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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
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Adres nieruchomosci
miejscowosé Knurow
ulica Mieszka I
nr 19/B
kod pocztowy 44-194
obreb Knuréw
dziatki nr 695/43
powierzchnia dziatki 2.456 m?
Rodzaj nieruchomosci spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
kondygnacja 5,0 (1V pietro)
nr lokalu 20
powierzchnia lokalu 42,92 m?
pomieszczenia przynalezne brak
udzial zwigzany z wiasnoscia

n/d
lokalu
Nr ksiegi wieczystej (gruntowej) Sad prowadzacy KW

Sad Rejonowy w Gliwicach,

GL1G/00071673/3 VIII. Wydziat Ksigg Wieczystych

Nr ksiegi wieczystej dla spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu

Sad prowadzacy KW

GL1G/00086195/6

Sad Rejonowy w Gliwicach,
VIII. Wydziat Ksiqgg Wieczystych

1.2. Zakres wyceny

Prawo wyceniane: spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

Skfadniki wyceniane: lokal mieszkalny wraz z odpowiadajgcym mu wktadem budowlanym

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej (WR) spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu dla celéow spo-

rzadzenia opisu i oszacowania przez Komornika Sqdowego

3. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 08.08.2023 r.
Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 08.08.2023 .
Data, na ktora uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 01.08.2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 01.08.2023 r.

4. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

4.1. Zamawiajacy — Kancelaria Komornicza w Gliwicach

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Gliwicach Dominik Pycha

4.2. Podstawa Postanowienie Komornika z dnia 12.07.2023 r., Sygn. akt Km 410/23

formalna wyceny

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego

4.3. Podstawy
materialno-prawne

Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wy-
ceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w
sprawie szczegdtowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci
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Ogledziny nieruchomosci

Centralna Baza Danych Ksigg Wieczystych (ekw.ms.gov.pl)

Portal internetowy: http://mapy.geoportal.gov.pl/

Uchwata nr LXIII/770/2022 Rady Miasta Knuréw z dnia 16 listopada
2022 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego miasta Knuréw, ograniczonego ulicami: Szpitalng, Wilsona, 1
Maja oraz pétnocnymi granicami miasta — Etap II

4.4, Zrodta danych
o nieruchomosci

Standard ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” PFSRM

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

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

4.5.Wykorzystane
standardy zawodowe

S. Zrobek: Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci, Wyd. Uniwersy-
tetu Warminsko-Mazurskiego, Olsztyn 2001

R. Cymerman, A. Hopfer.: Wycena nieruchomosci. Zasady i procedu-
ry, wyd. PFSRM, Warszawa 2005

J. Dydenko: Szacowanie nieruchomosci, wyd. Dom Wydawniczy ABC,
Krakéw 2006

J. Hozer, S. Kokot, W. Kuzminski: Metody analizy statystycznej rynku
w wycenie nieruchomosci, PFSRM, Warszawa 2002

Z. Kedzior, K. Karcz Badania marketingowe w praktyce, wyd. PWE,
Warszawa 1996.

H. Mruk (red.): Analiza rynku, wyd. PWE, Warszawa 2003

M. Roszkiewicz: Metody iloSciowe w badaniach marketingowych, wyd.
4.6.Podstawy PWN, Warszawa 2002

metodologiczne B. Hopfer: Podejscie porownawcze. Konspekt wyktadu, b.m.i.d.w.

T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych wy-
korzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 1: Trendy
i aktualizacja cen na rynku nieruchomosci, Arkusz rex_trend, Warsza-
wa, 2016 r.

T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych wy-
korzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 2: Roz-
ktady cen na rynku nieruchomosci, Arkusz rex_histogram, Warszawa,
2016 .

T. Kotrasifnski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych wy-
korzystywane w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 3: Wagi
cech i rozstep cenowy na rynku nieruchomosci, Arkusz rex_delta,
Warszawa, 2016 r.

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

Nr ksiegi wieczystej gruntu Sad prowadzacy KW
GL1G/00071673/3 Sad Rejonqu w Gliwi.cach,
VIII. Wydziat Ksigg Wieczystych

Nieruchomos¢ gruntowa

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. Numer dziatki: 695/43

Potozenie: Slaskie, gliwicki, Knuréw, Knuréw

Ulica: Mieszka I

Sposob korzystania: tereny zabudowane mieszkaniowe

Dziat I-O Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtaczono dziatke, ob-
Oznaczenie szar): / 00038277 /, 0,2456 ha
nieruchomosci Obszar catej nieruchomosci: 0,2456 ha

Budynki

Lp. 1. Potozenie: $laskie, gliwicki, Knuréw, Knuréw
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: Mieszka I 19
Liczba kondygnaciji: 5,0
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Powierzchnia uzytkowa budynku: 2 891,0300 m?

Przeznaczenie budynku: budynek mieszkalny wielomieszkaniowy, wy-
konany z elementéw wielkoptytowych o kubaturze 11.853 m?3
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosé): nie

Informacja o wyodrebnionych lokalach: 16

Dziat I-Sp
Spis praw zwiazanych
z wlasnoscia

Spis praw zwigzanych z wasnoscig

Lp. 1. Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale
III innej ksiegi wieczystej

Tre$¢ prawa: Stuzebnos$é gruntowa wpisana w ksiedze wieczystej KW
66673 w dziale III pod nr biezacym 2, 2 wu, wpisano dnia 30 sierpnia
2001 r.

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ obcigzona):

Lp. 1. Numer ksiegi wieczystej: / 00066673 /

Kolejny numer wpisu: 2

Lp. 2. Numer prawa: 2

Rodzaj prawa: Uprawnienie wynikajgqce z prawa ujawnionego w dziale
III innej ksiegi wieczystej

Tres$¢ prawa: Uprawnienie z bezptatnej stuzebnosci drogi polegajace na
prawie przejazdu i przechodu szlakiem o szerokosci 3,5 m przechodzg-
cym po potudniowej krawedzi dziatki nr 695/26 objetej KW nr 66674 na
rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dziatki nr 695/27 wpi-
sanej w tej KW uprawnienie z bezptatnej stuzebnosci gruntowej polega-
jace na prawie wejscia na dziatke numer 695/26 objetej KW nr 66674
w celu naprawy, konserwacji i utrzymania infrastruktury technicznej na
rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dziatki nr 695/27 wpi-
sanej w tej KW

Ksiega powigzana (nieruchomos$c¢ obcigzona):

Lp. 1. Numer ksiegi wieczystej: / 00066674 /

Dziat II Wilasnos¢é

W udziale 7521 /10000 Lokatorsko - Wtasnosciowa Spétdzielnia Miesz-
kaniowa, Knuréw
W pozostatych udziatach wiasciciele wyodrebnionych lokali.

