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dotyczy:

okreslenie wartosci rynkowej
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

Oznaczenie nieruchomosSci

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. Wiasciciel przedmiotowego
lokalu uzytkuje pomieszczenie gospodarcze zlokalizowane w
piwnicy o pow. uzytkowej 1,74m?2.

Dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu Sad
Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr SW1Z/00054310/0.

Nr sprawy

KM 686/23

Oszacowana warto$c¢ rynkowa

Whn = 156 000 z{

sfownie: sto piecdziesigt szes¢ tysiecy

Autor operatu

mgr inz. Tomasz CiechanowskKi
(nr upr. 4674)
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Okreslenie przedmiotu
wyceny:

Przedmiotem wyceny jest spétdzielcze wtasno$ciowe prawo do —
lokal mieszkalny nr 18 o pow. 33,96 m? potozony w budynku
wielorodzinnym przy ul. Osiedle XX - lecia 35 w Zabkowicach
Slagskich.

Dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu Sad
Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr SW12/00054310/0.

Opis przedmiotu wyceny:

Lokal mieszkalny nr 18 o powierzchni uzytkowej 33,96 m?2
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.

Uwagal!

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: stan techniczny oraz standard
wykonczen wewnetrznych i instalacji.

Dla potrzeb dalszej wyceny przyjeto, ze stan techniczny i
standard wykoriczen z poprzednich ogledzin nieruchomosci
ktore sie odbyly 4 lutego 2020 roku.

Opinie sporzadzono za zgodg komornika zezwalajagcego na
dokonanie oszacowania nieruchomosci w warunkach
ograniczonej wiedzy o stanie nieruchomosci sprzed 4 lat.
Elementy wykoriczeniowe: tynki wewnetrzne — cementowo-
wapienne lll kat., w fazience okfadzina z ptytek ceramicznych, w
pokojach $ciany malowane emulsjg; podtogi i posadzki — w
pokojach i jednym przedpokoju wykonczone panelami
drewnopodobnymi, w fazience, kuchni i jednym przedpokoju
terakota, stolarka — okna: PCV zespolone, drzwi wejsciowe
ptycinowe, drzwi wewnetrzne plycinowe, oscieznice stalowe;
urzadzenia — natrysk, miska ustepowa, umywalka, zlewozmywak,
kuchenka gazowa, gazowy podgrzewacz wody.

Instalacje w lokalu: elektryczna — typowa gniazda wtykowe,
oprawy os$wietleniowe (starego typu), c.o. — dla catego osiedla,
grzejniki zeliwne, c.w.u. — przeptywowy gazowy podgrzewacz
wody, wodno-kanalizacyjna — typowa,

Funkcja lokalu przecigetna, 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.

Cel wyceny:

okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia
egzekucji z nieruchomosci.

Rodzaj wartosci:

wartos¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny:

Whn = 156 000 z{

stownie: sto piecdziesiat szes¢ tysiecy

Data okreslenia wartosci:

8 kwietnia 2024 roku

Data sporzgdzenia operatu:

8 kwietnia 2024 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

wiasnoséciowego 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 sporzgdzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie
nr KM 686/23 z dnia 5 grudnia 2023r. 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 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1610,
1615, 1890, 1933 ze zmianami obowigzujacymi w dacie wyceny),

2) Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r., poz.
438, 1463. 1681 ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

3) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344,
1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029 ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

4) Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz.
1550, 1429, 1606, 1615, 1667, 1860, 2760 ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

5) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890, 2029, 2739, ze zmianami obowigzujgcymi w
dacie wyceny),

6) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U.2023.1832 ze zmianami
obowigzujgcymi w dacie wyceny),

7) Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegotowego
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. 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 Ksigg
Wieczystych Sgadu 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 7 lutego 2024 roku oraz 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 sporzgdzenia operatu szacunkowego: 08-04-2024 .
» data, na ktorg okreslono wartosc przedmiotu wyceny: 08-04-2024 r.
» data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 08-04-2024 .
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 8 kwietnia 2024r., godz. 23:25 (spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu):

Dziat I-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Pofozenie: miejscowo$é 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 WtASNOSCIA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Zgbkowicach Slgskich,

Dziaf Il WEASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpiséw
WtaSciciel:

na podstawie umowy

sprzedazy rep A 1924/2017 z 28 marca 2017 roku.


