadzgcych dziatalno$é gospodarczg w gminie Zgbkowice Slgskie
najczesciej deklarowanymi rodzajami przewazajgcej dziatalnosci sg Handel hurtowy i
detaliczny; naprawa pojazdow samochodowych, wigczajgc motocykle (24.9%) oraz
Budownictwo (20.4%).
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W 2020 roku w gminie Zgbkowice Slgskie oddano do uzytku 49 mieszkan. Na
kazdych 1000 mieszkancéw oddano wiec do uzytku 2,29 nowych lokali. Jest to
wartos¢ znacznie mniejsza od wartoéci dla wojewddztwa dolnoslgskiego oraz
znacznie mniejsza od Sredniej dla catej Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w
gminie Zgbkowice Slaskie to 8 689 nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancow
przypada zatem 406 mieszkan. Jest to wartos¢ nieznacznie mniejsza od wartosci dla
wojewodztwa dolnoslgskiego oraz nieznacznie wieksza od $redniej dla catej Polski.
55,1% mieszkan zostato przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, 44,9% na cele
indywidualne.
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Wyceniany lokal mieszkalny nr 5 potozony jest w budynku mieszkalnym przy
ul. Proletariatczykéw nr 13 w Zgbkowicach Slgskich, obreb Centrum. Lokalizacja
lokalu zapewnia bardzo dobry dostep komunikacyjny. Dostep do obiektéw ustugowo-
handlowych jest bardzo dobry, gtéwnie ze strony lokalnych sklepéw i punktéw
ustugowych.

5.2.1. Opis dziatki

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w centralnej strefie miejscowosci Zgbkowice
Slgskie, obreb Centrum. Dojazd do nieruchomos$ci drogg publiczng — droga o
utwardzonej nawierzchni. Dziatka o nieregularnym ksztatcie zblizonym do prostokata.
Teren dziatki zabudowany budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym.

Teren uzbrojony w sieci: elektroenergetyczng, wodociggowa, kanalizacyjna, gazows i
telekomunikacyjng. W sgsiedztwie znajduje sie zabudowa o charakterze
mieszkalnym wielorodzinnym oraz szkota.

Zagospodarowanie otoczenia wycenianej nieruchomosci wyrdznia sie nastepujgcymi
cechami: stan techniczny budynkow jest przecietny, lokalizacja dla funkcji przecietna.
Do zalet lokalizacji nalezy zaliczy¢ nastepujgce czynniki srodowiskowe: potozenie
budynku w posredniej czesci miasta o dobrze rozbudowanej infrastrukturze
handlowej i ustugowej, z dobrym dostepem do instytucji publicznych, zaplecza
socjalno-bytowego oraz komunikacji. Warunki komunikacji w  otoczeniu
nieruchomosci oceniono jako dobre.

K - 7 Yy
ol y o0
T / p, | ~
e Py { 7 %58
7 /
i >, Bt D
p (4 nys
7R
i e ». ¢ 7RG
bis Ve £ ' 2 2
’ 7] P 2 S N
4 12\p /A N /
V g / A
- 5 V74 N /:9
i mn § /8
2T : /7 > 2

= 258 : 4 7, o 7S, *
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5.2.2. Budynek

Budynek mieszkalny nr 13 potozony w Zgbkowicach Slgskich przy
ul. Proletariatczykéw, konstrukcja budynku murowana. Budynek jedno klatkowy w
zabudowie zwartej, dwukondygnacyjny, z poddaszem uzytkowym, podpiwniczony.
Budynek wybudowany 1879 (informacja z ewidencji budynkow).

Rozwigzania konstrukcyjne i technologiczne zastosowane w budynku:
- Fundamenty: nie badano,



-Sciany konstrukcyjne: murowane z cegty

-Stropy: nad piwnicg masywny, kolejne kondygnacje strop drewniany

-Dach: nad budynkiem gtéwnym dwuspadowy kryty dachéwka, zad dobudoéwkg stropodach
ptaski kryty papa

-Ogrzewanie: indywidualne dla kazdego lokalu.

-Dostawa wody i odbidr sciekdéw: poprzez wpiecia do sieci miejskich

-Drzwi wejsciowe: drewniane

Stan techniczno-funkcjonalny oraz standard budynku

Ogodlnie stan techniczny budynku ocenia sie jako s$redni. Tynki zewnetrzne z
ubytkami z zawilgoceniami.

