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Przedmiot wyceny:
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WYCIAG Z OPERATU_ SZACUNKOWEGO.

Opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ stanowiaca lokal mieszkalny nr 107 usytuowany
w budynku znajdujacym sie przy ul. Kosmonautéw 9
w Kedzierzynie - Kozlu wraz z pomieszczeniem przynaleznym
( piwnicg nr 107 ) oraz 74/10000 czesci nieruchomosei
wspolnej, ktorg stanowi prawo wilasnosci dziatki gruntu na
ktérej posadowiony jest budynek oraz czesci budynku
i urzadzen, ktore nie shuzg wylacznie do uzytku wiasciciela
lokalu.

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta

KW nr OP1K/00059966/8.

Zakres wyceny Zakres wyceny obejmuje oszacowanie aktualnej wartosci
rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej.
Celem niniejszego opracowania jest oszacowanie aktualnej
Cel wyceny warto$ci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci dla potrzeb
przeprowadzenia postepowania upadiosciowego.
Data ogledzin 24 kwietnia 2019r.
Data, na ktorag okreslono stan przedmiotu wyceny 24 kwietnia 2019r.
Data na ktéra ustalono wartos$¢ lokalu 27 kwietnia 2019r.
Data wykonania wyceny 27 kwietnia 2019r.
Oszacowana warto$¢ rynkowa: 101 200,00 zt
Wartos¢ dla sprzedazy wzruszonej: 75 900,00 zt
Warto$¢ przy oddzielnej sprzedazy wspotudziatow: 37 950,00 zt
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1. Informacje podstawowe.

1.1. Przedmiot wyceny.

Nieruchomos¢ stanowigca lokal mieszkalny nr 107 usytuowany w budynku znajdujacym sie
przy ul. Kosmonautéw 9 w Kedzierzynie - Kozlu wraz z pomieszczeniem przynaleznym
( piwnicg nr 107 ) oraz 74/10000 czesci nieruchomosci wspoélnej, ktorg stanowi prawo
wlasnoéci dzialki gruntu na ktdorej posadowiony jest budynek oraz czesci budynku i
urzgdzen, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu.

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksigga wieczysta KW nr OP1K/00059966/8.

1.2. Zakres wyceny.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa wlasnosci

nieruchomosci lokalowe;.

1.3. Cel wyceny.

Celem niniejszego opracowania jest oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa

wlasnos$ci nieruchomosci dla potrzeb przeprowadzenia postepowania upadlosciowego.

1.4. Ustalenie dat istotnych w procedurze wyceny.

Data ogledzin — 24 kwietnia 2019r.
Data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny - 24 kwietnia 2019r.
Data na ktdrg ustalono wartos¢ lokalu — 27 kwietnia 2019r.
Data wykonania wyceny ~ 27 kwietnia 2019r.

1.5. Podstawy formalne.

Podstawg formalng opracowania jest zlecenie syndyka masy upadiosci Janiny Golonki

oraz Tadeusza Golonki, Pana Marcina Kubiczka.
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1.6. Podstawy prawne wyceny.

Ustawa z 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami.

(tekst jednolity Dz.U. 2018 poz. 121 ze zmianami).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego. Dz. U. z 2004 r. nr 207 poz. 2109 ).
Rozporzadzenie Rady Ministrow zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 14 lipca 2011r (Dz. U. 2011
or 165 poz. 985).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadlosciowe.

(Dz. U. 22016 poz. 615, 996, 1579 ).

Ustawa z dnia 15 maja 2015r. Prawo restrukturyzacyjne.

(Dz. U. z 2016r. poz. 1574, 1579 ).

1.7. Przepisy uzupetniajace i normy zawodowe.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — wyd. przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych: ( KSWP — podstawowe), ( KSWS — szczegblowe ),

( NI - noty interpretacyjne ), { TNI — tymczasowe noty interpretacyjne ), jako dobrowolne
zasady dobrej praktyki zawodowe;.

Ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. z pdzniejszymi zmianami.

- Ustawa Kodeks Postgpowania Cywilnego z dnia 17 listopada 1964r.

(Dz. U. 1964 nr 43 poz. 296 z p6zniejszymi zmianami).

1.8. Inne irédta informacji pomocne w wycenie.

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 24 kwietnia 2019r.
Badanie KW nr OP1K/00059966/8.

Baza danych ,, SLASK” zawierajaca transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci.
Nieruchomo$¢ — kwartalnik Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Wiasne badania - analiza aktualnych cen rynkowych na lokale mieszkalne.
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2. Opis nieruchomosci.

