\ . WYCENA NIERUCHOMOSCI

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczy:

okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej

Oznaczenie nieruchomosci

Nr sprawy

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc lokalowa — lokal
mieszkalny nr 2 potozony w Zabkowicach Slgskich przy
ul. Armii Krajowej nr 12, powiat zgbkowicki.

Dla wycenianej nieruchomosci V Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Zabkowicach Slgskich prowadzi ksiege
wieczystg SW12/00052789/4.
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Okreslenie przedmiotu
wyceny:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é lokalowa — lokal
mieszkalny nr 2 potozony w budynku przy ul. Armii Krajowe;j
nr24 w Zabkowicach Slgskich wraz z udziatem w
nieruchomosci wspalne;.

Dla wycenianej nieruchomosci V Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich prowadzi ksiege
wieczystg SW1Z/00052789/4.

Opis przedmiotu wyceny:

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni
75,76 m? potozony na drugiej kondygnacji (I pietro). Lokal
sktada sie z dwoch pokoi, kuchni, fazienki i przedpokoju.

W trakcie ogledzin nieruchomosci stwierdzono, ze w lokalu
zostata wydzielone nowe pomieszczenia. Obecnie lokal sklada
sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju.

Dokonano pomiaru powierzchni lokalu w trakcie ogledzin
nieruchomosci, i stwierdzono, ze jest ona zgodna w zakresie
doktadnosci pomiaru z powierzchnig ujawniong w ksiedze
wieczystej 75,76m?2. Do procesu wyceny przyjeto powierzchnie
uzytkowg wynikajgca z ksiegi wieczystej tj. 75,76 m2.

Funkcija lokalu: dobra — pokoje i kuchnia posiadajg dostep do
Swiatta dziennego, mieszkanie z przechodnim pokojem (salon).

Stan techniczny lokalu i standard wykonczeh: lokal w stanie
wykonczonym, o dobrym standardzie wykonczenia. Lokal
wyposazany w centralne ogrzewanie.

Elementy wykonczeniowe: tynki wewnetrzne — w pokojach tynk
cementowo-wapienny, sciany malowane farbami, w tazience
ptytki ceramiczne, w kuchni tynk cementowo-wapienny oraz
fartuch z ptytek ceramicznych; podtogi w dwdch pokojach
wykonczone panelami drewnopodobnymi, w jednym pokoju
deski drewniane (parkiet), a w kuchni i tazience ptytkami
ceramicznymi, stolarka — okna: pcv zespolone, drzwi
wewnetrzne ptycinowe; drzwi wejsciowe ptytowe.

Instalacie  lokalu:  elektryczna, gazowa, centralnego
ogrzewania, wodno-kanalizacyjna.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia
egzekucji z przedmiotowego prawa.

Rodzaj wartosci:

wartos$¢ rynkowa

Oszacowana wartos¢
rynkowa

Wr = 338 100 pin
stownie zlotych: trzysta trzydziesSci osiem tysiecy sto

Data okreslenia wartosci:

12 kwietnia 2025 roku

Data sporzgdzenia operatu:

12 kwietnia 2025 roku

Piecze¢ podpis
rzeczoznawcy:

Rzeczoznawca Majatkowy Tomasz Ciechanowski,
uprawnienia zawodowe nr 4674.
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa - lokal mieszkalny nr 2
o powierzchni 75,76 m2. Lokal potozony na parterze w budynku przy ul. Armii Krajowej
nr 24, w Zabkowicach Slgskich wraz z udziatem w nieruchomosci wspolne;.

Dla wycenianej nieruchomosci V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego
w Zgbkowicach Slgskich prowadzi ksiege wieczystg SW12/00052789/4.

1.2. Zakres wyceny
Wycenie podlega prawo wiasnosci nieruchomosci okreslonej w punkcie 1.1.

2. Cel wyceny

Okreslenie  wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia egzekuciji
z przedmiotowego prawa.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie nr
KM 1361/23 z dnia 20 grudnia 2024r. zawarte pomiedzy:
a) Komomik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Zgbkowicach Slgskich Piotra Witos, a

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

3.2. Podstawy prawne

1) Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (tekst jednolity z 2024r.
poz. 1145, 1222, 1717, 1881 z pdzniejszymi zmianami),

2) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz.
1061, 1237 z pdzniejszymi zmianami),

3) Ustawa z 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz.U z
2024 r. poz. 1568, 1841 z pdzniejszymi zmianami),

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ({j.
Dz. U. z 2024 roku poz. 1130, 1907, 1940 z pdzniejszymi zmianami),

5) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r., poz. 1832),

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

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

3.3. Podstawy merytoryczne

1) Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych -
zbior standardéw i norm zawodowych jako zalecenia uksztattowane przez dobrg praktyke
zawodowg



2) Analiza rynku w oparciu o ceny transakcyjne z umow kupna-sprzedazy nieruchomosci dla
obszaru i okresu wtasciwego dla zakresu przeprowadzonej analizy, zgromadzone we
wiasciwych terytorialnie jednostkach katastralnych,

3.4. Zrédta danych o nieruchomosci

- Ksigga wieczysta nr SW1Z/00052789/4 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich dla nieruchomosci lokalowej,

- Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 24 stycznia 2025 roku,

4. Daty istotne dla operatu

»  data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 12-04-2025 .
» data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 12-04-2025 .
»  data, na ktérg okres$lono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 12-04-2025 .
stan przedmiotu wyceny: 24-01-2025'r.
»  data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 24-01-2025r.

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono na dzien 12 kwietnia 2025 roku, na
podstawie badania w elektronicznym systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez
Ministerstwo Sprawiedliwosci pod adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej
numer SW1Z/00052789/4 prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich.

Stan_wg SW12/00052789/4 na dzien 12 kwietnia 2025r. (lokal stanowigcy odrebng
nieruchomosgé)
Dziat I-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Wzmianki w dziale: brak wpisow.
Potozenie: Zgbkowice Slgskie, ul. Armii Krajowej nr 24,
Opis lokal: lokal mieszkalny nr 2, sktadajgcy sie z dwdch pokoi, kuchni, tazienki i
przedpokoju,
Kondygnacja: 2,0,
Przytgczenie: 00045199
Odrebnosé¢: tak
Obszar: 75,76 m?
Dziat I-Sp | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Wzmianki w dziale: brak wpisow

Udziat w wysokosci 20/100 zwigzany z wtasno$cig lokalu w nieruchomosci wspélnej,
ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wiascicieli lokali.