p.witos
Wiersz


Dziat Il

PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale:
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./KOMO /56107 / 24 - 2024-04-04, 11:36:26
1.1 DZ. KW./ SW1Z /1363 /24 /1 - 2024-04-04, 12:50:26 - wpis wszczecia egzekucji
2. REP.C./KOMO /55656 / 24 - 2024-04-03, 14:51:32
2.1 DZ. KW./SW1z /1357 /24 /1 - 2024-04-03, 15:11:04 - wpis wszczecia egzekuciji
3. REP.C./KOMO /55422 / 24 - 2024-04-03, 13:07:31
3.1 DZ. KW. / SW1Z / 1356 / 24 | 1 - 2024-04-03, 14:04:56 - wykreslenie wszczecia
egzekuciji
4. REP.C./ KOMO /110480 / 23 - 2023-07-18, 09:45:02
. REP.C./ KOMO / 110463 / 23 - 2023-07-18, 09:35:23
. REP.C./ KOMO / 110459 / 23 - 2023-07-18, 09:27:24
. REP.C./ KOMO / 110158 / 23 - 2023-07-17, 14:29:47
. REP.C./KOMO /110113 / 23 - 2023-07-17, 14:05:42
. REP.C./KOMO /110061 / 23 - 2023-07-17, 13:40:24
Tres¢ wpisow:.
Numer wpisu: 2;
Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: do toczagcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
objetej tg ksiega wieczystg przytgczyt sie wierzyciel Spotdzielnia Mieszkaniowa w
Zgbkowicach Slgskich (Km 173/19).
Numer wpisu: 11;
Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: do toczagcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci

przytgczyt sie wierzyciel: VPF Ill Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety (Km 686/23).

© 00N O U

HIPOTEKA

Wzmianki w dziale: brak wpisow.
Tres¢ wpisow:

Numer hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 20807,17 (dwadzieScia tysiecy osiemset siedem
17/100) zt

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnosc,
stosunek prawny): Lp. 1: nalezno$¢ gtéwna z tytutu zaleglych sktadek na FUZ za
okres 09/2013-08/2015; 02/2016-07/2016 wraz z odsetkami i dalszymi kosztami
ubocznymi, tytuty wykonawcze bedace podstawg wpisu hipoteki przymusowej, nr
podstawy od nr 19 do nr 29.;

Wierzyciel hipoteczny - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca osobg prawng (nazwa, siedziba): Zaktad Ubezpieczeh Spotecznych
Inspektorat w Dzierzoniowie, Watbrzych,

Whnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

e Na podstawie dostepnej rzeczoznawcy dokumentacji prawnej przedmiotowego lokalu

stwierdza sie, ze jej stan prawny jest uregulowany.

e 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?2,

o W dziale Il ksiegi wieczystej znajduje sie 9 wzmianek oraz 2 wpisy o toczgcych sie

postepowaniach egzekucyjnych.
o Nieruchomos¢ obcigzona jest hipotekg przymusowa.



5.2. Opis nieruchomosci

5.2.1. Lokalizacja

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

Miasto Zgbkowice SI. 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 Gore oraz
droga z Legnicy do Nysy, co daje szanse rozwoju infrastruktury obstugi ruchu
tranzytowego. Gmine przecina ponadto kilka drog powiatowych.

Wojewddztwo Dolnoslaskie
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Zdjecie nr 1. Lokalizacja Zabkowic Slgskich.

W gminie Zgbkowice Slgskie w roku 2020 w rejestrze REGON zarejestrowanych byto
2 879 podmiotow gospodarki narodowej, z czego 1 830 stanowity osoby fizyczne
prowadzgce dziatalno$¢ gospodarczg. Na przestrzeni lat 2009-2020 najwiecej (280)
podmiotéw zarejestrowano w roku 2010, a najmniej (154) w roku 2020. W tym
samym okresie najwiecej (386) podmiotow wykreslono z rejestru REGON w 2009
roku, najmniej (104) podmiotéw wyrejestrowano natomiast w 2020 roku. Wsréd osob
fizycznych prowadzgcych dziatalno$é gospodarczg w gminie Zgbkowice Slgskie
najczesciej deklarowanymi rodzajami przewazajgcej dziatalnosci sg Handel hurtowy i
detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych, wigczajgc motocykle (24.9%) oraz
Budownictwo (20.4%).

W 2020 roku w gminie Zgbkowice Slaskie oddano do uzytku 49 mieszkan. Na
kazdych 1000 mieszkancéw oddano wiec do uzytku 2,29 nowych lokali. Jest to
wartos¢ znacznie mniejsza od wartosci dla wojewodztwa dolnoslgskiego oraz
znacznie mniejsza od Sredniej dla catej Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w
gminie Zgbkowice Slgskie to 8 689 nieruchomosci.