2.1. Stan prawny nieruchomosci .

Dla wycenianego lokalu w Sadzie Rejonowym w Kedzierzynie - Kozlu prowadzona jest
ksiega wieczysta KW nr OP1K/00059966/8.

Dzial | O: oznaczenie nieruchomosci.

Lokal mieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomosé.

2 pokoje, $lepa kuchnia, przedpokdj, tazienka.

Do lokalu przynalezna piwnica.

Wojewodztwo opolskie, Kedzierzyn — Kozle, ul. Kosmonautéw 9/ 107.
Laczna powierzchnia uzytkowa : 39,60 m?.

Dziat I S: spis praw zwigzanych z wlasnoscig.
Wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspdlnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku

i urzadzenia, ktdre nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali — 74 / 10000.
Numer KW z ktérej wyodrebniono lokal - KW nr OP1K/00051196/3.

Dzial II: wlasnosé.
Wiasciciele:

Janina Golonka w % czesci.
Tadeusz Golonka w % czgéci.

Dziat Ill: prawa, roszczenia i ograniczenia.
Ostrzezenie o ogloszeniu upadlosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci

gospodarczej, obejmujacg likwidacje majgtku dtuznika.
Wpis dotyczy : Y2 czgsci Janiny Golonka oraz Yz cz¢éci Tadeusza Golonka.

Dziat IV:

Brak wpisow.

Budynek mieszkalny przy ul. Kosmonautow 9 oraz dzialka gruntu na ktorej jest
posadowiony zapisany jest w KW nr OP1K/00051196/3.

Wiasdcicielem budynku oraz gruntu jest Robotnicza Spoéldziatania Mieszkaniowa

»CHEMIK?™.

Badania ksiegi dokonano dnia 10 — go grudnia 2016r. na stronie internetowej Ministerstwa
Sprawiedliwosci: https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl
Stwierdzone niezgodny ze stanem faktycznym opis lokalu we fragmencie dotyczacym ilosci

izb (2 pokoje, slepa kuchnia). Stan faktyczny to: pokdj z aneksem kuchennym i maty poké;j.
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2.2. Opis budynku i lokalizacji.
Budynek, w ktéorym znajduje si¢ wyceniany lokal polozony jest przy ul. Kosmonautéw
w Kedzierzynie - Kozlu. Jest to osiedle mieszkaniowe polozone w posredniej strefie miasta.

Jest to okolica spokojna z duza iloscig zieleni rekreacyjnej, dobrze skomunikowana

z centrum administracyjnym miasta oraz obiektami handlowymi i ustugowymi.

(LS M

Rysunek 2. Lokalizacja szczegéltowa i ewidencja gruntéw.
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Budynek, w ktérym znajduje si¢ wyceniany lokal jest jedenastokondygnacyjnym,
podpiwniczonym blokiem mieszkalnym. Budynek typu korytarzowego z dwiema klatkami
schodowymi posiadajacy dwa dzwigi osobowe w jednej z klatek.

Rok budowy - lata siedemdziesiate.

Budynek w konstrukcji zelbetowej, monolityczny, wykonany w technologii §lizgowej.

Sciany i stropy zelbetowe, wylewane. Warstwa elewacyjna — tynkowana.

Stropodach — prefabrykowany plaski. Schody - zelbetowe wylewane.

Elewacja poddana termomodernizacji kilka lat temu.

Ogdlny stan techniczny budynku okreslono, jako przecigtny.
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2.2. Opis lokalu.
Wyceniany lokal znajduje si¢ na dziewiagtym pigtrze jedenastokondygnacyjnego budynku.

Na kazdej kondygnacji znajduje si¢ po jedenascie mieszkan.
Wyceniany lokal sktada si¢ z duzego pokoju z aneksem kuchennym, matego pokoju, tazienki
z wc oraz przedpokoju.

Do lokalu przynalezna jest piwnica. Powierzchni uzytkowa nieruchomosci to: 39,60 m?>.

Uklad funkcjonalny:
Duzy pokdj z aneksem z czgscig kuchenng z wyjsciem na balkon. Maty pokdj i tazienka.

Osobne wejscia do wszystkich pomieszczen z przedpokoju. Okna w lokalu wychodza na

strong poéinocno-wschodnig, potudniows i zachodnia.

Wrykoriczenie lokalu :
Posadzki — w przedpokoju, czg¢séci kuchennej i fazience z plytek ceramicznych, w pokojach

z paneli drewnopodobnych.