Numer ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono lokal: /00045199/
Dziat Il WEASNOSC
Wzmianki w dziale: brak wpiséw

wiasciciel: I -

na prawach wspoélnosci ustawowe;j

majgtkowej matzenskiej.


p.witos
Wiersz

p.witos
Wiersz

p.witos
Wiersz


Dziat lll

PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale:

REP.C./ KOMO /27251 / 24 - 2024-02-15, 12:39:29
REP.C./ KOMO /27207 / 24 - 2024-02-15, 12:10:21
REP.C./ KOMO /27008 / 24 - 2024-02-15, 10:07:16
REP.C./ KOMO / 26983 / 24 - 2024-02-15, 09:55:36
REP.C./ KOMO / 26983 / 24 - 2024-02-15, 09:55:36.

Numer wpisu: 1

agrwNRE

Numer wpisu: 5

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przytgczyt sie wierzyciel Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy Armii Krajowej 24, Km
1572/19.

Numer wpisu: 6

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przytaczyt sie wierzyciel Wspolnota Mieszkaniowa przy ulicy Armii Krajowej 24, Km
82/20.

Numer wpisu: 9

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: notuje sie wzmianke o przytgczeniu egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Km 570/20 do sprawy | CO 834/19 nalezgcej do dtuznika Mirostawa
Szuszkiewicz na podstawie wniosku wierzyciela:. Trans.Eu Group Spotka Akcyjna
z/s w Wysokiej, Wroctaw, Wysoka, Chabrowa 4.

Numer wpisu: 10

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tre$C wpisu: zakaz zbywania i obcigzania nieruchomos$ci objetej tg ksiegg
wieczysta, wpisano celem zabezpieczenia przepadku.

Numer wpisu: 11

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przytgczyt sie wierzyciel: Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy Armii Krajowej 24 (Km
1208/23).

Numer wpisu: 12

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przytgczyt sie wierzyciel: Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy Armii Krajowej 24 (Km
1361/23).

Numer wpisu: 13

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przytgczyt sie wierzyciel: Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy Armii Krajowej 24 (Km
1362/23).

Numer wpisu: 14

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: notuje sie wzmianke o przytgczeniu egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Km 321/25 do sprawy | CO 187/24 nalezgcej do dtuznika Katarzyny
Szuszkiewicz i Mirostawa Szuszkiewicza na podstawie wniosku wierzyciela:
HOIST Il Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z
Siedzibg w Warszawie, 00-107 Warszawa, ul. Prézna 9.

Dziat IV

HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpisow.

Numer Hipoteki: 1

Rodzaj Hipoteki: hipoteka umowna

Suma (stownie), waluta: 222750,00 (dwiescie dwadziescia dwa tysigce siedemset
piecdziesiagt) zt.



Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: kredyt, odsetki i inne koszty uboczne, umowa
kredytowa nr E0450375 z dnia 04.11.2013r.

Rodzaj zmiany: w polu 4.4.4. ujawniono zmiane wierzyciela wpisano HOIST Il
Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Wierzytelno$ci w miejsce BZ
WBK S.A.

Wierzyciel hipoteczny: HOIST |l Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Wierzytelnosci z siedzibg we Wroctawiu.

Numer Hipoteki: 2

Rodzaj Hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 340920,00 (trzysta czterdzieSci tysiecy dziewiecCset
dwadziescia) zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie kary grzywny, $rodka
kompensacyjnego oraz orzeczenia o kosztach sadowych., postanowienie o
zabezpieczeniu majgtkowym sygn. akt PK IV WZ. DS.27.2017 z dnia 13.01.2022 r.
Wierzyciel hipoteczny - Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rola instytucji): Skarb
Panstwa - Prokuratura Krajowa - Matopolski Wydziat Zamiejscowy Departamentu do
Spraw Przestepczosci Zorganizowanej li Korupcji Prokuratury Krajowej w Krakowie,
Krakéw, Organ Reprezentujgcy Skarb Panstwa.

Whnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

e Zgodnie z zapisami ksiegi wieczystej przedmiotowy lokal nr 2 potozony jest w
Zabkowicach Slgskich przy ul. Armii Krajowej nr 24, ktérej wtascicielem sg panstwo
Katarzyna i Mirostaw Szuszkiewicz.

o W dziale lll ksiegi wieczystej znajdujg sie wpisy o wszczeciu egzekucji i zakazie
zbywania.

o W dziale IV ksiegi wieczystej znajdujg sie dwa wpisy hipoteczne.

o W dziale lll ksiegi wieczystej znajduje sie pie¢ wzmianek.

o Na podstawie analizy mapy ewidencyjnej stwierdza sie, iz przedmiotowa nieruchomosc¢
posiada dostep do drogi publicznej ul. Armii Krajowe;j.

5.2. Opis nieruchomosci
5.2.1. Lokalizacja

Wyceniany lokal potozony jest w budynku przy ul. Armii Krajowej w Zgbkowicach
Slaskich, obreb 0001-Centrum.

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

Miasto Zgbkowice SlI. jest miastem powiatowym zlokalizowanym w odlegtosci 65 km
od Wroctawia i 60 km od Watbrzycha. Dogodne potozenie czyni ponadto z powiatu
zgbkowickiego wazny element w systemie europejskich powigzan: odlegto$¢ od
Warszawy wynosi 440 km, od Berlina okoto 350 km, od Pragi okoto 200 km, do
Wiednia okoto 320 km. Gmine przecinajg wazne szlaki komunikacyjne — droga nr 8
biegngca z Wroctawia do Pragi, droga wojewddzka, droga nr 385 z Grodkowa do
przejscia granicznego w Tlumaczowie przez Stoszowice, Budzoéw, Srebrng Goére oraz
droga z Legnicy do Nysy, co daje szanse rozwoju infrastruktury obstugi ruchu
tranzytowego. Gmine przecina ponadto kilka drég powiatowych.
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Zdjecie nr 1. Lokalizacja Zabkowic Slgskich.