Na kazdych 1000 mieszkancow przypada zatem 406 mieszkan. Jest to wartosc
nieznacznie mniejsza od wartosci dla wojewddztwa dolnoslgskiego oraz nieznacznie
wieksza od sredniej dla catej Polski. 55,1% mieszkan zostato przeznaczonych na

sprzedaz lub wynajem, 44,9% na cele indywidualne.
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llustracja 1 Lokalizacja Zgbkowic Slgskich — zrédto googlemaps.pl

Budynek, potozony jest w odlegtosci ok. 1,0 km od centrum miasta Zgbkowice
Slaskie, przy ulicy Osiedle XX-lecia. W sgsiedztwie 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: szkofa, przedszkole itp.
Dalszy rejon lokalizacji zagospodarowany z zapleczem bytowo — ustugowym
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5.2.2. Opis dziatki

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w posredniej strefie miejscowosci Zgbkowice
Slaskie, obreb osiedle wschéd. Dojazd do nieruchomosci drogg publiczng — droga o
utwardzonej nawierzchni. Dziatka o regularnym zwartym ksztaicie, teren dziatki
zabudowany dwoma budynkami mieszkalnym wieloklatkowym. Teren uzbrojony w
sieci: elektroenergetyczng, wodociggowsg, 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 komunikaciji.
Warunki komunikacji w otoczeniu nieruchomosci oceniono jako bardzo dobre.
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5.2.3. 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 czesci murowane

-Sciany konstrukcyjne: prefabrykowane (wielka ptyta)

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

-Ogrzewanie: ciepto z sieci miejskiej.



-Dostawa wody i odbidr sciekdéw: poprzez wpiecia 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 1 Widok budynku.

Zdeme 3 Widok budynku. Zdjecie 4 Widok budynku.

5.2.4. Lokal mieszkalny

Lokal mieszkalny nr 18 o powierzchni uzytkowej 33,96 m? sktadajgcy sie z dwdch
pokoi, kuchni, tazienki oraz dwéch przedpokoi. Mieszkanie potozone jest na czwartej
kondygnacji budynku pieciokondygnacyjnego. Wtasciciel przedmiotowego lokalu
uzytkuje pomieszczenie gospodarcze zlokalizowane w piwnicy o pow. uzytkowej
1,74m2.

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: stan techniczny oraz
standard wykonczen wewnetrznych i instalacji.

Dla potrzeb dalszej wyceny przyjeto, ze stan techniczny i standard wykonczen
z poprzednich ogledzin nieruchomosci ktére sie odbyty 4 lutego 2020 roku.
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Opinie sporzadzono za zgoda komornika zezwalajagcego na dokonanie
oszacowania nieruchomosci w warunkach ograniczonej wiedzy o stanie
nieruchomosci sprzed 4 lat.

W trakcie ogledzin w 2020 roku dokonano pomiaru powierzchni lokalu. 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 uzytkowg
wynikajgcg z dokumentaciji Spoétdzielni Mieszkaniowej tj. 33,96 m2.

Autor opracowania uzyskat dodatkowe informacje odnosnie przedmiotowego lokalu,
od Spotdzielni Mieszkaniowej w Zgbkowicach Slgskich uzyskano szkic oraz
zestawienie powierzchni poszczegolnych pomieszczen wycenianego lokalu. tgczna
pomierzona powierzchnia uzytkowa w lokalu nr 18 wynosi 33,96 mZ.

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; urzadzenia - natrysk, miska ustepowa, umywalka,
zlewozmywak, kuchenka gazowa, gazowy podgrzewacz wody.

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.

2z <|ﬁ 0 s |

Lok
23
1,18‘
Ll 4
6 .
L W Wykaz pomieszczen
Lo 1 |pokdi 16,17 mi
2 | pokoj 594 m
g 3 |kuchnia 431 nf
4 |tazienka 2,93 nt
Kistea 5 |przedpokdi 218 nf
6_|przedpokdi 243 nt
—} 4, RAZEM 33,96 m?

llustracja 4 Szkic lokalu.
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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 okreéla 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, dotyczace 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
Zabkowice Slgskie (obreb Osiedle Wschod),

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

Dla potrzeb okreslenia wartosci
lokalnego:

rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku

- rodzaj rynku — rynek transakcji lokalami mieszkalnymi o poréwnywalnym charakterze
i atrakcyjnosci, rodzaj prawa — spotdzielcze wtasnosciowe,

