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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek. Numer
Projekt: Operat szacunkowy — prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego numer 4 zlokalizowanego | zlecenia:

w Gliwicach przy ul. Jana Karola Chodkiewicza 24. DW-1694-2024
Wersja z dnia: 25 stycznia 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

Wyciag z operatu
Przedmiot opracowania

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ lokalowa - lokal mieszkalny nr 4 — usytuowany na
1. pietrze w budynku wielorodzinnym zlokalizowanym w Gliwicach, przy ulicy Jana Karola
Chodkiewicza 24. Lokal mieszkalny nr 4 o powierzchni uzytkowej 58,19 m? sktada sie z: 2 pokoi,
kuchni, tazienki z wc i przedpokoju. Do przedmiotowego lokalu mieszkalnego przynalezy piwnica
o powierzchni 5,35 m?. Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego VIII Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Gliwicach prowadzi ksiege wieczystg numer GL1G/00105460/5.

Zakres opracowania
Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego.

Cel opracowania

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu korzystania
nieruchomosci dla przeprowadzenia postepowania w zakresie upadtoéci osoby fizycznej
nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej.

Data sporzadzenia opracowania
Niniejszy operat szacunkowy zakoriczono dnia 25 stycznia 2024 roku.

Wynik opracowania

Warto$¢ rynkowg prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego okreSlono w podejsciu
porownawczym, metodg korygowania ceny Sredniej facznie na kwote:
336 000,00 PLN, stownie: trzysta trzydziesci szes¢ tysiecy ztotych.

Whioski i komentarz do oszacowanej wartosci:

. oszacowana wartos¢ prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego miesci sie przedziatach wartosci
przeliczonych na 1 m? powierzchni uzytkowej transakcji zaobserwowanych na lokalnym rynku
nieruchomosci ze szczegélnym uwzglednieniem lokalizacji nieruchomosci oraz powierzchni
nieruchomosci lokalowej;

. oszacowana wartos¢ przedmiotu wyceny uwzglednia w szczegdlnosci lokalizacje ogolng
i szczegdtowq, standard i stan techniczny lokalu, analize cen, relacji popytu i podazy na rynku
tego typu nieruchomosci;

. warto$¢ okreslono uwzgledniajgc wszystkie cechy okreSlone w art. 154 Ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegdlnosci: cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomosci, sposéb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan ich zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych;

. wycene przeprowadzono dla aktualnego sposobu uzytkowania na podstawie zasad
stosowanych w gospodarkach rynkowych.

Autor opracowania

Iwona Kubarek
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek. Numer
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Raport koncowy, wydanie nr 1.

1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa - lokal mieszkalny nr 4 — usytuowany na
1 pietrze w budynku wielorodzinnym zlokalizowanym w Gliwicach, przy ulicy Jana Karola
Chodkiewicza 24. Lokal mieszkalny nr 4 o powierzchni uzytkowej 58,19 m? skiada sie z: 2 pokoi,
kuchni, tazienki z wc i przedpokoju. Do przedmiotowego lokalu mieszkalnego przynalezy piwnica o
powierzchni 5,35 m?. Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego VIII Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Gliwicach prowadzi ksiege wieczystg numer GL1G/00105460/5.

2. Zakres opracowania
Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego.

3. Podstawy sporzadzenia opracowania
3.1 Podstawa formalna

Podstawg wykonania wyceny jest zlecenie udzielone przez Syndyka Masy Upadtosci Panig
Anete Brachaczek dziatajacej w imieniu Pana Tomasz Humeniuk jako Zamawiajacego, a realizowane
przez Business Management CONSULTING Sp. z o.0. z siedzibg w Siemianowicach Slaskich jako
Wykonawce.

Opracowanie zostato wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty zrodtowe
przygotowane przez Zamawiajgcego, a takze o materiaty i informacje pozyskane przez
rzeczoznawce, niezbedne w procesie szacowania nieruchomosci.

3.2 Podstawy prawne

" Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku, poz.
1048, z 2023 roku, poz. 1688, z pdzniejszymi zmianami).
" Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.

z 2023 roku, poz. 344, poz. 1113, poz. 1463, poz. 1506, poz. 1688, poz. 1762, poz. 1906,
poz. 2029, z pozniejszymi zmianami).

" Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832).

" Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023 roku, poz. 1610,
poz. 1615, poz. 1890, poz. 1933, pdzniejszymi zmianami).

3.3 Zrédia danych merytorycznych

" Powszechne Krajowe Standardy Wyceny — wyd. przez Polskg Federacje Stowarzyszen,
uzgodnione oraz pomocniczo nieuzgodnione z Ministrem Infrastruktury.

. Dokumentacja, dane oraz informacje dotyczace przedmiotu opracowania uzyskane
od Zamawiajgcego.

. Badanie lokalnego rynku nieruchomosci lokalowych, w szczegdlnosci obrotu prawem
wiasnosci lokali mieszkalnych.

" Wizja lokalna lokalu mieszkalnego.

4, Cel wykonania opracowania

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu korzystania
nieruchomosci dla przeprowadzenia postepowania w zakresie upadtoéci osoby fizycznej
nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej.

Daty istotne dla opracowania

Wartos¢ przedmiotu wyceny okreslono w cenach na dzien 25 stycznia 2024 roku.
Niniejsze opracowanie sporzadzono dnia 25 stycznia 2024 roku.

Stan przedmiotu wyceny ustalono na dzien 25 stycznia 2024 roku.