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

Budownictwo (20.4%).
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Wyceniany lokal mieszkalny nr 2 potozony jest w budynku mieszkalnym przy ul. Armii
Krajowej nr 24 w Zgbkowicach Slgskich, obreb Centrum. Lokalizacja lokalu zapewnia
dobry dostep komunikacyjny. Dostep do obiektow ustugowo-handlowych jest dobry,
g’fownle ze strony Iokalnych sklepow i punktow ustugowych.
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Budzowicy
llustracja 2 Lokalizacja ul. Armii Krajowej na tle Zgbkowic Slegsk/ch srodio googlemaps pl

5.2.2. Opis dziatki

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w centralnej strefie miejscowosci Zgbkowice
Slaskie, obreb Centrum. Dojazd do nieruchomosci drogg publiczng — droga o
utwardzonej nawierzchni. Dziatka o regularnym ksztatcie zblizonym do prostokata na
znacznej czesci zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym. Teren
uzbrojony w sieci: elektroenergetyczng, wodociggowa, kanalizacyjng, gazowg i
telekomunlkacyjna w sa3|edth|e znadeJe sie zabudowa o charakterze mleszkalnym

! >
||ustrac1a nr3. LokahzaCJa meruchomosc: na teren/e qukowzc S/



5.2.3. Opis budynku

Budynek mieszkalny nr 24 potozony w Zgbkowicach Slgskich przy ul. Armii Krajowej,
konstrukcja budynku murowana. Budynek jedno klatkowy w zabudowie pétzwarte;,
trzykondygnacyjny, wybudowany okoto 1894 roku.

Rozwigzania konstrukcyjne i technologiczne zastosowane w budynku:

- Fundamenty: nie badano,

- Sciany konstrukcyjne: murowane z cegty

- Stropy: masywny nad piwnicg, pozostate drewniane,

- Dach: dach konstrukcji drewnianej kryty papg

- Ogrzewanie: indywidualne dla kazdego lokalu.

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

Budynek wpisany jako obiekty zabytkowe objete ochrong z mocy planu wraz z
numerem porzadkowym.

Stan techniczno-funkcjonalny oraz standard budynku
Ogodlnie stan techniczny budynku ocenia sie jako zadawalajgcy. Tynki zewnetrzne z
ubytkami.

Budynek jest wyposazony w nastepujgce instalacje:

wodociggowa,

kanalizacyjna,

grzewcza (indywidualna),

elektryczna,

gazowa,

instalacje telekomunikacyjne (domofon, telefoniczna, RTV).

Zdjecie 3 Widok budynku ’ Zdjecie 4 Wejscie do lokalu
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5.2.4. Opis lokalu

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni 75,76 m? potozony na
drugiej kondygnacji (I pietro). Lokal sktada sie z dwodch pokoi, kuchni, tazienki
i przedpokoju.

W trakcie ogledzin nieruchomosci stwierdzono, ze w lokalu zostata wydzielone nowe
pomieszczenia. Obecnie lokal sktada sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju.

Dokonano pomiaru powierzchni lokalu w trakcie ogledzin nieruchomosci, i
stwierdzono, ze jest ona zgodna w zakresie doktadnosci pomiaru z powierzchnig
ujawniong w ksiedze wieczystej 75,76m?2. Do procesu wyceny przyjeto powierzchnie
uzytkowg wynikajgca z ksiegi wieczystej tj. 75,76 m?.

Funkcja lokalu: dobra — pokoje i kuchnia posiadajg dostep do Swiatta dziennego,
mieszkanie z przechodnim pokojem (salon).

Stan techniczny lokalu i standard wykonczen: lokal w stanie wykornczonym, o dobrym
standardzie wykonczenia. Lokal wyposazany w centralne ogrzewanie.

Elementy wykorniczeniowe: tynki wewnetrzne — w pokojach tynk cementowo-wapienny,
Sciany malowane farbami, w tazience ptytki ceramiczne, w kuchni tynk cementowo-
wapienny oraz fartuch z ptytek ceramicznych; podtogi w dwoch pokojach wykonczone
panelami drewnopodobnymi, w jednym pokoju deski drewniane (parkiet), a w kuchni i
tazience ptytkami ceramicznymi, stolarka — okna: pcv zespolone, drzwi wewnetrzne
ptycinowe; drzwi wejsciowe ptytowe.

Instalacje lokalu: elektryczna, gazowa, centralnego ogrzewania, wodno-kanalizacyjna.

N

E

SMILE

Zdjecie 5 Widok lokalu. Zdjecie 6 Widok lokalu.
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Zdjecie? Widok lokalu. Zdjecie 8 Widok lokalu.

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Teren, na ktorym usytuowana jest wyceniana nieruchomos$¢, posiada miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Uchwata nr L1/105/2013 Rady Miejskiej Zgbkowic Slgskich z dnia 30 grudnia 2013r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta Zgbkowice
Slaskie — przedmiotowg dziatke okresla jako obszar A6.40MUL1.

Dodatkowe informacje:
e  Brak symbolu w legendzie
Nieprzekraczalne linie zabudowy
Obiekty zabytkowe objete ochrong z mocy planu wraz z numerem porzgdkowym
Obowigzujace linie zabudowy
SAO - Strefa obserwacji archeologicznej. Ustalenia uwarunkowan na podstawie przepiséw odrebnych
Strefa ochrony konserwatorskiej

§ 26. 1. Zabudowa $rédmiejska o symbolach:

1) MU1 - podstawowe przeznaczenie: zabudowa srodmiejska tj.: przemieszana zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, ustugowa, ksztalttowana w formie zabudowy pierzejowej wraz
z przynaleznymi funkcjami i przynaleznym zagospodarowaniem terenu;

2) MU2 - podstawowe przeznaczenie: zabudowa srodmiejska tj.: przemieszana zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, ustugowa, ksztattowana w formie zabudowy wolno stojgce;j
wraz z przynaleznymi funkcjami i przynaleznym zagospodarowaniem terenu.