Budynek jest wyposazony w nastepujgce instalacje:

e  wodociggowa,

e  kanalizacyjna,

e  grzewcza (indywidualna),

° elektryczna,

e gazowa,

e instalacje telekomunikacyjne (domofon, telefoniczna, RTV).
[ i | = i

-

Zdjecie 1 Widok budynku. Zdjecie 2 Widok budynku.

5.2.3. Lokal mieszkalny

Lokal mieszkalny nr 5 o powierzchni uzytkowej 41,00 m? sktadajgcy sie z pokoju,
kuchni, tazienki i przedpokoju. Przedmiotowy lokal potozony jest na poddaszu (3
kondygnacja).

Zgodnie z Dziatem |I-O ksiegi wieczystej przedmiotowego lokalu, przedmiotowy lokal
mieszkalny nr 5 o fgcznej powierzchni 41,00 m? skfadajacy sie z pokoju, kuchni,
tazienki, przedpokoju.

Dokonano pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu w trakcie ogledzin nieruchomosci
wynosi ona 41,45 m?, i stwierdzono, ze jest ona zgodna w zakresie doktadnosci
pomiaru z powierzchnig ujawniong w ksiedze wieczystej 41,00 m?.

Do procesu wyceny przyjeto powierzchnie uzytkowg Ilokalu wynikajagca z
dokumentoéw ksiegi wieczystej tj. 41,00 m?.

Funkcja lokalu:

Funkcja lokalu przecietna, w lokalu wystepujg pomieszczenia przechodnie.

Stan_techniczny Iokalu i standard wykonczen: lokal w dobrym standardzie
wykonczenia.
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Elementy wykonczeniowe: tynki wewnetrzne — cementowo-wapienne Ill kat., w
czesci ptyty gips-karton, w tazience na sScianach i podtodze ptytki ceramiczne, w
pokoju sciany malowane emulsjg; podtogi i posadzki — w tazience terakota, w pokoju i
przedpokoju panele drewnopodobne, w kuchni wyktadzina pcv, stolarka — okna: pcv
zespolone, drzwi wewnetrzne ptycionowe; urzgdzenia — kabina prysznicowa, miska
ustepowa, umywalka, zlewozmywak, kuchenka gazowa. Centralne ogrzewania
zasilane kottem gazowym.

Instalacje w lokalu:
1. elektryczna — typowa,
2. c.0. — kocit gazowy,
3. c.w.u. — kocit gazowy,
4. wodno-kanalizacyjna — typowa,
5. gazowa - typowa

Zdjecie 7 Wnetrze lokalu. Zdjecie 8 Wnetrze 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 LI/105/2013 Rady Miejskiej Zgbkowic Slgskich z dnia 30 grudnia 2013r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta
Zabkowice Slgskie — przedmiotowg dziatke okreéla jako obszar A9.8MUL.

Dodatkowe informacje:

Brak symbolu w legendzie

Obiekty zabytkowe objete ochrong z mocy planu wraz z numerem porzgdkowym
Obowigzujace linie zabudowy

SAO - Strefa obserwacji archeologicznej. Ustalenia uwarunkowan na podstawie
przepisow odrebnych

Strefa ochrony konserwatorsklej

¥/ CRr DS oty
bl 7/ S A7 ko
{ = P omc® S ]
7 MU 7 am T oo
Informacje o dzialce

Ewidencja gruntow

Numer dziatki: 1672
Numer obrebu: 4.0001_AR_13-CENTRUM
Powierzchnia: 1628 m*

o

Zagospodarowanie przestrzenne

0
1. PrzTeznaczenie terenu:

w formie Y pi

eren
(symbol A9.8MU1)
{5019 2. Dodatkowe informacje:

» Brak symbolu w legendzie

« Obiekty zabytkowe objete ochrona z mocy planu wraz z numerem
porzadkowym

« Obowigzujace linie zabudowy

« SAO - Strefa obserwacji nej. L
podstawie przepisow odrebnych

. Stlefg ochrony konserwatorskiej

chwal
nr I'.‘Igé)5f2013 2 dnia 2013-12-30 dot.: ZABKOWIC SLASKICH
.
« Legenda
. Teks!uchwa!y MPZP
s Rysunek M!
o Legenda
» Tekst uchwaly MPZP
. Rysunek MPZP (GeoTIFF)
» APP-GML
. Rysunek MPZP(GeoTIFF)
» Rysunek MPZ

i7.2103/8%,

IlustraCJa nr5. Fragment mpzp Zrod}o https: //mapa inspire-hub. pI/#/gmma zab

§ 26. 1. Zabudowa $rodmiejska o symbolach:
1) MU1 — podstawowe przeznaczenie: zabudowa Srodmiejska t).: przemieszana zabudowa mieszkaniowa wie-
lorodzinna, uslugowa, ksztaltowana w formie zabudowy pierzejowej wraz z przynaleznymi funkcjami
i przynaleznym zagospodarowaniem terenu;
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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, dotyczace stanu prawnego
przedmiotu wyceny,

