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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci | Jastrzebie Zdrdj ul. Zielona 34/8

Przedmiot wyceny stanowi lokal mieszkalny nr 8, potoZony
w Jastrzebiu przy ul. Zielonej 34, o powierzchni uzytkowej 47,05 mz,

Przedmiot i zakres Zakres wyceny obejmuje ograniczone prawo rzeczowe - spétdzielcze

wyceny wtasnoéciowe prawo do lokalu nr 8 potozonego w Jastrzebiu Zdroju
przy ul. Zielonej 34, bedgce w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej
JJas-Mos” w Jastrzebiu Zdroju, dla ktérego to prawa nie urzgdzono

ksiegi wieczystej.
Cel wycen Okreélenie wartoéci rynkowej spotdzielczego wlasno$ciowego prawa
wyceny do lokalu na potrzeby postepowania upadtoéciowego
Ksiega Wieczysta lokalu nie urzgdzono
Powierzchnia uzytkowa 47,05 m2,
Oszacowana wartos$é 134 000 z1
rynkowa swpdl /sto trzydziesci cztery tysiace zlotych/
Oszacowana wartos$¢ dla 107 200 zt
wymuszonej sprzedazy /sto siedem tysigcy dwiescie zlotych/
Data na ktéra okreslono
wartoéé 09.07.2020 r.
Data sporzadzenia 09.07.2020 r.

operatu szacunkowego

Pieczeé i podpis rzeczoznawcy majqtkowego




e RZECZOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOIKO
- ’5’3 NR UPRAWNIEN 5566
N

l

ul. Jagielloriska 76  41-948 Piekary Slaskie
tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com
www.hsbojko.pl

SPIS TRESCI

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 2
1.  OKRESLENIE PRZEDMIOTU WYCENY 4
2.  OKRESLENIE ZAKRESU WYCENY 4
3.  CELWYCENY 4
4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU 4
4.1. PODSTAWA FORMALNA WYCENY 4
4.2. PODSTAWY PRAWNE SPORZADZENIA WYCENY 4
4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY 4
4.4. 7RODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH 4
5.  DATYISTOTNE DLA WYCENY 5
6.  OPISI OKRESLENIE STANU SZACOWANEGO LOKALU. 5
6.1. STAN PRAWNY 5
6.2. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE 5
6.3. OPIS SZACOWANEGO LOKALU 6
7.  ANALIZA ] CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO 12
8.  PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY 15
8.1. DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWE] 15
8.2. WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY 15
8.3. PROCEDURA ZASTOSOWANIA PODEJSCIA POROWNAWCZEGO, METODY KORYGOWANIA CENY SREDNIE].vcvevsssssasassorese 15
9.  OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI 16
9.1. CECHY RYNKOWE NIERUCHOMOSCI 1 ICH WAGI 16
9.2. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI O CENIE NAJWYZ2SZE] 1 NAJNIZSZE] W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH........cc0e0eeesr 18
9.3. USTALENIE ZAKRESU WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH 18
9.4. OKRESLENIE ZAKRESU SUMY WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH I WYCENA LOKALU 19
10. WARTOSC DLA WYMUSZONE] SPRZEDAZY 19
11. WNIOSKIZ WYCENY 20
12. KLAUZULE 1 0GRANICZENIA 21
13. ZALACINIKI 21




RzECZOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO
NR UPRAWNIEN 5566
ul. Jagielloriska 76 41-948 Piekary Slaskie
tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com
www.hsbojko.pl

~
&

5
A

>N
X

N

===
=<

1. OKkre$lenie przedmiotu wyceny

Przedmiot wyceny stanowi lokal mieszkalny nr 8, potozony w Jastrzebiu przy ul. Zielonej 34,
o powierzchni uzytkowej 47,05 m2.
2. Okreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje ograniczone prawo rzeczowe - spétdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu nr 8 potozonego w Jastrzebiu Zdroju przy ul. Zielonej 34, bedace w zasobach
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Jas-Mos” w Jastrzgbiu Zdroju, dla ktérego to prawa nie
urzadzono ksiegi wieczystej.