[} [ ] = U

Business Management CONSULTING Sp. z o.0.

41-103 Siemianowice Slaskie, ul. Londynska 3/2 Strona 4z 20

druk.010.001



Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek. Numer
Projekt: Operat szacunkowy — prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego numer 4 zlokalizowanego | zlecenia:

w Gliwicach przy ul. Jana Karola Chodkiewicza 24. DW-1694-2024
Wersja z dnia: 25 stycznia 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

6. Stan przedmiotu wyceny

Stan prawny nieruchomosci

Sad Rejonowy wiasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim, VIII Wydziat Ksiag Wieczystych.
Numer ksiegi wieczystej

GL1G/00105460/5

Potozenie

Wojewddztwo $laskie, gmina Gliwice M., miejscowos¢ Gliwice, ul. Jana Karola Chodkiewicza 24 m.
4,

Oznaczenie nieruchomosci

Lokal mieszkalny.

Pokdj - 3, kuchnia - 1, tazienka — 1, wc — 1, przedpokoj - 1.

Opis pomieszczen przynaleznych:

Piwnica — 1.

Kondygnacja: 2,0.

Powierzchnia uzytkowa wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych
63,54 m?

Spis praw zwigzanych z wiasnoscig

Udziat zwigzany z wiasnoscig lokalu 178/10000 — Nr KW GL1G/00086066/3.

Umowa sprzedazy lokalu, 2180/2008, 2008-05-21, Anna Migielska Ciotecka, Gliwice; 2-3

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt).

DZ. KW./GL1G/00011569/08/001, 2008-05-23 12:31:33, 2008-08-28-15.06.39.692968, NIE, 3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer
karty akt).

Zaswiadczenie wydane w trybie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntdéw, 179/GN.6826.4.225.2019, 2019-12-02, Prezydent Miasta Gliwice; 259-310,
GL1G/00086066/3

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty
akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej).

DZ. KW./GL1G/00093724/19/001, 2019-12-18 09:13:00, 2020-09-08-08.12.05.135471, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu).

Wiasciciel

Lista wskazan udziatdw w prawie:

Iwona Humeniuk, Marek, Bogustawa — udziat 1/1, Tomasz Humeniuk, Czestaw, Irena — udziat 1/1
— wspdInos$¢ ustawowa majatkowa matzenska.

Podstawa wpisu

Umowa sprzedazy, 2650/2009, 2009-02-02, Jadwiga Przyszlak, Zabrze; 19-20

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt).

DZ. KW./GL1G/00002917/09/001, 2009-02-06 10:12:30, 2009-06-04-09.29.23.250090, NIE, 19-20
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer
karty akt).

Ciezary i ograniczenia

4. roszczenie.

Tres¢ wpisu: roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o optate przeksztatceniowg w
odniesieniu do kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018
r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntéw.

Skarb Panstwa: Prezydent Miasta Gliwice, Gliwice.
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Raport koncowy, wydanie nr 1.

Sad Rejonowy wiasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim, VIII Wydziat Ksiag Wieczystych.
Numer ksiegi wieczystej

GL1G/00105460/5

Rola instytucji: organ reprezentujgcy Skarb Panstwa.

5. inny wpis

Tre$¢ wpisu: wszczeto postepowanie egzekucyjne w administracji z nieruchomosci objetej niniejsza
ksiegg wieczysta, w sprawie nr 2412-SEE.711.61367289.2022.11 prowadzonej przez Naczelnika
Pierwszego Urzedu Skarbowego w Gliwicach.

Skarb Panstwa: Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego, Gliwice.

Rola instytucji: organ reprezentujgcy Skarb Panstwa.

Hipoteki

1. hipoteka umowna kaucyjna

Kwota: 224532,00 (dwiescie dwadzieScia cztery tysigce pieéset trzydziesci dwa) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: sptata kapitatu, odsetek zmiennych, prowizji oraz innych kosztow
i naleznosci zgodnie z umowg kredytowg nr 780003125906920.

Termin zapfaty: 15.10.2028 r. )

Wierzyciel hipoteczny: ING BANK SLASKI S.A. Oddziat w Gliwicach, Katowice.

2. hipoteka przymusowa

Kwota: 18356,34 (osiemnascie tysiecy trzysta piec¢dziesigt szeS¢ 34/100) zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: tytutem niezaptaconych obowigzkowych sktadek na
ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz fundusz pracy (naleznos¢ gtéwna plus
odsetki liczone na dzien 24 lutego 2014r., koszty upomnienia oraz koszty egzekucyjne)

oraz dalsze wierzytelnosci w wysokosci zgodnej z art. 110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece.

Inna osoba prawna: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat W Zabrzu, Warszawa.

3. hipoteka przymusowa

Kwota: 5107,68 (piec tysiecy sto siedem 68/100) zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: tytutem niezaptaconych obowigzkowych sktadek na
ubezpieczenie zdrowotne, ubezpieczenie zdrowotne (naleznos¢ gtdwna plus odsetki liczone na
dzien 10 lutego 2016r.) oraz dalsze wierzytelnosci w wysokosci zgodnej z art. 110(1) ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece.

Inna osoba prawna: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Zabrzu, Warszawa.

4. hipoteka przymusowa

Kwota: 218090,82 (dwiescie osiemnascie tysiecy dziewieédziesigt 82/100) zt.