Dziat III Prawa, rosz-
czenia i ograniczenia

Lp. 1. Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nierucho-
mosciag,

Tres$¢ wpisu: Stuzebnos$¢ drogi na rzecz wiascicieli nieruchomosci KW
18455, 18456, 18457, 18458 z ksiegi wieczystej KW 50234

Wskazania innej nieruchomosci - nieruchomosc¢ wiadnaca:

Lp. 1. Numer ksiegi: / 00018455 /

Lp. 2. Numer ksiegi: /00018456 /

Lp. 3. Numer ksiegi: /00018457 /

Lp. 4. Numer ksiegi: /00018458 /

Lp. 2. Numer wpisu: 2

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nierucho-
moscig

Tres$¢ wpisu: Bezptatna stuzebnos$¢ drogi polegajaca na prawie przejaz-
du, przechodu po dziatce nr 695/23 objetej tq ksiega wieczystg szla-
kiem o szerokosci 4 metry oznaczonym linig przerywang koloru czer-
wonego na projekcie podziatu nr KERG 635-41/96 (k. 180) na rzecz
kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dziatki nr 695/15 objetej KW
64790

Wskazania innej nieruchomosci - nieruchomos¢ wiadnaca:

Lp. 1. Numer ksiegi /00064790 /

Lp. 3. Numer wpisu: 3

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nierucho-
moscig

Tres$¢ wpisu: Bezptatna stuzebnos$¢ drogi polegajaca na prawie przejaz-
du i przechodu po dziatce nr 1481/6 i 695/23 objetymi tg ksiegq wie-
czysta szlakiem o szerokosci 4 metry oznaczonym linig przerywang
koloru czerwonego na projekcie podziatu nr KERG 635-41 (k. 180) na
rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dziatki nr 1431/1 obje-
tej KW 64790
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Wskazania innej nieruchomosci - nieruchomos¢ wiadnaca:

Lp. 1. Numer ksiegi / 00064790 /

Lp. 4. Numer wpisu: 4

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nierucho-
moscig

Tres$¢ wpisu: Bezptatna stuzebnos$¢ drogi polegajaca na prawie przejaz-
du i przechodu po dziatce nr 695/23 objetej tq ksiegq wieczystq szla-
kiem o szerokosci 4 metry oznaczonym linig przerywang koloru czer-
wonego na projekcie podziatu nr 635-44/99 (k. 165a) na rzecz kazdo-
czesnego uzytkownika wieczystego dziatki nr 695/21 objetej KW 64790
Wskazania innej nieruchomosci - nieruchomos¢ wtadnaca:

Lp. 1. Numer ksiegi /00064790 /

Lp. 5. Numer wpisu: 5

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nierucho-
moscig

Tres$¢ wpisu: Bezptatna stuzebnos¢ drogi na rzecz kazdoczesnego uzyt-
kownika wieczystego dziatek nr 1481/5 i 695/22 zapisanych w KW
66673 polegajaca na prawie przejazdu i przechodu po dziatce nr
695/23 szlakiem oznaczonym linig przerywang koloru czerwonego na
okazanym projekcie podziatu z dnia 10 czerwca 1999 r.

Wskazania innej nieruchomosci - nieruchomos¢ wtadnaca:

Lp. 1. Numer ksiegi / 00066673 /

Dziat IV Hipoteki

Brak wpiséw

Nr ksiegi wieczystej dla spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu

Sad prowadzacy KW

Sad Rejonowy w Gliwicach,

GL1G/00086195/6 ’ i )
VIII. Wydziat Ksigg Wieczystych

Spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu

Potozenie: sSlaskie, gliwicki, Knuréw, Knuréw

Ulica, Numer budynku, Numer lokalu: Mieszka I 19/B 20

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): pokéj - 2, kuchnia - 1, tazienka z wc -
Dziat I-O 1, przedpokdj - 1

Oznaczenie
nieruchomosci

Kondygnacja: 5,0

Nieruchomos$é, na ktdérej usytuowany jest budynek (numer ksiegi wie-
czystej): Lp. 1./ 00071673/

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosé): nie

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych: 42,92 m?

Dziat I-Sp
Spis praw zwiazanych
z wilasnoscia

Opis spoétdzielni mieszkaniowej

Nazwa spoétdzielni mieszkaniowej: Lokatorsko-Wtasnosciowa Spoétdziel-
nia Mieszkaniowa

Siedziba spétdzielni mieszkaniowej: Knuréw

Dziat II Wlasnosé

Uprawnieni
1/1 Krystian Zalewski, Jan, Danuta, 77121207359

Dziat III Prawa, rosz-
czenia i ograniczenia

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki):

1. REP.C. / KOMO / 121233 / 23 - 2023-08-07, 10:43:22

1.1 DzZ. KW. / GL1G / 21076 / 23 / 1 - 2023-08-07, 12:29:34 -
wpis wszczecia egzekucji

2. REP.C. / KOMO / 55259 / 23 - 2023-04-04, 15:31:23

2.1 DZ. KW. / GL1G / 7924 / 23 / 1 - 2023-04-05, 07:03:00 - wpis
wszczecia egzekucji

Brak wpiséw

Dziat IV Hipoteki

Lp. 1. Numer hipoteki (roszczenia): 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna

Suma (stownie), waluta: 167866,47 (sto szes$cdziesigt siedem tysiecy
osiemset sze$ldziesiat sze$¢ 47/100) zt
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Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytel-
nos¢, stosunek prawny):

Lp. 1. Spfata wierzytelnosci wraz z narostymi od tego kredytu odset-
kami (zaréwno odsetkami od kapitatu regulowanymi umownie stopq
zmienng, réwniez w przypadku przewidzianego w umowie podwyzsze-
nia marzy banku, jak i odsetkami za opdznienie sptaty kapitatu), kosz-
tami postepowania, a takze roszczeniami z tytutu optat i prowizji wska-
zanych bezposrednio w umowie, jak rowniez wynikajgcych z postano-
wien wskazanej w tej umowie tabeli opfat i prowizji oraz poniesionych
przez bank kosztéw ustanowienia zabezpieczenia wraz z odsetkami
ustawowymi od tych kosztéw., umowa kredytu nr 780003139371320 z
dnia 22.10.2014r.

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON):

Lp. 1. ING Bank Slaski Spétka Akcyjna Oddziat w Knurowie, Katowice,
27151490900000

5.3. Fragment mapy, na ktdérej zaznaczone sq granice nieruchomosci, na ktérej posado-
wiony jest budynek, w ktéorym znajdzie sie przedmiotowy lokal

5.4. Przeznaczenie nieruchomosci

Dla obszaru nieruchomosci:

istnieje obowigzujacy miejscowy plan zago- X istnieje Studium uwarunkowan i kierun- X

spodarowania przestrzennego

Dane m.p.z.p.

kéw zagospodarowania przestrzennego

Uchwata nr LXIII/770/2022 Rady Miasta Knuréw z dnia 16 listopada 2022 r. w sprawie miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Knuréw, ograniczonego ulicami: Szpitalna,
Wilsona, 1 Maja oraz pétnocnymi granicami miasta — Etap II

5.4.1. Przeznaczenie wg ww. dokumentu planistycznego

Z2.27.10MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (dominujace)
Z.27 7.KDD - teren drég publicznych klasy dojazdowej

TR
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5.4.2. Mapa przedstawiajaca przeznaczenie nieruchomosci

5.4.3. Opis przeznaczenia dominujacego wediug ww. dokumentu planistycznego

Przeznaczenie podstawowe:
v' zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
Przeznaczenie uzupetniajgce:
v'ustugi nieucigzliwe wbudowane w budynki realizowane w ramach przeznaczenia podsta-
wowego, z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych, wymienionych w § 3 pkt 6 lit. a (biura),
lit. h (ustugi niepubliczne pozostate), lit. i (o$wiata), lit. j (ustugi drobne),
terenowe urzadzenia sportu i rekreacji,
sieci infrastruktury technicznej,
miejsca do parkowania,
komunikacja wewnetrzna,
zielen urzadzona.

ANANA NN

5.4.4. SOW - Spos6b Optymalnego Wykorzystania nieruchomosci

Biorac pod uwage definicje sposobu optymalnego wykorzystania (SOW), jako najbardziej praw-
dopodobne wykorzystanie sktadnika mienia, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasad-
nione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajace najwyzsza warto$¢ wycenianego
sktadnika mienia oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, sposob optymalnego
zagospodarowania dla przedmiotowego lokalu okreslono jako funkcja mieszkalna.