® Dane z wizji lokalnej stanu

i jego uzbrojenia w media,

dotyczace lokalizacji, sagsiedztwa, technicznego budynku

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

® Inne czynniki cenotwdrcze, tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan przepisow
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 poroéwnywalnym charakterze
i atrakcyjnosci, rodzaj prawa — prawo wtasnosci,

- obszar rynku — obreb centrum miasta Zgbkowice Slgskie,

- okres badania cen — od maja 2021r. do dnia wyceny.

7.2. Analiza trendoéw 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:

Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

) ) ) L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Data wyceny 27.07.2023
5000,00 2. |Od najwczesniejszej ransakcji 24.05.2021
_4500,00 3. |Od najpozniejszej transakcji 22.05.2023
'E 4000,00 - ° ° 4. |Rozstep czasowy (dni) 728
i 3500,00 - ° 5. |Nachylenie rownania trendu (b1) 0,14070
; 3000,00 6. |Rzedna réwnania trendu (b0) 2954
] ° 7. |Rodzaj trendu i charakter trendu brak trendu
% 2500,00 " " "
3 000,00 o o 8. [Wspotczynnik korelacji (R) 3,9%
§ ! 9. |Wspdtczynnik determinacii (R2) 0,2%
5 1500,00 10. |Cena najwczesniejsza z réwnania regresji 3285 zi/m2
g 1000,00 1. |Cena najpozniejsza z rownania regresi 3387 2im2
500,00 12. |Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres 102 zt/m2
0,00 T T T 1 13. |Okres badania rynku (lata) 1,99
> > g v v v % i a5 14. | Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania 3,1%
& & < N & & g & &
<& < » <& < ) <& o 15, |Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien 0,00%
Czas 16.  [Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,1%
17 |Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 1,6%
warto$¢ wspdiczy nnika regresji rendu 0,141
Parametry trendu Wartos¢ btad wspdicz. regresji Se(bn) 0,806
Warto$¢ wzgledna trendu w % /rok 1,6% Warto$¢ empiry czna staty sty ki t-Studenta(emp.) 0,1745
Bad $redni okreslenia wartosci trendu 8,9% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat ufnoéci trendu (+ % /rok) 13,3% liczba stopni swobody (n-2) 20
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) -11,8% warto$¢ teoret. staty styki t-Studenta(teoret ,alfa,n-2) 1,497
Goéma granica przedziatu uosci (0,85) (% /rok) 87,9% p-value (prawdopodob. popein. bledu I-go rodzaju) 86,324%

Jak mozna zaobserwowal powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg minimalny trend wzrostowy. Obliczony analitycznie trend jest
obarczony prawie 86% 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
ogoOlnie okresla sie jako stabilny w badanym okresie zadecydowano o
niedokonywaniu korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.
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Trend liniowy

Nachylenie linii rendu (a) 0,14070
Rzedna réwnania frendu (b) 294

Data poziomu cen data z dnia wyceny
Data wyceny 27.07.2023
Aktualizowaé ceny nie

Czas

Data min 24.05.2021
Data max 22.05.2023
llo$¢ miesiecy 24
llo$¢ transakji 22

7.3. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Sposréd transakcji przyjetych do analizy rynku zostato wybranych 22 transakcji
nieruchomosciami najbardziej podobnymi do przedmiotu wyceny, ktére zostaty
przyjete do procedury wyceny. Ponizej zestawienie transakcji przyjetych do