3. Cel wyceny

Okreélenie wartoéci rynkowej spotdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu dla celéw
postepowania upadtosciowego.

4. Podstawy opracowania operatu

4.1. Podstawa formalna wyceny
Podstawa opracowania jest zlecenie z dnia 04.07.2020 r.

4.2. Podstawy prawne sporzadzenia wyceny

- Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity: Dz.U.
2020 poz. 65),

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109
z p6Zniejszymi zmianami)

- Ustawa Prawo upadtosciowe z dnia 28 lutego 2003 r. (tekst jednolity: Dz. U. 2019 poz. 498).

4.3. Podstawy metodologiczne wyceny

- Nota Interpretacyjna z dnia 01.03.2009 r. ,Zastosowanie podejScia poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”.

4.4.Zrédta danych merytorycznych
- dane ustalone w trakcie ogledzin w dniu 07.07.2020 r.
- zaéwiadczenia SM ,Jas-Mos” oraz akty notarialne
- informacje uzyskane od Zlecajacego
- dane z aktéw notarialnych i wlasnej bazy rzeczoznawcy majatkowego
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- informacje o cenach ofertowych uzyskane z biur posrednictwa oraz portali internetowych.
5. Daty istotne dla wyceny

Data na ktérg okreslono stan prawny przedmiotu wyceny 07.07.2020r.

Data na ktéra okreslono warto$é 09.07.2020 .
Data ogledzin nieruchomosci 07.07.2020 .
Data sporzadzenia operatu 09.07.2020 .

6. Opis i okres$lenie stanu szacowanego lokalu

6.1. Stan prawny

Dla szacowanego lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem ograniczonego prawa
rzeczowego - spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w spétdzielni mieszkaniowe;j
nie urzadzono ksiegi wieczystej. Z dokumentéw przedstawionych rzeczoznawcy
majatkowemu wynika, Ze lokal nr 8 polozony w Jastrzebiu Zdroju przy ul. Zielonej 34,
o powierzchni 47,05 m? jest przedmiotem ograniczonego prawa rzeczowego -
spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w spétdzielni mieszkaniowej w Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Jas-Mos”. Prawo to przystugiwato na podstawie przydziatu nr 2346 z dnia
12.11.1997 r. pani Wiadystawie Wéjcik. Wtadystawa Wéjcik zmarta 10.12.2019 r. i na
podstawie testamentu z dnia 23.01.2015 r. otwartego dnia 03.07.2020, potwierdzonego
aktem poswiadczenia dziedziczenia nr rep. A. 6115/2020 z dnia 03.07.2020 r. spétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 8 potozonego w Jastrzebiu Zdroju przy ul.
Zielonej 34 przystuguje p. Marzenie Agnieszce Makuch.

6.2. Uwarunkowania planistyczne

Przeznaczenie ustalono, zgodnie a art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, na
podstawie zapis6w miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

UCHWALA Nr XII/130/2007 Rady Miasta Jastrzebie Zdréj z dnia 28 czerwca 2007 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu jednostki
Centrum o symbolu roboczym C81 w Jastrzebiu Zdroju, oznacza teren na ktérym potozony
jest szacowany lokal symbolem 13MW i okre$la jego przeznaczenie jako tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne;j.
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6.3. Opis szacowanego lokalu
Lokalizacja ogélna

Jastrzebie-Zdréj lezy w potudniowej czgsci
wojewodztwa $laskiego niedaleko granicy panstwa z
Republika Czeska. Odlegltoé¢ od Warszawy wynosi
370 km, od Katowic - 60 km i od drogi szybkiego
ruchu Katowice - Wista 10 km. Blisko$¢ Beskidow
oraz niewielkie odlegtosci od popularnych
miejscowoéci wypoczynkowych s3 dla mieszkancow
Jastrzebia-Zdroju oraz oséb odwiedzajacych miasto
istotnym elementem stanowigcym o jego
atrakcyjnosci (Brenna - 38 km, Ustron - 41 km, Wista
- 49 km).