5.5. Lokalizacja i stan otoczenia nieruchomosci
5.5.1. Wielkos$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci

Miejscowos$¢: Knurdw

Charakter miejscowosci: miasto w powiecie gliwickim w wojewodztwie Slaskim,
Liczba mieszkancow: 38.594

Powierzchnia: 33,95 km?

Gestosc¢ zaludnienia: 1 136,8 mieszk./km?

5.5.2. Lokalizacja nieruchomosci w ramach miejscowosci

Obreb Knuréw

Szerokos¢ geograficzna 50.231092418907004
Dlugos$¢ geograficzna 18.66201307698402
Odlegto$é od centrum ok. 1,2 km

Strefa miasta otaczajgca centrum
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gledem ukiadu drogowego

Oznaczenie drogi

ul. Mieszka I

Dojazd z drogi na nieruchomos¢ | bezposredni
Standard drogi dojazdowej utwardzona
Utrudnienia w dojezdzie n/d

5.5.4. Stan otoczenia nieruchomosci

Charakter otoczenia

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, garaze

od strony péinocnej

ul. Mieszka I, dalej garaze

od strony potudniowej

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

od strony wschodniej

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

od strony zachodniej

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

5.5.5. Mapa lokalizacji nieruchomosci na obszarze obrebu

.MeDonalds @

<
2

v
g

Stacja Paliw ORLEN &

o
Knurow.

5.6. Stopien wyposazenia nieruchomosci w infrastrukture techniczna

Budynek, w ktédrym zlokalizowany jest przedmiotowy lokal uzbrojony jest w nastepujace sieci:
wodociggowgq, kanalizacyjng, energetyczna, gazowq, centralnego ogrzewania z sieci miejskiej.

Nieruchomos¢ lokalowa wyposazona je

st w instalacje wodno-kanalizacyjng, elektroenergetyczna,

gazowaq i centralnego ogrzewania z sieci miejskiej.

5.7. Stan techniczno-uzytkowy budynku

Przeznaczenie budynku mieszkalne

Charakter budynku budynek wieloklatkowy (blok)
Technologia budowy murowana

Rok zakoinczenia budowy 1970

Stan techniczny budynku

dostateczny - elementy obiektu (konstrukcji, wykoncze-
nia) sg zadowalajaco utrzymane. Celowy jest remont
biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnie-
niach, konserwacji i impregnacji. Moze wystgpi¢ ko-
nieczno$¢ wymiany niektérych elementéw wykazujgcych
najwieksze zuzycie

Stan uzytkowy budynku

budynek uzytkowany zgodnie ze swojg funkcjg
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5.8. Stan techniczno-uzytkowy lokalu

Kondygnacja 5,0 (IV pietro)
Pow. uzytkowa lokalu 42,92 m?
Pom. przynalezne brak

typowa - mozliwos$¢ korzystania z piwnicy

Funkcjonalnosc lokalu balkon - brak (okno balkonowe z balustradq)

Opis pomieszczen 2 pokoje, kuchnia, tazienka z wc, przedpokdj

przecietny - przecietny stan elementéw wykonczenia
i wyposazenia z niewielkim ubytkami, wszytskie elemen-
ty sprawne, zdatne do eksploatacji po standardowym
odswiezajacym remoncie

Stan techniczny lokalu

- w pokojach na sScianach tynk/gtadz malowana farba, na
suficie tynk/gtadz, na podfodze panele, w jednym pokoju
sufit podwieszony z oswietleniem punktowym;

- w kuchni na écianach glazura do wysokosci ok. 1,6 m,
powyzej tynk/gtadz malowana farba, na podiodze kafle
ceramiczne;

- w fazience na Scianach glazura, na suficie panele pcv,
Opis techniczny na podtodze kafle ceramiczne;

- w przedpokoju na sScianach ptyty dekoracyjne, na sufi-
cie kasetony, na podtodze kafle ceramiczne;

- stolarka okienna pcv, drzwi do wc ptytowe z przeszkle-
niem;

- instalacja centralnego ogrzewania z sieci miejskiej,
ciepta woda z bojlera umieszczonego w tazience i z prze-
ptywowego podgrzewacza wody w kuchni.

Sposob korzystania lokal wykorzystywany zgodnie ze swoja funkcja

6. Okreslenie sposobu wyceny
6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono wartos$¢ rynkowg nieruchomosci (WR) przy przyje-
ciu sposobu optymalnego wykorzystania (SOW).

Definicja wartosci rynkowej (WR) nieruchomosci wg art 151 uogn: ,Wartos¢ rynkowg nieru-
chomosci stanowi szacunkowa kwota, jakgq w dniu wyceny mozna uzyskal za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajg-
cym, ktérzy majgq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaz-
nie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”

Definicja sposobu optymalnego wykorzystania (SOW) nieruchomosci wg MSW 3.4.: ,Najbardziej
prawdopodobne wykorzystanie sktadnika mienia, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uza-
sadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajgce najwyzszg warto$¢ wycenianego
sktadnika mienia”.

6.2. Wybor podejscia i metody szacowania

Podejscie: podejscie porownawcze, Metoda: 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 poréwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ 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 nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. PodejScie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq zna-
ne ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

Zgodnie z § 4.1. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego:: ,W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode kory-
gowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.”

Zgodnie z art. 154, ust. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wfasciwego podej-
Scia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
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planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieru-
chomosci podobnych”.

Zgodnie z § 4.4. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego: ,Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilka-
nascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieru-
chomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspdfczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach
tych nieruchomosci”.

Uwzgledniajac dostepnos¢ dla lokalnego rynku danych o cenach i cechach nieruchomosci podob-
nych (przynajmniej kilkanascie), do wyceny nieruchomosci zastosowano metode korygowania
ceny S$redniej.

6.4. Szczegdllne uwarunkowania wyceny

6.4.1. Uwarunkowania wyceny wynikajace z przepis6w prawa

Ustawa Kodeks postepowania cywilnego stanowi:

JArt. 948. § 1. Oszacowania nieruchomosci dokonuje powotany przez komornika biegty uprawnio-
ny do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepiséw. Jezeli jednak nieruchomos¢
byta w okresie szesciu miesiecy przed zajeciem oszacowana dla potrzeb obrotu rynkowego i osza-
cowanie to odpowiada wymogom oszacowania nieruchomosci w egzekucji z nieruchomosci, nowe-
go oszacowania nie dokonuje sie.

§ 2. W oszacowaniu nalezy poda¢ osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen,
przynaleznosci i pozytkdw oraz osobno wartos$¢ catosci, jak rdwniez wartos¢ czesci nieruchomosci,
ktéra w mys$l art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Wartosci
powyzsze nalezy podac tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostajg w
mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych suma pieniezng obcigza-
jacych nieruchomos¢, w szczegdlnosci Swiadczen z tytutu takich praw.

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

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego 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 sposéb dostepu nieruchomosci gruntowej do
drogi publicznej oraz dostepnos¢ urzadzen infrastruktury technicznej. 2. Jezeli na nieruchomosci
znajdujg sie budynki lub inne urzadzenia, w opisie nieruchomosci podaje sie, w miare mozliwosci,
rok ich budowy, stan, rodzaj konstrukcji i materiatu budowlanego, liczbe kondygnacji, wyposaze-
nie w instalacje i urzadzenia, sposéb i jakos$¢ ich wykonania i sposdb uzytkowania. 3. W opisie
nieruchomosci podaje sie zrédto informacji o stwierdzonych prawach i obcigzeniach.