procedury wyceny:
Pow. .
L.p. Data Zrédio notar. Miejscowos¢ Ulica Kondygnacja| Funkcjonalno$é |uzytkowa Cena | Cena jedn.
transakcji m2) () (zim2)
1] 24.05.2021]2877/21 Zabkowice Slaskie |Reymonta 3[2p.ktpp 69,30] 152500 2200,58
2| 26.05.2021|2962/21 Zabkowice Slaskie | Grunwaldzka 3[2p .kt 38,40) 130000 3385,42
3| 06.08.2021]39411/21 Zabkowice Slaskie | Armii Krajowej 2|1p.k.pp 34,201 130000 3801,17
4] 20.10.2021(6114/21 Zabkowice Slaskie |Bohateréw Getia 2|1p,k,przyn. 40,00f 150000| 3750,00
5[ 27.10.2021]|6241/21 Zabkowice Slaskie | Grunwaldzka 2{2p.ktpp 58,40] 230000 3938,36
6| 28.10.2021|8333/21 Zabkowice Slaskie | Dolnoglaska 2[2p.ktpp 48,56 178000 3665,57
7] 10.11.2021]6650/21 Zabkowice Slaskie |Armii Krajowej 2|1p,k,pp 47,46 155000) 3265,91
8| 03.12.2021]|8153/21 Zabkowice Slaskie |Sw. Wojciecha 2[3p .kt 5540| 225000 4061,37
9[ 11.01.2022|119/22 Zabkowice Slaskie [Daleka 413p.ktpp 54,20) 105690 1950,00
10| 15.03.2022|1558/22 Zabkowice Slaskie |Daleka 111p.ktpp 36,07 90000| 2495,15
11] 14.04.2022|2224/22 Zabkowice Slaskie |1 Maja 112p,k,wc,pp 46,90 95000 2025,59
12| 20.04.2022|2258/22 Zabkowice Slaskie | Armii Krajowej 3[3p,ktwe,pp 60,10/ 245000| 4076,54
13[ 11.05.2022|2778/22 Zabkowice Slaskie | Daszyriskiego 3[2p,k,wce,pp,kl.sch. 51,00{ 200000] 3921,57
14| 13.07.2022|5237/22 Zabkowice Slaskie | Armii Krajowej 2{1p.ktpp 36,03) 118000 3275,05
15| 13.07.2022|4078/22 Zabkowice Slaskie |Reymonta 2{2p.ktpp 38,20 140000 3664,92
16| 14.09.2022|5349/22 Zabkowice Slaskie [Reymonta 3[2pk 57,83] 255000 4409,48
17] 28.11.2022|7118/22 Zabkowice Slaskie |Sienkiewicza 3|2p ktjadalnia, gard. 66,84 240000] 3590,66
18] 28.12.2022|7809/22 Zabkowice Slaskie |Batalionéw Chiopskich 312p.ktpp 55,30  121440] 2196,02
19| 04.01.2023]45/23 Zabkowice Slaskie |1 Maja 1]1p,1p+ank,t 4542 200000 4403,35
20| 02.02.2023|765/23 Zabkowice Slaskie | Armii Krajowej 2{2p.ktpp 63,74] 177000 2776,91
21] 13.03.2023]1377/23 Zabkowice Slaskie | Poprzeczna 3[2p .kt 39,32 100000 2543,23
22| 22.05.2023|2860/23 Zabkowice Slaskie |Aliantow 4|1pktpp 30,59] 120000 3922,85
Tabela. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny
Histogram czesto$ci wraz z danymi statystycznymi prébki:
M!ary tendenc;ji centralnej i zmiennosci 5000
Min 1950,00
Max 440948 4500 o
Srednia (p) 3332,71 4000 —
Mediana (Me) 3627,79 3500 —
Dominanta (D) 4066,67 3000 I dmin
Odchyl. js.tandé?rc.iowe 785,93 2500 — max
Wsp. zmienno$ci (/W) % 24%
lle obserwagcji 22 2000 min
Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% 1500 dmax
Przedziat uiosci sredniej [u(a)] + 328,42 1000
. " 3004,30|min 500
Przedziat $redniej 366113 | max .
Typowy przedziat zmiennosci 421?‘11222 EZX Cena jedn. [zt/m2]
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Zgodnie z powyzszg tabelg przedziat Sredniej znajduje sie w przedziale od
3 004 zt/m? do 3 661 zi/m?. Typowy przedziat zmienno$ci zawiera sie od 2 547 zt/m?
do 4119 zt/m? Tak ksztaltujgcy sie model rynku cechuje sie $rednim
wspotczynnikiem zmiennosci, na poziomie 24%, co potwierdza duzg ptynnosc rynku
oraz mate zréznicowanie cech rynkowych.

