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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
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Adres nieruchomosci

miejscowosé Zabrze

ulica Kosmowskiej
nr 53

kod pocztowy 41-808
obreb Zabrze
dziatka (dziatki nr) 3839/65
powierzchnia dziatki (ek) 306 m?
Rodzaj lokalu lokal mieszkalny
kondygnacja 2

nr lokalu 6
powierzchnia lokalu wraz

z powierzchnig pomieszczen 41,40 m?
przynaleznych

1.2. Zakres wyceny

wspolnej

Prawo wyceniane: prawo wtasnosci do lokalu mieszkalnego
Sktadniki wyceniane: lokal mieszkalny wraz z przynaleznosciami i udziatem w nieruchomosci

2. Cel wyceny

wym.

Okreslenie wartosci udziatu Karoliny Gajdzik-Hladky w wysokosci 7/48 czesci w prawie wiasnosci
lokalu mieszkalnego potozonego w Zabrzu przy ul. Kosmowskiej 53/6, objetego ksiega wieczystg
nr GL1Z/00043824/8 wraz z udziatem w nieruchomosci wspoélnej — z okresleniem wartosci ryn-
kowej udziatu oraz wartosci dla sprzedazy wymuszonej udziatu - w postepowaniu upadtoscio-

3. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 08.10.2024 r.
Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 04.10.2024 r.
Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 04.10.2024 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 04.10.2024 r.

4. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

4.1. Zamawiajacy

Syndyk masy upadtosci Krzysztof Kubica

4.2. Podstawa
formalna wyceny

Postanowienie z dn. 04.10.2024r, Sygn. BB1B/GUp-s/41/2024

4.3. Podstawy
materialno-prawne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego
Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w
sprawie szczegbtowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci

Uchwata Nr XII/126/11 Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 4 lipca 2011 r.
w sprawie: uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego miasta Zabrze.

4.4. Zrédta danych
o0 nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci
Centralna Baza Danych Ksiag Wieczystych (ekw.ms.gov.pl)
Portal internetowy: http://mapy.geoportal.gov.pl/
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Portal internetowy: https://webewid.miastozabrze.pl/e-uslugi/portal-
mapowy

4.5.Podstawy
metodologiczne

PKZW PFSRM: Nota Interpretacyjna Nr 1 NI1 Zastosowanie Podejscia
Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci

IVSC: Miedzynarodowe Standardy Wyceny, wyd. PFSRM, Warszawa
2005

T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych wyko-
rzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 1: Trendy i
aktualizacja cen na rynku nieruchomosci, Arkusz rex_trend, Warszawa,
2016 r.

T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych wyko-
rzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 2: Rozktady
cen na rynku nieruchomosci, Arkusz rex_histogram, Warszawa, 2016
r.

T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych wyko-
rzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 3: Wagi cech
i rozstep cenowy na rynku nieruchomosci, Arkusz rex_delta, Warszawa,
2016 .

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

Nr ksiegi wieczystej nieruchomosci

gruntowej

Sad prowadzacy KW

GL1Z / 00024102 / 2

Sad Rejonowy w Zabrzu
VI. Wydziat Ksiag Wieczystych

Dziat I-O
Oznaczenie
nieruchomosci

Nr podstawy wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 1 1

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. --- Nr podstawy wpisu

Numer dziatki 3839/65 1,19, 22

Identyfikator dziatki 247801_1.0007.AR_3.3839/65

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0007, ROKITNICA

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc)
Lp. 1. 1 éLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE

Ulica IRENY KOSMOWSKIE] 53

Sposdb korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odtgczono dziatke, obszar) /

00019049 /, 0,0306 HA

Nr podstawy wpisu

Obszar catej nieruchomosci 0,0306 HA 1
Budynki
Lp. 1. --- Nr podstawy wpisu

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc)
Lp. 1. 1 éLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE
1,19

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku

Przeznaczenie budynkuBUDYNEK

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosc) NIE

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtaczono budynek Lp. 1. /

00019049 /

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiegi

wieczystej)

IRENY KOSMOWSKIEJ] 53

Lp. 1. / 00035725/ ---

Lp. 2. 12 / 00036170 / ---

Lp.3. 5 / 00036186 / ---

Lp. 4. 4 / 00036269 / ---

Lp.5. 9 / 00042009 / ---

Lp. 6. 11 GL1Z / 00043674 / 1 8
Lp.7. 6 GL1Z / 00043824 /8 10
Lp.8. 1 GL1Z / 00049518 / 2 12
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Lp.9. 8 GL1Z / 00054288 / 8 14

Lp. 10. 7 GL1Z / 00055098 / 6 16

Lp. 11. 2 GL1Z / 00060307 / 3 19

Lp. 12. 10 GL1Z / 00069092 / 5 21

Czesci wspdlne po wyodrebnieniu lokali CZESCI BUDYNKU I INNYCH

URZADZEN, KTORE NIE SLUZA WYLACZNIE DO UZYTKU WEASCICIELI
POSZCZEGOLNYCH LOKALI 8

Dziat I-Sp
Spis praw zwiazanych
z wlasnoscia

Brak wpiséw

Dziatl II Wiasnosé

Wiasciciele wyodrebnionych lokali

Lp. 1. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 1 3

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci bu-

dynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali
82/1000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi / 00035725/

Numer lokalu 3

Lp. 2. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 2 4

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz czesci bu-

dynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
78/1000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi / 00036170/

Numer lokalu 12

Lp. 3. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 3 5

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci bu-

dynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
87/1000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi / 00036186 /

Numer lokalu 5

Lp. 4. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 4 6

Wielko$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz czesci bu-

dynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
81/1000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi / 00036269 /

Numer lokalu 4

Lp. 5. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 5 7

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdinej, ktéra stanowi grunt oraz czesci bu-

dynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
82/1000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi / 00042009 /

Numer lokalu 9

Lp. 6. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 6 9

Wielko$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci bu-

dynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali

88/1000
Wyodrebniony lokal Numer ksiegi GL1Z / 00043674 / 1
Numer lokalu 11
Lp.7. --- Nr podstawy wpisu
Numer udziatu w prawie 7 11

Wielko$¢ udziatu nieruchomosci wspélnej, ktéra stanowi grunt oraz cze-

$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wytacznie do uzytku witascicieli

lokali 78/1000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi GL1Z / 00043824 / 8

Numer lokalu 6

Lp. 8. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 8 13

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspodlnej, ktoéra stanowi grunt oraz czesci bu-

dynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
81/1000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi GL1Z / 00049518 / 2

Numer lokalu 1

Lp.9. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 9 15
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Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci bu-

dynku i urzadzenia, ktére nie stuzgq wylacznie do uzytku wiascicieli lokali
90/1000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi GL1Z / 00054288 / 8

Numer lokalu 8

Lp. 10. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 10 17

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci bu-

dynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
89/1000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi GL1Z / 00055098 / 6

Numer lokalu 7

Lp. 11. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 11 18

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci bu-

dynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali
87/1000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi GL1Z / 00060307 / 3

Numer lokalu 2

Lp. 12. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 12 20

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz czesci bu-

dynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
77/1000

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi GL1Z / 00069092 / 5

Numer lokalu 10

Dziat III Prawa, rosz-
czenia i ograniczenia

Komentarz do migracji

Nr podstawy wpisu

Wpisy lub czesci wpisdéw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére
zawierajq tres¢ nie objetg strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpisow prze-
niesione z dotychczasowej ksiegi wieczystejW +AMIE 3 WIDNIEJE PROJEKT
WPISU O TRESCI: - WSZELKIE PRAWA, ROSZCZENIA, CIEZARY I OGRANICZENIA
CIAZACE NA LOKALACH WYODREBNIONYCH z NIERUCHOMOSCI CIAZA NA
PRZYNALEZNYCH DO NICH UDZIAtACH WE WSPOYWEASNOSCI.

Dziat IV Hipoteki

Komentarz do migracji

Nr podstawy wpisu

Wpisy lub czesci wpisdéw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére
zawierajq tres¢ nie objetq strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw prze-
niesione z dotychczasowej ksiegi wieczystejW tAMIE 4 WIDNIEJE PROJEKT
WPISU O TRESCI: - WSZELKIE PRAWA, ROSZCZENIA, CIEZARY I
OGRANICZENIA CIAZACE NA LOKALACH WYODREBNIONYCH Z
NIERUCHOMOSCI CIAZA NA PRZYNALEZNYCH DO NICH UDZIAXACH WE
WSPOLWEASNOSCI.

Nr ksiegi wieczystej lokalu Sad prowadzacy KW
Sad Rejonowy w Zabrzu
GL1Z2/00043824/8 VI. Wydziat Ksiag Wieczystych

Dziat I-O
Oznaczenie
nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci 1 1

Lokal
Nr podstawy wpisu
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc)

Lp. 1. 1 SLASKIE, M. ZABRZE, ZABRZE M., ZABRZE 1
Ulica Numer budynku Numer lokalu KOSMOWSKIE] 53 6
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKOJ - 2, KUCHNIA - 1,
LAZIENKA - 1, PRZEDPOKOJ - 1
Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba)
PIWNICA - 1

Kondygnacja 2,0

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomos¢, z ktérej wyodrebniono lo-
kal) Lp. 1. GL1Z /00024102 /2

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebna nieruchomos¢) TAK

IR
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Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych 45,6300 M2

Dziat I-Sp
Spis praw zwiazanych
z wiasnoscia

Spis praw zwigzanych z wiasnoscig

Lp. 1. --- Nr podstawy wpisu

Numer prawa 1 2

Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA LOKALU

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci bu-

dynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali
Lp. 1. 78/ 1000

Dziat II Wiasnosé

Numer ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal Numer udzialu w
prawie w ksiedze, z ktérej wyodrebniono lokal GL1Z / 00024102 /
2

Wilasciciele

Lp. 1. --- Nr podstawy wpisu

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/ro-
dzaj wspolnosci) Lp. 1. 2 6 /48 --- 4,5

Lp. 2. 3 10 /48 ---

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL) MAREK JERZY GAIDZIK, ROBERT, HILDEGARDA, 70022813616

Lp. 2. --- Nr podstawy wpisu

Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/ro-
dzaj wspolnosci) Lp. 1. 4 6 /48 --- 6,7

Lp. 2. 5 10 /48 ---

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL) EWA BARBARA SOBALA, ROBERT, HILDEGARDA, 73110614229

Lp. 3. --- Nr podstawy wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/ro-
dzaj wspolnosci) Lp. 1. 6 2/48 - 8

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)
KATARZYNA GAIDZIK, JAN, STEFANIA, 64030902505

Lp. 4. --- Nr podstawy wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/ro-
dzaj wspolnosci) Lp. 1. 7 2 /48 --- 9, 10, 11

Lp.2. 8 5/48  ---

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko drugi czton nazwiska ztozonego, imie
ojca, imie matki, PESEL) KLAUDIA GAJDZIK PROCNER, KRYSTIAN, KATARZYNA,
89090608745

Lp. 5. --- Nr podstawy wpisu

Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziatlu w prawie/ wielkos$¢
udziatlu/rodzaj wspoélnosci)

Lp.1. 9 2/48 --- 12,13, 14

Lp. 2. 10 5/48 ---

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko drugi czton nazwi-
ska zlozonego, imie ojca, imie matki, PESEL) KAROLINA MAGDALENA
GAJDZIK HLADKY, KRYSTIAN, KATARZYNA, 91010513703

Dziat III Prawa, rosz-
czenia i ograniczenia

Brak wpiséw

Dziat IV Hipoteki

Brak wpiséw
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5.2. Fragment mapy ewidencyjnej, z zaznaczonymi granicami nieruchomosci, na ktérej
posadowiony jest budynek, w ktorym znajduje sie przedmiotowy lokal

5.3. Przeznaczenie nieruchomosci
Dla obszaru nieruchomosci:

istnieje obowigzujacy miejscowy plan istnieje Studium uwarunkowan i kierun-
zagospodarowania przestrzennego kow zagospodarowania przestrzennego

Dane m.p.z.p.