Sciany — tynkowane i malowane, w czesci kuchennej i lazience licowane plytkami
ceramicznymi, w przedpokoju wykonczone masg szpachlows.

Drzwi wewngtrzne drewniane, ptycinowe drzwi wejsciowe wygluszone gabka.

Obydwa okna i drzwi balkonowe z PCV wymienione okolo 12 lat temu.

Lazienka wyposazona w umywalke, muszlg klozetowa, kabine prysznicowg i piec gazowy
dla cieptej wody.

Stan techniczny lokalu oceniono jako dobry.
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Duzy pokéj'._r

Czg$¢ kuchenna.

Maly pokéj.
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Lazienka z wec.

[

Przedpokd;.
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Klatka schodowa.

<1 9=
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3. Metodologia_wyceny.

3.1. Wybrane podejscie metoda i techniczna wyceny.

Cel niniejszej wyceny determinuje ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Art. 151. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami moéwi: ,Warto§¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujagcym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.”
Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,,Wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”
Do oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci przyjeto:

podejécie poréwnawcze,

— metod¢ korygowania ceny $redniej.

3.2. Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami:

»Art.153.1 Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosei podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢
zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa

znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do wycenianej.”

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci

1 sporzadzania operatu szacunkowego:

§4.1 Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$é cen

transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,

a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.

-13-
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2. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metod¢ porownywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem
wyceny, ktorej cechy s3 znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do pordwnan przyjmuje si¢ z rynku
wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i da ktorych znane
s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é
nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych, wspdlczynnikami korygujacymi uwzgledniajgcymi réznice w
poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje si¢ zbiér cen transakcyjnych
wlhasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa
w art.161 ust.2 ustawy. Wartos$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych
do analiz statystycznych.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 (NI1) Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW)

Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” :

3.1 Podejscie porobwnawcze stosuje si¢ przy zalozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji,
a takze cechy nieruchomosci wptywajace na ceny, zwlaszcza na ich zréznicowanie.

3.2 Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest pordwnywalna
z nieruchomoscig stanowiaca przedmiot wyceny ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.

3.3 Do pordwnan nalezy wykorzystywac nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa
lata od daty, na ktorg okresla si¢ wartos¢ nieruchomoscei. Wykorzystywanie cen z innych
okresow wymaga szczegélowego uzasadnienia.

3.4. Rzeczoznawca majatkowy okresla na potrzeby wyceny wiasciwy rynek nieruchomosci
podobnych, biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepno$¢ danych,

przedstawiajgc w szczegdlnosci:
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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. miesiac, kwartat, rok);

d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), potencjal rozwojowy oraz inne czynniki
ekonomiczne, ktore uzna za istotne.

3.5. Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (atrybutéw), zwanych dalej
cechami rynkowymi. Rzeczoznawca majatkowy powinien oceni¢ wielko$¢ wplywu cech
rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych, ktére moga stanowi¢ wagi cech
rynkowych.

3.6. Cechy rynkowe, na podstawie ktorych poréwnuje si¢ nieruchomo$é szacowana
z nieruchomosciami podobnymi, sa to m.in. ich wiasciwoséci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczno-uzytkowe i prawne, wplywajace w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen.
3.7. Do wyceny przyjmuje si¢ informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z uméw
zawartych w formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majatkowy powinien dokonywaé
oceny przydatnosci cen podanych w tych umowach pod katem mozliwoséci ich
wykorzystania w procesie szacowania.

3.8. Wagg cechy moze by¢ jej udzial procentowy w réznicy pomigdzy ceng maksymalng
i ceng minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych, stanowigcych podstawe wyceny. Nie wyklucza si¢ takze innych sposobow
wyrazania wplywu cech rynkowych na ceny.

3.9. Rzeczoznawca majatkowy okresla jednostk¢ poréwnawcza, do ktdrej odnosi si¢ cena
transakcyjna, a takze stosuje identyczne jednostki dla nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci poréwnawczych (np. m® powierzchni gruntu, m* powierzchni budynku, m>
kubatury).

W  szczegblnie uzasadnionych wypadkach jednostka poréwnawcza moze byé
nieruchomosé.

3.10. Wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skalg
ocen danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomosci;

b) analogi¢ do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;
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¢) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposéb.

4.1 Przy stosowaniu metody porownywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosé
wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla si¢ poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgledu na roznice ocen pomiedzy nieruchomos$ciag wyceniang i nieruchomo$ciami
podobnymi.