§ 4. Opis nieruchomosci rolnych w sposéb przejrzysty wskazuje w szczegdlnosci obszar, jakosc i
klase gruntéw ornych, tak, pastwisk, laséw, ogrodéw z wyodrebnieniem obszaru saddw, torfo-
wisk, terendw z poktadami zwiru, gipsu i gliny, kamieniotomdw, jezeli istnienie tych pokfadéw
zostato udokumentowane, oraz wdd, a ponadto rodzaj i obszar zasiewdéw i upraw.

§ 5. Jezeli zajete nieruchomosci stanowig cato$¢ gospodarcza, 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 poda¢ osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przyna-
leznosci i pozytkdw oraz osobno wartos¢ catosci, jak rowniez wartos¢ czesci nieruchomosci, ktéra
w mysl art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. (...).

Nalezy zwroci¢ uwage, ze przedmiot oszacowania w postepowaniu egzekucyjnym nie jest tozsamy
z nieruchomoscia, moga w jego sktad wchodzi¢ rézne sktadniki a budowle mogg stanowié zaréwno
czes¢ sktadowaq nieruchomosci (jesli sq 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 méwi o podaniu osobno wartosci nieruchomosci a osobno wartosci budowli w zwigzku z
tym dotyczy jedynie takich budowli, ktére nie stanowig czesci sktadowych gruntu (nieruchomosci)
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czyli nie dotyczy sieci i budowli infrastrukturalnych, utwardzen, ogrodzen, komindéw itp. ktére
stanowig 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 sposob trwaty, ktére moga by¢
bez utraty swojej funkcjonalnosci oraz utraty funkcjonalnosci nieruchomosci zdemontowane,
przeniesione i zamontowane gdzie indziej, tzn. budowli, ktére petnig samodzielng, nie zwigzang
bezposrednio z infrastrukturalng obstugg nieruchomosci.

Dotyczy to takich budowli stanowigcych uktady techniczne jak: chtodnie, cementownie, wezty
betoniarskie, baterie koksownicze, maszty nadawcze itp., ktore mogq by¢ przeniesione w inne
miejsce i tam petni¢ swojg funkcje nie zwigzang bezposrednio z nieruchomoscig, na ktorej sie
aktualnie znajduja.

W zwigzku z tym budowle takie moga by¢ przedmiotem oddzielnej od reszty nieruchomosci
sprzedazy i dlatego art. 948. § 2. k.p.c. wymaga odrebnego podania ich wartosci.

W _ wypadku nieruchomos$ci szacowanej nie wystepuja na jej obszarze budowle nie stanowigce
czesci sktadowej nieruchomosci, ktére mogg by¢ bez utraty swojej funkcjonalnosci oraz utraty
funkcjonalnosci nieruchomosci zdemontowane, przeniesione i zamontowane gdzie indziej. Nie
istnieje w zwigzku z tym konieczno$¢ osobnego podania ich wartosci.

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

Zgodnie z §3.2. Rozporzadzenia: ,Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku
nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkow
zawarcia transakcji”.

Zgodnie z §26.3. Rozporzadzenia: ,Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznaw-
ca majagtkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepnosc
danych oraz podobienstwo rynkow".

Niniejsza wycena poprzedzona zostata szczegétowg analizg rynku nieruchomosci z uwzglednieniem

wiasciwego rodzaju rynku, jego obszaru i okresu badania, uwzgledniajac w szczegolnosci przed-
miot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepnos$¢ danych oraz podobienstwo rynkdw.

8. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
8.1. Opis procedury szacowania

Procedura szacowania nieruchomosci metoda korygowania ceny sredniej (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 przyje-
tej skali cech rynkowych.
7. Obliczenie ceny s$redniej (C¢) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).
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/C¢] i gornej granicy [Cmax/Cer] sumy wspdtczynnikdw koryguja-
cych oraz obliczenie zakresow wspdtczynnikéw korygujacych dla poszczegélnych cech rynkowych.
10. Okreslenie wielkosci wspdtczynnikédw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej, nieru-
chomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin , Cmax]-
Nie wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkosci wspdtczynnikédw korygujacych cene s$rednia.
11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n

W(A/m?) = Cor s )
i=1
gdzie:
W(zt/m?) - wartos$¢ jednostkowa w zt/m?,
Cér. — cena $rednia,
ui - wartos¢ i-tego wspédtczynnika korygujacego,
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n - liczba wspotczynnikdéw korygujacych (cech rynkowych).
12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu warto$¢ jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych.

8.2. Zbior nieruchomosci podobnych stanowiacy podstawe wyceny

8.2.1. Obszar rynku dla oszacowania wartosci nieruchomosci
Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna Nr 1
(NI 1) Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 3.4.:

~Rzeczoznawca majatkowy okresla na potrzeby wyceny wtasciwy rynek nieruchomosci podobnych,

biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos¢ danych, przedstawiajac 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 spétdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu o po-
wierzchni uzytkowej od 30 do 50 m2, pozostajgcym w zasobie ,Lokatorsko-Wtasnosciowej
Spoétdzielni Mieszkaniowej” w Knurowie;

v okreslenie obszaru rynku: obszar miasta Knuréw, obreb Knuréw, najblizsza okolica wycenianej
nieruchomosci;

v okresdlenie okresu badania cen: od sierpnia 2022 roku do maja 2023 roku - najnowsze posia-
dane transakcje.

8.2.2. Zasé6b informacji pozyskanych i zgromadzonych dla analizy rynku

Do wyceny przyjeto zbidr cen transakcyjnych 23 transakcji sprzedazy spétdzielczych wiasnoscio-
wych praw do lokali z zasobu , Lokatorsko-Wtasnosciowej Spoétdzielni Mieszkaniowej” w Knurowie.

W procesie opracowywania bazy informacji o nieruchomosciach, dla nieruchomosci stanowigcych
podstawe analizy rynku, wykonane zostaty m.in. nastepujace prace:

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

v okreslenie cech rynkowych nieruchomosci takich jak: lokalizacja ogoélna, otoczenie nieruchomo-
$ci, stan techniczny budynku, funkcjonalnos¢ lokalu, powierzchnia lokalu, lokalizacja na pietrze
i typ prawa;

dla zakresu zmiennosci cech transakcji przyjetych jako podstawa szacowania.