Geograficznie miasto polozone jest w potudniowej czesci Wyzyny Slaskiej na Piaskowyzu
Rybnickim oddzielajgcym Kotling Raciborska od Kotliny Oswiecimskiej. Obszar ptaskowyzu
odznacza sie urozmaicong, pagérkowatg rzezba terenu. Cz¢$¢ zachodnia opada tarasowo w
kierunku doliny Olzy, a w czesci wschodniej przechodzi w krajobraz szeroki i ptaski,
opadaijacy do doliny Wisty. Wigksza czg$¢ miasta lezy na terenie pagérkowatym o przebiegu
réwnoleznikowym, na wyniesieniach nie przekraczajacych 290 m n.p.m.

Gléwnga gatezia przemystu w Jastrzebiu jest gornictwo wegla kamiennego. Znajdujg si¢ tu
trzy czynne kopalnie zrzeszone w Jastrzebskiej Spotce Weglowej. Dawniej na terenie miasta
dziatato pie¢ kopali: Pniéwek, Moszczenica, Jastrzgbie, Borynia i Zofiéwka. Kopalnia Jas-Mos
powstata z potaczenia Moszczenicy i Jastrzgbia, a Pniowek zostal wigczony do Pawtowic.
Nieopodal Jastrzebia, od strony péinocno-zachodniej przebiega autostrada Al. Jastrzebska
Spotka Weglowa S.A. jest najwigkszym pracodawcg w regionie, a takze podmiotem
skutecznie dziatajacym na globalnym rynku paliw energetycznych. Kondycja sp6tki mocno
oddziatuje na sytuacje spoteczno-ekonomiczng miasta. Réwnocze$nie samorzad caly czas
aktywnie dziala w celu przyciagnigcia inwestycji z sektora produkcyjnego oraz
wyspecjalizowanych ustug, w czym pomocne jest usytuowanie w Jastrzegbiu Zdroju podstrefy
Jastrzebsko-Zorskiej Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomiczne;. Strefa posiada zdolno$¢
przyciagania inwestoréw, jednak miasto postrzegane jest jako miasto gérnicze, co przektada
sie na trudnoéci w pozyskaniu duzego i waznego inwestora spoza tej branzy. Monokultura
przemystowa wplywa takze na wystepowanie duzych dysproporcji na rynku pracy - poziom
aktywnosci zawodowej kobiet jest znacznie mniejszy niz mezczyzn.
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Podzial administracyjny Jastrzebia Zdroju

OSIEDLE

SOLECTWO

JASTRZEBIE GORNE | DOLNE

MORCINKA
ARKI

BARBARY
GWARKOW
CHROBREGO PHONIEROW

TUWIMA

RUPTAWA.CISOWKA

Lokalizacja szczegélowa

Lokal mieszkalny nr 8, bedacy przedmiotem wyceny - potozony jest w wielorodzinnym,
czteropietrowym budynku nr 34 przy ul. Zielonej w Jastrzebiu Zdroju, na Osiedlu Arki Bozka.
Jest to osiedle potozone w centralnej cze$ci miasta, z bardzo dobrym dostgpem do
infrastruktury spotecznej, punktéw hadlowo-ustugowych oraz komunikacji publiczne;.
Sgsiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, powstata w podobnym
okresie.
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Budynek, w ktérym znajduje si¢ szacowany lokal ma 5 kondygnacji nadziemnych i jedng
podziemng. Budynek ma odnowiona elewacjg i jest ocieplony. Klatka schodowa jest
w dobrym stanie technicznym, budynek jest wyposazony w domofon i nowa stolarke.

Budynek

Szacowany lokal ma nastgpujgcy ukfad funkcjonalny: przedpokdj, kuchnia, tazienka z WC, 2

pokoje. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 47,05 m2,
Standard lokalu: na podtogach wyktadzina elastyczna PCV, Sciany tapetowane, sufity

malowane a w przedpokoju kasetony styropianowe, drzwi ptycinowe z przeszkleniem.

10




PR

." RZECZOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO

W NR UPRAWNIEN 5566
ul. Jagielloriska 76 41-948 Piekary Slaskie

tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com
www.hsbojko.pl

Lokal wyposazony w instalacje: elektryczna, wod-kan, gazowa, CO zdalaczynne, CWU
z piecyka gazowego.