5.1. Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje si¢
z wlasciwego rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ poprzez
korekte sSredniej ceny nieruchomosci podobnych wspélczynnikami korygujacymi.

5.2. Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej.

5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

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

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci

o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i goémej granicy [Cmax/Cér] sumy
wspolczynnikéw korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspodtczynnikéw Kkorygujacych
dla poszczegdlnych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspdlczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen

wycenianej, nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny s$redniej
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w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposoboéw ustalania wielkosci
wspotczynnikéw korygujacych cene srednig.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
n
W=C, Z]ui
1=

gdzie:
ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,

n - liczba wspétczynnikéw korygujacych.
5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowe;j i liczby jednostek poréwnawczych (np. m’ powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).
6.1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny S$rednie)
mozna stosowa¢ dodatkowo wspétczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10].
Wspdtczynnik ten moze byé uwzgledniany wylacznie w szczegélnych, uzasadnionych,
przypadkach, na przyklad, gdy nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.
Uwzglednianie wspoiczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku
uzasadnione przez rzeczoznawc¢ majatkowego przez sformulowanie odpowiedniej
klauzuli.
6.2. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego do okreslania wartosci nieruchomosci
0 szczegollnych cechach (nieruchomosci rolne, lesne, z kopalinami, zabytkowe itp.), a takze
w przypadku gdy, stanowig one przedmiot innych praw niz wlasnos¢, nalezy dodatkowo
uwzgledniaé zasady wyceny zawarte w standardach zawodowych i innych notach
interpretacyjnych ze zbioru PKZW.
6.3. Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy
nieruchomo$é o cenie minimalne) ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy
nieruchomosé o cenie maksymalne) ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej
nieruchomosci zawiera si¢ w przyjetym przedziale ocen.
6.4. W przypadku, gdy szacowana nieruchomos$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o
cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta
zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz

przy wyznaczaniu wspotczynnikow korygujacych w metodzie korygowania ceny $rednie;.
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6.5. W przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektdre oceny cech lepsze od
innych nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomo$é¢ o cenie
maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowaé dla
potrzeb okreslania hipotetycznego przedzialu cenowego. Mozliwosé taka dotyczy

wyjatkowych przypadkoéow.

3.3. Analiza rynku.

Kedzierzyn — Kozle to miasto w poludniowo - wschodnim kraficu wojewddztwa
opolskiego oraz siedziba powiatu kedzierzynsko - kozielskiego, polozone na Nizinie
Slaskiej. Zamieszkuje je kolo 60 ty§ mieszkancéw. W miescie znajduje sie m.in.
najwigkszy port rzeczny w Polsce oraz Zaktady Azotowe K¢dzierzyn i Zaktady Chemiczne
Blachownia.

Na terenie powiatu wystepuje rynek lokali mieszkalnych. Notuje si¢ na nim od 200 do 250
transakcji rocznie. Zgodnie z przyjetym podejsciem analizg rynku objeto obszar w
granicach administracyjnych powiatu. Rzeczoznawca zapoznat si¢ z transakcjami obrotu
lokalami we wszystkich obrebach miasta na przestrzeni dwéch lat do dnia wykonania
wyceny.

Analizujac rynek lokali mieszkalnych w Kedzierzynie — Kozlu zauwazono, ze giéwny
wplyw na cen¢ maja nastgpujgce cechy: lokalizacja oraz sgsiedztwo, konstrukcja
i technologie wykonania budynku, stan techniczny budynku, standard wykonczenia,
wyposazenie. Mniejszy wplyw na warto$é jednostkowg maja: ilo$¢ kondygnaciji, wielkos¢,

funkcjonalno$¢ i architektura oraz grunt, na ktérym znajduje si¢ nieruchomosé.

3.4. Szczegotowa wycena.
Zgodnie z zalozeniami podejscia porownawczego metody poréwnywania parami
okreslono:
Rodzaj rynku - analizowano ceny lokali wystepujacych w obrocie wolnorynkowym,
w blokach z lat siedemdziesiatych i osiemdziesigtych. Analizowano ceny dotyczace ceny
prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego
Obszar u - analizowano transakcje na terenie powiatu Kedzierzynsko — Kozielskiego,
do porownania przyj¢to probke reprezentacyjna zawezona do lokali mieszkalnych
znajdujacych si¢ na osiedlu przy ul. Kosmonautow.
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Okres monitorowania — zgodnie z tymczasowg notg interpretacyjng analizowano transakcje

zawarte dwa lata od wykonania wyceny. Nie zanotowano w tym czasie wyraznego trendu

wzrostu czy spadku cen transakcyjnych.