Uchwata Nr XII/126/11 Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 4 lipca 2011 r. w sprawie: uchwalenia
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zabrze.

5.3.1. Przeznaczenie wg ww. dokumentu planistycznego

MW - tereny zabudowy mieszkaniowej o wysokiej i sredniej intensywnosci zabudowy,
istniejace

WYCENADOM.PL
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Tabela 1 - Oznaczenia i kierunki zamian w przeznaczeniu, parametry i wskazniki oraz
warunki zagospodarowania terenu w obszarze zurbanizowanym i wskazanym

do urbanizacji (0Z) . .
TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WYSOKIEJ | SREDNIEJ INTENSYWNOSCI

Jednostki Kierunki zmian Parametry, wskazniki oraz warunki
funkcjonalnej W przeznaczeniu terenu zagospodarowania i uzytkowania terenu
MW - zabudowa mieszkaniowa wielo- - maksymalna wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej
istniejace rodzinna jako wiodacy kierunek wielorodzinnej - 5 kondygnacji nadziemnych, do-
MWp zmian w przeznaczeniu terenu; puszcza sie budynki z wiekszg iloécig kondygnacji

projektowane

- obiekty zamieszkania zbioro-
wego, zaktady karne itp.;
dopuszczalne (uzupetniajace) kie-
runki zmian w przeznaczeniu te-
renow:

- zabudowa mieszkaniowa jedno-
rodzinna wytacznie jako uzupet-
nienie istniejacych enklaw zabu-
dowy jednorodzinnej;

- zabudowa gospodarcza;

- ustugi sportu, rekreacji, tury-
styki, gastronomii, kultury,
os$wiaty, zdrowia, kultu religij-
nego, handlu, administracji itp.,
w tym jako ustugi towarzyszace
osiedlom mieszkaniowym;

- ustugi lub centra ustugowe dla
obstugi

zabudowy mieszkaniowej;

- rzemiosto i drobna wytwdrczosc
na wydzielonych dziatkach lub w
odrebnych budynkach;

- strefy garazowo-parkingowe w
tym przeznaczone dla obstugi za-
budowy mieszkaniowej, nieucigz-
liwe obiekty obstugi samocho-
déw;

- obiekty i urzadzenia infrastruk-
tury technicznej w tym komuni-
kacji;

- zielen, w tym zielen izolacyjna
jako bariera od obiektow uciazli-
wych

nadziemnych wytacznie w nawigzaniu kompozy-
cyjnym do istniejacej wysokiej zabudowy. Realiza-
cja zabudowy wysokiej w sposob nie powodujacy
powstaniu nowych dominant przestrzennych;

- maksymalna wysokos$¢ zabudowy ustugowej 5
kondygnacji;

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanych
dziatek budowlanych na cele realizacji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej — 600
m2;

- powierzchnia zabudowy do 50% powierzchni
dziatki budowlanej lub terenu inwestycji;

- udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniej
niS 25% powierzchni dziatki budowlanej lub te-
renu inwestycji;

- dla terenu ustala sie przewage funkcjonalng jak i
powierzchniowa, funkcji mieszkaniowej wieloro-
dzinnej;

- mozliwos$¢ prowadzenia dziatalnosci ustugowej w
lokalu uzytkowym wyodrebnionym w budynku
mieszkalnym (tzw. ustugi wbudowane);

- w dalszych przesadzeniach i postepowaniach lo-
kalizacyjnych (w tym w miejscowych planach za-
gospodarowania przestrzennego) strefy i zasady
dopuszczenia obiektdw rzemiosta, drobnej wy-
twdrczosci oraz ustug wymagajq ustalen eliminu-
jacych lub ograniczajacych negatywne oddziaty-
wanie na funkcje mieszkaniowq;

- konieczno$¢ zapewnienia odpowiedniej ilosci
miejsc parkingowych;

- dopuszcza sie adaptacje istniejacych terenéw
przemystowych;

- zakaz realizacji baz i sktadéw oraz zakaz lokali-
zacji nowych funkcji i obiektow przemystowych.

5.3.3. Mapa przedstawiajaca przeznaczenie nieruchomosci gruntowej
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5.3.4. SOW - Spos6b Optymalnego Wykorzystania nieruchomosci

Biorgc pod uwage definicje sposobu optymalnego wykorzystania (SOW), jako najbardziej prawdo-
podobne wykorzystanie sktadnika mienia, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione,
prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajace najwyzszg warto$¢ wycenianego sktadnika
mienia oraz zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sposob optymalnego za-
gospodarowania dla przedmiotowego lokalu zostaje okreslony jako funkcja mieszkalna.

5.4. Lokalizacja i stan otoczenia nieruchomosci
5.4.1. Wielkos$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci

Miejscowos$c¢: Zabrze

Charakter miejscowosci: miasto na prawach powiatu
Liczba mieszkancéw: 155.430

Powierzchnia: 80,4 km?

Gestos¢ zaludnienia: 1933 mieszk./km?2

5.4.2. Lokalizacja nieruchomos$ci w ramach miejscowosci

Obreb Rokitnica

Szerokos$¢ geograficzna 50.367916 N

Dtugos¢ geograficzna 18.785047 E

Odlegto$¢ od centrum ok. 6,6 km

Strefa miasta peryferyjna/przylegajaca do granic

5.4.3. Lokalizacja nieruchomosci wzgledem ukiadu drogowego

Kategoria drogi gminna/dojazdowa
Oznaczenie drogi ul. Kosmowskiej
Dojazd z drogi na nieruchomos¢ | bezposredni
Standard drogi dojazdowej asfalt
Utrudnienia w dojezdzie n/d

5.4.4. Stan otoczenia nieruchomosci

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, placdwka oswia-
Charakter otoczenia towa, ulice: Kosmowskiej, Grzybowska, kompleks garazy,
plac zabaw, ogrddki dziatkowe

ul. Kosmowskiej, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

od strony pétnocnej kompleks garazy

plac zabaw, kompleks garazy, zabudowa mieszkaniowa

od strony potudniowej wielorodzinna

placowka oswiatowa, zabudowa mieszkaniowa wieloro-

od strony wschodniej dzinna, ul. Kosmowskiej, kompleks garazy

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ulica Grzybowska,
kompleks garazy, ogrédki dziatkowe

od strony zachodniej
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5.4.5. Mapa lokalizacji nieruchomosci na obszarze miejscowosci

5.5. Stopien wyposazenia nieruchomosci w infrastrukture techniczna

Budynek w ktérym zlokalizowany jest lokal uzbrojony jest w nastepujace sieci: wodociggowa, ka-
nalizacyjna, energetyczna, gazowa, telekomunikacyjna .
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5.6. Stan techniczno-uzytkowy budynku

Przeznaczenie budynku mieszkalny

Charakter budynku blok mieszkalny wielorodzinny
Liczba kondygnacji 5 kondygnacji (4 nadziemne)
qumrzchma uzytkowa lok. 510,51 m?

mieszkalnych

Liczba mieszkan 12

Rok budowy 1963

Podpiwniczenie petne
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Technologia budowy prefabrykowana
Stan techniczny budynku dobry
Stan uzytkowy budynku budynek uzytkowany zgodnie ze swojg funkcja

5.7. Stan techniczno-uzytkowy lokalu

Kondygnacja 2

Pow. uzytkowa lokalu 41,40 m?2

zty (stolarka drzwiowa starego typu; podtogi — panele w poko-
jach i przedpokoju, w kuchni i fazience wyktadzina pcv; na $cia-
nach tapety, sufity w kasetonach/panelach; ogrzewanie piec
kaflowy tylko w jednym pokoju)

Opis pomieszczen lokal skfada sie z 2 pokoi, kuchni, fazienki, przedpokoju
Sposéb korzystania lokal mieszkalny

Stan techniczny lokalu

6. Okreslenie sposobu wyceny
6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci (WR) przy przy-
jeciu sposobu optymalnego wykorzystania (SOW).

Definicja wartosci rynkowej nieruchomosci (art 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami):

~Wartos¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowg kwote, jakq w dniu wy-
ceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z
rozeznaniem i postepujgq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.
Miedzynarodowe Standardy Wyceny MSW definiuja: 3.4. Sposob optymalnego wykorzystania
(SOW). ,Najbardziej prawdopodobne wykorzystanie sktadnika mienia, ktore jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajace najwyzszg war-
tos¢ wycenianego sktadnika mienia”.

6.2. Wybor podejscia i metody szacowania

Podejscie: porownawcze, metoda: korygowania ceny $redniej, technika: n/d

6.3. Uzasadnienie wyboru podejscia i metody szacowania

Zgodnie z art. 153. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Podejscie porownawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc¢ ta odpowiada cenom, jakie uzy-
skano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie pordownawcze stosuje sie,
jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

Zgodnie z § 7. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: ,W podejsciu poréwnawczym
stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny sredniej lub metode analizy
statystycznej rynku.”

Zgodnie z art. 154. ust. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: , Wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgled-
niajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miej-
scowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych”.

Zgodnie z § 8.2. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: ,2. Przy metodzie korygowania
ceny Sredniej do poréwnarn przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki za-
warcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okre$la sie w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspot-
czynnikami korygujgcymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przy-
jetej skali ocen poszczegdinych cech rynkowych, z uwzglednieniem pofozenia ceny Sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i cenqg maksymalng.”

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (WR) jako podstawe okreslenia naktadéw okreslono przy zasto-
sowaniu podejs$cia poréwnawczego.
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Uwzgledniajac dostepnosc¢ dla lokalnego rynku danych o cenach i cechach nieruchomosci podob-
nych (przynajmniej ,kilkanas'cie), do wyceny nieruchomosci zastosowano metode korygowania
ceny sredniej (KCS).

6.4. Szczegdllne uwarunkowania wyceny

6.4.1. Uwarunkowania wyceny wynikajace z przepis6w prawa

Ustawa Kodeks postepowania cywilnego stanowi:

»Art. 948. § 1. Oszacowania nieruchomosci dokonuje powotany przez komornika biegty uprawniony
do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepisow. Jezeli jednak nieruchomosc byta
w okresie szesciu miesiecy przed zajeciem oszacowana dla potrzeb obrotu rynkowego i oszacowa-
nie to odpowiada wymogom oszacowania nieruchomosci w egzekucji z nieruchomosci, nowego
oszacowania nie dokonuje sie.