- obszar rynku — obreb miasta Zgbkowice Slaskie,
- okres badania cen — od grudnia 2021r. 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:

Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

) ) . L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Daa wyceny 08.04.202
7000,00 2. |Od najwczesniejszej ransakcji 07.12.2021
3. |Od najpézniejszej ransakcji 19.03.2024
& 6000,00 ° R 4. |Rozstep czasowy (dni) 833
5000,00 °° © ° o o - 5. |Nachylenie réwnania trendu (b1) 0,03797
2 2 6. |Rzedna réwnania trendu (b0) 2832
4000,00 . ° 2 7. |Rodzaj trendu i charakter trendu braktrendu
3000,00 5 ° 8. |Wspdtczynnik korelacji (R) 1,2%

Cena jednostkowa [zt/m

2000,00
1000,00

0,00

Wspdiczy nnik determinacii (R2)

0,0%

Cena najwcze$niejsza z réwnania regresji

4 523 ztim2

. |Cena najpdzniejsza z réwnania regresji

4 555 ztim2

Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres

32 zim2)

Okres badania rynku (lata)

2,28

Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania

0,7%

Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien

0,00%

Wymiar wzgledny trendu (%)/mies.

0,0%
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0,3%




warto$¢ wspdiczy nnika regresji rendu 0,038
Parametry trendu Wartos¢ btad wspdicz. regresji Se(bn) 0,669
Warto$¢ wzgledna trendu w % /rok 0,3% Warto$¢ empiry czna staty sty ki t-Studenta(emp.) 0,0567
Btad $redni okreslenia wartodci frendu 54% poziom istoinosci (alfa) 15%
Przedziat ufnoéci trendu (+ % /rok) 8,0% liczba stopni swobody (n-2) 24
Dolna granica przedziatu ufnoéci (0,85) (% /rok) -1,7% warto$¢ teoret. statystyki t+Studenta(teoret ,alfa,n-2) 1,487
Goma granica przedziatu ufnoéci (0,85) (% /rok) 95,8% p-value (prawdopodob. popefn. bledu I-go rodzaju) 95,525%

Jak mozna zaobserwowal powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg niewielki trend wzrostowy. Obliczony analitycznie trend jest
obarczony prawie 96% 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
ogodlnie okresla sie jako stabilny w badanym okresie zadecydowano o
niedokonywaniu korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.

Trend liniowy Czas

Nachylenie linii rendu (a) 0,03797 Data min 07.12.2021
Rzedna réwnania frendu (b) 2832 Data max 19.03.2024
Data poziomu cen data z dnia wyceny llo$¢ miesiecy 27
Data wyceny 08.04.2024 llo$¢ transakji 26
Aktualizowaé ceny nie

Histogram czestosci wraz z danymi statystycznymi prébki:

Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci $redniej (5%) typowy
przedziat zmiennosci cen zawiera sie pomiedzy 3 765 zi/m? do 5 315 zi/m?, przy
czym $rednia wysoko$¢ cen oscyluje pomiedzy 4 242 zi/ z/m? a 4 8938 zi/m?. Tak
ksztattujgcy sie model rynku cechuje sie matym wspotczynnikiem zmiennosci, na
poziomie 17%, co potwierdza duzg ptynnos¢ rynku oraz mate zréznicowanie cech
rynkowych.

Mllary tendenc;ji centralnej i zmiennosci 2000
Min 2881,21
Max 5935,48 6000
Srednia () 4539,81 T
Mediana (Me) 4557,68 5000 —
Dominanta (D) 462941 dmin
Odchyl. standardowe 774,83 4000 "
Wsp. zmiennosci (0/u) % 17% 3000 _
lle obserwagji 26 min
Poziom istotno$ci dla $redniej [a] 5% 2000 dmax
Przedziat uhosci $redniej [u(a)] £ 297,83
Przedziat $redniej 4241,98min 100
4837,64 [max 0 .
o -~ 3764,98 | min .
Typowy przedziat zmiennosci 5314 63|max Cenajedn. [zt/m2]

Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
0,40 %), co potwierdza bardzo zblizong do rozktadu normalnego czestosé
wystepowania cen (histogram).