Przyjeto do poréwnania probke reprezentatywna 13 transakcji.
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Rysunek 3. Wykres warto$ci jednostkowych w transakcjach przyjetych do poréwnania. '

Data Miasto/ Nr Nr Ksiegi Rodzaj na.b | Udzial w Cena Pu Cena Program
LP. | transakji | Gmina Ulica adm. |  Wieczystej | Nrdziatk | prawa |nier.wsp.| transakeyjna [lokalu| 1 mkw pu uiytkowy | Pietro | Nrrep,
Kedzierzyn wiasnodé- pok 52 kuchniar 1 fazie
1} 2017-05-23|- Koile  |Harcerska 80D/3 {OP1K/00042616/8 | 1158/1 |u.wieczyste 0,032] 115000,00z4 | 47,36 242821 |wkazwci 1pietro | 179072017
Kedzierzyn wiasnosé- pokd 2, clemna
2| 2017-07-31}- Koile Pionieréw 6€/8 | OP1K/00057447/0 | 1197/120 |wlasnosé 0,0108| 8500000zt | 34,55 2460,20 [lchniallaenkal, |2pietro | 3415/2017
Kedzierzyn wiasnosc- pokdi 1 kuchriar§ Jezie
3| 2017-08-22|- Koile 1-Go Maja 20/12 | OP1K/00047575/3 [1050/2 |u.wieczyste | 0,0184] 80000,00zt | 37,81 211584 |nkalpeedpokdi! |2pietro |4117/2017
Kedzierzyn wiasnosé- pokéf 2knchnia | Jae
4] 2017-08-24}- Kotle 1-Go Maja 16C/6 | OP1K/00040054/6 | 1094/3 |u.wieczyste |  0,0232 155000,00zt | 48,96| 316585 |[mkalpeedpokiy! |2 pictro | 3769/2017
|Kedzierzyn wiasnoéé- ok 2kuchvia | azie
5| 2017-08-12[- Koile 1-Go Maja 4A/8 | OP1K/00036479/0 | 1052/3 |u.wieczyste | 0,0236] 12500000zt | 47,39] 2637,69 |mkatpzedwki! |2pietro | 3527/2017
Kedzierzyn wiasnosé- pokéf 3 kuchnia | jazie
6| 2017-08-21/- Koile 1-Go Maja 1A/13| OP1K/00066728/0 | 1188/1 |u.wieczyste 0,011 122000002t | 44,04| 2770,21 |katpreedpokti! 14 pietro | 3621/2017
Kedzierzyn wiasnoséé- ok 2.ciemna
7] 2017-10-04]- Koile  |Kosmonautow | 5/22 | OP1K/00062504/6 | 1197/119 |wiasnoéé 0,0074] 83000,00zt | 37,50] 2346,67 [|kwchiailaenkal. [1pietro | 5557/2017
Kedzierzyn wiasnoéé- ok 3 uchviz 1 azie
8] 2017-10-11]- Koile 11 Listopada | 12D/1] OP1K/00031606/S | 1180/2 [u.wieczyste | 0,0313| 165000,00zt | 60,60( 2722,77 [mkalpredpokii! |[parter | 5624/2017
Kedzierzyn wiasnodé- pokéE 1, kucheia | kazie
9| 2017-12-14]- Koile Harcerska /15 | OP1K/00049500/1 | 1169/1 {u.wieczyste | (0,0495] 110000002t | 49,96 2201,76 |kaipmedpoktil |3 pietro | 6871/2017
Kedzierzyn wiasnosé- poké: 2 kucheiz 1 fezie:
10| 2018-01-12[- Koile Kosmonautdw | 3A/12 | OP1K/00070194/8 | 1195/8 |wiasnosc 0,0144| 140000,0021 | 48,00] 291667 |mkazwe:l, 3pietro | 218/2018
Kedzierzyn wiasnosé- pokd:2 kuctvia 1 fazie
11| 2018-02-07|- Koile 11tistopada | 12C/5 | OP1K/00041755/7 | 1180/2 |u.wieczyste | 0,0244] 1130000024 | 47,27] 2390,52 |kazwcl, 2pietro | 714/2018
Kedzierzyn whasno$¢- okt kuchvir | fazie
12| 2018-03-20]- Kofle  |Kosmonautéw | 20/6 | OPIK/00065423/5 | 1197/115 |whasnoéé 0,1027] 160000,00z | 62,80] 2547,77 |wkaiwct, 2pietro | 3411/2018
Kedzierzyn wiasnosc- ok 3 kucheia 1 fazie | powy iej
13] 2018-07-06|- Kodle  |Kosmonautéw | 9/116 | OP1K/00060936/9 | 1197/122 |wlasnosé 0,0093| 135000,00z { 47,50] 284211 |kalpzedokéi!  (Spietra | 3054/2018
Ceny jednostkowe ;
w transakcjach przyjetych do poréwnania
3 500,00 !
P |
3 000,00 : i
2 500,00 o — _,;.,,‘_,_.,;_,A___".‘_ S
2 000,00 *
1 500,00
1 000,00 TR
S00,00
7 {
(4] 2 4 6 8 10 12 14 ;
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Opis statystyczny prébki:

Liczebnosé: 13

Data min: 2017-05-23 Data max: 2018-07-06

Miary polozenia

Cena min: 2 115,84 Cena ér: 2 580,48

Cena max: 3 165,85 Dolny kwartyl (Q1) : 2 390,52
Mediana (me): 2 547,77 Gomy kwartyl (Q3) : 2 770,21

Miary zréznicowania

Odchylenie standardowe(s): 298,95 Rozstep: 1 050,01

Rozstep éwiartkowy: 379,69 Odchylenie ¢wiartkowe: 189,84
Miary asymetrii

Asymetryczno$¢ : asymetria prawostronna (0,25)

Miary koncentracji
Kurtoza : platokurtyczny - sptaszczony (- 0,99)

Powierzchnia

Powierzchnia min: 34,55 Powierzchnia sr: 47,21
Powierzchnia max : 62,80 Powierzchnia fgczna : 613,74
Kupujacy: Sprzedajacy:

osoba fizyczna: 13 (100,00%) osoba fizyczna: 13 (100,00%)

W obrgbie wybranej probki reprezentatywnej ceny za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wahaja sie :
od Cpip =2 115,84 2/m’ 90 Cpppy = 3 165,85 2t/m”

Stad zakres wspdlczynnikdéw korygujacych wynosi:

Goémy Gg=Cmax/Cér = 1,23
Dolny : Gd=Cmin/ Cér = 0,82

Rysunek nr 4 - Wykres rozkladu normalnego, funkciji Gausa prébki:
|| ] los & trans ake) —m—— Funkcja Gavese
B Kw ariyle WS Cena min/étimax Odch sitd |

42580 48

Qi uoo‘éz G3.2776.37
. /‘{
[*rs 228153 [Fr+s 2875 43

] Pe0-§001.75 |

&

K]

: P10 22 0
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Analizujac rynek nieruchomosci lokalowych na terenie Kedzierzyna - KozZla zauwazono, iz
czynnikiem, ktory najbardziej wplywa na cen¢ lokalu jest jego lokalizacja i dostgpnosé
komunikacyjna a nast¢pnie stan techniczny wykonczenie i funkcjonalnosé.

W wyniku analizy cen jednostkowych calego zbioru transakcji okreslono jakie cechy
nabywanych nieruchomosci s atrakcyjne dla nabywcéw. Z calego zbioru transakcji wybrano
nieruchomosci o jednostkowej cenie minimalnej oraz maksymalnej, ktére poddano
szczegolowe] analizie okreslajac ich cechy rynkowe.

Ponadto poréwnywano nieruchomosci ktdre roznity si¢ tylko jednym atrybutem a pozostale
mialy takie same w parach.

Procedura ta doprowadzita do ustalenia atrybutow cenotworczych wycenianej nieruchomosci

oraz ich procentowego wplywu na ceng. Ustalono réwniez skale ocen poszczegdlnych cech.

Powvzsze ustalenia przedstawiono w tabeli :

Lp. Cecha Waga Skala ocen cechy
cechy

1. | Lokalizacja 30 % | Korzystna, przecietna, niekorzystna

2. | Mikro$rodowisko , sgsiedztwo 20 % | Korzystna, przecietna, niekorzystna

3. | Stan techniczny i technologia budynku 20 % | Korzystna, przecietna, niekorzystna

4. | Stan techniczny, wyposazenie lokalu 20 % | Korzystna, przecietna, niekorzystna

5. | Funkcjonalno$¢, kondygnacja 10 % | Korzystna, przecietna, niekorzystna

Zastosowana skala ocen odzwierciedla ponizej opisane uwarunkowania.