Baze transakcyjng stanowigcq podstawe wyceny przedstawiono w ponizszej tabeli.
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Lp. | Data transakcji | Miasto | Obreb Ulica Cena Pu lokalu Cena jedn.
[zt/m2]
1 25.08.2022 Knuréw | Knurow Kosmonautéw 200 000 zt 45,62 4384,04
2 09.09.2022 Knurow | Knuréw Mieszka | 200 000 zt 43,10 4640,37
3 10.10.2022 Knuréw | Knuréw Batorego 250 000 zt 47,32 5283,18
4 24.10.2022 Knuréw | Knuréow Mieszka | 195001 zt 44,66 4366,35
5 24.10.2022 Knuréw | Knuréw | Kapelanéw Wojskowych 227 000 zt 43,00 5279,07
6 27.10.2022 Knuréw | Knuréw tokietka 150000 zt 38,68 3877,97
7 08.11.2022 Knuréw | Knuréw Armii Krajowej 155 000 zt 42,80 3621,50
8 10.11.2022 Knurow | Knurow Sobieskiego 240000 zt 47,80 5020,92
9 14.11.2022 Knuréw | Knurow tokietka 202 000 zt 49,03 4119,93
10| 22.11.2022 Knuréw | Knurow Sobieskiego 170000 zt 35,75 4755,24
11| 29.11.2022 Knuréw | Knuréw Kosmonautéw 185000 zt 35,75 5174,83
12 19.12.2022 Knuréw | Knuréw Sobieskiego 180000 zt 47,34 3802,28
13| 20.12.2022 Knurow | Knurow Kazimierza Wielkiego 210000 zt 39,13 5366,73
14| 21.12.2022 Knuréw | Knurow Kosmonautéw 148 000 zt 35,75 4139,86
15| 22.12.2022 Knuréw | Knurow Sobieskiego 260 000 zt 47,18 5510,81
16| 25.01.2023 Knuréw | Knuréw Sobieskiego 190000 zt 47,34 4013,52
17 06.02.2023 Knuréw | Knuréw Mieszka | 215000 zt 44,42 4840,16
18| 09.02.2023 Knurow | Knurow tokietka 150 000 zt 39,23 3823,60
19| 15.03.2023 Knuréw | Knurow tokietka 199 000 zt 49,03 4058,74
20| 20.03.2023 Knuréw | Knurow Jednosci Narodowej 199 000 zt 43,00 4627,91
21| 23.03.2023 Knuréw | Knuréw Batorego 257 000 zt 45,62 5633,49
22| 24.04.2023 Knurow | Knurow Jednosci Narodowej 260 000 zt 43,20 6018,52
23| 17.05.2023 Knuréw | Knurow Szpitalna 208 000 zt 42,39 4906,82

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 wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu ryn-
kowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od nierucho-
mosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.”

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

8.3.1. Okreslenie okresu badania rynku lokalnego

Zgodnie z §26.3. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego:

~Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w
szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepnos¢ danych oraz podobieristwo ryn-
kow".

8.3.2. Analiza trendu czasowego

Na podstawie analizy posiadanej bazy transakcyjnej sprzedazy spoidzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego w obszarze miasta Knurowa w analizowanym okresie mozna stwier-
dzi¢, ze na terenie przyjetego rynku lokalnego nie wystepowat istotny trend zmiany cen jednostko-
wych w czasie dla nieruchomosci podobnych.
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Ceny bez korygowania trendu czasowego
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Analiza ksztaltowania sie trendu zmiany cen jednostkowych w czasie pokazuje, ze trend jest niei-
stotny, to znaczy wykazany jako niepewny na zadanym poziomie istotnosci (a=0,15), okreslajgcym
maksymalne dopuszczalne prawdopodobienstwo popetnienia btedu przyjecia istnienia trendu.

Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru $redniego (1,7%/rok)

Wymi { 9 k
ymiar wzgledny trendu (%)/ro oraz dolnego przedziatu ufnosci (-3,7%/rok) i gérnego przedziatu ufnosci
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Powyzsze oznacza, zarowno liczba danych uzytych do analizy trendu zmiany cen w czasie, z
uwzglednieniem takze obserwowanego zréznicowania danych, sg wystarczajgce do przeprowadzenia
analizy ksztattowania sie, kierunku i sity trendu zmiany cen na rynku lokalnym.

Warto$¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) wynoszaca 0,459 jest mniejsza niz wartosc¢ teoret.
statystyki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2) wynoszaca 1,453.

Prawdopodobienstwo przyjecia wystepowania fatszywego trendu wynikajacego z przypadkowego
uktadu danych wynosi ok. 64,74% i jest na poziomie wyzszym niz zatozony poziom istotnosci wy-
noszacy 0,15. Powyzsze oznacza, ze na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 mozna stwierdzi¢ niei-
stotnos¢ statystyczng wystepowania trendu.

W efekcie wszystkie ceny z posiadanej bazy transakcyjnej, w drodze procedury okreslenia
wymiaru trendu w okresie badania rynku lokalnego zostaly przyjete bez potrzeby aktuali-
zacji.

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
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8.4. Charakterystyka rynku w aspekcie ksztattowania sie cen jednostkowych

Zgodnie z §3.2. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego: , Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analiza rynku nieruchomosci, w szcze-
golnosci w zakresie uzyskiwanych cen(...)”.

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

Rozktad cen jednostkowych (w zt/m2 p.u.) nieruchomosci podobnych na obszarze
miasta Knurowa
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8.4.1. Poziom cen jednostkowych dla nieruchomosci podobnych

Miary tendencji centralnej (koncentracji) okreslajgce typowy poziom obserwowanych dla nieru-
chomosci podobnych cen jednostkowych przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Miary tendencji centralnej Wartos¢

1 Srednia arytmetyczna (u) 4 664,00 zt

2 Poziomistotnosci dla $redniej [a] 5%

3 Przedziat uhosci $redniej [u(a)] + 274,00 zt

4 Przedziat uhosci Sredniej £ % 5,9%
i 4390,00

5 Przedziat $redniej od... do... 1938004 938,002

6 Mediana (Me) 4 640,00 zt

7 Dominanta (D) 4 429,00 zt

8 Srednia geometryczna (G) 4 618,00 zt

Srednia arytmetyczna cen nieruchomosci podobnych wynosi 4.664 zt/m2, mediana cen wynosi
4.640 zt/m?2, Srednia geometryczna wynosi 4.618 zt/m?2 a dominanta wynosi 4.429 zt/m?2,

8.4.2. Zmiennos¢ i modalnosé rozkiadu cen jednostkowych

Miary zmiennosci obserwowanych cen jednostkowych nieruchomosci podobnych przedstawia po-
nizsza tabela:
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L.p. Miary zmiennosci Wartos¢

9 Odchylenie standardowe (0O) 671,00 zt
10 Wspotczynnik zmiennosci (o/u)% 14,4%

11 Warto$¢ minimalna 3622,00
12 Warto$¢ maksymalna 6 019,00 zt
13 Rozstep empiryczny AC(E) 2 397,00

Wspodtczynnik zmiennosci cen jednostkowych wynosi ok. 14,4%, co pozwala okresli¢ stan zrézni-
cowania rynku nieruchomosci podobnych jako ,mato zréznicowany”.

Warto$¢ minimalna i maksymalna cen jednostkowych nieruchomosci podobnych wynosi odpowied-
Nio Cmin = 3.622 zt/m2 i Cmax = 6019 z{/m2, co stanowi empiryczny rozstep cenowy rynku AC wy-
noszacy 2.397 zt/m?2.

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 segmentow
rynku.

8.4.3. Symetrycznos¢ rozkladu cen jednostkowych nieruchomosci podobnych

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

L.p. Miary symetrii/asymetrii Wartos¢

14 Sko$nosc 0,218

15 Srednia - mediana ([(u-Me)/u] w %) 0,5%

16 Srednia - dominanta ([(u-D)/u] w %) 5,0%

17 Srednia - ér. geometryczna ([(U-G)/u] w %) 1,0%

18 Semiodchylenie standarowe dolne 312,00
19 Semiodchylenie standarowe gorne 358,00 zt
20 Semiodchylenie standarowe gérne / dolne 1,147

Rozktad cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych cechuje sie skosnoscig wynoszacg ok.
0,218 oraz réznicq pomiedzy Srednig arytmetyczng i mediang cen jednostkowych wynoszacg ok.
0,5%, pomiedzy s$rednig arytmetyczng i dominantg wynoszacg ok. 5,0% oraz pomiedzy $rednig
arytmetyczng i $Srednig geometryczng cen jednostkowych wynoszaca ok. 1,0%.