Miary asymetrii
Srednia - mediana -17,868| Skosnose -0,27
Srednia - dominanta -89,605 |Wsp. asymetrii dominanty[(-D)/a] -0,116
Srednia - mediana (%) 0,40% |Wsp. asymefrii mediany|[(u-Me)/o] -0,023
Srednia - dominanta (%) 2,00%
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7.3. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Sposréd transakcji przyjetych do analizy rynku zostato wybranych 28 transakcji

nieruchomosciami najbardziej podobnymi

do przedmiotu wyceny, ktore zostaty

przyjete do procedury wyceny. Ponizej zestawienie transakcji przyjetych do

procedury wyceny:
Data Pow. Cena |Cenajedn.
L.p. n Miejscowos¢ Obreb Funkcjonalno$é | Kondygnacja | uzytkowa
transakcji (zh) (ztim2)
(m2)

1| 07.12.2021|Zabkowice Slaskie |Osiedle Wschod |Os. XX lecia 2p,k.tpp 3 4584 160000| 3490,40
2| 01.02.2022|Zabkowice Slaskie |Osiedle Wschdd |Os. XX lecia 2p,ktpp 5 43,621 250000| 5731,32
3| 09.02.2023|Zabkowice Slaskie [ Osiedle Wschod | Jasna 2p.ktpp 4 4512] 130000 2881,21
4| 18.05.2022 | Zabkowice Slqskie Osiedle Wschod [Os. XX lecia 2p,ktpp 5 35,95 187000 5201,67
5[ 13.06.2022|Zabkowice Slqskie Osiedle Wschod |Jasna 2p,k.tpp 4 43,88 170000 3874,20
6| 20.06.2022|Zabkowice Slaskie |Osiedle Wschdd |Jasna 2p,k.tpp 5 43,59 225000 5161,73
7| 25.07.2022|Zabkowice Slaskie [ Osiedle Wschod | Os. XX lecia 2p.ktpp 4 36,74 170000| 4627,11
8| 25.08.2022|Zabkowice Slaskie |Osiedle Wschdd |Jasna 1p,kt.pp 3 36,68] 140000| 3816,79
9| 16.08.2022|Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschod |Jasna 2p,ktpp 5 4359| 225000 5161,73
10] 15.09.2022)Zabkowice Slqskie Osiedle Wschod [Os. XX lecia 2p,ktpp 5 33,72 150000 4448,40
11| 28.11.2022|Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschod |Os. XX lecia 2p,ktpp 5 49,10] 220000 4480,65
12| 06.12.2022|Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschad [Jasna 2p,k.tpp 2 38,931 205000| 5265,86
13| 14.12.2022 | Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschod [Jasna 2p,ktpp 2 43,75 155000| 3542,86
14| 22.12.2022|Zabkowice Slqskie Osiedle Wschod [Os. XX lecia 3p.ktwe,pp 1 45,99 175000 3805,18
15] 15.03.2023)Zabkowice Slqskie Osiedle Wschod [Os. XX lecia 2p,ktpp 5 37,03 205000 5536,05
16] 25.04.2023)|Zabkowice Slqskie Osiedle Wschod |Jasha 1p,kt.pp 4 26,53 120000 4523,18
17| 03.06.2023 |Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschad [Jasna 2p,ktpp 3 43,81 204000| 4656,47
18| 07.06.2023 |Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschod [Jasna 2p,ktpp 5 38,75] 230000| 5935,48
19| 07.07.2023 | Zabkowice Slaskie |Osiedle Wschod |Os. XX lecia 3p.ktpp 3 48,20] 245000) 5082,99
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20| 12.07.2023|Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschad | Os. XX lecia 2p,ktpp 2 43,92 145000] 3301,46
21| 12.09.2023|Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschad | Os. XX lecia 2p.ktpp 1 4573 210000| 459217
22| 10.10.2023|Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschod |Os. XX lecia 2p.ktpp 1 4581] 234000] 5108,06
23| 04.01.2024|Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschdd |Jasna 1p,ktpp 3 36,08| 145000| 4018,85
24| 18.02.2024|Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschdd |Os. XX lecia 2p.k.tpp 5 35,87 160000| 4460,55
25( 11.03.2024 [Zabkowice Slqskie Osiedle Wschod [ Glowackiego 2p,ktpp 5 45,66] 205000| 4489,71
26| 19.03.2024|Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschéd | Glowackiego 1p,ktpp 1 29,54] 143000| 4840,89

Tabela. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Analizujgc rozktad cen pod katem powierzchni uzytkowej mieszkan przedstawiono
ponizszy wykres:

Cena jednostkowa [zt/m2]

Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni

7000,00
y =-23,702x + 5509,3
6000,00 o ©
5000,00 e § PR
- 6 6o 0 B8 o
4000,00 s > 8
Oo o
3000,00 )
2000,00
1000,00
0,00 - ; ' ' ' ' ' I I I
e A© o oV > e ot w ® ? 7