Rozktad empiryczny oraz normainy N

0,55 +
0,50 +

0,45 + )
== Dominanta (D) 4066,67

= Mediana (Mg) 3627,79
id () 3332,71

N

0,40 +

0,35 +

0,30 +

0,25 +

Czestos¢

0,20 +

0,15 +

N

QO QO QO \}
Q Q \)
Ny v

S S
R o® N3

Ceny jednostkowe [z{/m2]

Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
8,90 %), co potwierdza bardzo zblizong do rozktadu normalnego czestosé
wystepowania cen (histogram).

Miary asymetrii
Srednia - mediana -295,076|Sko$nosé -0,526
Srednia - dominanta -733,953|Wsp. asymetrii dominanty[(-D)/a] -0,934
Srednia - mediana (%) 8,90% |Wsp. asymetrii mediany[(y-Me)/o] -0,375
Srednia - dominanta (%) 22.00%

Analizujgc rozkfad cen pod kagtem powierzchni uzytkowej mieszkan przedstawiono
ponizszy wykres:
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Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni
4800 y=-7,2193x+3684,9
(] (]
N 4000 5 oo °
§ - ? o© o o
= 3200 -
: —
(]
) o o
5 2400
S o © ©
c o
E 1600
e
3 800
0 : : : : : : : : : .
A2 Y o © N S % S & D >
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 wptyw na wartos¢

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

e 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.

L.p. | Cecharynkowa | Ocena Opis
L 2 Atrakcyjnos¢ osiedla lub rejonu obrebu, prestiz lub moda na lokalizacje,
Atrakcyjnosé . L .
1 L 1 rodzaj i jakos¢ sasiedniej zabudowy, atrakcyjnosc pod katem wynajmu,
pofozenia R . . . e
0 potozenie w uktadzie komunikacyjnym, ewentualne ucigzliwosci
) Stan techniczno-uzytkowy budynku poprzez okreslenie: wieku
. budynku, rodzaju konstrukgcji, stanu technicznego, stopnia zuzycia
Stan techniczny . . . . .
obiektu, przeznaczenia i warunkéw uzytkowania budynku. Standard
2 budynku 1 . . . , .. .
budynku w sensie stanu i poziomu wykonczenia i wyposazenia
0 technicznego, jakos¢ i rodzaj zastosowanych elementéw
wykonczeniowych, infrastruktura towarzyszaca
2
Usytuowanie W sensie kondygnacji, dogodnosci dostepu do lokalu (pietro, poddasze,
3 1 . . o . . L
w budynku 0 winda lub jej brak), doswietlenia, widoku z okien itp.
4 Powierzchnia 31-69 cecha ilosciowa
lokalu

16




. - 2 Stopien rozwigzania uktadu funkcjonalnego, uwzgledniajgcy
Funkcjonalnosci . . , . .
5 lokalu 1 usytuowanie pomieszczen sanitarnych w lokalu ( WC, tazienka-
0 oddzielnie), wejscia do poszczegdlnych pomieszczen.
2
6 Standard 1 Stan lokalu poprzez okreslenie poziomu zaawansowania prac
wyposazenia 0 wykornczeniowych (czy lokal jest wykoriczony i w petni urzagdzony)
Tabela. Definicje cech rynkowych
Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartos¢
35% Atrakcyjnos¢ potozenia
30%
30% T+
25% T Standard wyposazenia
o Stan techniczny 20%
20% T budynku
o 15% Usytuowanie w Funkcjonalno$¢ lokal
15% + budynku Powierzchnia lokalu 10%
10% 10%
10% -~
5% -
0% -

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

Wplyw na wartosé Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga charakter zmiennosci | wyceniana
Cecha 1 |Afrakcyjno$¢ polozenia 30% |stymulanta 0-2 1,5|Dobra lokalizacja lokalu na tie analizowanego rynku
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 15% |stymulanta 0-2 1|Sredni stan techniczny budynku
Cecha 3 |Usytuowanie w budynku 10% |stymulanta 0-2 0,5)|Lokal potozony na poddaszu
Cecha4 [Powierzchnia lokalu 10% |destymulanta 31-69 41{Cecha liniowa
Cecha 5 [Funkcjonalno$¢ lokalu 10% |stymulanta 0-2 1[Srednia funkcjonalnosé lokalu
Cecha 6 |Standard wyposazenia 20% |stymulanta 0-2 1,5|Dobry standard wyposazenia i wykoriczenia lokalu

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:

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, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.
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Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — Wartos¢
rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa - w celu okreslenia wartosci rynkowej
rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposob optymalnego lub najbardziej
prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposdb oznacza wykorzystanie
nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie opfacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢
wycenianej nieruchomosci.