Stan techniczny i standard lokalu przyjeto jako dostateczny - mozna uzytkowaé zgodnie

z przeznaczeniem jednak wymaga nakladow na podniesienie standardu do stanu
pozadanego przez uzytkownikéw tego typu lokali. Stan techniczny budynku - dobry.

11
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7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Rynek jako kategoria ekonomiczna jest okre$lany najczesciej przez catoksztatt stosunkéw
wymiennych migdzy sprzedajacymi i kupujacymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na
ksztaltowanie si¢ og6lnej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika
to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujacych go i majacych na niego wptyw
oraz liczby informacji przez niego generowanych.

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano transakcje kupna-sprzedaZy zawarte na
rynku wtérnym w okresie od czerwca 2018 r. do lipca br, ktére za przedmiot mialy
spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, za$ obszar analizy obejmowat
obszar miasta Jastrzebia Zdroju.

W trakcie analizy stwierdzono, ze rynek obrotu nieruchomo$ciami lokalowymi
mieszkalnymi jest rynkiem rozwinigtym i czesto dochodzi na nim do zawarcia transakcji.
W badanym okresie zidentyfikowano ponad 700 transakcji o cenach jednostkowych
zawierajgcych sie miedzy 789 zt/m? a 4219 zt/m?.

Rozktad cen w odnotowanych transakcjach przedstawia sig nastgpujgco:

0,00
0,00
0,00

0,00

/ \

a M ot ~. ® =
1000,00 2000,00 300000 4000,00
ena [PLN

Mediana: 2513.46; Srednia: 2521, 14; Odchylenie standardowe: 522,81

0,00
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Po odrzuceniu transakcji zawartych w warunkach nierynkowych do dalszych obliczen
wykorzystano transakcje lokalami potoZzonymi w poblizu lokalu szacowanego, ktére byly
przedmiotami transakcji zawartych po 01.06.2019 r. i przedstawiono je w ponizszej tabeli.

D [T e [rowioain| G Comiedn | g™
1.[1912/2020  |5420.03-23 |Zielona 557| 183000| 328546  3424,99
2.|466/2020 2020-03-18 |Zielona 557 205000 3680,43| 3844,41
3.|798/2020 2020-02-13 |Zielona 557| 192500 3456,01| 365942
4.|600/2020  12020-02-05 |Zielona 6383 176000 2757,32| 292896
5.| 338/2020 2020-01-23 | Zielona 47,05| 138000| 293305| 313187
6.[262/2020 130200115 |Wrzosowa 64,85 182000 2806,48{ 300632
7.|80/2020 2020-01-07 |Zielona 70,51 150000| 2127,36|  2286,15
8.|8206/2019  12019.12-23 |Wrzosowa 62,68| 170000 2712,19| 293216
9.|6822/2019  12019.12-23 |Zielona 5516 199000 3607,69|  3900,29
10.[6789/201%  13019.12-23 |Zielona 7051| 180000| 2552,83| 2759,88
11.[4944/2019  15019.11.21 |Wrzosowa 557| 163000 2926,39| 320449
12.|11445/2019 17019.11-14 |Wrzosowa 62,68| 186000 296745| 325856
13.|4980/2019  |15019.09-25 |Zielona 557 199000| 357271 400243
14.5339/2019  13019.08-26 |zielona 557| 125000| 2244,17| 254444
15.|6634/2019  12019.08-23 |Zielona 557| 141000 2531,42| 287357
16.5224/2019  13019.08-21 |Wrzosowa 5526 168000 3040,17| 345384
17.3611/2019  13019.07-05 |Zielona 557| 155000{ 278276 3221,39
18.[3526/2019  12019.07-03 |Zielona 345| 95000| 275362 319021
19.[3958/201%  12019.07-03 |Zielona 557| 164000] 294434 341117
20.|3936/2019  17019.07-02 |Wrzosowa 52,75| 140000| 2654,03|  3076,06
21.|4281/2019  15019-06-14 |Zielona 47,05 119000 252922| 2952,58
22.|3216/2019 | 2019.06-14 |Zielona 4705| 117000| 2486,72|  2902,97
23.|3211/2019 | 2019-06-14 |Zielona 4892| 128000| 2616,52|  3054,49
24.3043/2019  15419.06-06 |Zielona 4892 145000 296402 347125