2. Zasady zagospodarowania terendw obowigzujgce dla wszystkich lub wskazanych
przeznaczen:
1) Nakazy:

a) nowa dziatka budowlana winna spetnia¢ wymogi minimalnych szerokosci i powierzchni: min.
5,0 mimin. 50,0 m?

b) obowigzujgce parametry: procent terenéw zabudowanych Pz, procent terendw biologicznie
czynnych zgodnie z ustaleniami w kolumnie 4 i 5 w par. 61,

c) wysoko$¢ zabudowy zgodnie z ustaleniami w kolumnie 6 w par. 61,

d) budynkéw przylegtych, zlokalizowanych w tej samej pierzei, o nachyleniach nie
przekraczajacych 60 stopni,

e) dla terenow MU2, forma i spadki gtéwnych potaci dachowych — indywidualne, dostosowane
do otaczajg-cej zabudowy, o nachyleniach nie przekraczajgcych 60 stopni, z dopuszczeniem
dachéw mansardowych,

f) forma i spadki pofaci dachowych zabudowy pomocniczej — indywidualne,
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g) wysokos¢ budynkéw sytuowanych we wnetrzu terenu, nie moze by¢ wyzsza od budynkéw
usytuowanych w linii zabudowy,

h) budowa garazy wylgcznie jako wielostanowiskowych lub zintegrowanych o jednorodnej
formie i przy zastosowaniu jednolitych materiatéw wykonczeniowych;

2) Zakazy:

a) lokalizowanie nowych budynkéw pomocniczych poza wyznaczonym graficznie wnetrzem
terenu,

b) lokalizowanie nowych budynkéw pomocniczych w odlegtosci mniejszej niz 10,0 m od
wyznaczonej w planie od strony przestrzeni publicznych linii zabudowy, dotyczy terenéw dla
ktorych nie wyznaczono wnetrza terenu,

c) dla terenéw MU2, przekroczenie szerokosci 20 m elewacji eksponowanej nowych budynkéw,

d) zmiana sposobu uzytkowania istniejagcych budynkéw magazynowych, produkcyjnych i
pomocniczych, ktérych wielkos¢ i forma ogranicza mozliwos¢é zabudowy od strony
przestrzeni publicznych, z zastrzezeniem kompleksowej przebudowy zgodnej z ustaleniami
planu,

e) lokalizowania nowej zabudowy jednorodzinnej na nowych dziatkach,

f) wydzielanie dziatek po obrysie budynkoéw, nie dotyczy budynkéw infrastruktury technicznej

g) lokalizowanie zabudowy ustugowej typu UP, z wyjgtkiem dopuszczone;;

3) Dopuszczenia:

a) dopuszczone przeznaczenia w granicach terenu, ustalane indywidualnie dla kazdego terenu
w kolumnie 3, w par. 61, z zastrzezeniem, iz wielko$¢ i gabaryty dziatki bedg umozliwiaty ich
lokalizacji oraz wiasciwg obstuge w zakresie: dojazdow, dostaw, miejsc parkingowych,
sktadowania odpadow,

b) dla terenébw MU1, zabudowa wolno stojgca w przypadku niemozliwosci kontynuaciji
zabudowy, z uwagi na brak sciany szczytowej,

c) zakazy, o ktérych mowa w pkt 2, lit. a) i b) moga nie obowigzywaé w przypadku lokalizacji
budynku pomocniczego w miejscu niewidocznym od strony przestrzeni publicznej, poprzez
przestonienie budynkiem lub ogrodzeniem nieprzeziernym o wysokosci nie mniejszej niz
wysokos¢ lokalizowanego budynku pomocniczego,

d) zmiana sposobu uzytkowania istniejgcych budynkéw gospodarczych na garaze.

I 66/3.66/5

Ewidencja gruntow

Numer dziatki: 50/5
Numer obrebu: 4.0001_AR_12-CENTRUM
Powierzchnia: 2153 m*
Zagospodarowanie przestrzenne
1. Przeznaczenie terenu:
« Tereny y
(symbol A6.40MU1)
2. Dodatkowe informacje:
« Brak symbolu w legendzie
« Nieprzekraczaine linie zabudowy
Obiekty zabytkowe objete ochrong z mocy planu wraz z numerem
porzadkowym

Obowiazujace linie zabudowy .
SAQ - Strefa obserwacji archeologicznej. Ustalenia uwarunkowan na

w formie Y pierzejowej

pr ebnych
« Strefa ochrony konserwatorskiej

Uchwala:

nr LI/105/2013 z dnia 2013-12-30 dot.: DLA MIASTA ZABKOWICE
SLASKIE

o Rysunek MPZP

o Tekst uchwaly MPZP

Kopiuj link |

llustracja 4 Fragment mpzp —zrédio https://mapa.inspire-hub.pI/#/gminé_zébkowice_slask'iém
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

7.1. Analiza i charakterystyka rynku lokalami mieszkalnymi

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

- Informacje z dokumentéw dotyczgce stanu prawnego przedmiotu wyceny,

- Dane z wizji lokalnej dotyczace lokalizacji, sgsiedztwa,

- Informacje o cenach transakcyjnych podobnych nieruchomosci na terenie miasta Zgbkowice
Slaskie,

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

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku lokalnego:

- rodzaj rynku — rynek transakcji lokalami mieszkalnymi pow. 40 m?, transakcje wolnorynkowe
- obszar rynku — miasto Zgbkowice Slgskie,
- okres badania cen — od marca 2023 r. do dnia wyceny.

7.1.1. Okreslenie trendu zmiany poziomu cen

Na pierwszym etapie dokonano analizy pod katem zmiany cen z uwagi na uptyw
czasu. Poziom cen wzgledem czasu przedstawiat sie nastepujgco:

Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

. 3 . L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Dat wyceny 12.04.205
6000,00 2. |0d najwczesniejszej transakcji 03.03.2023
_ . ° 3. |Od najpozniejszej transakcji 21.03.2025
tE 5000,00 5 © > 4. |Rozstep czasowy (dni) 749
i o © . © ° 5. [Nachylenie réwnania trendu (b1) 0,76268
s 4000,00 . - 6. |Reqdna rownania rendu (60) 3093
o o o i i
% 3000,00 . ° 4 ® ; \I,szd? trendf.l i charakter frendu bardzo staby v:nd rosnacy
8 o o o o ° . poiczy nnik korelacji (R) 19,1%
S 2000,00 y=0,7627x-30935 9. [Wspoiczynnik inacji (R2) 3,6%
E R* =0,0364 10. [Cena najwczesnigjsza z rownania regresji 3377 2tim2
& 1000,00 1. [Cena najpbZniejsza z rownania regresji 3948 ztim2
12, [Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres 571 zHm2)
0,00 T ! 13 [Okres badania rynku (lata) 2,05
¢ P % 2 s s > v R4 14.__|Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania 16,9%
°§° 6‘%& & QQ;\/ s ‘S\ ® ® & '\("b\ 15. Wimiar wz:ledny trendu E% ;/dzieh 0,02%
Czas 16.  [Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,6%
17. [Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 7,9%
warto$¢ wspotczy nnika regresji trendu 0,763
Parametry trendu Wartosé blad wspoicz. regresji Se(bn) 0,705
Wartos¢ wzgledna trendu w % /rok 7,9% Warto$¢ empiry czna staty sty ki +-Studenta(emp.) 1,0819
Btad $redni okreslenia wartosci rendu 7,3% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat uoéci trendu (+ % /rok) 10,8% liczba stopni swobody (n-2) 31
Dolna granica przedziatu ufosci (0,85) (% /rok) -2,%% warto$¢ teoret. statystyki +Studenta(teoret.,alfa,n-2) 1,476
Goma granica przedziatu ufosci (0,85) (% /rok) 36,7% p-value (prawdopodob. popein. btedu |-go rodzaju) 28,762%

Jak mozna zaobserwowal powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg minimalny trend wzrostowy. Obliczony analitycznie trend jest
obarczony prawie 29 % prawdopodobienstwem popetnienia btedu | rodzaju.

Wskutek powyzszej analizy stwierdzono o nieistotnosci wystepowania trendu zmiany
cen. W zwigzku z powyzszym oraz na podstawie aktualnego stanu rynku, ktérego
ogolnie okresla sie jako stabilny w badanym okresie zadecydowano o niedokonywaniu
korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.

Trend liniowy Czas

Nachylenie linii rendu (a) 0,76268 Data min 03.03.2023
Rzedna réwnania trendu (b) -30 935 Data max 21.03.2025
Data poziomu cen data z dnia wyceny llo$¢ miesiecy 25
Data wyceny 12.04.2025 llo8¢ fransakgiji 33
Aktualizowa¢ ceny nie
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7.2. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Sposréd transakcji przyjetych do analizy rynku zostato wybrane 33 transakcje
nieruchomos$ciami najbardziej podobnymi do przedmiotu wyceny:

Pow.

L.p. | Data umowy not'::i:m:go Miejscowosc Obreb Ulica Kondygnacja Struktura lokalu ui}('::)wa Cen:lz'r;etto C(::; r:‘ezd)n.
1{ 03.03.2023]1172/23 Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschod | Zacisze 2 3p,2k,pp,poddasze 74,401 310000| 4166,67
2| 17.05.2023(2826/23 Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschod |Orkana 3 3p,k,wc,pp 56,74| 140000| 2467,40
3| 26.06.2023|2978/23 Zabkowice Slaskie |Centrum Daszynskiego 2 3p,k,2tpp 59,60 265000| 4446,31
4] 12.07.2023(3741/23 Zabkowice Slaskie |Centrum Marii Konopnickiej 1 1p.k.tpp 44,56 175000 3927,29
5| 28.08.2023(6049/23 Zabkowice Slaskie |Centrum Niepodlegtosci 3 3p,k,2spizarnie 90,93| 230500| 2534,92
6] 05.09.20236419/23 Zabkowice Slaskie |Centrum Zigbicka 3 2p.ktpp 66,98] 325000| 4852,19
7] 07.09.2023(4961/23 Zabkowice Slaskie |Centrum Tadeusza Kosciuszki 3 2p,ktpp 41,00{ 150000 3658,54
8| 06.10.20235548/23 Zabkowice Slaskie |Centrum Klodzka 3 3p.k.tpp,wc,3 pom.gosp. 104,48| 260000| 2488,51
9[ 09.10.2023[7430/23 Zabkowice Slaskie [Sadino Zigbicka 1 3p.k 104,001 350000| 3365,38
10| 06.12.2023)6743/23 Zabkowice Slaskie |Centrum Armii Krajowej 2 2p .k 40,31 110000) 2728,85
11] 13.12.2023]9210/23 Zabkowice Slaskie |Centrum Legnicka 1 3p,k,przynaleznosci 106,00{ 435000 4103,77
12| 24.01.2024)721/24 Zabkowice Slaskie |Centrum Armii Krajowej 2 2p.ktpp 42,20]1 170000( 4028,44
13] 09.02.2024|877/24 Zabkowice Slaskie |Centrum Ziebicka 2 1p.k,hol,spizarnia 47,06] 230000 4887,38
14| 23.02.2024)1120/24 Zabkowice Slaskie | Centrum Niepodleglosci 1 3p,kt,pp,hol,spiz. 76,00{ 250000| 3289,47
15[ 05.03.2024 [1351/24 Zapkowice Slaskie [Centrum Konopnickiej 3 3p.kt 84,30] 270000| 3202,85
16] 03.04.2024)2146/24 Zapkowice Slaskie [Centrum Rynek 3 2p,ktpp,spizarka 90,93| 269000 2958,32
17] 08.04.2024)|2107/24 Zabkowice Slaskie | Osiedle Wschod |Wroclawska 2 3p,ktpp 98,00] 300000| 3061,22
18] 22.05.2024|1177/24 Zapkowice Slaskie [Centrum Krzywa 3 2p.k 48,50] 120000| 2474,23
19| 12.07.2024|4753/24 Zabkowice Slaskie | Centrum Diuga 2 1p,kt 41,59] 120000( 2885,31
20| 09.08.2024 [4767/24 Zabkowice Slaskie | Centrum Klodzka 2 3p,k,pp 72,27] 290000 4012,73
21| 05.09.2024 [5256/24 Zabkowice Slaskie | Centrum Daleka 2 3p,ktpp 58,80] 290000| 4931,97
22| 06.09.2024|10586/24  |Zabkowice Slaskie |Centrum Rynek 2 2p,ktpp 57,57] 170000 2952,93
23| 09.09.2024[5310/24 Zabkowice Slaskie |Centrum Dolnoslaska 1 3p.ktpp 60,40] 315000| 5215,23
24| 27.11.2024[6761/24 Zabkowice Slaskie | Centrum Klodzka 2 2p,k,spizarka 47,29] 210000( 4440,69
25| 19.12.2024(7369/24 Zabkowice Slaskie |Centrum Daleka 2 2p.k,pp 44,10 155000( 3514,74
26| 07.01.2025|50/25 Zabkowice Slqskie Osiedle Wschéd | Zigbicka 0 2p,kt,pp,kor.,gar. 64,66] 205000 3170,43
27( 09.01.2025(88/25 Zabkowice Slaskie |Centrum Armii Krajowej 1 1p.k.tpp,spiz.,alkowa 51,13 160000| 3129,28
28| 20.01.2025(175/25 Zabkowice Slaskie [Sadino Kamieniecka 1 2p.ktpp 54,9] 290000| 5282,33
29| 21.01.2025(253/25 Zabkowice Slaskie |Centrum Aliantéw 4 3p.ktwe,pp 56,32| 280000 4971,59
30| 21.02.2025[1071/25 Zabkowice Slaskie |Centrum Wojciecha 4 2p kHkorytarz 454( 150000 3303,96
31| 27.02.2025[1123/25 Zabkowice Slaskie |Centrum Klodzka 3 3p.ktpp 95,4] 240000| 2515,72
32| 04.03.2025]|1386/25 Zabkowice Slaskie |Centrum Dolno$laska 3 2p,k,wc,pp,.kor. 58,27 260000| 4461,99
33] 21.03.2025[1788/25 Zabkowice Slaskie | Centrum Ciasna 3 3p.ktpp 54,86] 263000 4794,02