WierzytelnoS¢ i stosunek prawny: tytutem zalegtosci stanowigcych rdwnowaznik uszczuplenia
naleznosci budzetowych z tytutu podatku dochodowego od 0séb fizycznych za 2020 rok, na ktérg
sktada sie nalezno$¢ gtowna wraz z odsetkami za zwitoke liczonymi na dziert wystawienia wniosku
tj. 26.10.2021r., kosztami upomnienia oraz kosztami egzekucyjnymi, zgodnie z art. 110(1) ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece.

Inna osoba prawna: Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego, Gliwice, organ reprezentujgcy
Skarb Panstwa.

Komentarz do stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci nie jest zgodny ze stanem faktycznym. Niezgodnos¢ polegajaca na
wykonaniu remontu mieszkania po uzyskaniu wymaganych pozwolen, ktdre obecnie sktada sie

z otwartej kuchni wraz z salonem, dwoch pokoi oraz tazienki z wc. Niezgodno$¢ nie wptywa na
warto$¢ szacowanego lokalu mieszkalnego.
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Raport koncowy, wydanie nr 1.

\
N

Uwarunkowania planistyczne

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Podstawa prawna:

Uchwata Nr XXXVII/1089/2010 Rady Miejskiej w Gliwicach z dnia 15 lipca 2010 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Gliwice dla terenu potozonego po
wschodniej stronie ulicy Tarnogdrskiej, obejmujgcego cze$¢ dzielnicy Szobiszowice i Zatorze.

— istniejace, o
\ ~ ~

7 »\_\ fgm KDZ 13‘

Uwarunkowania konserwatorskie
Wedtug informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta w Gliwicach przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest
objeta ochrong konserwatora zabytkdéw.

Nieruchomos$¢ gruntowa

Ewidencja gruntow

numer jednostka obreb ksiega powierzchnia rodzaj arkusz
dziatki ewidencyjna wieczysta [ha] uzytku mapy
673 246601_1 0060 Zatorze  GL1G/00086066/3 - -
674 246601_1 0060 Zatorze  GL1G/00086066/3 03742 -
686 246601_1 0060 Zatorze  GL1G/00086066/3 ! - -
687 246601_1 0060 Zatorze  GL1G/00086066/3 - -

Dane o lokalu mieszkalnym i budynku

Lokalizacja

Lokal mieszkalny nr 4 potozony jest na 1 pietrze w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
zlokalizowanym w Gliwicach przy ul. Chodkiewicza 24 w dzielnicy Zatorze. Lokalizacja i sasiedztwo
w strefie /w dzielnicy/ przedmiotowej nieruchomosci uznane zostato jako przecietne.

Dojazd

Dojazd do budynku mieszkalnego mozliwy jest bezposrednio od ulicy Chodkiewicza. Najblizsze
przystanki transportu publicznego umozliwiajgce dogodny dojazd do centrum miasta oraz miast
osciennych zlokalizowane sg w odlegtosci okoto 100 metrédw przy ulicy Poniatowskiego oraz ulicy

Business Management CONSULTING Sp. z o.0.

41-103 Siemianowice Slaskie, ul. Londynska 3/2 Strona 7z 20

druk.010.001



Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek. Numer
Projekt: Operat szacunkowy — prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego numer 4 zlokalizowanego | zlecenia:

w Gliwicach przy ul. Jana Karola Chodkiewicza 24. DW-1694-2024
Wersja z dnia: 25 stycznia 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

Lipowej. W odlegtosci okoto 1 kilometra zlokalizowany jest dworzec kolejowy. W odlegtosci okoto
100 metréw zlokalizowane sg placéwki handlowe, placowki ochrony zdrowia oraz szkota. Dostepno$é
do infrastruktury miejskiej i komunikacyjnej uznano jako dobra.

Otoczenie

Najblizsze otoczenie przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowig tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny zabudowy ustugowej i handlowej. Dalsze otoczenie
stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej oraz tereny rekreacyjne.
Uzbrojenie terenu

Nieruchomo$¢ wyposazona w podstawowe urzadzenia infrastruktury technicznej — wode,
kanalizacje, elektrycznosc, siec telekomunikacyjng, gazowa oraz centralnego ogrzewania.

Identyfikacja obiektu budowlanego - budynek

nazwa Budynek mieszkalny wielorodzinny
lokalizacja Gliwice, ul. Jana Karola Chodkiewicza 24, 26
rok budowy lata trzydzieste

powierzchnia uzytkowa [m?] 716,52

Charakterystyka techniczno-funkcjonalna

przeznaczenie obiektu: mieszkalne

ilos¢ kondygnacii: 3

podpiwniczenie: piwnica

konstrukcja: murowana
fundamenty: zelbetowe

stropy: zelbetowe

Sciany: murowane

posadzki: betonowe

schody: betonowe

tynki: cementowo-wapienne
stolarka okienna: PCV

stolarka drzwiowa: aluminiowe

dach: stropodach zelbetowy

wodna, kanalizacyjna, elektryczna, gazowa,
c.0., telekomunikacyjna
stan techniczny: przecietny

wyposazenie w instalacje:

Identyfikacja lokalu mieszkalnego

powierzchnia uzytkowa [m?] 58,19 m?, utamkowa cze$¢ wspotwirasnosci — 178/10000
pomieszczenia przynalezne piwnica o powierzchni 5,35 m?