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 warto$¢ lokali
mieszkalnych przyjeto:

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

usytuowanie w budynku

powierzchnia lokalu

funkcjonalno$¢ lokalu

standard lokalu (standard wykonhczenia i wyposazenia lokalu)

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

25% Usytuowanie w Funkcjonalnos¢ Tokalu
Atrakcyjno$é potozenia budynku 20% Standard wyposazenia
20% 20% 20%
20% +
15% Stan techniczny
budynku Powierzchnia lokal
10% 10%
10% -
5% -
0% -
Cecha .
L.p. Ocena Opis
rynkowa
Atrakevinosé 2 Atrakcyjnos¢ osiedla lub rejonu obrebu, prestiz lub moda na lokalizacje,
1 ofoiyejnia 1 rodzaj i jakosc¢ sgsiedniej zabudowy, atrakcyjnosc pod katem wynajmu,
P 0 potozenie w uktadzie komunikacyjnym, ewentualne ucigzliwosci
2 Stan techniczno-uzytkowy budynku poprzez okreslenie: wieku budynku,
Stan rodzaju konstrukcji, stanu technicznego, stopnia zuzycia obiektu,
) techniczny 1 przeznaczenia i warunkow uzytkowania budynku. Standard budynku w
budynku sensie stanu i poziomu wykonczenia i wyposazenia technicznego, jakos¢ i
0 rodzaj zastosowanych elementow wykonczeniowych, infrastruktura
towarzyszaca
2
3 Usytuowanie 1 W sensie kondygnacji, dogodnosci dostepu do lokalu (pietro, poddasze,
w budynku 0 winda lub jej brak), doswietlenia, widoku z okien itp.
4 Powierzchnia 27-49 | cechailosciowa
lokalu
Funkcionalnosé 2 Stopien rozwigzania uktadu funkcjonalnego, uwzgledniajgcy usytuowanie
5 Ic:kalu 1 pomieszczen sanitarnych w lokalu ( WC, tazienka-oddzielnie), wejscia do
0 poszczegdlnych pomieszczen.
2
6 Standard 1 Stan lokalu poprzez okreslenie poziomu zaawansowania prac
wyposazenia 0 wykonczeniowych (czy lokal jest wykoriczony i w petni urzadzony)

Tabela. Definicje cech rynkowych

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$¢ potozenia 20% |stymulanta 0-2 1,5|Dobra lokalizacja lokalu na fie analizowanego rynku
Cecha 2 _|Stan techniczny budynku 10% |stymulanta 0-2 1]|Dobry stan techniczny budynku
Cecha 3 |Usytuowanie w budynku 20% |stymulanta 0-2 0,5|Lokal potozony na Il pietrze (4 kondygnacja)
Cecha4 [Powierzchnia lokalu 10% |destymulanta 27-49 33,96 Cecha liniowa
Cecha 5 [Funkcjonalno$¢ lokalu 20% |stymulanta 0-2 1|Przecietna funkcjonalnosé lokalu
Cecha 6 |Standard wyposazenia 20% |stymulanta 0-2 1| Przeciginy standard wyposazenia i wykoriczenia lokalu

Tabela. Przedmiot wyceny na tle cech rynkowych
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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 o gospodarce nieruchomosciami:

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac¢ 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.

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Czynnosci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1550, 1429, 1606, 1615, 1667,
1860 z pdzniejszymi zmianami), dotyczgce egzekucji z nieruchomosci oraz ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688,
1762, 1906, 2029 z pdzniejszymi zmianami) i rozporzgdzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1832).

Zgodnie art. 948. § 1. Kodeksu postepowania cywilnego:

e Oszacowania nieruchomosci dokonuje powotany przez komornika biegty uprawniony
do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepisow

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

e Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajédw czynnikbw wptywajgcych na warto$é
nieruchomosci.

o Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢
poprzednich.

e Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢
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 § 8 ust. 2 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego ,przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan
przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla
sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym
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podstawe wyceny wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej
nieruchomos$ci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech
rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng
minimalng i ceng maksymalng.”

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

e okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomo$¢, 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,

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

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

e okreslenie zakresu sumy wspotczynnikdw korygujgcych jako [Cmin/Csr, Cmax/Cer],
e okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

Wy =Csr> Ui-P
i=1

gdzie:
Csr — $rednia cena jednostkowa (z#/m?) obliczona na podstawie zbioru transakcji rynkowych,
Ui — wspofczynnik korygujgcy warto$ci przypisane poszczegdélnym cechom,
P —  powierzchnia uzytkowa (budynku, lokalu, itp. w m?),

Korekty wartosci jednostkowych cen sprzedazy nieruchomosci poréwnawczych
przeprowadzono w oparciu o wagi cech odzwierciedlajgce preferencje nabywcéw.