Cechy rynkowe Korzystna Przecietna Niekorzystna
Lokalizacja Usytuowanie w tzw dobrych
1 dzielnicach dobrze ; .| Peryferie miasta, lub
skomunikowanych wzgledem Usytuowanie posrednie dzielnice zaniedbane
centrum i obiektéw handlowych
2 | Mikrogrodowisko , Zielerh, spokoj, ustugi sportu Dost Bllsk?ts(:"racl'\llwych
iedztwo i rekreacji ek ULt
e przemyst.
3 S ) Budynki z dobrze prowadzong Budynki z lat 70-89
an techniczny | gospodarkg remontowa, z odpowiednio Budvnki w
. ? orszym
. podlegajace okresowej prowadzong y 9
technologia budynku konserwacji i remontom, gospodarkg Sl
termomodernizacji i innym. remontowg
4 | Stan techniczny, Okna z PCV, plytki ceramiczne, Posrednie cech Stare okna,
wyposazenie lokalu parkiet, gtadzie gipsowa y malowanie klejowe
5 . 1i Il pietro. R
Funkcjonalnosé, Trzy i wigcej pokojow, osobne , Loyl earen
wejécia do kazdego Pigtra lll - V.. Pokoje przejsciowe,
kondygnacija pomieszczenia, kuchnia z oknem, Cechy posrednie. k‘::zhgr': ;I:i':'k:c
osobne wc i fazienka
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Badana cecha Waga | Wyceniany lokal Zakres Wartos¢
cechy wspdltczynnikow | wspdiczynnikow
min | max kowgﬂjgcych
i

Lokalizacja 30 % Przecigtna 0,246 | 0,369 0,29
Mikrosrodowisko, sgsiedztwo 20 % Przecigina 0,164 | 0,246 0,20
Stan techniczny i technologia wykonania | 20 % Przecigtny 0,164 0,246 0,19
budynku

Stan techniczny i wyposazenie lokalu 20%| Korzystny.-, | g164| 0,246 0,22
Funkcjonalnosé, kondygnacja 10%| Niekorzystna | ggg51 0,123 0,09

Wartosé rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wynosi :

Wj=Cér x Zui x

gdzie :
Csr - $rednia cena jednostkowa

2 ui - suma wspoélczynnikéw korygujacy — 0,99

E

2 580,48 zt/m?

K - wspélezynnik korygujacy uwzgledniajgcy inne indywidualne cechy nieruchomosci

(nie wystepuja) — 1,00

Wj = 2580,48 zt/m?x 0,99 x 1,00

= 2 555,00 zt/m?

Wartos$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego okreslono wg. wzoru.

W|_ =Wj X PL

gdzie:

W;— wartos¢ 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu — 2 555,00 zt.

P, - powierzchnia lokalu — 39,60 m?

WL = 2 555,00 2¢/m® x 39,60 m* = 101 178,00 z

~
~

101 200,00 zt.
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4. Podsumowanie.

1. Aktualna warto$¢ rynkowsa nieruchomosci lokalowej stanowigcej lokal mieszkalny nr 107
usytuowany w budynku znajdujagcym si¢ przy ul. Kosmonautéw 9 w Kedzierzynie - Kozlu
wraz z pomieszczeniem przynaleznym ( piwnicg nr 107 ) oraz 74/10000 czesci nieruchomosci
wspolnej, ktérg stanowi prawo wihasnosci dziatki gruntu, na ktérej posadowiony jest budynek
oraz czg¢sci budynku i urzadzen, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wlasciciela lokalu

ustalono na:

101 200,00 zt.

Powyzsza warto$¢ jest wartoscia rynkowa prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego, rozumiang

w Swietle Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jako jej najbardziej prawdopodobna cena

mozliwa do uzyskania na wolnym rynku, przy spelnieniu nastepujgcych warunkéw:
strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowe;j,

- mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, uptyngt czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku oraz do wynegocjowania warunkéw umowy,

- rynek w tym okresie by} stabilny.

Jest to wartos$¢ netto nie zawierajgca ewentualnego podatku VAT i innych oplat.

Otrzymany wynik wartosci rynkowej prawa wlasnosci wycenianej nieruchomosci:

- uwzglednia dane uzyskane w trakcie analizy rynku nieruchomosci na obszarze powiaty
Kedzierzynsko - Kozielskiego w okresie dwodch lat od dnia wykonania wyceny,

- uwzglednia atrybuty i tendencje majace wplyw na warto$¢ rynkowsg tego typu
nieruchomosci.