Charakterystyka techniczno-funkcjonalna

przeznaczenie obiektu: mieszkalny
pietro: 1 pietro
uktad funkcjonalny: dobry, wejscie do wszystkich pomieszczen z przedpokoju

. . 2 pokoje, otwarta kuchnia potgczona z salonem, fazienka z wc,
uktad pomieszczen: ‘s

przedpokdj

Sciany: malowane, ptytki ceramiczne
posadzki: panele, ptytki ceramiczne
stolarka okienna: PCV
wyposazenie w instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczna, gazowa, telekomunikacyjna,
inne: piec dwufunkcyjny gazowy — c.0., ciepta woda

stan lokalu na dzien wyceny przecietny
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7. Analiza rynku
Obszar i okres objety analiza rynku

" obszar objety badaniem: rynek lokalny, miasto Gliwice, obreb Zatorze.

" okres badania: 24 miesigce poprzedzajgce wycene przypadajgce na okres od stycznia 2022
roku do grudnia 2023 roku;

. zakres badania:
o wolnorynkowy obrét nieruchomosciami lokalowymi — prawem wiasnosci lokali

mieszkalnych.

Rezultaty i wnioski z analizy rynku

. Wojewddztwo $lgskie to najbardziej uprzemystowiony region w Polsce i jeden z najbardziej
uprzemystowionych obszaréw w Europie. Miejscowy chtonny rynek zbytu oraz dobra
i rozwijajaca sie infrastruktura transportowa zapewniajg temu regionowi wysokg atrakcyjnosc
inwestycyjna. Rozwijajgcg sie infrastrukture transportowg stanowia dwa korytarze
transeuropejskiej sieci transportowej: korytarz Berlin - Wroctaw - Katowice - Krakow - Lwéw
oraz korytarz Gdansk - Katowice - Zylina. Wojewddztwo $lgskie jest obszarem silnie
zurbanizowanym. W wojewddztwie $laskim sa 72 miasta, w tym 19 miast na prawach
powiatow. Na tle wojewddztwa wyrdznia sie teren Gornego Slaska wraz z Zagtebiem Slgsko-
Dabrowskim. Rynek jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztatt
stosunkdéw wymiennych miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktdrzy wzajemnie wywieraja
wplyw na ksztattowanie sie ogdlnej podazy, popytu oraz poziomu cen.

" Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajacym sie analizie. Wynika
to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majgcych na niego wptyw oraz
liczby informacji przez niego generowanych. Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny
okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek
nieruchomosci stanowigcy dla szacowanej nieruchomosci otoczenie przestrzenne z takimi
cechami jak: ogdlne potozenie przyjetego rynku lokalnego, odlegtos¢ od wiekszych osrodkow
miejskich, centréw administracji lokalnej, zaplecza medycznego, ustugowo — handlowego,
przemystowego, tras szybkiego ruchu, miejsc o walorach turystycznych, rekreacyjnych itp.
okreslono rowniez okres jego analizy. Przyjety zakres przestrzenny rynku regionalnego jest
obszarem, w ktorym jednakowe czynniki zaréwno przestrzenne, jak i zwigzane z samq
nieruchomoscig (atrybuty) w podobnym stopniu wptywajg na ksztattowanie sie cen i wartosci
rynkowej. Powyzsze elementy stanowigce zewnetrzne uwarunkowania rynku regionalnego
(wzajemnie ze sobg powigzane) tworzg popyt jako ujawnione potrzeby nieruchomosciowe
poparte sitg nabywczg, a takze tworzg podaz, jako wypadkowg istniejgcego zasobu oraz
przyrostu i ubytkow wolnych terendw. Analiza rynku w szczegdlnosci polega na
systematycznym badaniu czynnikéw wptywajgcych na popyt, podaz, ksztattujgcych sie cen
oraz na analizie czynnikdw tworzacych warunki wymiany praw do nieruchomosci, ktdére
stanowig tres$¢ sensu stricte umow kupna-sprzedazy nieruchomosci. Celem analizy jest
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wykrycie prawidtowosci i zwigzkéw zachodzacych miedzy elementami rynku a czynnikami na
nie wptywajacymi z uwzglednieniem racjonalnych motywdw postepowania uczestnikdw
rynku. Szczegdlny nacisk potozono na analize, ktéra jest niezbedna do oszacowania wartosci
rynkowej szacowanej nieruchomosci.

Przy opracowywaniu niniejszej opinii zastosowano podstawowe i najczesciej stosowane
metody analizy rynku nieruchomosci, pominieto natomiast bardziej skomplikowane metody
marketingowe (np. pomiar tacznego oddziatywania zmiennych i analize czynnikowa)
z powodu ich ograniczonego zastosowania do rynku nieruchomosci. W opracowaniu
pominieto rowniez opis procedur statystycznych, analitycznych, ktére wykraczajg poza tresc
przeznaczenia opracowania.

Badanie i analiza rynku nieruchomosci powinna zakonczy¢ sie oceng wielkosci i struktury
podstawowych elementdéw rynku, tj. popytu, podazy i cen. Szczegdlnie wazng role odgrywa
prognozowanie rynku, co daje uczestnikom rynku mozliwos¢ racjonalnego gospodarowania
zasobem nieruchomosci. Biorgc pod uwage ocene relacji pomiedzy popytem a podaza.
Okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci oparto na zbiorze danych
transakcyjnych zawartych na obszarze rynku regionalnego. Podstawowymi cechami
decydujagcymi w tym segmencie rynku o poziomie ceny transakcyjnej sg lokalizacja
nieruchomosci, dostepnos¢é komunikacyjna, otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci, standard
wykonania i wykonczenia, wyposazenie w infrastrukture techniczng oraz wielkoS¢ i ksztatt
dziatki jak i pozostatych skitadnikdw nieruchomosci decydujgce o mozliwym sposobie
wykorzystania, zabudowy i zagospodarowania.