Tabela. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Histogram czestosci wraz z danymi statystycznymi probeki:

Miary tendenc;ji centralnej i zmiennosci 6000

Min 246740

Max . 5282,33 5000

Srednia (J) 3703,78

Mediana (Me) 3514,74 4000

Dominanta (D) 3000,00 dmin

Odchyl. §bndar§owe 899,51 3000 - max

Wsp. zmiennosci (0/)% 24% )

- min

lle gbserwacp . _ 33 2000

Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% dmax

Przedziat uosci Sredniej [u(a)] £ 306,90 1000

Przedziat sredniej 339688 min

4010,68| max 0 .
Typowy przedziat zmiennoci 2804,27 |min Cena jedn. [z1]
4603,29 [max

Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci sredniej (5%) typowy przedziat
zmiennos$ci cen zawiera sie pomiedzy 2 804 do 4 603 zi/m?, przy czym $rednia
wysoko$¢ cen oscyluje pomiedzy 3 397 a 4 011 zt/m?. Tak ksztattujgcy sie model rynku
cechuje sie matym wspotczynnikiem zmiennosci, na poziomie 24%, co potwierdza
duzg ptynnos¢ rynku i Srednie zroznicowanie cech rynkowych.
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Rozktad empiryczny oraz normainy N

Czestosc

N N
S <
® P N

Ceny jednostkowe [zt/m2]

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

510 %), co potwierdza bardzo zblizong do rozkiadu normalnego czesto$é
wystepowania cen (histogram).
Miary asymetrii
Srednia - mediana 189,038 [ Skognosc 0,237
Srednia - dominanta 403,778 |Wsp. asymetrii dominanty[(u-D)/o] 0,449
Srednia - mediana (%) 5,10% |Wsp. asymetrii mediany[(u-Me)/o] 0,21
Srednia - dominanta (%) 10,90%

Analizujgc rozktad cen pod katem powierzchni uzytkowej mieszkan przedstawiono

ponizszy wykres:

6500

Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni

5500

4500

3500

2500

Cena jednostkowa [zt/m2]

1500

500

Powierzchnia [m2]
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Powyzsze pokazuje, ze na przedmiotowym rynku wielkos¢ lokalu jest skorelowana
z ceng jednostkowg. Obserwowany jest niewielki spadek cen jednostkowych lokali o
wiekszej powierzchni.

7.3. Cechy rynkowe i ich wptyw na wartos¢

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

mieszkalnych przyjeto:

L.p. | Cecharynkowa | Ocena Opis
2 Atrakcyjnos¢ osiedla lub rejonu obrebu, prestiz lub moda na
1 Atrakcyjnos¢ 1 lokalizacje, rodzaj i jakosc¢ sgsiedniej zabudowy, atrakcyjnosé pod
potozenia katem wynajmu, potozenie w uktadzie komunikacyjnym, ewentualne
0 uciazliwosci
2 Stan techniczno-uzytkowy budynku poprzez okreslenie: wieku
. budynku, rodzaju konstrukgcji, stanu technicznego, stopnia zuzycia
Stan techniczny . . . . .
1 obiektu, przeznaczenia i warunkdéw uzytkowania budynku. Standard
2 budynku . . . , L -
budynku w sensie stanu i poziomu wykonczenia i wyposazenia
0 technicznego, jakos¢ i rodzaj zastosowanych elementéw
wykoniczeniowych, infrastruktura towarzyszaca
2
3 Usytuowanie 1 W sensie kondygnacji, dogodnosci dostepu do lokalu (pietro,
w budynku o poddasze, winda lub jej brak), doswietlenia, widoku z okien itp.
Powi -
4 owierzchnia 40-106 |cechailosciowa
lokalu
Funkcjonalnosci Stopien roz-W|azan.|a uk’rac}u fur\kqonalnego, uwzglednlajzflcy
5 1 usytuowanie pomieszczen sanitarnych w lokalu ( WC, tazienka-
lokalu L [ , . ,
0 oddzielnie), wejscia do poszczegdlnych pomieszczen.
2 A . .
6 Standard 1 Stan lokalu poprzez okreslenie poziomu zaawansowania prac
wyposazenia o wykonczeniowych (czy lokal jest wykoniczony i w petni urzadzony)
Tabela Definicje cech rynkowych
Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartos¢
30,00% Standard wyposazenia
Stan techniczny 25%
o 1
25,00% Atrakcyjnosé¢ potozenia budynku
20% 20% .
o | Usytuowanie w
20,00% budynku
15%
0, -4
15,00% Powierzchnia lokalu
10%  Funkcjonalnos¢ lokal
10,00% -~ 2
5,00% -
0,00% -
7.3.1. Przedmiot wyceny natle cech rynkowych
Przedmiot wyceny w zestawieniu do przedstawionej powyzej probki

odzwierciedlajgcej model rynku lokalnego bedzie charakteryzowat sie nastepujgcymi
cechami rynkowymi.
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Wplyw na wartosé Wartosci cech
L.p. Nazwa cechy zakres nieruch. Uwagi
waga charakter . - .
zmiennosci wyceniana