2 nieruchomosci miesci si¢ w przedziale cen

W ocenie rzeczoznawcy wartos¢ 1 m
transakcyjnych kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnego rodzaju na rynku lokalnym.

W zwiazku z tym otrzymany wynik wartosci nieruchomosci mozna uzna¢ za realny i zgodny
z rynkiem, a otrzymany wynik wartosci rynkowej skladnika gruntowego nieruchomosci za

najbardziej prawdopodobng ceng, jaka mozna uzyskac za dang nieruchomo$¢ na rynku.

-23-






Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego ,AG”
Aleksander Gzyl

2. Wartos¢ Rynkowa dla sprzedazy w ramach post¢powania upadlosciowego:

Przyjmowane ,,zwyczajowo” wspolczynniki korygujace wartosé rynkowsg do wartosci dla
wymuszonej sprzedazy ksztaltuja si¢ na poziomie zblizonym do obnizek cen wywotawczych
przy licytacji komorniczej oraz w drugich przetargach, gdy sprzedajacym jest gmina tj. od
65% i dochodza do 90%. Wspolczynnik 65 % dotyczy giéwnie nieruchomosci na
nieatrakcyjnych rynkach lokalnych, niekorzystnie zlokalizowanych, przy braku popytu
i wysokiej podazy. Wspolczynnik 90% dotyczy nieruchomosci najbardziej atrakcyjnych
w warunkach rynku wzrostowego.

Na zasadzie analogii do przepiséw Kodeksu Postgpowania Cywilnego dotyczacych licytacji
komorniczych ustalono, iz przy transakcji wymuszonej sprzedazy nieruchomosci
odbywajacej si¢ przy zbyt krétkim wyeksponowaniu oferty sprzedazy nieruchomosci na
rynku, cena transakcyjna moze ulec obnizeniu o okoto 25,00 %.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci przy sprzedazy w ramach postepowania upadiosciowego

ustalono na:

75 900,00 zt.

3. Warto$¢ Rynkowa dla sprzedazy oddzielnie 2 udzialu w nieruchomosei obydwu

wspdtwiasceicieli:

Brak jest na rynku odpowiednio opisanych transakcji dotyczacych kupna sprzedazy udziatu
w nieruchomosciach lokalowych dotyczacych obrotu wolnorynkowego przez podmioty
niezalezne. Niemozliwe jest zatem dokonanie wyceny podejsciem poréwnawczym.

Przyjety stopien dyskonta dla tego rodzaju transakcji musi zawieraé premi¢ za ryzyko dla
ewentualnego nabywcy 2 udzialu w nieruchomosci uwzgledniajacy trudnosci w nabyciu
pozostatej czesci nieruchomoscei i wyegzekwowaniu wladania cata nieruchomoscis.
Analizujac indywidulane cechy wycenianego lokalu oraz poziom wyksztalcenia rynku
lokalnego, stop¢ dyskonta dla sprzedazy oddzielnie 2 udzialu w nieruchomosci lokalowe;j
przyjeto na poziomie 50,00 % wartosci dla sprzedazy wymuszonej.

Wartos¢ rynkowg catej nieruchomosci lokalowej przy sprzedazy oddzielnie przystugujacych
wspoiwtascicielom udzialéw ustalono na:

37 950,00 z
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5. Klauzule i ograniczenia.

- Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystane jedynie w celu okreslonym w
opracowaniu i nie moze by¢ udostgpniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorami.

- Ustalona wartos¢ nieruchomosci moze ulec zmianie na skutek zmian na obszarze
nieruchomos$ci oraz gwaltownych zmian na rynku nieruchomosci i1 koniunktury
gospodarcze;.

- Podczas wyceny nie prowadzono zadnych obmiaréw. Oparto si¢ na danych liczbowych
dotyczacych powierzchni lokalu widniejacych w ksiegach wieczystych.
Wystepujace w opinti opisy stanu technicznego nie sg ekspertyzami technicznymi.

- Ustalona w opracowaniu kwota aktualna jest na dziefi opracowania oraz przez okres
nastgpnego roku bez aktualizowania opracowania

- Autor niniejszego opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za nieujawnione przez
uczestnikow postgpowania fakty, ktére moga wplynaé na zmiang wartosci wycenianej
nieruchomosci, jak réwniez za wady ukryte wycenianego obiektu, ktorych wystepowania
nie mozna bylo stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie

dokumentacji technicznej i prawnej

Siemianowice Slgskie, dnia 27 kwietnia 2019r.
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