Whioski z badania rynku nieruchomosci — prawo witasnosci lokali mieszkalnych
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Whnioski z monitoringu rynku nieruchomosci - aktywnos$¢ rynku lokalnego w badanym

obszarze i zakresie:

o W ujeciu catosSciowym — transakcje nieruchomosciami lokalowymi na terenie
wojewddztwa Slgskiego: duza — ponad 44800 transakcji nieruchomosciami lokalowymi,
w tym ponad 39900 transakcji nieruchomosciami o charakterze mieszkalnym, pozostate
transakcje dotyczyty miedzy innymi lokali uzytkowych oraz miejsc postojowych
w wielostanowiskowych garazach podziemnych;

o W ujeciu obszarowym - transakcje nieruchomosciami lokalowymi na terenie miasta
Gliwice — duza — ponad 3190 transakcji, obrotu prawem wiasnosci lokalu mieszkalnego
- duza - ponad 2780 transakcji;

o obrebu Zatorze — $rednia — 230 transakcji, obrotu prawem wiasnosci lokalu
mieszkalnego - $rednia - ponad 210 transakgji, ilos¢ transakcji jest wystarczajgca dla
przeprowadzenia wyceny lokalu mieszkalnego.

Rynek nieruchomosci lokalowych o charakterze mieszkalnym na terenie miasta Gliwice
charakteryzuje sie duzg aktywnoscig, popytem i podazg na tle pozostatych miast i powiatow
aglomeraciji $laskie;j.
Najnowsza analiza ksztattowania sie cen lokali mieszkalnych opracowana przez niezalezne
instytuty badajgce rynek nieruchomosci wskazuje, obecnie daje sie zaobserwowaé wzrost
popytu na mieszkania. Spowodowane jest to wysokim poziomem inflacji i checig ulokowania
wolego kapitatu na ptynnym i stabilnym rynku nieruchomosci. Wzrost popytu, przy niskiej
podazy spowodowat gwattowany wzrost cen. Ponizszy wykres oraz analiza statystyczna
prezentujg trend wzrostu cen w badanym okresie czasu w ujeciu wiasciwym dla przedmiotu
niniejszego  opracowania, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokalizacji i cech
charakterystycznych  nieruchomosci lokalowej stanowigcej przedmiot niniejszego
opracowania:
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Wymiar wzgledny trendu (%)/rok

15% -

10% -

5% -

Trend w %/rok

-5% -

-10% -

Lp. Parametr / Data okreslenia 25.01.2024

1. | Od najwczesniejszej transakcji 24.02.2022

2. | Od najpdzniejszej transakcji 09.10.2023

3. | Rozstep czasowy (dni) 592

4.  Nachylenie réwnania trendu (b1) 0,26696

5. | Rzedna réwnania trendu (b0) -6 613

6. | Rodzaj trendu i charakter trendu brak trendu

7. | Wspo6tczynnik korelacji (R) 5,3%

8. | Wspdtczynnik determinacji (R2) 0,3%

9. | Cena najwczesniejsza z rownania regresji 5297,78 zt
10. | Cena najpdzniejsza z rdwnania regresji 5 455,81 zt
11. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres 158,04 zt
12. | Okres badania rynku (lata) 1,62
13. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 3,0%

14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,00%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,2%
16. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 1,83%
" Okres sprzedazy lokali waha sie w granicach od 1 do maksymalnie 6 miesiecy. Jest to czas

. T

Numer

DW-1694-2024

potrzebny na niezbedne wyeksponowanie nieruchomosci na rynku przy zastosowaniu
odpowiedniej reklamy oraz czas na wynegocjowanie warunkdéw umowy. Na podstawie analizy
rynku lokali mieszkalnych mozna stwierdzi¢, ze najwiekszy popyt w tej grupie nieruchomosci
utrzymuje sie na lokale dwu- i trzypokojowe w dzielnicach przylegajacych bezposrednio do
centrum miasta w otoczeniu podobnej architektury. W badanym okresie, transakcje kupna-
sprzedazy dotyczyty najczesciej takich mieszkan.
. W wyniku badania lokalnego rynku nieruchomosci wtasciwego dla nieruchomosci stanowigcej
przedmiot niniejszego opracowania, zebrano 16 transakcji kupna-sprzedazy, ktérych
przedmiotem byto prawo wiasnosci lokali mieszkalnych. Wybrane transakcje zostaty

przedstawione w ponizszej tabeli.