Semiodchylenie standardowe dolnej potowy cen wynosi 312 zt/m?2 a gérnej 358 zt/m2, co wy-
znacza stosunek odchylen standardowych dla lewej i prawej czesci rozktadu cen nieruchomosci
podobnych wynoszacy: 1,147. Oznacza to, ze mamy do czynienia z prawoskosnym 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 bezposred-
nio obserwowane transakcje nieruchomosciami o wszystkich cechach najgorszych i wszystkich
cechach najlepszych w ramach obserwowanej zmiennosci standw cech rynkowych.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna Nr 1
(NI 1) Zastosowanie Podejscia Poréownawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 6.3.-6.5:

,6.3. Przy stosowaniu podejScia pordwnawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy nieru-
chomos¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomos¢ 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 niektdre 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 hipotetyczne-
go przedziatu cenowego.(...)”

Uwzgledniajac powyzsze w przypadku analizowanego rynku mamy do czynienia z sytuacja, ktdrg
przewiduje Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Pordwnawczego w Wycenie
Nieruchomosci w pkt. 6.5., czyli zachodzi konieczno$¢ zastosowania zasady ekstrapolacji dla po-
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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 gér-
nej potowy rozktadu cen, hipotetycznej ceny minimalnej Chmin dla nieruchomosci posiadajgcej
wszystkie oceny cech najgorsze na danym rynku i hipotetycznej ceny maksymalnej Chmax dla nie-
ruchomosci posiadajacej wszystkie oceny cech najlepsze na danym rynku oraz wynikajacego z
nich hipotetycznego zréznicowania cenowego rynku AC(H) przedstawia ponizsza tabela.

L.p. Hipotetyczny rozstep cenowy rynku AC(H) Wartos¢

21 Uwzgledniona rozpietos¢ rynku 95,0%

22 Liczba semiodchylen standardowych £ 1,960

23 Hipotetyczna estymowana Cmin(H) 3417,00 z
24 Hipotetyczna estymowana Cmax(H) 6 043,00 zt

25 Hipotetyczny rozstep cenowy rynku AC(H) 2 626,00 zt

Obliczone relacje empirycznej Cemin/Cemax i hipotetycznej Chmin/Chmax c€NYy minimalnej/maksymalnej
oraz empirycznego AC(E) i hipotetycznego AC(H) zrdznicowania cenowego rynku obrazuje poniz-
szy 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 rozktadu i hipotetycznej ceny minimalnej/maksymalnej hipotetycznego zréznicowania
cenowego rynku AC(H) wykorzystano specjalistyczny arkusz analityczny autorstwa rzm Tomasza
Kotrasinskiego, MPAI w wersji rex_histogram v. 2.0.

8.5. Ustalenie cech rynkowych oraz zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech ryn-
kowych nieruchomosci

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 ktérych poréwnuje sie nieruchomosc¢ szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sa 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 poszczegdlnych cech rynkowych istotnie
wpltywajacych na zréznicowanie cenowe nieruchomosci podobnych okreslono na podstawie analizy rynku
lokalnego.

Uwzgledniajac, rodzaj rynku, jego obszar i okres badania oraz dostepnos$¢ danych ustalono naste-
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pujace cechy nieruchomosci (atrybuty), zwane dalej cechami rynkowymi,

rynkowych (stopnie) wptywajace w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen.

1.

2.

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

Otoczenie nieruchomosci
Stopien Opis
2 - lepsze brak hatasu i ucigzliwego sasiedztwa spotecznego, zabudowa sasiednia w dobrym

stanie, sasiedztwo zieleni urzadzonej

1 - przecietne

typowy hatas i ucigzliwosci sasiedztwa spotecznego, zabudowa sasiednia w dobrym
stanie, zielen urzadzona w poblizu

0 - gorsze

mozliwos¢ wystepowania hatasu intensywnego i uciazliwego sasiedztwa spotecznego,
zabudowa sasiednia w gorszym stanie, nie wystepuje zielen urzadzona

. Stan techniczny budynku

Stopien

Opis

4 - bardzo dobry

obiekt nowopowstaty lub po kapitalnym remoncie potgczonym z modernizacja,
wybudowany z wykorzystaniem materiatdw o podwyzszonej jakosci. Elementy
obiektu (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie) sg w stanie nienaruszonym

3 - dobry

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

2 - dostateczny

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

elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sg utrzymane stabo. Celowy jest

remont polegajacy na wigkszych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji i
1 - slaby . - . X s . L N

impregnacji. Wystepuje koniecznos¢ wymiany niektérych elementow wykazujacych

najwieksze zuzycie

w elementach obiektu (konstrukcji, wykonczenia) wystepujg znaczne uszkodzenia i
0-zly ubytki. Cechy i witasciwoéci wbudowanych materiatbw maja obnizona klase.

Wystepujg zawilgocenia i zagrzybienia. Wymagany jest remont kapitalny

Stan techniczny lokalu

Stopien

Opis

4 - bardzo dobry

po kapitalnym remoncie lub nowy. Elementy stanu wykonczeniowego podwyzszonej
jakosci. Stolarka okienna i drzwiowa, podtoza, oktadziny i posadzki, tynki, instalacje
w bardzo dobrym stanie

3 - dobry

dobry stan ww. elementéw bez ubytkéw, sprawne, zdatne do eksploatacji po
standardowym ods$wiezajagcym remoncie (malowanie, mycie)

2 - przecietny

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

1 - dostateczny

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

0-zly

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

. Funkcjonalnos¢ lokalu
Stopien Opis
4 - wybitna dodatkowe funkcjonalnosci: 2 miejsca postojowe
3 - bardzo dobra dodatkowe funkcjonalnoséci: piwnica/balkon i 1 miejsce postojowe
2 - dobra dodatkowe funkcjonalnosci: piwnica i balkon
1 - typowa dodatkowe funkcjonalnoséci: piwnica

0 - podstawowa

brak dodatkowych funkcjonalnoséci i pomieszczen przynaleznych

oraz stany tych cech
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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 - érednia (30-40> m2 lub (100-120 m2>
2 - pon. éredniej (40-50> m2 lub (80-100 m2>
1 - lepsza (50-60> m2 lub (70-80 m2>
0 - zia (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¢ wiasnos¢ lokalu
0 - swpdl spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

8.6. Wagi wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych
8.6.1. Przyjeta postac¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych

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

~Waga cechy moze by¢ jej udziat procentowy w réznicy pomiedzy ceng maksymalng i cenqg mini-
malngq ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych
podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposobow 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 maksymalng i ceng minimalng
(AC) ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych
podstawe wyceny nieruchomosci. Przyjete w drodze analizy preferencji uczestnikédw oraz analizy
rynku przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych dla petnej zmiennosci standw cech rynkowych.