Aktualnie na rynku obrotu lokalami mieszkalnymi podaz réwnowazy popyt.
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Podaz tego typu lokali oszacowano na ponad 200 bardzo zréinicowanych ofert.
Zidentyfikowano kilka ofert lokali potozonych w tej samej okolicy co lokal szacowany
o cenach ofertowych zawierajacych sie w przedziale 2250 + 4821 zi/m2

Przy czym ceny ofertowe czgsto przedstawiaja zyczenia wiascicieli nie majace odbicia
w transakcjach zawartych na lokalnym rynku nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku tego
typu nieruchomosci wynosi okoto 6 miesigcy.

Aktualizacja cen ze wzgledu na uptyw czasu
W celu zbadania wplywu upilywu czasu na ceny transakcyjne, na podstawie cen

odnotowanych w transakcjach zawartych na lokalnym rynku w ostatnich dwéch latach
wyliczono trend czasowy, ktéry jest lekko dodatni i wynosi w skali roku okoto 14,6%.

4500

Cena [PLN]}

2018-06-01 2018-09-09 2018-12-18 2019-03-28 2019-07-06 2019-10-14 2020-01-22 2020-05-01
Okres [Dzien)
Wspélczynnik zmiany: 0,04%; R2: 0,1715; Funkeja: y=e4(0,0004x -11,7004); Wspélczynnik zmiany w przeliczeniu na rok: 14,6%

Trendem tym zaktualizowano ceny transakcyjne (ostatnia kolumna tabeli).
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8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Definicja warto$ci rynkowej

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
warto$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.
Zas zgodnie z art. 151 ustawy warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w
sytuacji przymusowe;j.

Lokale mieszkalne s3 przedmiotem obrotu na rynku, dlatego dla przedmiotowego lokalu
mozna okres$laé warto$¢ rynkowa.

8.2. Wybér podejscia i metody wyceny

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wlasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajac w szczegdblnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami méwi, ze podej$cie poréwnawcze
polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomos$ci pedobnych
do nieruchomos$ci wycenianej. W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode
pordwnywania parami, metode korygowania ceny S$redniej albo metode analizy
statystycznej rynku.

8.3. Procedura zastosowania podejscia poréwnawczego, metody korygowania
ceny Sredniej
Procedura postepowania przy zastosowaniu metody Korygowania ceny S$redniej
przedstawia sie nastepujaco:
— utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i

cechach, stanowiagcego podstawe wyceny,

— aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

— ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci,
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- ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zrbznicowanie stawek cen
transakcyjnych,

— ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

— charakterystyka wycenianej nieruchomoéci z przedstawieniem jej ocen W
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

— obliczenie ceny $redniej (C$r) ze zbioru stawek cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej
(Cmax),

— podanie charakterystyki lokalu o cenie minimalnej (Cmin) i lokalu
o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

— obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i goérnej granicy [Cmax/Csr] sumy
wspétczynnikéw korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujacych dla poszczegélnych cech rynkowych,

— okreélenie wielkosci wspotczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianego lokalu z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej
w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposob6w ustalania wielko$ci
wspotczynnikéw korygujacych ceng Srednia,
obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W=C_ 2Zu,

gdzie:
ui - warto$¢ i-tego wspétczynnika korygujgcego,
n - liczba wspétczynnikéw korygujacych.