Data Lokalizacja
transakcji nieruchomosci

wojewoddztwo: Slaskie, gmina: Gliwice,

28.02.2022 | miejscowos$¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:

Czarnieckiego
wojewoddztwo: Slaskie, gmina: Gliwice,

25.03.2022 | miejscowos$¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:

Witkiewicza
wojewoddztwo: Slaskie, gmina: Gliwice,

07.04.2022 | miejscowoscC: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:

Chodkiewicza

Business Management CONSULTING Sp. z o.0.
41-103 Siemianowice Slaskie, ul. Londynska 3/2
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Rodzaj nieruchomosci

odrebna wiasnosc¢ lokalu

odrebna wtasnos¢ lokalu

odrebna wiasnos¢ lokalu

Powierzchnia
uzytkowa

Cena [PLN]

74,54 | 360 000,00

44,92 | 270 000,00

41,53 | 190 000,00
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Data
transakgji

18.05.2022

19.05.2022

22.06.2022

08.09.2022

16.09.2022

16.09.2022

27.09.2022

07.10.2022

26.01.2023

15.05.2023

14.07.2023

17.08.2023

06.09.2023

Lokalizacja
nieruchomosci

wojewddztwo: $laskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Hoblera

wojewodztwo: $laskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Wolskiego

wojewodztwo: $laskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Witkiewicza

wojewodztwo: $laskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Witkiewicza

wojewoddztwo: Slaskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Z6tkiewskiego

wojewddztwo: $laskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Witkiewicza

wojewddztwo: $laskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Chodkiewicza

wojewddztwo: $laskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Chodkiewicza

wojewddztwo: $laskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Sikory

wojewoddztwo: Slaskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Chodkiewicza

wojewoddztwo: Slaskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Z6tkiewskiego

wojewoddztwo: Slaskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Czarnieckiego

wojewoddztwo: Slaskie, gmina: Gliwice,
miejscowos¢: Gliwice, obreb: Zatorze, ulica:
Hoblera

Rodzaj nieruchomosci

odrebna wiasnos¢ lokalu

odrebna wiasnos¢ lokalu

odrebna wiasnos¢ lokalu

odrebna wtasnos¢ lokalu

odrebna wtasnosc¢ lokalu

odrebna wtasnosc¢ lokalu

odrebna wtasnosc¢ lokalu

odrebna wiasnos¢ lokalu

odrebna wiasnos¢ lokalu

odrebna wtasnosc¢ lokalu

odrebna wtasnosc¢ lokalu

odrebna wtasnos¢ lokalu

odrebna wtasnosc¢ lokalu

Powierzchnia

uzytkowa

[m?]

49,49

51,81

45,99

43,00

65,29

47,93

44,52

47,58

49,49

63,81

61,39

42,17

53,03

Numer

DW-1694-2024

Cena [PLN]

212 000,00

280 000,00

215 000,00

244 000,00

290 000,00

285 000,00

191 900,00

300 000,00

279 000,00

297 000,00

270 000,00

233 000,00

325 000,00

Najwyzsza cena transakcyjna za 1 m? prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego wyniosta
6 476,04 PLN/m?, najnizsza cena transakcyjna wyniosta 4 399,78 PLN/m?, przy $redniej
wynoszacej 5 315,25 PLN/m?.

o

Cechy rynkowe

Lokalizacja, otoczenie
Stan techniczno-funkcjonalny budynku
Kondygnacja, na ktérej potozony jest

lokal

opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej:

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

dobra
dobry

korzystna

przecietna
pogorszony

niekorzystna

Nieruchomosc¢ o cenie minimalnej

" Najnowsza analiza ksztattowania sie cen lokali mieszkalnych opracowana przez niezalezne
instytuty badajgce rynek nieruchomosci wskazuje, ze po okresie szybkiego wzrostu cen
w czasie wstepowania Polski do Unii Europejskiej daje sie zaobserwowac stabilizacje rynku,
w ktorej ceny osiggajg swoj staty putap korygowany o ustalony rynkowy trend wzrostowy
cen. Dla celu operatu nie aktualizowano jednak cen lokali mieszkalnych ze wzgledu na trudna,

niestabilng sytuacje na rynkach finansowych.

. Na podstawie badan rynku, ze wzgledu na fakt przyjecia do pordwnania transakcji
dokonanych w obszarze jednej dzielnicy, jednego osiedla mieszkaniowego, stwierdzono, ze
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na cene rynkowg lokali mieszkalnych na lokalnym rynku, majg wptyw nastepujgce atrybuty

/cechy/:

o Lokalizacja, otoczenie,
o Kondygnacja, na ktérej potozony jest lokal,
o Stan techniczny budynku.

Przyjeto nastepujaca skale ocen:
Lp. Cecha rynkowa Ocena

Dobra
1 Lokalizacja,
otoczenie
Przecietna
Dobry
5 Stan techniczno-  Przecietny

funkcjonalny lokalu

Pogorszony

Kondygnacja, na  Korzystna
3  ktdrej potozony  |Przecietna
jest lokal Niekorzystna

= Dokonano okreslenia wag

Opis

Strefa centralna dzielnicy, w skupiskach osiedlowych, dobry dostep do
komunikacji miejskiej, placowek handlu, ustug, obiektow os$wiaty itp. Tereny.
zabudowy mieszkalnej, dzielnica bezpieczna, otoczenie nieucigzliwe, Ruchliwe
ulice w odlegtosci powyzej 200 m, dobry dostep do obiektéw rekreacyjno -
sportowych, blisko$¢ terendw zielonych.

Strefa peryferyjna dzielnicy, w skupiskach osiedlowych, przecietny dostep do
komunikacji miejskiej, punktdw uzytecznosci publicznej, punktdw handlowo-
ustugowych. Bezposrednie sgsiedztwo ruchliwej ulicy, mniejsza ilo$¢ terendw
zielonych.

Lokal w dobrym stanie technicznym, nie wymaga poniesienia naktadow na
prace remontowo-konserwacyjne.