Cecha 1 [Atrakcyjno$¢ potozenia 20% | slymulanta 0-2 1 Przecigina lokalizacja lokalu na tle analizowanego rynku
Cecha 2 [Stan techniczny budynku 20% stymulanta 0-2 1 Zadowalajacy stan techniczny budynku
Cecha 3 [Usytuowanie w budynku 15% | stymulanta 0-2 2 Lokal potozony na | pigtrze budynku
Cecha 4 [Powierzchnia lokalu 10% |deslymulanta| 40- 106 75,76 Cecha liniowa
Cecha 5 [Funkcjonalno$¢ lokalu 10% stymulanta 0-2 2 Dobra + funkcjonalno$¢ lokalu
Cecha 6 [Standard wyposazenia 25% | slymulanta 0-2 1,5 Dobry standard lokalu

Tabela Przedmiot wyceny na tle cech rynkowych

8. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny oraz
wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie z celem oraz zakresem wyceny wynikajgcym z przepiséw prawa oraz
zlecenia, dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci
blizej okreslonej w punkcie 1. niniejszego opracowania. Wartos¢ rynkowa przedstawia
kwote, ktérg mozna uzyskaé za nieruchomos¢ sprzedawang na rynku w
okolicznosciach spetniajgcych wymagania ponizszej definiciji.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

o Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos$s¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowej

8.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Czynnosci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1061z pOzniejszymi
zmianami), dotyczgce egzekucji z nieruchomosci oraz ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (tj. tekst jednolity z 2023 r. poz. 344 z pdzniejszymi zmianami) i
rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, 1222,
1717, 1881 z pdzniejszymi zmianami).

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

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

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
e Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikow wptywajgcych na wartos¢é nieruchomos$ci.

e Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsé
poprzednich.

e Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartosc
rynkowg nieruchomosci.
Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen.
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W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny S$redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego ,przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan
przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdérych 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 wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej
nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegolnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i
ceng maksymaing.”

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

o okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢, poprzez
ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

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

e podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

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

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

e okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych jako [Crmin/Csr, Cmax/Cail,
e okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

W, =Csr> Ui-P
i=1

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

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej lokalu

9.1.1. Okreslenie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej oraz
nieruchomosci o cechach skrajnych

W zbiorze cen zanotowano:

L.p. Parametr Ozn. Wartosé
1|Minimalna Min 2467,40
2|Srednia Sr 3703,78
3|Maksymalna Max 5282,33
4|Mediana Med. 3514,74
5|Dominanta Dom 3300,00
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. |Vmin 0,666

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwacii Vdom 0,891
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8[Gbrna granica sumy wsp. koryg. |[Vmax 1,426
9{llo$¢ cech IC 6
10| Wsp asymetrii [CSr(min-max)/Cér] |Was 1,046

Tabela Parametry wyceny

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

Informacje Wyceniany Cmin =2467,4 - id:2 | Cmax =5282,33 - id:28
A Data umowy - 17.05.2023 20.01.2025
B [Miejscowosc Zabkowice Slaskie Zabkowice Slaskie Zabkowice Slaskie
C Obreb Centrum Osiedle Wschéd Sadino
D Ulica Armii Krajowej Orkana Kamieniecka
E Powierzchnia uzytkowa m2 75,76 56,74 54,9
F Kondygnacja 2 3 1
G |Stukiura lokalu 3p.k.tpp 3p,kwe,pp 2p.ktpp
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin =2467,4 - id:2 | Cmax = 5282,33 - id:28
Cecha 1 [Afrakeyjno$¢ polozenia 20% 1 1 2
Cecha 2 [Stan techniczny budynku 20% 1 1 1,5
Cecha 3 [Usytuowanie w budynku 15% 2,00 0,50 1,5
Cecha 4 [Powierzchnia lokalu 10% 75,76 56,74 54,9
Cecha 5 [Funkcjonalnos¢ lokalu 10% 2 0,5 2
Cecha 6 [Standard wyposazenia 25% 15 0 2

Tabela Cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych do poréwnan

9.1.2. Okreslenie parametrow wyceny, sum wspoétczynnikéw
korygujacych i ceny jednostkowej

Zakres korekt Wartosci cech lloéé Korekta Wsp. Wsp. koryg.
Nr. Nazwa cechy Waga od do delta min max T stanéw jedn o [z uwzgl

Cecha 1 _|Atrakcyjno$¢ potozenia 20% 0,133 0,285 0,152 0 2 1 3 0,07600 0,209 0,212
Cecha 2 _|Stan techniczny budynku 20% 0,133 0,285 0,152 0 2 1 3 0,07600 0,209 0,212
Cecha 3 |Usytuowanie w budynku 15% 0,100 0,214 0,114 0 2 3 0,05700 0,214 0,219
Cecha4 |Powierzchnia lokalu 10% 0,067 0,143 0,076 40 106 75,76 67 0,00115 0,102 0,100
Cecha 5 |Funkcjonalnos¢ lokalu 10% 0,067 0,143 0,076 0 2 2 3 0,03800 0,143 0,146
Cecha 6 |Standard wyposazenia 25% 0,167 0,357 0,190 0 2 15 3 0,09500 0,310 0,316
100% 0,667 1,427 0,760 Sumawsp.| 1,187 1,205

$rednia: 3703,78 zt

wspotczynnik korygujacy: 1,205
Cenajedn. [zH]: 4 463,05 zt

cztery tysigce czterysta szes¢dziesiat rzy 05/100
Tabela Okreslenie sumy wspétczynnikéw korygujacych oraz zlogarytmowanej ceny jednostkowej

9.1.3. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

Warto$¢ jednostk. [zi] 4463,05
llo&¢ jednostek 75,76
Wartosé [21] 338 121
sfownie: ?rzysta trzydziesci osiem tysiecy sto dwadziescia jeden 00/100
g Warto$¢ zaokraglona [z4] 338 100

stownie: ITrzysta trzydziesci osiem tysiecy sto 00/100
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10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w
Zabkowicach Slgskich przy ul. Armii Krajowej nr 24 wraz z udziatem w nieruchomosci
wspolnej blizej okreslonego w punkcie 1.1. wedtug stanu z dnia ogledzin oraz wartosci
na dzien 12 kwietnia 2025 roku wynosi:

WRr =338 100 pLn

stownie zlotych: trzysta trzydziesci osiem tysiecy sto

Wynik koncowy okreslajgcy wartoS¢ nieruchomosci uzyskano stosujgc podejscie
porownawcze metode korygowania ceny s$redniej jako najbardziej adekwatng do
zatozonego celu wyceny i zasobu dostepnych informacji, jakimi dysponowano przy
sporzgdzaniu operatu szacunkowego.