9. Okresélenie warto$éci nieruchomosci

9.1. Cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi
Potencjalni nabywcy przy nabywaniu nieruchomosci kieruja si¢ wylacznie kilkoma
kryteriami (cechami). Cechy te majg rézna ,waznosc’, dlatego w procesie wyceny
wylonionym w analizie cechom rynkowym nalezy przypisa¢ odpowiednie wagi
odzwierciedlajace wplyw danej cechy rynkowej na warto$¢ nieruchomosci.
Zgodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych oraz skalg ocen danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku,
uwzgledniajgc:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych

16



[ 5
oﬁl‘,
N

A
4&
N

RZECZOZNAWCA MAJIATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO
NR UPRAWNIEN 5566
ul. Jagielloiska 76~ 41-948 Piekary Slaskie
tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com
www.hsbojko.pl

b)

c)
d)

bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okre$lonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomosci;

analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;

inny wiarygodny sposéb.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania i obserwacji wlasnej preferencji
potencjalnych nabywcéw positkujac sie informacjami z lokalnych biur nieruchomosci.
Z analizy tego typu nieruchomosci wynika, ze ceny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych

potozo

nych w Jastrzebiu Zdroju zalezg przede wszystkim od nastepujgcych cech rynkowych:

otoczenie, stan techniczny lokalu, stan techniczny budynku oraz potozenie lokalu w
budynku.

1)

2)

3)

4)

Otoczenie rozumiane jako potozenie w zielonej i spokojnej cze$ci osiedla bez
sasiedztwa moggcego powodowaé dyskomfort oraz postrzeganie danej lokalizacji
przez potencjalnych nabywcéw

- korzystne

- przecietne

- niekorzystne

Waga 20%

Stan techniczny i standard lokalu zalezny rodzaju zastosowanych materialow
wykonczeniowych, przeprowadzonych remontéw oraz biezgcej konserwacji

- bardzo dobry

- dobry

- dostateczny

- staby

Waga cechy 40%

Stan techniczny budynku uzalezniony od przeprowadzanych remontéw, konserwacji
i warunkow eksploatacji

- bardzo dobry

- dobry

- przecietny

Waga cechy 20%

Potozenie w budynku, niekorzystne to parter badz potozenie powodujgce dyskomfort
akustyczny badz termiczny, najchetniej nabywane s3 lokale potozone na I pigtrze

- korzystne

- przecietne

- niekorzystne

Waga cechy 20%
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9.2. Charakterystyka nieruchomosci o cenie najwyzszej i najnizszej w aspekcie
cech rynkowych

Nieruchomo$¢ o cenie minimalnej

Data transakcji: 2020-01-07

Nr rep.: 80/2020

Powierzchnia uzytkowa: 70,51 m?

Cena transakcyjna: 150 000 zt

Skorygowana cena jednostkowa: 2286,15 zt/m?

Lokal polozony przy ul. Zielonej, w sasiedztwie duzego kompleksu garazy, parter, do
kapitalnego remontu.

Nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej

Data transakcji: 2019-09-25

Nr rep.: 4980/2019

Powierzchnia uzytkowa: 55,70 m?

Cena transakcyjna: 199 000 zi

Skorygowana cena jednostkowa: 4002,43 zt/m?

Lokal potozony przy ul. Zielonej, na pierwszym pigtrze, sktadajgcy sie z 3 pokoi, po remoncie.
Budynek ocieplony z nowg elewacja.

9.3. Ustalenie zakresu wspétczynnikéw korygujacych

Ze zbioru obejmujacego 24 transakcje wyprowadzono ceng minimalng i maksymalng oraz
wyliczono ceng $rednia.

Cmin = 2286,15 zi
Cmax = 4002,43 zt
Cér. =3187,161zt

18



\’“ RZECZOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO

() NR UPRAWNIEN 5566
Y ul. Jagiellofiska 76 41-948 Piekary $laskie

"X
i tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com

www.hsbojko.pl
Wyliczone warto$ci brzegowe wspo6tczynnikéw korygujacych sa nastepujgce:

Cer 3187,16

=0,7173

Cmax _ 4002,43
Cer 3187,16

= 1,2558

9.4. Okreslenie zakresu sumy wspo6tczynnikéw korygujacych i wycena lokalu

Przyjety
Zakres Zakres wspotczynnik
wspélczynnika | wspétczynnika | dla nier.
Cecha Waga cechy min. max. wycenianej
0,7173 1,2558
Otoczenie 20,00% 0,1435 0,2512 0,1973
Stan techniczny 40,00% 0,2869 0,5023 0,3587
Stan techniczny budynku 20,00% 0,1435 0,2512 0,1973
Potozenie w budynku 20,00% 0,1435 0,2512 0,1435
Suma 100,00% 0,7173 1,2558 0,8968
Srednia cena m2 3 187,16 zt
Wspétczynnik eksperta "K" 1
Oszacowana warto$¢ 1 m2 2 858,24 zt
Powierzchnia nieruchomosci 47,05
Oszacowana warto$¢ nieruchomosci 134 480 zt