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. Wartosé
1|Minimalna Min 2881,21
2|Srednia m 4539,81
3|Maksymalna Max 5935,48
4Mediana Med. 455768
5|Dominanta Dom 4629,41
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. |Vmin 0,635

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwacii Vdom 1,020
8|Gdrna granica sumy wsp. koryg. |Vmax 1,307
9]llos¢ cech IC 6
10| Wsp asymetrii [C$r(min-max)/Cér] [Was 0,971
11| Odchylenie standardowe o 774,826
12|Rozpietos¢ rynku Max-Min | 3054,270
13| Wsp. zmiennosci rynku (0/W)% 17%

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

Informacje Wyceniany Cmin = 2881,21 - id:3 | Cmax = 5935,48 - id:18
A Data fransakgji(rrrr-mm-dd) - 09.02.2023 07.06.2023
B Miejscowos$¢ Zabkowice Slaskie Zabkowice Slaskie Zabkowice Slaskie
C Obreb Osiedle Wschod Osiedle Wschod Osiedle Wschod
D Ulica Os. XX lecia Jasna Jasna
E Kondygnacja 4 4 5
F Pow. uzytkowa 33,96 4512 38,75
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin = 2881,21 - id:3 | Cmax = 5935,48 - id:18
Cecha 1 |Atrakcyjno$¢ potozenia 20% 1,5 2 2
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 10% 1 1 2
Cecha 3 |Usytuowanie w budynku 20% 05 05 0
Cecha 4 |Powierzchnia lokalu 10% 33,96 4512 38,75
Cecha 5 |Funkcjonalnos¢ lokalu 20% 1 1 2
Cecha 6 |Standard wyposazenia 20% 1 0,5 2
Tabela. Cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
Zakres wsp. koryg. Wartosci cech Wsp. koryg.
Srednia
Nr. Nazwa cechy vd Y Vg -Ud min max max- min atrybytu wyceniany ktvfz. a[szy‘:nv;zt‘tlilil
Cecha 1 |Atrakcyjno$é polozenia 0,127 0,261 0,134 0 2 2 0 1,5 0,228 0,235
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 0,063 0,131 0,068 0 2 2 0 1 0,097 0,100
Cecha 3 |Usytuowanie w budynku 0,127 0,261 0,134 0 2 2 0 0,5 0,161 0,166
Cecha 4 |Powierzchnia lokalu 0,063 0,131 0,068] 27 49 22 40,901 33,96 0,109 0,112
Cecha 5 |Funkcjonalnos¢ lokalu 0,127 0,261 0,134 0 2 2 0 1 0,194 0,200
Cecha 6 |Standard wyposazenia 0,127 0,261 0,134 0 2 2 0 1 0,194 0,200
0634 1306 0672 Suma wsp. 0983 1,012
Srednia: 4 539,81 zt
wspétczynnik korygujacy: 1,012
Cena jedn. [zt/m2]: 4 594,28 z}t

sfownie: cztery tysigce pie¢set dziewiecdziesiat cztery 28/100
Tabela. Okreslenie sumy wspétczynnikéw korygujacych oraz zlogarytmowanej ceny jednostkowej

9.2. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

Wartos¢ jednostk. [z/m2] ™ 4594,28
llog¢ jednostek ” 33,96
Wartosé [zt] 156 022
stownie:  sfo piecdziesigt sze$¢ tysiecy dwadziescia dwa 00/100
g Wartos¢ zaokraglona[zi] 156 000

slownie:  'sto piecdziesiat szes¢ tysigcy 00/100

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Warto$¢ rynkowa spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu (mieszkalnego)
nr 18 potozonego w Zgbkowicach Slgskich przy ul. Osiedle XX-lecia 35 wedtug stanu
aktualnego na dzien 8 kwietnia 2024r. wynosi:

Wn = 156 000 z{
stownie: sto piecdziesigt szes¢ tysiecy
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
dostepnych informacji, jakimi dysponowano przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego.

20



Do procesu wyceny przyjeto dane z od grudnia 2021 roku. Po wstepnej analizie
danych nie stwierdzono wystepowania trendu zmiany cen w analizowanym okresie.