§ 11. Jezeli wniosek o wszczecie nowej egzekucji ztozono w terminie trzech lat od daty umorzenia
postepowania, w ktérym dokonano opisu i oszacowania nieruchomosci, komornik dokona nowego
opisu i oszacowania tylko na wniosek wierzyciela lub dtuznika. Diuznik moze ztozy¢ taki wniosek
w terminie dwéch tygodni od daty doreczenia mu wezwania do zaptaty, o czym nalezy go pouczy¢
przy doreczeniu wezwania.

§ 2. W oszacowaniu nalezy podac osobno wartos$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przy-
naleznosci i pozytkdéw oraz osobno wartos$¢ catosci, jak rowniez wartos¢ czesci nieruchomosci,
ktora w mysl art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Wartos$ci po-
wyzsze nalezy podac tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostajg w mocy
bez zaliczenia na cene nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych sumg pieniezng obcigzajacych
nieruchomos$¢, w szczegdlnosci Swiadczen z tytutu takich praw.

§ 3. Opisem i oszacowaniem nalezy obja¢ z osobna kazdag nieruchomos$¢ stanowigcg przedmiot
egzekucji, jezeli jest ona wpisana do odrebnej ksiegi wieczystej lub prowadzony jest dla niej od-
rebny zbiér dokumentéw. Jezeli jednak postepowania egzekucyjne toczace sie co do kilku nieru-
chomosci tego samego dtuznika, wpisanych do oddzielnych ksigg wieczystych lub dla ktérych pro-
wadzone sg odrebne zbiory dokumentéw, potaczone zostaty w jedno postepowanie, to w przy-
padku gdy nieruchomosci te stanowig cato$¢ gospodarcza, nalezy opisac i oszacowac te catosc i
kazda z nieruchomosci z osobna.

Art. 949 [Oszacowanie nieruchomosci z uwzglednieniem wartosci spornych rzeczy i praw] Jezeli
zostaty zgtoszone prawa 0sob trzecich do nieruchomosci, budowli lub innych urzadzen, przynalez-
nosci lub pozytkéw albo gdy rzeczy takie znajduja sie we wiladaniu oséb trzecich, oznacza sie
osobno wartos$¢ rzeczy spornej, osobno warto$¢ catosci po wytaczeniu tej rzeczy, wreszcie osobno
wartos¢ catosci tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostajg w mocy bez
zaliczenia na cene nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych sumg pieniezng, obcigzajgcych nie-
ruchomos¢, w szczegdlnosci Swiadczen z tytutu takich praw.”

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdétowego spo-
sobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci:

»8 7.1. Biegty sporzadza operat szacunkowy w terminie wyznaczonym przez komornika.

§ 3. 1. W opisie nieruchomosci wskazuje sie tez sposdb dostepu nieruchomosci gruntowej do drogi
publicznej oraz dostepnos¢ urzadzen infrastruktury technicznej. 2. Jezeli na nieruchomosci znaj-
duja sie budynki lub inne urzadzenia, w opisie nieruchomosci podaje sie, w miare mozliwosci, rok
ich budowy, stan, rodzaj konstrukcji i materiatu budowlanego, liczbe kondygnacji, wyposazenie w
instalacje i urzadzenia, sposéb i jakos¢ ich wykonania i sposéb uzytkowania. 3. W opisie nierucho-
mosci podaje sie zrédto informacji o stwierdzonych prawach i

obcigzeniach.

§ 4. Opis nieruchomosci rolnych w sposéb przejrzysty wskazuje w szczegolnosci obszar, jakos¢ i
klase gruntéw ornych, tak, pastwisk, laséw, ogrodéw z wyodrebnieniem obszaru sadéw, torfowisk,
terendw z pokfadami zwiru, gipsu i gliny, kamieniotoméw, jezeli istnienie tych poktadéw zostato
udokumentowane, oraz wod, a ponadto rodzaj i obszar zasiewdw i upraw.

§ 5. Jezeli zajete nieruchomosci stanowig cato$¢ gospodarczg, w opisie podaje sie informacje o
okolicznosciach uzasadniajacych takie zakwalifikowanie nieruchomosci.”

6.4.2. Uwarunkowania wyceny dotyczace okreslonej wartosci nieruchomosci

Zgodnie z art. 948. § 2. k.p.c.:

W oszacowaniu nalezy podac osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przyna-
leznosci i pozytkdw oraz osobno wartos$¢ catosci, jak réwniez wartos¢ czesci nieruchomosci, ktéra
w mysl art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. (...).

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze przedmiot oszacowania w postepowaniu egzekucyjnym nie jest tozsamy
z nieruchomoscig, moga w jego sktad wchodzi¢ rézne sktadniki a budowle mogg stanowié zaréwno
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czes¢ sktadowa nieruchomosci (jesli sa trwale fizycznie lub funkcjonalnie z nig zwigzane) albo nie
stanowic jej czesci sktadowej (jesli sg zwigzane nietrwale lub nie sg z nig zwigzane funkcjonalnie).
Artykut mowi o podaniu osobno wartosci nieruchomosci a osobno wartosci budowli w zwigzku z
tym dotyczy jedynie takich budowli, ktére nie stanowig czesci sktadowych gruntu (nieruchomosci)
czyli nie dotyczy sieci i budowli infrastrukturalnych, utwardzen, ogrodzen, komindw itp. ktore sta-
nowig sktadnik nieruchomosci i sg szacowane razem z nia.

Podanie oddzielnej wartosci budowli dotyczy jedynie budowli nie stanowigcych jej czesci sktado-
wej, zlokalizowanych na nieruchomosci ale nie zwigzanych z nig w sposéb trwaty, ktére moga byc¢
bez utraty swojej funkcjonalnosci oraz utraty funkcjonalnosci nieruchomosci zdemontowane, prze-
niesione i zamontowane gdzie indziej, tzn. budowli, ktére petnig samodzielng, nie zwigzang bez-
posrednio z infrastrukturalng obstuga nieruchomosci.

Dotyczy to takich budowli stanowigcych uktady techniczne jak: chtodnie, cementownie, wezty be-
toniarskie, baterie koksownicze, maszty nadawcze itp., ktére moga by¢ przeniesione w inne miej-
sce i tam petni¢ swoja funkcje nie zwigzang bezposrednio z nieruchomoscig, na ktorej sie aktualnie
znajduja.

W zwiagzku z tym budowle takie mogg by¢ przedmiotem oddzielnej od reszty nieruchomosci sprze-
dazy i dlatego art. 948. § 2. k.p.c. wymaga odrebnego podania ich wartosci.

W wypadku nieruchomosci szacowanej nie wystepujg na jej obszarze budowle nie stanowigce cze-
éci sktadowej nieruchomosci, ktore moga by¢ bez utraty swojej funkcjonalnosci oraz utraty funk-
cjonalnosci nieruchomosci zdemontowane, przeniesione i zamontowane gdzie indziej. Nie istnieje
w zwigzku z tym konieczno$¢ osobnego podania ich wartosci.

7. Analiza i charakterystyka rynku w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny

Zgodnie z § 3.1. Rozporzadzenia: ,,Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analiza rynku
nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkdéw
zawarcia transakcji, a takze ogledzinami nieruchomosci.”.

Zgodnie z § 3.1.5. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: ,,Odpowiednio do przed-
miotu, zakresu, celu, sposobu wyceny oraz dostepnosci danych okresla sie wiasciwy rynek nieru-
chomosci przez wskazanie jego rodzaju i obszaru oraz okresu badania.”

Niniejsza wycena poprzedzona zostata szczegdtowaq analizg rynku nieruchomosci z uwzglednieniem
wilasciwego rodzaj rynku, jego obszaru i okresu badania, uwzgledniajac w szczegdlnosci przedmiot,
zakres, cel i sposéb wyceny, dostepnos¢ danych oraz podobienstwo rynkéw.

Zasady stosowania metody korygowania ceny $redniej uregulowane zostaty przez Rozporzadzenie

Zgodnie z § 8.2. Rozporzadzenia: ,Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyj-
muje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu ryn-
kowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspdtczynnikami korygujacymi wynikajgcymi
z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech ryn-
kowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng
maksymalng.”

8. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny
8.1. Opis procedury szacowania

Procedura szacowania nieruchomosci metodg korygowania ceny $redniej (MKCS) zastosowana w
niniejszym operacie szacunkowym polega na:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, sta-
nowigcego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przy-
jetej skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny $redniej (C¢) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

IR
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8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksy-
malnej (Cmax), Z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspotczynnikéw koryguja-
cych oraz obliczenie zakreséw wspétczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.
10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikdéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej, nieru-
chomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin , Cmax]-
Nie wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkosci wspdtczynnikdw korygujacych cene $rednia.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W(a/m?) = Cox )
i=1
gdzie:
W(zt/m?) — wartos$¢ jednostkowa w zt/m?,
Cqr. — cena S$rednia,
ui - wartosc i-tego wspotczynnika korygujacego,
n - liczba wspoétczynnikéw korygujacych (cech rynkowych).

12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartos$¢ jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych.

8.2. Zbior nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stano-
wiacego podstawe wyceny
8.2.1. Obszar rynku dla oszacowania wartosci nieruchomosci

Zgodnie z § 3.1.5. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: ,,Odpowiednio do przed-
miotu, zakresu, celu, sposobu wyceny oraz dostepnosci danych okresla sie wiasciwy rynek nieru-
chomosci przez wskazanie jego rodzaju i obszaru oraz okresu badania.”

Zgodnie z § 3.1.6. Rozporzadzenia: ,Obszar analizowanego rynku nieruchomosci powinien od-
zwierciedla¢ podobieristwo spoteczno-gospodarcze wptywajgce na poziom cen nieruchomosci. Ob-
szar ten nie musi odpowiada¢ podziatowi administracyjnemu.”

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna Nr
1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Porownawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 3.4.:

~Rzeczoznawca majatkowy okresla na potrzeby wyceny wtasciwy rynek nieruchomosci podobnych,
biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnosc¢ danych, przedstawiajgc w szcze-
golnosci:

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw niezabudowanych,
itp);

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina);

c) okres badania cen (np. miesigc, kwartat, rok);”

Uwzgledniajac powyzsze okresla sie rodzaj i obszar rynku oraz okres badania rynku:

v okreslenie rodzaju rynku: rynek obrotu lokalami mieszkalnymi na rynku wtérnym;

v okreslenie obszaru rynku: miasto Zabrze, obreb Rokitnica

v okreslenie okresu badania cen: od listopada 2022 roku do daty wyceny.

8.2.2. Zas6b informacji pozyskanych i zgromadzonych dla analizy rynku

Do wyceny przyjeto zbidr cen transakcyjnych 11 transakcji lokalami mieszkalnymi, dwu- i trzypo-

kojowymi, potozonymi w obrebie Rokitnica. Do poréwnan przyjeto lokale stanowigce przedmiot

prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego, a jako jednostke poréwnawcza przyjeto powierzchnie
uzytkowaq lokali.

W procesie opracowywania bazy informacji o nieruchomosciach, dla nieruchomosci stanowigcych

podstawe analizy rynku, wykonane zostaty m.in. nastepujace prace:

v okreslenie danych formalnych nieruchomosci bedgcych przedmiotem obrotu (dane geodezyjne
i wieczystoksiegowe) oraz zwigzane z transakcjq (ceny i daty);

v okreslenie cech rynkowych nieruchomosci takich jak: lokalizacja ogdlna, otoczenie nierucho-
mosci, stan techniczny budynku, funkcjonalnos¢ lokalu, powierzchnia lokalu, lokalizacja na pie-
trze i typ prawa;

dla zakresu zmiennosci cech transakcji przyjetych jako podstawa szacowania.