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Czynnoséci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296, z poOzniejszymi 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 urzagdzeh
oraz przynaleznosci i pozytkdw nieruchomosci.

Stan przedmiotu wyceny zostat przyjety na dzien ogledzin.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci 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 czynnikow wptywajgcych na warto$¢ nieruchomosci.
2) Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego,
dochodowego Iub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsc
poprzednich.

3) Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okre$la sie wartosc
rynkowg nieruchomosci.

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

W podejsciu poréwnawczym 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 potozenie wycenianej
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice
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 nieruchomo$¢, poprzez
ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem 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 (prébki reprezentatywnej),

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

W, =Csr> Ui-P
i=1

gdzie:
Csr — $rednia cena jednostkowa (zt/m?) obliczona na podstawie zbioru transakcji rynkowych,
Ui — wspofczynnik korygujgcy wartosci przypisane poszczegélnym 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 warto$ci 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. Wartos$¢
1|Minimalna Min 1950,00
2|Srednia U 3332,71
3|Maksymalna Max 4409,48
4|Mediana Med. 3627,79
5|Dominanta Dom 4066,67
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. |Vmin 0,585

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwacii Vdom 1,220
8|Gorna granica sumy wsp. koryg. |Vmax 1,323
91llos¢ cech IC 6
10| Wsp asymetrii [C$r(min-max)/Cér] |Was 0,954
11]Odchylenie standardowe g 785,934
12|Rozpietosé rynku Max-Min | 2459,480
13| Wsp. zmienno$ci rynku (aly)% 24%

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 = 1950 - id:9 Cmax = 4409,48 - id:16
A Data transakgji(rrrr-mm-dd) - 11.01.2022 14.09.2022
B Migjscowosé Zabkowice Slaskie Zabkowice Slaskie Zabkowice Slaskie
C Obreb Centrum Centrum Centrum
D Ulica Proletariatczykow Daleka Reymonta
E Kondygnacja 3 4 3
F Pow. uzytkowa 41 54,2 57,83
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin = 1950 - id:9 Cmax = 4409,48 - id:16
Cecha 1 |Afrakcyjno$é potozenia 30% 15 0 15
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 15% 1 1 15
Cecha 3 |Usytuowanie w budynku 10% 0,5 0 1
Cecha 4 |Powierzchnia lokalu 10% 41,00 54,20 57,83
Cecha 5 |Funkcjonalno$¢ lokalu 10% 1 0 2
Cecha 6 |Standard wyposazenia 20% 15 05 2
Tabela. Cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
Okreslenie parametréw wyceny, sum wspoétczynnikdw korygujacych i ceny
jednostkowej
Zakres wsp. koryg. Wartosci cech Wsp. koryg.
ud Ug Ug-Ud min max max- min S wyceniany Wsp. [z uwzglll
Nr. Nazwa cechy atrybytu koryg. asymetrii]
Cecha 1_|Atrakcyjnosé polozenia 0,185 0418 0233 0 2 2 0 1,5 0,360 0377
Cecha 2 [Stan techniczny budynku 0,092 0,209 o117l 0 2 2 0 1 0,151 0,158
Cecha 3 [Usytuowanie w budynku 0,062 0,139 0077] 0 2 2 0 0,5 0,081 0,085
Cecha 4 [Powierzchnia lokalu 0,062 0,139 0077 31 69 38 48,785 #“ 0,119 0,125
Cecha 5 [Funkgjonalnos¢ lokalu 0,062 0,139 0077] 0 2 2 0 1 0,101 0,106
Cecha 6 [Standard wyposazenia 0,123 0,279 0,156 0 2 2 0 1,5 0,240 0,252
0,586 1,323 0,737 Suma wsp. 1,052 1,103
Srednia: 333271z
wspdtezynnik korygujacy: 1,103
Cena jedn. [z/m2]: 3 675,98 zt

slownie: trzy tysigce szes¢set siedemdziesiat pie¢ 98/100
Tabela. Okreslenie sumy wspotczynnikow korygujacych oraz zlogarytmowanej ceny jednostkowej