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

Waga cechy | stan minimalny cechy na rynku | Stan maksymalny cechy na rynku | Liczba stanéw dla | Zmiennos¢ cechy
L. Cechy rynkowe fony w badaniu was fony w b2 WS | o iy mietenie
stanéw cech cech cech cechy rynkowej cech na rynku
1. |Lokalizacja ogdlna 23,9% 0 - staba 0 4 - bardzo dobra 4 5 4
2. |Otoczenie nieruchomosci 20,7% 0 - gorsze 0 2 - lepsze 2 3 2
3. |Stan techniczny budynku 12,8% 0 -zty 0 4 - bardzo dobry 4 5 4
4. |Stan techniczny lokalu 22,1% 0 -zly 0 4 - bardzo dobry 4 5 4
5. |Funkcjonalno$¢ lokalu 4,6% 0 - podstawowa 0 4 - wybitna 4 5 4
6. |Powierzchnia lokalu 5,0% 0 -zia 0 6 - bardzo dobra 6 7 6
7. |Lokalizacja na pietrze 6,7% 0 - zla 0 4 - bardzo dobra 4 5 4
8. |Typ prawa 4,2% 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
zmiennosci standéw dla poszczegdlnych cech rynkowych. Zawezenie zmiennosci standw cech ryn-
kowych przedstawia ponizsze zestawienie.
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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 | Waga cechy na Stan minimalny cech Stan maksymalny cech Liczba st?né\fv dla | Rozpietosé cechy
L.p. Cechy rynkowe “omiennoter | zmiany stanu | ™ Sci stanowiacych | ni sci stanowiacyeh | mow | zmiennotel stanaw
stanéw cech cechy podstawe wyceny podstawe wyceny cechy rynkowej cechy na rynku
1. |Lokalizacja ogdina 23,9% 5,98% 3 - dobra 3 3 - dobra 3 1 0/4
2. |Otoczenie nieruchomosci 20,7% 10,35% 1 - przecietne 1 1 - przecietne 1 1 0/2
3. |Stan techniczny budynku 12,8% 3,20% 2 - dostateczny |2 3 - dobry 3 2 1/4
4. |Stan techniczny lokalu 22,1% 5,53% 0-zly 0| 4 - bardzo dobry |4 5 4/ 4
5. |Funkcjonalnos¢ lokalu 4,6% 1,15% 1 - typowa 1 2 - dobra 2 2 1/4
6. |Powierzchnia lokalu 5,0% 0,83% 2 - pon. éredniej |2 3 - érednia 3 2 1/6
7. |Lokalizacja na pietrze 6,7% 1,68% 0 - zla 0| 4 - bardzo dobra |4 5 4/4
8. |Typ prawa 4,2% 4,20% 0 - swpdl 0 0 - swpdl 0 1 0/1
Suma: 100,0%

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

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 | Waga cechy na | Liczba stanéw dla | Rozpietosé cechy | Udzial rozpigtosci Wkiad cechy w Waga cechy z | Waga cechy na
Lp. Cechy rynkowe “oiennotci | zmiany stanu | zmienmoter stanéw | zmionnosei svancws | - w smienna sonkcs do petne] ot | zmiany stanu

stanéw cech cechy cechy rynkowej cechy na rynku catkowitej cechy zmiennoséci cech stanéw cech cechy 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% 2 1/4 0,250 0,032 9,4% 9,42%
4. |Stan techniczny lokalu 22,1% 5,53% 5 4/4 1,000 0,221 65,0% 16,26%
5. |Funkcjonalnosc¢ lokalu 4,6% 1,15% 2 1/4 0,250 0,012 3,4% 3,38%
6. |Powierzchnia lokalu 5,0% 0,83% 2 1/6 0,167 0,008 2,5% 2,45%
7. |Lokalizacja na pietrze 6,7% 1,68% 5 4/4 1,000 0,067 19,7% 4,93%
8. |Typ prawa 4,2% 4,20% 1 0/1 0,000 0,000 0,0% 0,00%

Suma: 100,0% 0,340 100,0%

Powyzej przeliczone w stosunku do zmiennosci cech wagi rynkowe przyjete zostang do dalszych
obliczen 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 zrédet informacji o szacowanej nieruchomosci stwierdzono i przyjeto do wyceny
nastepujace cechy rynkowe, zgodnie z zakresem i celem wyceny:
L.p.

Cecha rynkowa Stopien cechy

3 - dobra

Opis stanu cechy rynkowej

1 |Lokalizacja ogdlna lokalizacje otaczajqce centrum miejscowosci

typowy hatas i ucigzliwosci sgsiedztwa spotecznego, zabudowa sasiednia w

2 zenie nieruchomosci - S -
Otoczenie nieruchomosc dobrym stanie, zieleh urzadzona w poblizu

1 - przecietne

elementy obiektu (konstrukgji, wykonczenia) sq zadowalajgco utrzymane.
Celowy jest remont biezgcy polegajacy na drobnych naprawach,
uzupetnieniach, konserwacji i impregnacji. Moze wystapi¢ koniecznos¢
wymiany niektérych elementow wykazujacych najwieksze zuzycie

3 |Stan techniczny budynku 2 - dostateczny

przecietny stan elementéw wykofczenia i wyposazenia z niewielkim ubytkami,

4 |Stan techniczny lokalu

2 - przecietny

ods$wiezajacym remoncie

wszytskie elementy sprawne, zdatne do eksploatacji po standardowym

Funkcjonalnos$¢ lokalu

1 - typowa

dodatkowe funkcjonalnosci: piwnica

Powierzchnia lokalu

2 - pon. $redniej

(40-50> m2 lub (80-100 m2>

Lokalizacja na pietrze

1 - dostateczna

ostatnie pietro

(N[ | w®n

Typ prawa

0 - swpdl

spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

8.8. Obliczenie ceny sredniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiacego podstawe
wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax) oraz dolnej
granicy [Cmin/Csr] i gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspoétczynnikow korygujacych

Uwzgledniajac obliczony hipotetyczny (estymowany) przedziat cenowy AC, obrazujacy rdznice
pomiedzy ceng nieruchomosci odpowiednio o wszystkich ocenach cech najgorszych na danym ryn-
ku i dla nieruchomosci o wszystkich ocenach cech najlepszych na danym rynku, mozna obliczy¢
ceny sredniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny oraz ustali¢ cene
minimalng (Cmin) i cene maksymalng (Cmax) @ takze dolng granice [Cmin/C¢] i gOrna granice
[Cmax/Ce¢r] sumy wspotczynnikow korygujacych.
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L.p. Parametr Wartos¢
1 |Cena srednia [Cer.] (z/m2 p.u.) 4 664 zt
2 |Chmin (hipotetyczna) (z/m2 p.u.) 3417 zt
3 |Chmax (hipotetyczna) (zt/m2 p.u.) 6 043 zt
4 |Hipotet. przedziat cenowy AC(H) 2626 zt
5 Chmin / Cer. 0,7326
6 Chmax / Cer, 1,2957

8.9. Obliczenie zakresé6w wspoéiczynnikow korygujacych dla cech rynkowych

Uwzgledniajac obliczong cene $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/Cé&] i gdrng granice
[Chmax/Cs] sumy wspotczynnikdw korygujacych oraz obliczyé zakresy wspotczynnikow koryguja-
cych dla poszczegdlinych cech rynkowych.

Wagi cech z Wartosci graniczne wspoétczynnikéw korygujacych
L.p. Cechy rynkowe uwzglednieniem i cechy rynkowe nieruchomosci Chmin i Chmax
zmiennosci cech
Stany cech dla Chmin Chmin/ Ceér. Stany cech dla Chmax Chmax / Car.
1. |Lokalizacja ogdlna 0,0% |3 -dobra 3 /3 = 0,0000(3 -dobra 3 /3 = 0,0000
2. |Otoczenie nieruchomosci 0,0% |1 - przecietne 1/ 1 = 0,0000|1 - przecietne 1/1 = 0,0000
3. |Stan techniczny budynku 9,4% |2 - dostateczny |2 / 3 = 0,0690(3 - dobry 3/3 = 01220
4. |Stan techniczny lokalu 65,0% |0 -zly 0 /4 = 0,4764|4 - bardzo dobry |4 / 4 = 0,8426
5. |Funkcjonalno$¢ lokalu 3,4% |1 -typowa 1 /2 = 0,0248|2 - dobra 2 /2 = 0,0438
6. |Powierzchnia lokalu 2,5% |2 -pon.éredniej |2 / 3 = 0,0180(3 - érednia 3 /3 = 0,0318
7. |Lokalizacja na pigtrze 19,7% |0 -zha 0 / 4 = 0,1444|4 - bardzo dobra |4 / 4 = 0,2554
8. | Typ prawa 0,0% |0 -swpdl 0 /0 = 0,0000[0 - swpdl 0/0 = 0,0000
Suma: 100,0% 0,7326 1,2957

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

Uwzgledniajac dolng granice [Chmin/Csr] i gérna granice [Chmax/Cer] sumy wspotczynnikéw koryguja-
cych oraz obliczone zakresy wspoétczynnikdw korygujacych dla poszczegdinych cech rynkowych,
mozna okresli¢ wielkosci wspotczynnikdw korygujacych dla poszczegolnych cech rynkowych, wyni-
kajace z ocen poszczegdlnych cech rynkowych wycenianej nieruchomosci.