Baze transakcyjna stanowigcq podstawe wyceny przedstawiono w ponizszej tabeli.

IR
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Data transakcji Miasto/Gmina Obreb Ulica Nr administracyjny Rodzaj nabywanego prawa Cena taczna dziatkiilok Pulokalu Cena 1 mkw pu
19-04-2024 Zabrze Rokitnica Kofobrzesk 15/2 wtasnosé-wtasnosé 192500 41,41 4648,64
08-03-2024 Zabrze Rokitnica Kosmowsk 33/8 wtasnosé-wtasnosé 226500 51,19 4424,69
08-03-2024 Zabrze Rokitnica Kofobrzesk 15/2 wtasnosé-wtasnosé 140000 41,41 3380,83
13-10-2023 Zabrze Rokitnica Kosmowsk 38/6 wtasnosé-wtasnosé 172000 49,4 3481,78
09-08-2023 Zabrze Rokitnica Kosmowsk 27/9 wtasnosé-wtasnosé 160000 41,22 3881,61
04-08-2023 Zabrze Rokitnica Kosmowsk 24/12 wtasnosé-wtasnosé 225000 50,89 44213
27-06-2023 Zabrze Rokitnica Kosmowsk 25/3 wtasnosé-wtasnosé 185000 51,7 3578,34
26-04-2023 Zabrze Rokitnica Kosmowsk 24/9 wiasnosé-wtasnosé 142999,99 41,15 3475,09
13-04-2023 Zabrze Rokitnica Kosmowsk 26/6 wiasnosé-wtasnosé 309000 51,89 5954,9
22-03-2023 Zabrze Rokitnica Kosmowsk 55/6 wiasnosé-wiasnosé 214000 41,49 5157,87
10-11-2022 Zabrze Rokitnica Kotobrzesk 14/2 wiasnosé-wiasnoscé 210000 55,01 3817,49

Lokalizacja nieruchomosci lokalowych przyjetych do porownan

[

10} ?Zi-l. 3 g

FIL LA

8.3. Uwzglednienie zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu i aktualizacja cen transak-
cyjnych na date wyceny

Z dyspozycji art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika obowigzek uwzgled-
niania w procesie wyceny zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu:

~Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieru-
chomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.”

W zwigzku z powyzszym dokonano analizy nieruchomosci podobnych na zdefiniowanym rynku
lokalnym pod wzgledem wptywu czasu na ksztattowanie sie poziomu cen (trendu czasowego).

8.3.1. Okreslenie okresu badania rynku lokalnego

Zgodnie z § 5.1. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci ,Do okreslenia wartosci nie-
ruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej, ktére byty przed-
miotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajacym date, na ktérg okresla
sie warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasad-
nienia w operacie szacunkowym.”

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna Nr
1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 3.3.

Do poréwnarn nalezy wykorzystywac nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem sprzedazy
w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na
ktdrg okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga szczego-
tfowego uzasadnienia.”

IR
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8.3.2. Analiza trendu czasowego dla nieruchomosci podobnych

Na podstawie analizy nieruchomosci podobnych obejmujacej posiadang baze transakcyjng, mozna
stwierdzi¢, ze na terenie przyjetego rynku lokalnego nie wystepowat istotny trend zmiany cen
jednostkowych w czasie dla nieruchomosci podobnych.

Ksztattowanie sie trendu zmiany cen jednostkowych w czasie dla rynku lokalnego przedstawia po-
nizszy graf:

Ceny bez korygowania trendu czasowego
6000zt pu

5700zt +— == = ——————
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®  Ceny nieskorygowane Linia regresji trendu

gorna granica przedziatu ufnosci (0,85) dolna granica przedziatu ufnosci (0,85)

77777 gorna granica przedziatu predykcji (0,85) ————~ dolna granica przedziatu predykcji (0,85)

Analiza ksztattowania sie trendu zmiany cen jednostkowych w czasie pokazuje, ze trend jest niei-
stotny, to znaczy jest wykazany jako niepewny na zadanym poziomie istotnosci (a=0,15), okresla-
jacym maksymalne dopuszczalne prawdopodobienstwo popetnienia btedu przyjecia istnienia trendu
w sytuacji gdy zaleznos¢ cen od czasu jest jedynie efektem przypadkowego uktadu danych.

Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru $redniego (-5,9%/rok)
oraz dolnego przedziatu ufnosci (-27,2%/rok) i gérnego przedziatu ufnosci
(15,5%/rok) przy poziomie istotnosci a = 0,15

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok
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Czas w miesigcach

Wartos$¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) wynoszaca 0,433 jest mniejsza niz wartos¢ teoret.
statystyki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2) wynoszacej 1,574.

Prawdopodobienstwo przyjecia wystepowania fatszywego trendu wynikajacego z przypadkowego
uktadu danych wynosi ok. 67,54 % i jest na poziomie wyzszym niz zatozony poziom istotnosci
wynoszacy 0,15. Powyzsze oznacza, ze na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 mozna stwierdzic¢
nieistotnos¢ statystyczng wystepowania trendu.
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Wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. -5,9 %/rok i mozna okresli¢
go jako staby trend malejacy. Przedziat ufnosci dla wyliczonego trendu, na zatozonym poziomie
istotnosci 0,15 wynosi ok. £21,3%. Oznacza to, ze z prawdopodobienstwem 0,85 rzeczywista war-
tos¢ trendu miesci sie w granicach od -27,2%/rok do 15,5%/rok.

Powyzsze okreslenie istotnosci zmian cen w czasie oznacza, ze liczba danych uzytych do analizy
trendu zmiany cen w czasie, z uwzglednieniem obserwowanego zrdznicowania danych (cen), jest
wystarczajgca do przeprowadzenia analizy ksztaltowania sie, kierunku i sity trendu zmiany cen na
rynku lokalnym w analizowanym segmencie rynku.

W efekcie wszystkie ceny z posiadanej bazy transakcyjnej, w drodze procedury okreslenia wymiaru
trendu w okresie badania rynku lokalnego zostaty przyjete bez ich aktualizacji.

Przy analizie trendu czasowego wykorzystano specjalistyczny arkusz analityczny stuzacy do analizy
trendu czasowego autorstwa rzm Tomasza Kotrasinskiego, MPAI w wersji rex_trend v. 1.0.4

8.4. Charakterystyka rynku w aspekcie ksztattowania sie cen jednostkowych

Zgodnie z § 3.1. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: ,Okreslanie wartosci nierucho-
mosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen
.)"

Histogram rozktadu aktualnych cen jednostkowych charakteryzuje i wizualizuje ksztattowanie sig
cen jednostkowych dla przyjetego zbioru nieruchomosci podobnych.

Rozktad cen jednostkowych (w zt/m2 p.u.) nieruchomosci podobnych na obszarze
miasta Zabrza obrgbu Rokitnica
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Roztad empiryczny oraz estymowany rozktad normalny i log-normalny

Mediana (Me)

Rozktad normalny v
Sr. geom. (G)

Sr. arytm. (u)
Dominanta (D)

————— Rozktad log-normalny

8.4.1. Poziom cen jednostkowych dla nieruchomosci podobnych

Miary tendencji centralnej (koncentracji) okreslajace typowy poziom obserwowanych dla nierucho-
mosci podobnych cen jednostkowych przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Miary tendencji centralnej Wartosé
1 Srednia arytmetyczna (p) 4202,00 zt
2 Poziom istotnosci dla sredniej [a] 5%
3 Przedziat ufnosci $redniej [u(a)] + 482,00 zt
4 Przedziat uosci Sredniej + % 11,5%
e 3720,00
5 Przedziat $rednigj od... do... 1681004 664.0021
6 Mediana (Me) 3 882,00 zt
7 Dominanta (D) 4 376,00 zt
8 Srednia geometryczna (G) 4136,00 zt
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Srednia arytmetyczna cen nieruchomosci podobnych wynosi 4.202,00 zt/ m2, mediana cen wynosi
3.882,00 zt/m?, $rednia geometryczna wynosi 4.136,00 zi/m2 a dominanta wynosi 4.376,00
zi/m2,

8.4.2. Zmiennos$¢ i modalnos¢ rozkiadu cen jednostkowych

Miary zmiennosci obserwowanych cen jednostkowych nieruchomosci podobnych przedstawia po-
nizsza tabela:

L.p. Miary zmiennosci Wartosé

9 Odchylenie standardowe (o) 815,00 zt
10 Wspdtczynnik zmiennoSci (0/u)% 19,4%

11 Warto$¢ minimalna 3 381,00 zt
12 Warto$¢ maksymalna 5955,00 zt
13 Rozstep empiryczny AC(E) 2 574,00 zt

Wspotczynnik zmiennosci cen jednostkowych wynosi ok. 19,4 %, co pozwala okresli¢ stan zrézni-
cowania rynku nieruchomosci podobnych jako umiarkowanie zréznicowany.

Wartos$¢ minimalna i maksymalna cen jednostkowych nieruchomosci podobnych wynosi odpowied-
Nio Cmin = 3.381,00 zt/m?2 i Cmax = 5.955,00 z#/m?2, co stanowi empiryczny rozstep cenowy rynku
AC wynoszacy 2.574,00 zi/m2.

Rozktad cen jednostkowych na nieruchomosci podobnych jest rozktadem jednomodalnym, tzn. nie
wykazuje segmentacji rynku na oddzielne subrynki - wtedy rozktad bytby dwumodalny lub wielo-
modalny, z wystepowaniem oddzielnej dominanty (mody) dla kazdego z oddzielnych segmentéw
rynku.

8.4.3. Symetrycznos¢ rozktadu cen jednostkowych nieruchomosci podobnych

Miary symetrycznoséci/asymetrii obserwowanych cen jednostkowych nieruchomosci podobnych
przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Miary symetrii/asymetrii Wartos¢

14 Sko$nos¢ 1,066

15 Srednia - mediana ([(u-Me)/u] w %) 7,6%

16 Srednia - dominanta ([(u-D)/u] w %) 4,1%

17 Srednia - §r. geometryczna ([(u-G)/u] w %) 1,6%

18 Semiodchylenie standarowe dolne 185,00 zt
19 Semiodchylenie standarowe gérne 582,00 zt
20 Semiodchylenie standarowe gérne / dolne 3,146

Rozkfad cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych cechuje sie skosnoscia wynoszaca ok.
1,066 oraz rdznicg pomiedzy Srednig arytmetyczng i mediang cen jednostkowych wynoszaca
7,6%, réznicg pomiedzy $rednig arytmetyczng i dominanta wynoszacg ok. 4,1% oraz pomiedzy
$rednig arytmetyczng i Srednig geometryczna cen jednostkowych wynoszacg ok. 1,6%.
Semiodchylenie standardowe dolnej potowy cen wynosi 185,00 zt/m?2 a gérnej 582,00 zt/m?2, co
wyznacza stosunek odchylen standardowych dla lewej i prawej czesci rozktadu cen nieruchomosci
podobnych wynoszacy: 3,146. Oznacza to, ze mamy do czynienia z prawosko$snym rozktadem
cen nieruchomosci podobnych.