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

Wartos¢ jednostk. [zt/m2] " 3675,98
llogé jednostek ™ 41
Warto$é [21] 150 715
stownie:  sto piecdziesiat tysiecy siedemset pietnascie 00/100
g Wartos¢ zaokraglona[zi] 150 700

stownie: rsto piecdziesiat tysiecy siedemset 00/100

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu (mieszkalnego) nr 5 potozonego w
Zabkowicach Slgskich przy ul. Proletariatczykéw nr 13 wedtug stanu aktualnego na
dzien 27 lipca 2023r. wynosi:

Whn =150 700 zf

sfownie: sto pieédziesigt tysiecy siedemset zfotych

Wynik korncowy ustalajgcy wartos¢ prawa wiasnosci do lokalu uzyskano stosujgc
podejScie porownawcze metode korygowania ceny sredniej, jako metode wyceny
najbardziej adekwatng do zatozonego celu wyceny i zasobu dostepnych informacji,
jakimi dysponowano przy sporzgdzaniu operatu szacunkowego.
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Do procesu wyceny przyjeto dane z od maja 2021 roku. Po wstepnej analizie danych
nie stwierdzono wystepowania trendu zmiany cen w analizowanym okresie.

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

Szacowany lokal mieszkalny o dobrym standardzie wykonhczenia i wyposazenia,
0 przecietnej funkcjonalnosci. Lokal potozony na poddaszu, w budynku o $rednim
stanie technicznym.

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

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1)

2)

3)
4)
5)

6)

7

8)

WartoS¢ oszacowana w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT oraz innych
opfat zwigzanych ze sprzedazg prawa wtasnosci do lokalu.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0so6b trzecich z tytutu jego
wykonania, a w szczegolnosci wykorzystania w innym celu, anizeli zostat on
sporzgdzony.

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

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

Podstawe do okreslenia stanu prawnego prawa wiasnosci do lokalu stanowity
dokumenty i materiaty udostepnione przez Zleceniodawce.

Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze, Zze wszystkie materiaty Zzrédtowe
udostepnione przez zleceniodawce sg kompletne i zgodne z rzeczywistym stanem
prawnym.

Blizsze dane o transakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg by¢
ujawnione z uwagi na konieczno$¢ ochrony uzasadnionych interesow osob trzecich.
Sporzgdzajgcy niniejszy operat szacunkowy o$wiadcza, 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

Protokot badania ksiegi wieczystej zatgcznik nr 1

Operat sporzadzit: Tomasz Ciechanowski podpis
Zabkowice Sl., dnia 27 lipca 2023 roku
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Zatacznik nr 1

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono, na podstawie badania w elektronicznym
systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci pod
adresem  http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczyste numer SW1Z/00068447/0
prowadzone przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowice
Slaskich.

Stan wg SW17/00068447/0 z dnia 27 lipca 2023r., g0dz.18:05 (nieruchomos¢ lokalowa):
Dziaf I-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Potfozenie: Zgbkowice Slgskie, ul. Proletariatczykéw 13,

Lokal: lokal mieszkalny nr 5, sktadajgcy sie z pokoju, kuchni, tazienki i

przedpokoju,

Kondygnacja: 3,0

Przytgczenie: SW1Z/00046273/9

Odrebnos¢: tak

Obszar: 41,00 m?

Dziat I-Sp | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WtASNOSCIA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Udziat w wysokosci 16/100 zwigzany z wtasnoscig lokalu w nieruchomosci
wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali.

Nr ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal: SW1Z2/00046273/9

Dziat Il WEASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Wihasciciel: Edyta Renata Sokotowska cérka Zbigniewa i Renaty,

Dziat lll PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Inny wpis: notuje sie wzmianke o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci w
sprawie km 1913/21 nalezgcej do dluznika edyty Sokotowskiej na podstawie
wniosku wierzyciela: Getin Noble Bank S.A., 00-843 Warszawa, Rondo |I.
Daszynskiego 2c, The Warsaw Hub.

Inny wpis: do toczacego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci,
objetej tg ksiegg wieczystg, przytaczyt sie wierzyciel Getin Noble Bank Spétka
Akcyjna (Km 1579/21).

Inny wpis: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci,
objetej tg ksiegg wieczysta, przytaczyt sie wierzyciel Prokura Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Km 1283/19.

Dziat IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpisow.

Brak wpisow.
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