Lokal w przecietnym stanie technicznym, wymaga poniesienia nakltadéw na
jednostkowe prace remontowo-konserwacyjne, centralne ogrzewanie
indywidualne (weglowe).

Lokal w pogorszonym stanie technicznym, wymaga poniesienia naktadow na
kilka prac  remontowo-konserwacyjnych.  Niekorzystne  rozwigzania
funkcjonalne.

Druga kondygnacja.

Pozostate kondygnacije.

Pierwsza i ostatnia kondygnacja.

cech rynkowych, czyli pomiaru ich wplywu oddziatywania na

osiggane ceny transakcyjne. Rynkowe cechy nieruchomosci decydujgce o wartosci rynkowej
nieruchomosci oraz wagi tych cech na lokalnym rynku wynoszg odpowiednio:

Atrybut

Lokalizacja

Stan techniczno-funkcjonalny lokalu
Kondygnacja, na ktdrej potozony jest lokal
Suma

Waga
20%
60%
20%
100%

Otrzymane wyniki skonfrontowano z informacjami uzyskanymi w biurach posrednictwa

w obrocie nieruchomosciami.
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8. Okreslenie sposobu wyceny
8.1 Definicja wartosci rynkowej i jej interpretacja
8.1.1 Definicja wartosci rynkowej

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

8.1.2 Interpretacja wartosci rynkowej
Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomo$¢ w transakcji zawieranej
na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie. Wartos¢ rynkowa to
najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena
osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujacego. Szacunek ten
wyklucza w szczegdlnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub
okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego,
szczegodlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub
tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegdinej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktoére
posiadajg specyficzng warto$¢ dla konkretnego nabywcy). Uzyte tu pojecie ,na warunkach
rynkowych” oznacza, ze uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy
rozumie¢ zatem, Ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi.
Nieruchomos¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy sposéb, tak aby umozliwic
sprzedaz za najlepsza, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci rynkowej. Diugosc¢
okresu ekspozycji moze by¢ rdozna w zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale musi byé
wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byta okreSlona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, warto$¢ w innym terminie
moze byc¢ inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date
wyceny, a nie na date przesztg lub przyszla. Definicja zaktada takze réwnoczesne zawarcie
i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest okreSleniem wartosci na
chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np. przy okreslaniu wartosci
bankowo-hipotecznej.

Pojecie kwota jaka mozna uzyskac

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy.
Jest to cena, po ktorej rynek spodziewa sie zrealizowac transakcje na date wyceny przy spetnieniu
wszystkich innych elementdw definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,mozna” oddaje sens
rozsadnego oczekiwania odnosnie ceny. Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac
nierealistycznych zatozen dotyczacych warunkéw rynkowych lub tez zaktada¢ poziomu wartosci
rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie osiggalna.

Pojecie nieruchomos¢

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci
rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscig, takie
jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktory bytby
uwzgledniony przez uczestnikdw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe
wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktore stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich
zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury,
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rozwoju rynku lub innych. Stad w wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element,
ale tylko taki, za jaki kupujgcy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomos$¢ uzyska mozliwosé
lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej rozwoju, ktdre zaowocujg zwyzka jej
wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych ograniczeniach. Przyszta mozliwosc
wykorzystania nieruchomosci w sposéb, ktéry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi
by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym byto zatozenie, ze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy
rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegajg i sg gotowi uwzgledni¢ jej istnienie w cenie
sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia
umowy

Zakfada sie tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie zainteresowany
zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest réwniez osobg, ktéra dokonuje zakupu
z uwzglednieniem biezacych realiow rynkowych i biezacych oczekiwan, nie za$ w oparciu
o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktory nie moze by¢ scharakteryzowany ani nie ma
pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie, ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie
zaptacitby wyzszej ceny niz ta, ktdrg dyktuje rynek. Nie mozna przy tym zaktadac, ze waha sie lub
jest niechetny do zakupu. Obecny wtasciciel nieruchomosci jest takze zaliczony do tych osdb, ktére
stanowig rynek i mogtby by¢ potencjalnym nabywcg w hipotetycznej transakcji. Rdéwniez
w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjaé, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a nie faktyczny
wiasciciel. Zakfada sie, Ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za
kazda cene. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiggniecie
ceny, ktéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedajacy jest zmotywowany do
sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za najlepszg cene osiggalng na wolnym rynku
po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan marketingowych. Faktyczne okolicznosci istniejgce
w przypadku rzeczywistego wiasciciela nie sg czescig tych rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majacy
stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie

Zakfada sie, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy sg poinformowani, co do charakteru
i cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzien
wyceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dzieh mozna
w rozsadny sposdb przewidziec.

Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we witasnym interesie i w zgodzie ze swojg wiedza,
a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna
by¢ oceniana w kontekscie stanu rynku na dzien wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszig
date. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla sprzedajgcego sprzedawac nieruchomos¢ na rynku
charakteryzujgcym sie spadkiem cen, ktdre juz sg nizsze niz te, wystepujgce we wczesniejszych
warunkach rynkowych. W takich przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedazy na
rynkach charakteryzujgcych sie zmiennoscig cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajgcy postepuje
W zgodzie z najpetniejszymi dostepnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.

Pojecie strony nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej
Zakfada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie nakfaniana do jej zakoriczenia.

8.2 Wybor i opis metody szacowania

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong
dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepnos¢ danych o cenach nieruchomosci podobnych.”