8.4.4. Obliczenie hipotetycznego przedziatu cenowego

Empiryczny (zaobserwowany na rynku) rozstep cenowy rynku AC jest wezszy od cen wynikajacych
z petnej potencjalnie mozliwej rozpietosci rynku, co wynika z faktu, ze na rynku nie sg bezposrednio
obserwowane transakcje nieruchomosciami o wszystkich cechach najgorszych i wszystkich cechach
najlepszych w ramach obserwowanej zmiennosci standéw cech rynkowych.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna Nr
1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Pordownawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 6.3.-6.5:
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»6.3. Przy stosowaniu podejscia porownawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy nieru-
chomos¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomosc¢ o cenie
maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera sie w przy-
jetym przedziale ocen.

6.5. W przypadku, gdy nieruchomos¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny
gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowac dla potrzeb okreslania hipotetycznego
przedziatu cenowego.(...)"”

Uwzgledniajac powyzsze w przypadku analizowanego rynku mamy do czynienia z sytuacjg, ktérg
przewiduje Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie
Nieruchomosci w pkt. 6.5., czyli zachodzi koniecznos$¢ zastosowania zasady ekstrapolacji dla po-
trzeb okreslania hipotetycznego przedziatu cenowego AC.

Obliczenia, zgodnie z uzyskanymi wynikami dotyczacymi zmiennosci oraz symetrii/asymetrii roz-
ktadu cen nieruchomosci podobnych z wykorzystaniem semiodchylen standardowych dolnej i gor-
nej potowy rozktadu cen, hipotetycznej ceny minimalnej Cnmin dla nieruchomosci posiadajacej
wszystkie oceny cech najgorsze na danym rynku i hipotetycznej ceny maksymalnej Crmax dla nie-
ruchomosci posiadajacej wszystkie oceny cech najlepsze na danym rynku oraz wynikajgcego z nich
hipotetycznego zrdznicowania cenowego rynku AC(H) przedstawia ponizsza tabela.

L.p. Hipotetyczny rozstep cenowy rynku AC(H) Wartosé
21 Uwzgledniona rozpigtos¢ rynku 95,0%
22 Liczba semiodchylen standardowych + 1,960
23 Hipotetyczna estymowana Cmin(H) 3157,00
24 Hipotetyczna estymowana Cmax(H) 6 163,00 zt

25 Hipotetyczny rozstep cenowy rynku AC(F 3 006,00 zt

Obliczone relacje empirycznej Cemin/Cemax i hipotetycznej Chmin/Chmax C€NY minimalnej/maksymalnej
oraz empirycznego AC(E) i hipotetycznego AC(H) zréznicowania cenowego rynku obrazuje ponizszy
wykres.

Empiryczne zréznicowanie cenowe rynku AC(E) = Cmax(E) - Cmin(E)
oraz 95% hipotetyczne zréznicowanie rynku AC(H) = Cmax(H) - Cmin(H)
estymowane na podstawie semiwariancji rozktadu cen
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Przy analizie rozkfadu i hipotetycznej ceny minimalnej/maksymalnej hipotetycznego zréznicowania
cenowego rynku AC(H) wykorzystano specjalistyczny arkusz analityczny autorstwa rzm Tomasza
Kotrasinskiego, MPAL w wersji rex_histogram v. 2.0.
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8.5. Ustalenie cech rynkowych oraz zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynko-
wych nieruchomosci

Zgodnie z § 6. 1.Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: ” Cechy rynkowe to wfasciwosci,
ktére rdznicuja ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym podstawe wyceny. Ustala sie je na
podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny
oraz ich cen.

2. Kazdg ceche rynkowa nalezy opisac, a takze okresli¢ i opisac jej skale ocen. Przyjeta skala ocen
cechy rynkowej powinna wynikac z cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych
stanowigcym podstawe wyceny.”

Z Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna
Nr 1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 3.6.

~Cechy rynkowe, na podstawie ktorych porownuje sie nieruchomos$¢ szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sg to itd. ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wpty-
wajace w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen.”

Liczbe cech rynkowych oraz liczbe i charakterystyke stanéw dla poszczegdinych cech rynkowych istotnie
wplywajacych na zréznicowanie cenowe transakgcji lokali mieszkalnych okreslono na podstawie analizy rynku
lokalnego.

Uwzgledniajac, rodzaj rynku, jego obszar i okres badania oraz dostepnos¢ danych ustalono naste-
pujace cechy nieruchomosci (atrybuty), zwane dalej cechami rynkowymi, oraz stany tych cech
rynkowych (stopnie) wptywajace w sposdéb zasadniczy na zréznicowanie cen.

1. Lokalizacja ogélna

Stopien Opis
4 - bardzo dobra centralne lokalizacje miejscowosci
3 - dobra lokalizacje otaczajace centrum miejscowosci
2 - przecietna lokalizacje o posredniej lokalizacji
1 - dostateczna lokalizacje oddalone od centrum miejscowosci
0 - staba lokalizacje peryferyjne i przylegajace do granic miejscowosci
2. Otoczenie nieruchomosci
Stopien Opis
brak hatasu i ucigzliwego sgsiedztwa spotecznego, zabudowa sasiednia w dobrym
2 - lepsze . : - ; .
stanie, sasiedztwo zieleni urzadzonej
1 - przecietne typo_wy I'_la’ra§ i ucigzliwosci sqs@_dztwa spotecznego, zabudowa sasiednia w dobrym
stanie, zielen urzadzona w poblizu
0 mozliwo$¢ wystepowania hatasu intensywnego i ucigzliwego sasiedztwa spotecznego,
- gorsze oo ; ) A
zabudowa sgsiednia w gorszym stanie, nie wystepuje zieleh urzadzona

3. Stan techniczny budynku

Stopien Opis
obiekt nowopowstaly lub po kapitalnym remoncie potaczonym z modernizacja,
4 - bardzo dobry wybudowany z wykorzystaniem materiatow o podwyzszonej jakosci. Elementy

obiektu (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie) sq w stanie nienaruszonym

elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sg nalezycie utrzymane, nie wykazuja
wiekszego zuzycia. Moga wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z
uzytkowania elementéw, bez ubytkéw. Wszystkie elementy obiektu sprawne, zdatne
do eksploatacji po standardowym ods$wiezajacym remoncie (malowanie, mycie)

3 - dobry

elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sa zadowalajaco utrzymane. Celowy
jest remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji
i impregnacji. Moze wystapi¢ konieczno$¢ wymiany niektérych elementow
wykazujacych najwieksze zuzycie

elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sg utrzymane stabo. Celowy jest
remont polegajacy na wiekszych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji i
impregnacji. Wystepuje konieczno$¢ wymiany niektérych elementow wykazujacych
najwieksze zuzycie

w elementach obiektu (konstrukcji, wykonczenia) wystepuja znaczne uszkodzenia i
0 -zly ubytki. Cechy i wilasciwoéci wbudowanych materiatdbw majg obnizona klase.
Wystepuja zawilgocenia i zagrzybienia. Wymagany jest remont kapitalny

2 - dostateczny
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4. Stan techniczny lokalu

Stopien Opis
po kapitalnym remoncie lub nowy. Elementy stanu wykonczeniowego podwyzszonej
4 - bardzo dobry jakoéci. Stolarka okienna i drzwiowa, podfoza, oktadziny i posadzki, tynki, instalacje

w bardzo dobrym stanie

dobry stan ww. elementdw bez ubytkéw, sprawne, zdatne do eksploatacji po
standardowym odswiezajacym remoncie (malowanie, mycie)

przecietny stan ww. elementéw bez ubytkéw, sprawne, zdatne do eksploatacji po
standardowym ods$wiezajacym remoncie

uszkodzenia elementéw stanu wykonczeniowego kwalifikujace sie do wymiany lub
1 - dostateczny czesciowego remontu, sprawne instalacje. Stolarka okienna i drzwiowa, podtoza,
oktadziny i posadzki, tynki, instalacje w akceptowalnym stanie

lokal w stanie deweloperskim, do wykonczenia lub do kapitalnego remontu,
uszkodzenia elementdéw stanu wykonczeniowego zwtaszcza okien, drzwi, armatury i
podtég wymagajgce remontu lub wymiany. Konieczny remont elementéw stanu
wykonczenia

3 - dobry

2 - przecietny

0 -zly

5. Funkcjonalnos¢ lokalu

Stopien Opis
4 - wybitna dodatkowe funkcjonalnosci: 2 miejsca postojowe
3 - bardzo dobra dodatkowe funkcjonalnosci: piwnica/taras i 1 miejsce postojowe
2 - dobra dodatkowe funkcjonalnosci: 1 miejsce postojowe
1 - typowa dodatkowe funkcjonalnosci: piwnica i/lub taras
0 - podstawowa brak dodatkowych funkcjonalnoséci i pomieszczen przynaleznych

6. Powierzchnia lokalu

Stopien Opis
6 - bardzo dobra powyzej 160 m2
5 - dobra ponizej 20 m2 lub (140-160> m2
4 - pow. Sredniej (20-30> m2 lub (120-140 m2>
3 - $rednia (30-40> m2 lub (100-120 m2>
2 - pon. $redniej (40-50> m2 lub (80-100 m2>
1 - lepsza (50-60> m2 lub (70-80 m2>
0 - zta (60-70> m2

7. Lokalizacja na pietrze

Stopien Opis
4 - bardzo dobra pietra wysokie (z winda)
3 - dobra I. pietro
2 - przecietna posrednie pietra
1 - dostateczna ostatnie pietro
0 - zta parter
8. Typ prawa
Stopien Opis
1 - wiasnos¢ wiasnosc lokalu
0 - swpdl spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

8.6. Wagi wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych/czynszéw
8.6.1. Przyjeta postac¢ wplywu cech rynkowych na zré6znicowanie cen transakcyjnych

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna Nr
1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 3.8.:

~Waga cechy moze by¢ jej udziat procentowy w réznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng mini-
malng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych
podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposobéw wyrazania wptywu cech rynkowych na
ceny.”

W niniejszej wycenie przyjeto wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyj-
nych w postaci udziatu procentowego w réznicy pomiedzy ceng maksymalna i ceng minimalng (AC)
ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych podstawe
wyceny nieruchomosci. Przyjete w drodze analizy preferencji uczestnikéw oraz analizy rynku przy-
jeto nastepujace wagi cech rynkowych dla petnej zmiennosci stanéw cech rynkowych.
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Wptyw cech rynkowych ustalono na podstawie analizy przeprowadzonej przez Realexperts.pl sp. z
o0.0.