Wartosci graniczne wspétczynnikow
Wagi cech z korygujacych Cechy i wspétczynniki korygujace
L.p. Cechy rynkowe uwzglednieniem i cechy rynkowe nieruchomosci dla nieruchomosci szacowanej
zmiennosci cech Chmin i Chmax
Chmin / Car. Chmax / Car. Stany cech Wspétczynniki
1. |Lokalizacja ogdlna 0,0% 3 /3 =0,0000{3 /3 = 0,0000 |3 - dobra 3/ 3 = 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 9,4% 2 /3 =0,0690]3 /3 = 0,1220 |2 - dostateczny 2/ 3 = 0,0690
4. |Stan techniczny lokalu 65,0% |0 /4 =0,4764|4 / 4 = 0,8426 |2 - przecigtny 2/ 4 = 0,6595
5. |Funkcjonalnos¢ lokalu 3,4% |1 /2 =0,0248|2 /2 = 0,0438 |1 - typowa 1/ 2= 0,0248
6. |Powierzchnia lokalu 2,5% 2 /3 =0,0180|3 /3 = 0,0318 |2 - pon. $redniej (2 / 3 = 0,0180
7. |Lokalizacja na pietrze 19,7% |0/ 4 =0,1444|4 / 4 = 0,2554 |1 - dostateczna 1/4 = 01722
8. |Typ prawa 0,0% 0/ 0 =0,0000/0 /0 = 0,0000 |0 -swpdl 0/ 0 = 0,0000
Suma: 100,0% 0,7326 1,2957 0,9435

8.10.2. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci

Uwzgledniajac obliczone wielkosci wspotczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynko-
wych, wynikajace z ocen poszczegdlnych cech rynkowych wycenianej nieruchomosci oraz sumy
tych wspotczynnikéw oraz cene srednig Ce mozna obliczy¢ wartos¢ jednostkowa wycenianej nieru-
chomosci.

WYCENA.COM.PL




Strona | 22.

L.p. Parametr Wartosc¢

1. |Cena srednia [Csr] (zZ/m2 p.u.) 4 664 z4
Suma wspotczynnikdw korygujacych 0,9435

3. |Wartos¢ jednostkowa (zt/m2 p.u.) 4 400 zi

Wartos¢ jednostkowa nieruchomosci wynosi: 4 400 zt/m?2 pow. uzytkowej

8.10.3. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosé
jednostkowej i liczby jednostek porownawczych

Uwzgledniajac obliczong warto$¢ jednostkowg wycenianej nieruchomosci oraz jej powierzchnie
uzytkowg mozna okresli¢c wartos¢ wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartos¢ jed-
nostkowej i powierzchni uzytkowej lokalu:

L.p. Parametr Wartosc¢

1. |Warto$¢ jednostkowa (z#/m2 p.u.) 4 400 z4
2. |Powierzchnia uzytkowa (m?) 42,92

3. | Wartos$¢ nieruchomosci 188 848 zi

Wartos$¢ catkowita nieruchomoséci wynosi: 188 848 zt.
W zaokragleniu do petnych 1.000 zt, wartos¢ catkowita wynosi: 189 000 zi.

9. Wynik koncowy wyceny wraz z uzasadnieniem

Uwzgledniajac powyzej przedstawione ustalenia w zakresie cech rynkowych nieruchomosci, analizy
rynku nieruchomosci oraz wykonane obliczenia warto$¢ rynkowa (WR) przedmiotu oszacowania
dla sposobu optymalnego wykorzystania (SOW) zgodnie z okresleniem przedmiotu i zakresu wy-
ceny wynosi:

Wartosé rynkowa (WR) spétdzielczego wiasnoséciowego prawa do lokalu wynosi:

WR = 189 000 z

stownie:
sto osiemdziesiat dziewiec tysiecy ztotych

Uzasadnienie wyniku wyceny

Wynik wyceny uzyskany zostat w wyniku stwierdzenia stanu, przeznaczenia i cech rynkowych
nieruchomosci lokalowej w drodze wyceny metodg korygowania ceny $redniej, na podstawie co
najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy rynkowe tych nieru-
chomosci, stanowigcych podstawe oszacowania.

Cechy nieruchomosci szacowanej determinujace jej warto$¢ znajduja sie wsérdd cech uwzglednia-
nych w wycenie, w zwigzku z czym uzyskany wynik uznaé nalezy za wiarygodny.
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I. Klauzule i ustalenia dodatkowe

v Oszacowana warto$¢ prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej nie zawiera podatku od towa-
row i ustug (VAT) jaki nalezy sie ewentualnie od transakcji sprzedazy nieruchomosci i nie za-
wiera innych podatkow i optat zwigzanych z transakcjg kupna-sprzedazy nieruchomosci.

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

v Wartos$¢ prawa wtasnosci 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.

v" Niniejsze opracowanie nie stanowi ekspertyzy technicznej, budowlanej, geotechnicznej, tok-
sykologicznej lub $srodowiskowej nieruchomosci lub obiektéw budowlanych.

v' Opracowanie niniejsze wykonane zostato wytacznie dla celdw 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 dokumentéw i informa-
cji uzyskanych od w toku czynnoséci szacowania. Autor w dobrej wierze wykorzystuje te do-
kumenty, ktére uzyskane zostaty w toku czynnosci szacowania, na ktdre powotat sie w niniej-
szym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci ich za prawdziwos¢ i kompletnosé
oraz za zatajone wady prawne majgce wptyw na wartos$¢ nieruchomosci.

v' Autor operatu zastrzega sobie prawa autorskie do niniejszego opracowania. Niniejsze opraco-
wanie 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 przepisow prawa. Przed skopiowaniem
catosci lub jakiejkolwiek czesci niniejszego opracowania lub odwotaniem sie do niego w jakim-
kolwiek pismie, dokumencie lub o$wiadczeniu albo wigczeniu lub dotaczeniu catosci lub jakiej-
kolwiek czesci niniejszego opracowania do jakiegokolwiek pisma, dokumentu lub oswiadczenia
albo przed ujawnieniem tresci niniejszego opracowania jakiejkolwiek stronie trzeciej, wyma-
gana jest pisemna zgoda autora, o ile takie skopiowanie, odwotanie lub ujawnienie tresci nie
wynika wprost z celu wykonania opracowania lub przepiséw prawa. Taka zgoda jest wymaga-
na réwniez, jesli autor nie jest wymieniony z imienia i nazwiska lub jesli cze$¢ niniejszego
opracowania bedzie poftgczona z innym opracowaniem.
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II. Dokumentacja zdjeciowa
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1. Ksiega wieczysta dla nieruchomosci gruntowej.

2. Ksiega wieczysta dla spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

3. Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego.
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