Okreslona w wyniku szacowania warto$¢ rynkowa spotdzielczego wilasnosciowego
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)

2)

3)
4)
5)

6)

7)

8)

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

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosSci wobec 0so6b ftrzecich z tytutu jego
wykonania, a w Sszczegolnosci wykorzystania w innym celu, anizeli zostat on
sporzgdzony.

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony 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 spétdzielczego wiasno$ciowego prawa do
lokalu stanowity dokumenty i materiaty udostepnione przez Zleceniodawce.

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

Blizsze dane o ftransakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg byc¢
ujawnione z uwagi na koniecznos¢ ochrony uzasadnionych intereséw osoéb trzecich.
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. Zalaczniki

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

Zabkowice SI., dnia 8 kwietnia 2024 roku
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Zatacznik nr 1

SKALA 1:100

SZKIC INWENTARYZACYJNY

Zabkowice Sl., 0$. XX - lecia 35

Lokal nr 18 1

I PIETRO

Lok
22

|

Lok 3 Lok
23 21
Vo] [
=T
\ :

i Lok
| 118 50

5 5=

[

Lok l‘
19
&
w
Klatka! Klatka
36 34
Fe—— Y. |
—
Wykaz pomieszczen
1 |pokdi 16,17 nt
2| pokoi 594 nt
3 |kuchnia 431 nt g
|4 |tazienka 293 nf [
5 | przedpoksi 218 nt A ¢
6 |przedpokdi 243t
RAZEM 33,96 m*
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SZKIC INWENTARYZACYJNY

Zabkowice $l., 0$. XX - lecia 35

Klatka
36

Pomieszczenia przynalezne PIWNICE
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@] [ 2] [

537 |

B :

Klatka
34

i: 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://ekw.ms.gov.pl, ksiega wieczysta numer SW21Z/00054310/0
prowadzona przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zabkowicach
Slaskich.

Stan_wg SW17/00054310/0 z dnia 8 kwietnia 2024r., qodz. 23:25 (spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu):

Dziaf I-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Pofozenie: miejscowosé Zabkowice Slgskie,

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

sprzedazy rep A 1924/2017 z 28 marca 2017 roku.

Dziat Il PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale:
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./KOMO /56107 / 24 - 2024-04-04, 11:36:26
1.1 DZ. KW./SW1Z /1363 /24 /1 - 2024-04-04, 12:50:26 - wpis wszczecia egzekucji
2. REP.C./KOMO /55656 / 24 - 2024-04-03, 14:51:32
2.1 DZ. KW./SW1Z /1357 /24 1 - 2024-04-03, 15:11:04 - wpis wszczecia egzekuciji
3. REP.C./KOMO /55422 / 24 - 2024-04-03, 13:07:31
3.1 DZ. KW. / SW1Z / 1356 / 24 | 1 - 2024-04-03, 14:04:56 - wykre$lenie wszczecia
egzekuciji
4. REP.C./ KOMO /110480 / 23 - 2023-07-18, 09:45:02
. REP.C./ KOMO / 110463 / 23 - 2023-07-18, 09:35:23
. REP.C./ KOMO / 110459 / 23 - 2023-07-18, 09:27:24
.REP.C./ KOMO / 110158 / 23 - 2023-07-17, 14:29:47
.REP.C./ KOMO /110113 / 23 - 2023-07-17, 14:05:42
. REP.C./ KOMO / 110061 / 23 - 2023-07-17, 13:40:24
Tresc¢ wpisow:.
Numer wpisu: 2;
Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: do toczagcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
objetej tg ksiega wieczystg przytgczyt sie wierzyciel Spotdzielnia Mieszkaniowa w
Zabkowicach Slgskich (Km 173/19).
Numer wpisu: 11;
Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: do toczagcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci

przytaczyt sie wierzyciel: VPF 1l Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety (Km 686/23).

© 00 N o O
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HIPOTEKA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.
Tres¢ wpisow:

Numer hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 20807,17 (dwadziescia tysiecy osiemset siedem
17/100) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnosc,
stosunek prawny): Lp. 1: nalezno$¢ gtdwna z tytutu zalegtych skfadek na FUZ za
okres 09/2013-08/2015; 02/2016-07/2016 wraz z odsetkami i dalszymi kosztami
ubocznymi, tytuty wykonawcze bedace podstawg wpisu hipoteki przymusowej, nr
podstawy od nr 19 do nr 29.;

Wierzyciel hipoteczny - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca osobg prawng (nazwa, siedziba): Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
Inspektorat w Dzierzoniowie, Watbrzych,
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