Okreslenie %-owe wag cech rynkowych jako udzialu w hipotetycznym zréznicowaniu rynku AC(H)=Cmax(H)-Cmin(H)
przy pelnym zakresie zmiennosci stanéw cech rynkowych z okresleniem zmiennosci cech (liczby stanow cech)

Waga cechy dia| Waga cechy na 1 gtan minimalny cechy na rynku Stan maksymalny cechy na Liczba stanéw dla |Zmiennosé cechy dia
L.p. Cechy rynkowe :r:'i::‘:"::c’i St:t"a':::;“c'::" uwzgledniony w badaniu wag | rynku uwzgledniony w badaniu | , 8 "ot p::::i,’w ech o
stanéw cech rynkowej cech wag cech cechy rynkowej rynku
1. |Lokalizacja ogdlna 23,9% 5,98% 0 - staba 0 4 - bardzo dobra 4 5 4
2. |Otoczenie nieruchomosci 20,7% 10,35% 0 - gorsze 0 2 - lepsze 2 3 2
3. |Stan techniczny budynku 12,8% 3,20% 0 -zly 0 4 - bardzo dobry 4 5 4
4. |Stan techniczny lokalu 22,1% 5,53% 0 -zly 0 4 - bardzo dobry 4 5 4
5. |Funkcjonalnos¢ lokalu 4,6% 1,15% 0 - podstawowa 0 4 - wybitna 4 5 4
6. |Powierzchnia lokalu 5,0% 0,83% 0 -zia 0 6 - bardzo dobra 6 7 6
7. |Lokalizacja na pigtrze 6,7% 1,68% 0 -zla 0 4 - bardzo dobra 4 5 4
8. |Typ prawa 4,2% 4,20% 0 - swpdl 0 1 - wlasnos¢ 1 2 1
Suma: 100,0%

8.6.2. Przeliczenie wartosci wag cech rynkowych w stosunku do zmiennosci cech rynko-
wych zbioru nieruchomosci przyjetych jako podstawa oszacowania

Nieruchomosci podobne stanowigce podstawe wyceny stanowig wycinek catkowitej mozliwej zmien-
nosci standw dla poszczegdlnych cech rynkowych. Zawezenie zmiennosci stanéw cech rynkowych
przedstawia ponizsze zestawienie.

Przeliczenie %-owe wag cech rynkowych jako udziatu w hipotetycznym zréznicowaniu rynku AC(H)=Cmax(H)-
Cmin(H) przy zakresie zmiennosci stanéw cech rynkowych przyjetym na podstawie zbioru transakcji stanowiacych
podstawe wyceny

Waga cechy dla| Waga cechy na Stan minimalny cech Stan maksymalny cech Liczba stanéw dla
Lp. Cechy rynkowe ot eS| anarien, | meruchomosei stanowiacych | nieruchomoseistanowiacych [P3Ste]miennosc
stanéw cech cechy podstawe wyceny podstawe wyceny rynkowej
1. |Lokalizacja ogdlna 23,9% 5,98% 0 - staba 0 0 - sfaba 0 1
2. |Otoczenie nieruchomosci 20,7% 10,35% 1 - przecietne |1 1 - przecietne 1 1
3. |Stan techniczny budynku 12,8% 3,20% 3 - dobry 3 3 - dobry 3 1
4. |Stan techniczny lokalu 22,1% 5,53% 0 - zly 0| 4 - bardzo dobry |4 5
5. |Funkcjonalnos$c lokalu 4,6% 1,15% 1 - typowa 1 1 - typowa 1 1
6. |Powierzchnia lokalu 5,0% 0,83% 1 - lepsza 1| 2 - pon. éredniej |2 2
7. |Lokalizacja na pietrze 6,7% 1,68% 0 - zla 0 3 - dobra 3 4
8. |Typ prawa 4,2% 4,20% 1 - wlasnos¢ 1 1 - wlasnos¢ 1 1
Suma: 100,0%

W zwigzku z powyzszym nalezy odpowiednio proporcjonalnie przeliczy¢ wagi cech rynkowych bez
uwzgledniania wptywu catej lub czesci zmiennosci tej cechy rynkowej, ktéra nie wptywa na zrézni-
cowanie cen transakcyjnych., co przedstawia ponizsza tabela.

Przeliczenie %-owe wag cech rynkowych jako udzialu w hipotetycznym zréznicowaniu rynku AC(H)=Cmax(H)-Cmin(H) przy zakresie zmiennosci
stanéw cech rynkowych przyjetym na podstawie zbioru transakcji stanowiacych podstawe wyceny

Waga cechy dla| Waga cechy na | Liczba stanéwdla | Rozpietoéé cechy Udziat rozpietosci Wkiad cechy w Waga cechy z Waga cechy na 1

Lp. Cechy rynkowe Kool I L i sl o M Rt s ottt b Iclo s B i
stanéw cech cechy rynkowej cechy na rynku catkowitej cechy zmiennosci cech cech rynkowej
1. [Lokalizacja ogdlna 23,9% 5,98% 1 0/4 0,000 0,000 0,0% 0,00%
2. |Otoczenie nieruchomosci 20,7% 10,35% 1 0/2 0,000 0,000 0,0% 0,00%
3. |Stan techniczny budynku 12,8% 3,20% 1 0/4 0,000 0,000 0,0% 0,00%
4. |Stan techniczny lokalu 22,1% 5,53% 5 4/ 4 1,000 0,221 79,0% 19,76%
5. |Funkcjonalno$¢ lokalu 4,6% 1,15% 1 0/4 0,000 0,000 0,0% 0,00%
6. |Powierzchnia lokalu 5,0% 0,83% 2 1/6 0,167 0,008 3,0% 2,98%
7. |Lokalizacja na pietrze 6,7% 1,68% 4 3/4 0,750 0,050 18,0% 5,99%
8. |Typ prawa 4,2% 4,20% 1 0/1 0,000 0,000 0,0% 0,00%

Suma: 100,0% 0,280 100,0%

Powyzej przeliczone w stosunku do zmiennosci cech wagi rynkowe przyjete zostang do dalszych
obliczent zmiennosci cenowej rynku (AC) i wyceny nieruchomosci.

8.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawienie ocen stanéw cech w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych

Na podstawie zrodet informacji o szacowanej nieruchomosci stwierdzono i przyjeto do wyceny
nastepujace cechy rynkowe, zgodnie z zakresem i celem wyceny:
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L.p. Cecha rynkowa Stopien cechy Opis stanu cechy rynkowej

1 |Lokalizacja ogéina 0 - staba lokalizacje peryferyjne i przylegajace do granic miejscowosci

2 |otoczenie nieruchomosci 1 - przecietne typo‘wy hala§ i ucigzliwosci sa_su_e_dztwa spofecznego, zabudowa sasiednia w dobrym
stanie, zielen urzadzona w poblizu
elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sa nalezycie utrzymane, nie wykazuja
wiekszego zuzycia. Mogg wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z

3 [Stan techniczny budynku 3 - dobry uzytkowania elementéw, bez ubytkéw. Wszystkie elementy obiektu sprawne,
zdatne do eksploatacji po standardowym od$wiezajacym remoncie (malowanie,
mycie)
lokal w stanie deweloperskim, do wykonczenia lub do kapitalnego remontu,

4 |stan techniczny lokalu 0-zly uszklodzenla elementow stanu wykonclzenlowego zwiaszcza okien, drzyw, armatury i
podidg wymagajace remontu lub wymiany. Konieczny remont elementdw stanu
wykonczenia

5 |Funkcjonalnos¢ lokalu 1 - typowa dodatkowe funkcjonalnosci: piwnica i/lub taras/balkon

6 |Powierzchnia lokalu 2 - pon. $redniej (40-50> m2 lub (80-100 m2>

7 |Lokalizacja na pietrze 3 - dobra Ilub II pietro

8 |Typ prawa 1 - wlasnos¢ wiasnos¢ lokalu

8.8. Obliczenie ceny $redniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiacego podstawe
wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax) oraz dolnej gra-
nicy [Cmin/Csr] i gérnej granicy [Cmax/Cs] sumy wspoétczynnikéw korygujacych

Uwzgledniajac obliczony hipotetyczny (estymowany) przedziat cenowy AC, obrazujacy réznice po-
miedzy ceng nieruchomosci odpowiednio o wszystkich ocenach cech najgorszych na danym rynku
i dla nieruchomosci o wszystkich ocenach cech najlepszych na danym rynku, mozna obliczy¢ ceny
$redniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny oraz ustali¢ cene mi-
nimalng (Cmin) i cene maksymalng (Cmax) a takze dolng granice [Cmin/Cs] i gorng granice [Cmax/Csr]
sumy wspotczynnikéw korygujacych.

L.p. |Parametr Wartos¢
1|Cena $rednia [C¢.] (z4/m2 p.u.) 4 202 zt
2|Chmin (hipotetyczna) (zt/m2 p.u.) 3157 zi
3|Chmax (hipotetyczna) (zt/m2 p.u.) 6 163 zi
4|Hipotet. przedziat cenowy AC(H) 3 006 zi
5[ Chmax / Cer. 0,7513
6|Chmin / Cer. 1,4667

8.9. Obliczenie zakresow wspoétczynnikdw korygujacych dla cech rynkowych

Uwzgledniajac obliczong cene s$rednig (C¢) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax), oraz okreslone w drodze
analizy rynku wagi cech rynnowych, mozna obliczy¢ dolng granice [Chmin/Cs] i gérng granice
[Chmax/Cer] sumy wspétczynnikow korygujacych oraz obliczy¢ zakresy wspétczynnikéow koryguja-
cych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Wagli ‘;e‘_:h z Wartosci graniczne wspétczynnikéw korygujacych
IW Z nienie i i éci ini
L.p. Cechy rynkowe l:n ziiznnoéci i cechy rynkowe nieruchomosci Chmin i Chmax
|~ Stany cech dla Stany cech dla
cech A Chmin / Cer. A Chmax / Cr.
1. [Lokalizacja ogdlna 0,0% (O - staba 0/ 0 = 0,0000]0 - staba 0/ 0 = 0,0000
2. |Otoczenie nieruchomosci 0,0% |1 - przecietne 1 /1 = 0,0000(1 - przecietne 1 /1 = 0,0000
3. |Stan techniczny budynku 0,0% |3 - dobry 3 / 3 = 0,0000|3 - dobry 3 /3 = 0,0000
4. [Stan techniczny lokalu 79,0% (0 - zly 0/ 4 = 0,5939|4 - bardzo dobry |4 / 4 = 1,1594
5. |Funkcjonalnos¢ lokalu 0,0% |1 -typowa 1/ 1 = 0,0000]|1 - typowa 1/1 = 0,0000
6. |Powierzchnia lokalu 3,0% |1 -lepsza 1/ 2 = 0,0224|2 - pon. $redniej |2 / 2 = 0,0437
7. |Lokalizacja na pietrze 18,0% |0-zh 0/ 3 = 0,1350|3 - dobra 3/ 3 = 0,2636
8. |Typ prawa 0,0% |1 - wiasnos¢ 1/ 1 = 0,0000]1 - wiasnos¢ 1/1 = 0,0000
Suma: 100,0% 0,7513 1,4667

8.10.1. Okreslenie wielkosci wspotczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen stanéw
cech rynkowych nieruchomosci szacowanej oraz ich sumy