Business Management CONSULTING Sp. z o.0.

41-103 Siemianowice Slaskie, ul. Londynska 3/2 Strona 17z 20

druk.010.001



Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek. Numer
Projekt: Operat szacunkowy — prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego numer 4 zlokalizowanego | zlecenia:

w Gliwicach przy ul. Jana Karola Chodkiewicza 24. DW-1694-2024
Wersja z dnia: 25 stycznia 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres, cel oraz rezultaty przeprowadzonej analizy rynku
pierwotnego i wtérnego dla nalezytego i obiektywnego oszacowania wartosci zastosowano podejscie
porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej.

Podstawg stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomosS¢ okreslonego rynku
nieruchomosci i wylgcznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich
dwdch lat poprzedzajgcych wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki
dokonywania transakcji sg znane.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okresSleniu wartosci rynkowej wycenianego
lokalu na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu lokali mieszkalnych reprezentatywnych przyjetych
do poréwnan, ktore to lokale byty przedmiotem transakcji sprzedazy.

Do okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego dochodzi sie w drodze korekty Sredniej ceny
rynkowej uzyskanej z zatozonego zbioru (zatgczona tabela), wspotczynnikami przypisanymi
odpowiednim cechom rynkowym lokali.

Warto$¢ 1m? szacowanego prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego oblicza sie na podstawie
WZzOru:

WL1m2 :Cér > 2 l,ui =< K

i=1

Wiimz - warto$¢ 1 m? szacowanego prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego (PLN/m?)
Cs - Srednia cena z bazy danych przyjetych do poréwnania
u; - wspotczynniki korygujgce
K - wspotczynnik eksperta
WL=PxW,

W, - warto$¢ szacowanego prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego
P - powierzchnia lokalu
Wiimz - warto$¢ 1 m? szacowanego prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego (PLN/m?)
Dla potrzeb analizy rynku dobierano lokale mieszkalne charakteryzujgce sie w szczegdlnosci
podobnymi cechami, lokalizacjg, rodzajem, funkcja.

8.3 Obliczenie wartosci prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego
Obliczenia wartosci prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego dokonano w arkuszu obliczeniowym
stanowigcym zatgcznik do niniejszego opracowania (zatgcznik — A — arkusze kalkulacyjne).
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Prezentacja wyniku wyceny
Warto$¢ rynkowg prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego okreSlono w podejsciu

porownawczym, metodg korygowania ceny Sredniej facznie na kwote:
336 000,00 PLN, stownie: trzysta trzydziesci szes¢ tysiecy ztotych.
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Whioski i komentarz do oszacowanej wartosci:

oszacowana wartosS¢ prawa wihasnosci lokalu mieszkalnego miesci sie przedziatach wartosci
przeliczonych na 1 m? powierzchni uzytkowej transakcji zaobserwowanych na lokalnym rynku
nieruchomosci ze szczegdlnym uwzglednieniem lokalizacji nieruchomosci oraz powierzchni
nieruchomosci lokalowej;

oszacowana wartos¢ przedmiotu wyceny uwzglednia w szczegdlnosci lokalizacje ogdlng
i szczegotowq, standard i stan techniczny lokalu, analize cen, relacji popytu i podazy na rynku
tego typu nieruchomosci;

warto$¢ okreslono uwzgledniajgc wszystkie cechy okreSlone w art. 154 Ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegdlnosci: cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomosci, sposob uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan ich zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych;

wycene przeprowadzono dla aktualnego sposobu uzytkowania na podstawie zasad
stosowanych w gospodarkach rynkowych.
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Uwagi, klauzule i zastrzezenia autora

Niniejsze opracowanie zostato wykonane Scisle do opisanego celu i za jego wykorzystanie dla
innych celéw autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

Ustalenia stanu lokalu mieszkalnego, tak prawnego jak i faktycznego, dotyczg dat dokonania
wizji. Wszelkie zmiany, jakie mogty wystgpi¢ po tej dacie w stanie prawnym i faktycznym
lokalu, wymaga¢ bedg odrebnej analizy oraz aktualizacji.

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ opublikowane lub udostepnione innym podmiotom bez
zgody autora.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne i ukryte we wskazanym lokalu, ktorych
wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ w trakcie wizji, ani na podstawie udostepnionej
dokumentaciji.

Nie bierze sie odpowiedzialnosci, za jako$¢ dokumentacji przedstawionej do wgladu.
Wszystkie informacje przekazane przez Zamawiajgcego przyjeto w dobrej wierze jako
wiarygodne i kompletne.

Dla celu wyceny nie przeprowadzano pomiardw parametréw charakterystycznych przedmiotu
opracowania.

Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato zgodnie z przepisami prawa.

Niniejsza wycena jest wazna przez okres 12 miesiecy, lecz nie dtuzej niz do wystgpienia
istotnych zmian w zakresie stanu przedmiotu wyceny oraz aktualnej sytuacji na rynku
nieruchomosci.

Zaktada sie, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majgce wptyw
na oszacowanie wartosci.

Stan techniczny i funkcjonalny przedmiotu wyceny zostat okresSlony tylko dla celéw wyceny
i nie jest ekspertyzg techniczna.

Oszacowana wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

Zataczniki

Zatgcznik — A — arkusze kalkulacyjne.
Zatacznik — B — polisa OC rzeczoznawcy majatkowego.
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