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1)

2)

3)
4)
5)
6)

7

Warto$¢ oszacowana w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT oraz innych
opfat zwigzanych ze sprzedaza.

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

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

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

Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity dokumenty i
materiaty zebrane przez rzeczoznawce majgtkowego.

Blizsze dane o transakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg by¢
ujawnione z uwagi na konieczno$¢ ochrony uzasadnionych intereséw 0sob trzecich.
Sporzgdzajgcy niniejszy operat szacunkowy o$wiadcza, ze nie pozostaje w zadnym
stosunku osobistym i stuzbowym z wtascicielem nieruchomosci, nie jest zatrudniony
przez zleceniodawce, ofrzymuje wynagrodzenie za sporzgadzenie operatu
Sszacunkowego stosownie do niezbednego naktadu czasu pracy i wynagrodzenie to nie
Jest w zaden sposob uzaleznione od wartoSci szacowanego prawa.

12. Zataczniki

Zatgcznik 1 Protokét badania KW nr SW1Z/00052789/4

Operat sporzadzit: Tomasz Ciechanowski podpis
Zabkowice Sl., dnia 12 kwietnia 2025 roku
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Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono na dziehn 12 kwietnia 2025 roku, na

Zatacznik nr 1

podstawie badania w elektronicznym systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez
Ministerstwo Sprawiedliwosci pod adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej
numer SW1Z/00052789/4 prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich.

Stan wg SW12/00052789/4 na dzien 12 kwietnia 2025r. (lokal stanowiacy odrebna

nieruchomosé)

Dziat I-O

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

PotoZenie: Zgbkowice Slaskie, ul. Armii Krajowej nr 24,

Opis lokal: lokal mieszkalny nr 2, sktadajgcy sie z dwéch pokoi, kuchni, tazienki i
przedpokoju,

Kondygnacja: 2,0,

Przytgczenie: 00045199

Odrebnosé¢: tak

Obszar: 75,76 m?

Dziat I-Sp

SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Udziat w wysokosci 20/100 zwigzany z wtasnoscig lokalu w nieruchomosci wspolnej,
ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wiascicieli lokali.

Numer ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono lokal: /00045199/

Dziat Il

WEASNOSC
Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Wrasciciel: raz
na prawach wspélnosci ustawowej

majatkowej matzenskiej.

Dziat Il

PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale:

REP.C./ KOMO / 27251/ 24 - 2024-02-15, 12:39:29
REP.C./ KOMO / 27207 / 24 - 2024-02-15, 12:10:21
REP.C./ KOMO /27008 / 24 - 2024-02-15, 10:07:16
REP.C./ KOMO / 26983 / 24 - 2024-02-15, 09:55:36
REP.C./ KOMO / 26983 / 24 - 2024-02-15, 09:55:36.

Numer wpisu: 1

arwNE

Numer wpisu: 5

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przytgczyt sie wierzyciel Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy Armii Krajowej 24, Km
1572/19.

Numer wpisu: 6

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przytgczyt sie wierzyciel Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy Armii Krajowej 24, Km
82/20.

Numer wpisu: 9

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: notuje sie wzmianke o przylgczeniu egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Km 570/20 do sprawy | CO 834/19 nalezacej do dtuznika Mirostawa
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Szuszkiewicz na podstawie wniosku wierzyciela:. Trans.Eu Group Spdtka Akcyjna
z/s w Wysokiej, Wroctaw, Wysoka, Chabrowa 4.

Numer wpisu; 10

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tre$¢ wpisu: zakaz zbywania i obcigzania nieruchomosci objetej tg ksiegg
wieczysta, wpisano celem zabezpieczenia przepadku.

Numer wpisu: 11

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przytgczyt sie wierzyciel: Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy Armii Krajowej 24 (Km
1208/23).

Numer wpisu: 12

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przytgczyt sie wierzyciel: Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy Armii Krajowej 24 (Km
1361/23).

Numer wpisu: 13

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przytgczyt sie wierzyciel: Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy Armii Krajowej 24 (Km
1362/23).

Numer wpisu: 14

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: notuje sie wzmianke o przytgczeniu egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Km 321/25 do sprawy | CO 187/24 nalezacej do dtuznika Katarzyny
Szuszkiewicz i Mirostawa Szuszkiewicza na podstawie wniosku wierzyciela:
HOIST Il Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z
Siedzibg w Warszawie, 00-107 Warszawa, ul. Prézna 9.

Dziat IV

HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpisow.

Numer Hipoteki: 1

Rodzaj Hipoteki: hipoteka umowna

Suma (stownie), waluta: 222750,00 (dwiescie dwadzieScia dwa tysigce siedemset
piecdziesigt) zt.

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: kredyt, odsetki i inne koszty uboczne, umowa
kredytowa nr E0450375 z dnia 04.11.2013r.

Rodzaj zmiany: w polu 4.4.4. ujawniono zmiane wierzyciela wpisano HOIST I
Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Wierzytelnosci w miejsce BZ
WBK S.A.

Wierzyciel hipoteczny: HOIST Il Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Wierzytelnosci z siedzibg we Wroctawiu.

Numer Hipoteki: 2

Rodzaj Hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 340920,00 (trzysta czterdziesci tysiecy dziewieéset
dwadziescia) zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie kary grzywny, $rodka
kompensacyjnego oraz orzeczenia o kosztach sgdowych., postanowienie o
zabezpieczeniu majgtkowym sygn. akt PK IV WZ. DS.27.2017 z dnia 13.01.2022 r.
Wierzyciel hipoteczny - Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rola instytucji): Skarb
Panstwa - Prokuratura Krajowa - Matopolski Wydziat Zamiejscowy Departamentu do
Spraw Przestepczosci Zorganizowanej li Korupcji Prokuratury Krajowej w Krakowie,
Krakéw, Organ Reprezentujgcy Skarb Panstwa.
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