Uwzgledniajac dolng granice [Chmin/Ces] i gorng granice [Chmax/Cs] sumy wspotczynnikdw korygu-
jacych oraz obliczone zakresy wspétczynnikow korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych,
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mozna okresli¢ wielkosci wspoétczynnikow korygujacych dla poszczegdinych cech rynkowych, wy-
nikajace z ocen poszczegdlnych cech rynkowych wycenianej nieruchomosci.
Wagi cech z Wartosci graniczne_: wspotczynnikéw Cechy i wspétczynniki korygujace
L.p. Cechy rynkowe nglgdnieyig i cechy rynkowe :?gg:ﬂ:g::ci Chmin i Chmax dla nieruchomosci szacowanej
cech Chmin / Cér. Chmax / Cér. Stany cech Wspétczynniki
1. [Lokalizacja ogdlna 0,0% 0/ 0 = 0,000000 /0 = 0,0000 |0 -staba 0/ 0 = 0,0000
2. |Otoczenie nieruchomosci 0,0% 1/1 =0,0000{1/1 = 0,0000 |1-przecietne 1/ 1 = 0,0000
3. |Stan techniczny budynku 0,0% 3/ 3 =0,0000{3/ 3 = 0,0000 |3-dobry 3/ 3 = 0,0000
4. |Stan techniczny lokalu 79,0% [0 /4 =10,5939(4 /4 = 1,1594 |0-zly 0/ 4 = 05939
5. |Funkcjonalno$c lokalu 0,0% 1/1 =0,0000{1/1 = 0,0000 |1-typowa 1/ 1 = 0,0000
6. |Powierzchnia lokalu 3,0% 1/ 2 =0,0224{2 / 2 = 0,0437 |2 - pon. $redniej 2/ 2 = 0,0437
7. |Lokalizacja na pietrze 18,0% |0/ 3 = 0,1350{3 / 3 = 0,2636 |3 -dobra 3/ 3 = 0,2636
8. |Typ prawa 0,0% |1/ 1 =0,0000[1/1 = 0,0000 |1-wlasnosé 1/ 1 = 0,0000
Suma: 100,0% 0,7513 1,4667 0,9012

8.10.2. Obliczenie wartosci jednostkowej prawa wiasnosci wycenianej nieruchomosci lo-
kalowej
Uwzgledniajgc obliczone wielkosci wspotczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynko-
wych, wynikajace z ocen poszczegdlnych cech rynkowych wycenianego lokalu oraz sumy tych
wspotczynnikdw oraz cene srednig Cs mozna obliczy¢ wartosc jednostkowg wycenianego lokalu.

L.p. Parametr Wartosé
1. |Cena s$rednia [Cs. ] (z/m2 p.u.) 4 202 z
2. |Suma wspoétczynnikéw korygujacych 0,9012
3. |Wartos¢ jednostkowa (zt/m2 p.u.) 3 787 zi

Wartoé¢ jednostkowa prawa do lokalu wynosi: 3.787 zt/m?2 p.u.

8.10.3. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej na pod-
stawie iloczynu wartos¢ jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych

Uwzgledniajac obliczong warto$¢ jednostkowg wycenianego lokalu oraz jego powierzchnie uzyt-
kowa mozna okresli¢ wartos¢ wycenianego prawa do lokalu na podstawie iloczynu wartos¢ jed-
nostkowej i powierzchni uzytkowej:

L.p. Parametr Wartosé
1. |Wartosc¢ jednostkowa (zt/m2 p.u.) 3787 z
Powierzchnia uzytkowa (m?) 41,40
3. |Wartos¢ nieruchomosci 156 782 zt

Wartos$¢ catkowita prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej wynosi: 156.782 zt.

9. Okreslenie wartosci rynkowej udziatu Karoliny Gajdzik-Hladky w wysokosci 7/48 czesci
w prawie wlasnosci lokalu mieszkalnego potozonego w Zabrzu przy ul. Kosmowskiej 53/6,
objetego ksiega wieczysta nr GL1Z/00043824 /8 wraz z udziatem w nieruchomosci wspol-
nej

Uwzgledniajgc obliczong warto$¢ wycenianego lokalu oraz wielko$¢ udziatu Karoliny Gajdzik-
Hladky mozna okresli¢ wartos¢ tego udziatu wycenianego prawa do lokalu na podstawie iloczynu
wartos¢ jednostkowej i wielkosci udziatu:
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L.p. Parametr Wartos¢

1. | Wartos$¢ nieruchomosci 156 782 zt
Wielkos$¢ udziatu 7/48

3. | Wartosc¢ udziatu w nieruchomosci 22 864 zi

Wartos¢ catkowita prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej wynosi: 22.864 zt.
W zaokragleniu do petnych 1000 zt - 23.000 zt.

10. Wynik koncowy wyceny wraz z uzasadnieniem

Uwzgledniajgc powyzej przedstawione ustalenia w zakresie cech rynkowych przedmiotowego lokalu,
analizy rynku nieruchomosci oraz wykonane obliczenia wartos¢ rynkowa (WR) przedmiotu oszacowa-
nia zgodnie z okresleniem przedmiotu i zakresu wyceny wynosi:

Wartos$¢é rynkowa (WR) udziatu Karoliny Gajdzik-Hladky w wysokosci 7/48 czesci w pra-
wie wilasnosci lokalu mieszkalnego potozonego w Zabrzu przy ul. Kosmowskiej 53/6, ob-
jetego ksiega wieczysta nr GL1Z/00043824/8 wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej

wWynosi:

WR = 23.000 zt

stownie:

dwadziescia trzy tysiace ztotych

Uzasadnienie wyniku wyceny

Wynik wyceny uzyskany zostat w wyniku stwierdzenia stanu, przeznaczenia i cech rynkowych nie-
ruchomosci w drodze wyceny metodg korygowania ceny s$redniej przy zastosowaniu modelu war-
tosci nieruchomosci okreslajacego jej wartosé na podstawie cech rynkowych. Cechy nieruchomosci
szacowanej determinujace jej wartos¢ znajdujg sie wsrdd cech uwzglednianych przez model, w
zwigzku z czym uzyskany wynik uzna¢ nalezy za wiarygodny.

11. Okreslenie wspotczynnika wartosci dla wymuszonej sprzedazy szacowanej nierucho-
mosci
11.1. Okreslenie charakterystyki sprzedazy wymuszonej dla szacowanej nieruchomosci

Zgodnie z celem wyceny (okreslenie wartosci udziatlu w prawie wtasnosci oraz wartosci udziatu dla
sprzedazy wymuszonej udziatu — w postepowaniu upadtosciowym) niezbedne jest uwzglednienie ogra-
niczen wptywajacych na tryb i mozliwosci zbycia nieruchomosci majacej stanowi¢ przedmiot zabez-
pieczenia, w ramach ewentualnej egzekuciji z nieruchomosci w warunkach jej przejecia przez kredy-
todawce lub egzekucji z nieruchomosci w trybie postepowania egzekucyjnego (komorniczym/upadto-
Sciowym).

Przyjete parametry realizacji wartosci w trybie sprzedazy wymuszonej:

- sprzedaz szacowanej nieruchomosci w stanie aktualnym;

- sprzedaz w trybie publicznego przetargu ofertowego;

- zaktadany efektywny okres sprzedazy: ok. 9 m-cy.

Warunki sprzedazy w ww. trybie z sposéb istotny odbiegaja od warunkéw okreslonych w definicji

okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci. Réznice sprzedazy nieruchomosci szacowanej w trybie

sprzedazy wymuszonej w stosunku do sprzedazy nieruchomosci przy braku ograniczen okreslonych

dla warunkow okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dotycza:

- efektywnego czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku, co powoduje, ze efektywny czas ekspozycji
nieruchomosci na rynku jest czesto znacznie krétszy niz $redni.

- zwiekszonej presji dotyczacej determinacji sprzedajacego nieruchomosé, wyrazonej zwiekszeniem
oczekiwanej pewnosci sprzedazy nieruchomosci w zatozonym czasie ekspozycji nieruchomosci na
rynku (oczekiwanie, ze zatozony czas ekspozycji nieruchomosci bedzie czasem maksymalnym w
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ktérym sprzedana zostanie nieruchomosé, a nie srednim niezbednym dla sprzedazy nieruchomosci
wiasciwym dla rynku);
— presji i ograniczen trybu ekspozycji, negocjacji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen naktadanych
przez procedury windykacyjne.
Ustawodawca zdajac sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy wymuszonej, np. w trybie
licytacji publicznej w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez komornika (majacej bardzo
wyrazne cechy sprzedazy wymuszonej) wprowadzit obnizenia ceny wywotawczej w stosunku do ceny
oszacowania na poziomie: dla nieruchomosci: do 34 dla 1. licytacji i do % dla drugiej licytacji, dla
ruchomosci: do 34 dla I. licytacji i do V2 dla drugiej licytacji oraz w upadtosci w drodze licytacji pu-
blicznej dla ruchomosci: do ¥2. Zaobserwowana praktyka pokazuje, ze efektywnos$¢ egzekucji komor-
niczej, nawet przy ww. opustach jest dos$¢ niska, a wiele przetargéw komorniczych nie dochodzi do
skutku z braku oferentow.

Powyzej okreslone ograniczenia sprzedazy nieruchomosci szacowanej, wynikajace z sytuacji windy-
kacji wierzytelnosci przez kredytodawce, stanowic¢ bedg podstawe do okreslenia jej wartosci rynkowej
dla wymuszonej sprzedazy (WRW).

11.1.2. Metodyka okreslenia WRW w zaleznosci od okresu ekspozycji nieruchomosci na
rynku, zalozonego prawdopodobienstwa sprzedazy nieruchomosci i cena dla sprzedazy wy-
muszonej

Dla okreslenia wptywu skrdcenia okresu ekspozycji nieruchomosci na rynku na spodziewang cene jej
sprzedazy przyjeto nastepujqce zatozenia:

— popyt na nieruchomos¢ jest proporcjonalny do okresu efektywnej ekspozycji nieruchomosci na
rynku, a stosunek %-owych odchylen standardowych dla réznych okresdéw ekspozycji zmienia sie
zgodnie z pierwiastkiem z odwrotnosci stosunkéw tych okresow (zgodnie rozktadem Poissona);

- stosunek %-owych odchylen standardowych wynikajacy z popytu dla réznych okreséw ekspozycji
nieruchomosci na rynku cechowat bedzie w tej samej proporcji %-owe odchylenia standardowe
opisujace rozrzut cenowy transakcji dla tych okreséw ekspozycji;

- %-owe odchylenie standardowe okreslone dla danego okresu ekspozycji nieruchomosci na rynku
cechowal bedzie spodziewany rozrzut transakcji dla danego okresu ekspozycji z zachowaniem
rozktadu normalnego (co pozwala na okreslenie relacji cena-prawdopodobienstwo sprzedazy nie-
ruchomosci dla zatozonego stopnia pewnosci sprzedazy);

Powyzej wyprowadzona metodyka pozwala na okreslenie zaleznosci pomiedzy zatozong pewnoscig
sprzedazy nieruchomosci w okresie ekspozycji (mierzong prawdopodobienstwem sukcesu) a %-owg
ceng nieruchomosci w stosunku do wartosci rynkowej, przy zatozeniu normalnego rozktadu cen z
wyzej okreslonym %-owym odchyleniem standardowym transakcji.

11.1.3. Przyjete parametry wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Posiadajac wyzej wyprowadzony model okreslenia wartosci sprzedazy wymuszonej nieruchomosci ze
wzgledu na czas ekspozycji nieruchomosci na rynku i stopien pewnosci sprzedazy nieruchomosci w
zatozonym czasie, mozna okresli¢ spodziewang warto$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej.

Dla liczbowego ujecia wartosci rynkowej nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej konieczne jest
przyjecie parametréw dotyczacych:

- wspotczynnika skrécenia czasu ekspozycji (WSE);

— %-owego rezydualnego (resztkowego) odchylenia standardowego cechujacego rozrzut cen na
rynku lokalnym (%ROS);

- zalozonego stopnia pewnosci sprzedazy nieruchomosci w zatozonym okresie jej ekspozycji na
rynku.

a) Wspolczynnik skrocenia czasu ekspozycji (WSE)

Dla potrzeb niniejszej analizy przyjeto s$redni efektywny okres ekspozycji nieruchomosci na rynku
pozwalajacy na realizacje wartosci rynkowej (WR) nieruchomosci typu szacowanej: 12 miesiecy, co
przy przyjetym dla trybu sprzedazy nieruchomosci okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku (zato-
zonym okresie sprzedazy) wynoszacym dla okresu sprzedazy:

— dla okresu sprzedazy ok. 9 miesiecy: WSE = 9/12 = 3/4;

b) %-owe rezydualne odchylenie standardowe cen (%ROS)
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Uwzgledniajac zréznicowanie cenowe rynku lokalnego, wynikajace ze zréznicowania stanu technicz-
nego i funkcjonalnego obiektéw transakcyjnych z empirycznym zréznicowaniem (%EQS) wyrazonym
wspotczynnikiem zmiennosci wynikajacym z RMSE, zréznicowanie rezydualne %ROS przyjete zostanie

zgodnie z ponizszg tabelq:

Empiryczne Rezydualne
Typ zréznicowania rynku zréznicowanie | zréznicowanie
rynku %EOS rynku %R0OS
Rynek skrajnie niezréznicowany <5% <5%
Rynek bardzo mato zréznicowany |[5% -10% | 5% - 6%
Rynek mato zréznicowany 10% - 20%| 6% - 9%
Rynek przecietnie zroznicowany  [20% - 30%| 9% - 11%
Rynek silnie zréZznicowany 30% -45%|11% - 13%
Rynek bardzo silnie zréznicowany [45% - 60%|13% - 15%
Rynek skrajnie zréznicowany > 60% >15%

lub, zgodnie z uzyskang doktadnoscig oszacowania uzyskang w podejsciu porownawczym — przyjmuje
sie nizsza wartos¢ wspoétczynnika zmiennosci. Uwzgledniajac powyzsze rezydualne zréznicowanie
rynku %ROS przyjete zostanie na poziomie wynoszacym 9%, czyli ,rynek przecietnie zréznicowany”.

c) Stopien pewnosci dokonania transakcji w okresie ekspozycji
nieruchomosci na rynku

Uwzgledniajac okolicznosci zwigzane ze specyfikg sprzedazy nieruchomosci w trybie otwartego prze-
targu ofertowego, z wnoszonym wadium, nalezy przyjac, ze sprzedajacy zaktada wysoki stopien pew-
nosci sprzedazy okreslony na poziomie 95% (co oznacza ok. 10-krotne zwiekszenie pewnosci doko-
nania transakcji w stosunku do zatozen typowych), co przyjete zostanie do obliczen.

11.1.4. OkresSlenie wartosci wspoétczynnika dla wymuszonej sprzedazy WRW/WR
Uwzgledniajac powyzsze okresli¢ mozna spodziewang zaleznos$¢ pomiedzy wartoscig dla wymuszonej
sprzedazy nieruchomosci a skréceniem okresu ekspozycji na rynku - wspodtczynnik WRW/WR, co
przedstawia ponizszy graf :

Zaleznos¢ wspotczynnika WRW/WR od wspoétczynnika
skrécenia okresu ekspozycji (WSE) i zréznicowania rynku (%ROS)
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Uwzgledniajac parametry przyjete dla okreslenia wsp. WRW/WR, dla parametrow %-owego rezydu-
alnego standardowego odchylenia cen %ROS = 10% i stopnia pewnosci dokonania transakcji na po-
ziomie 95%, dla poszczegdlnych wartosci wspotczynnika skrocenia okresu ekspozycji WSE, mozna
okresli¢ wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy, zgodnie z ponizszg tabela:
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A WA Zrlmane sy - mepctine sdawkere stdaoe (HR0S) |
| 8% [ B [T [ 8% | 9% 10% 11% |12% |13%] 14%
112 72% |56% [50% [san] 49w 4 3% |37 32n26%| 2
106 | B0% | 76% | 72% | BB 5% 0% | G | 5o | 48%
104 | BAS, [0 | 77 % | T4% | 10 61 % | Bt |55 | 570 | b -
13 | BG%, |85% | B0t | T7% T4% 7 2% | GO |56, |G | A0 | -
512] B % |9%% |B2% |B0% | 775 T5% | T2t |50 |57 % | 6%
112 | 83% |86% |Ba% |B1%| T9% TT% | 7a% |7T2% |70 |6
Tz EEI%:BT'LE- LR &?%_EI%_?E'&;?F% T4% | T2%
_ 23 | S0% |88% | B5% | B4% | B2% BO% | TER | TEl) 145
304 | 5% |80 | BT % | Ba% BI% H1% | 700 |7 1% | 75% |

WRW/WR(3/4;10%; 95%) = 83%;

Uwzgledniajac powyzsze analizy warto$¢ wspoétczynnika WRW/WR obrazujacego efektywnos¢ dla wy-
muszonej sprzedazy wyniesie 83% w stosunku do okreslonej w operacie szacunkowym wartosci ryn-
kowej nieruchomosci.

Ghrecerie ohrese ehepoaye|l

11.2. OkresSlenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy udziatu Karoliny Gajdzik-Hladky w
wysokosci 7/48 czesci w prawie wiasnosci lokalu mieszkalnego potozonego w Zabrzu przy
ul. Kosmowskiej 53/6, objetego ksiega wieczysta nr GL1Z/00043824/8 wraz z udziatem
w nieruchomosci wspadlinej

Uwzgledniajac obliczong wartos¢ rynkowa udziatu Karoliny Gajdzik-Hladky w wartosci wycenianego
lokalu oraz wielko$¢ oraz wartos$¢ wspoétczynnika WRW/WR obrazujacego efektywnosc dla wymu-
szonej sprzedazy mozna okresli¢c wartos¢ tego udziatu dla wymuszonej sprzedazy na podstawie
iloczynu wartos¢ udziatu i wartosci wspoétczynnika WRW/WR:

L.p. Parametr Wartos¢é

1.

Warto$¢ rynkowa udziatu
w nieruchomosci

2. | Wartos$¢ wspotczynnika WRW/WR 83%

3 Warto$¢ udziatu w nieruchomosci dla wy-
" | muszonej sprzedazy

22 864 zt zt

18 977 zt

Wartosc¢ udziatu dla wymuszonej sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej wynosi:
18 977 zt.
W zaokragleniu do petnych 100 zt - 19.000 zi.

12. Wynik koncowy wyceny wraz z uzasadnieniem

Uwzgledniajac powyzej przedstawione ustalenia w zakresie cech rynkowych przedmiotowego lokalu,
analizy rynku nieruchomosci oraz wykonane obliczenia wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy przedmiotu
oszacowania zgodnie z okresleniem przedmiotu i zakresu wyceny wynosi:

Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu Karoliny Gajdzik-Hladky w wysokosci 7/48
czesci w prawie wlasnosci lokalu mieszkalnego potozonego w Zabrzu przy ul. Kosmowskiej
53/6, objetego ksiega wieczysta nr GL1Z/00043824/8 wraz z udziatlem w nieruchomosci
wspolnej wynosi:

WR = 19.000 zi

stownie:
dziewietnascie tysiecy ztotych
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I. Klauzule i ustalenia dodatkowe

v' Oszacowana wartos¢ prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej nie zawiera podatku od towarow
i ustug (VAT) jaki nalezy sie ewentualnie od transakcji sprzedazy nieruchomosci i nie zawiera
innych podatkow i opfat zwigzanych z transakcja kupna-sprzedazy nieruchomosci.

v Przedmiot niniejszego opracowania oszacowany zostat w postaci wolnej od obcigzen hipotecz-
nych, cigzacych ewentualnie na nieruchomosci.

v Warto$¢ szacowanej nieruchomosci lokalowej dokonana zostata na dzien wyceny i moze ulec
zmianie w wyniku zmiany relacji popytowo-podazowych na rynku nieruchomosci albo stanu
zagospodarowania, technicznego i prawnego lokalu lub jego otoczenia.

v Opracowanie niniejsze moze by¢ wykorzystywane do celu, dla ktérego zostato sporzadzone,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw majacych wptyw na warto$¢ nieruchomosci. Wykorzy-
stanie niniejszego opracowania po uptywie 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia nie rodzi dla
autora zadnych skutkow prawnych.

v" Niniejsze opracowanie nie stanowi ekspertyzy technicznej, budowlanej, geotechnicznej, toksy-
kologicznej lub $rodowiskowej nieruchomosci lub obiektow budowlanych.

v/ Opracowanie niniejsze wykonane zostato wytacznie dla celéw okreslonych w pkt. 2. i do wyko-
rzystania wytacznie przez zamawiajacego wycene okreslonego w pkt. 3. Wykorzystanie niniej-
szego opracowania dla celéw innych niz okreslone w pkt. 2., badZ przez osoby trzecie albo
wobec o0sdb trzecich bez zgody autora jest zabronione i nie rodzi dla niego zadnych skutkow
prawnych.

v' Opracowanie niniejsze wykonane zostato przy zatozeniu prawdziwosci dokumentow i informacji
uzyskanych od w toku czynnosci szacowania. Autor w dobrej wierze wykorzystuje te doku-
menty, ktdre uzyskane zostaty w toku czynnosci szacowania, na ktore powotat sie w niniejszym
operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci ich za prawdziwos¢ i kompletnos$¢ oraz za
zatajone wady prawne majace wptyw na wartos$¢ nieruchomosci.

v' Ryszard Stecura zastrzega sobie prawa autorskie do niniejszego opracowania. Niniejsze opra-
cowanie nie moze by¢ opublikowane w catosci lub w czesci w jakimkolwiek opracowaniu bez
zgody autora i bez uzgodnienia formy i tresci takiej publikacji, o ile taka publikacja nie wynika
wprost z celu wykonania niniejszego opracowania lub przepiséow prawa. Przed skopiowaniem
catosci lub jakiejkolwiek czesci niniejszego opracowania lub odwotaniem sie do niego w jakim-
kolwiek pismie, dokumencie lub o$wiadczeniu albo wiaczeniu lub dotaczeniu catosci lub jakiej-
kolwiek czesci niniejszego opracowania do jakiegokolwiek pisma, dokumentu lub oswiadczenia
albo przed ujawnieniem tresci niniejszego opracowania jakiejkolwiek stronie trzeciej, wyma-
gana jest pisemna zgoda autora, o ile takie skopiowanie, odwotanie lub ujawnienie tresci nie
wynika wprost z celu wykonania opracowania lub przepiséw prawa. Taka zgoda jest wymagana
rowniez, jesli autor nie jest wymieniony z imienia i nazwiska lub jesli czes¢ niniejszego opraco-
wania bedzie potaczona z innym opracowaniem.

IR
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II. Dokumentacja zdjeciowa

II1. Zatlaczniki
1. Ksiega wieczysta nieruchomosci lokalowej
2. Polisa OC wykonawcy operatu
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