Zgodnie z § 56.2. Rozporzadzenia: Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych
ztotych. Kwote wartos$ci nieruchomosci mozna wyrazié¢ w zackrqgleniu do tysiecy ztotych,
jezeli nie znieksztatca to wyniku wyceny.”

Przyjeto: 134 000 z1 /sto trzydziesci cztery tysigce zlotych/

10.Warto$é¢ dla wymuszonej sprzedazy

Sprzedaz wymuszona na przyklad w celu egzekucji wierzytelnosci z nieruchomosci
realizowana jest w warunkach niedostatecznego czasu i reklamy oraz eksponowania
nieruchomosci do sprzedazy, co powoduje Ze cena transakcyjna moze by¢ nizsza od
oszacowanej wartosci rynkowej. W wyniku analizy transakcji rynkowych oraz transakcji
realizowanych w warunkach wymuszonej sprzedazy (przetarg, licytacja, rokowania),
stwierdzono, Ze cena transakcyjna w warunkach wymuszonej sprzedazy stanowi 65% do
80% wartosci rynkowej nieruchomoséci.
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W zwiazku z powyzszymi ustaleniami do okreélenia wartoéci nieruchomosci dla
wymuszonej sprzedazy przyjgto wspbtczynnik 0,8. Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy
wynosi wiec:

W. = 134 000 zi x 0,8 = 107 200 zt /sto siedem tysigcy dwieScie zlotych/

11. Wnioski z wyceny

Oszacowana wartoé¢ spoldzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 8,
potozonego w Jastrzebiu Zdroju przy ul. Zielonej 34 wynosi 134 000 zi /sto trzydziesci
cztery tysiace zlotych/.

Oszacowana warto§¢ mieéci sie w zakresie cen transakcyjnych uzyskanych za podobne
lokale na lokalnym rynku nieruchomosci oraz uwzglednia jego cechy rynkowe, ktore
w najwiekszym stopniu wplywaja na wartos¢ lokalu.

Wszystkie powyisze czynniki w peini uzasadniajg wynik wyceny. Oszacowana warto$¢
rynkowa jest mozliwa do uzyskania na lokalnym rynku przy zatozeniu odpowiednio diugiej
i poprawnej ekspozycji.

Badajac strone podazowg podobnych lokali zidentyfikowano m.in. oferte:

*#*M-3 Wrzosowa***Il Pietro
Mieszkanie na sprzedaz. Jastrzgbie-Zdro), slgskie

(") Dodaj do ulubionych

2 pokoje 47 m? 3383 zt/m? 159 000 zt

SAJDAK Nieruchomosci

cdom

UWAGA! W dacie wyceny rynek znajduje si¢ w okresie niepewnoéci spowodowanej epidemia
COVID-19, transakcje w duzej mierze zostaly wstrzymane, nie ma jednak podstaw do
dokonywania korekt ( w dét, badz w gore) danych rynkowych sprzed kryzysu.
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12. Klauzule i ograniczenia

- niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa
i standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych;

- nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w operacie; tres$¢ tego
opracowania nie moze by¢ publikowana w catosci ani w cze$ciach bez wiedzy
i zgody autora;

- wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego;

- autor niniejszego opracowania nie bierze odpowiedzialnoéci za wady ukryte, ktére mialy
wptyw na warto$¢ nieruchomosci;

- stan techniczny nieruchomos$ci zostat okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyza budowlang;

- warto$é rynkowa nieruchomoséci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkéw i oplat, w tym podatku VAT;

- aktualno$¢ operatu szacunkowego ustala si¢ na okres 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia, z zastrzeZeniem, Ze nie nastgpia zmiany uwarunkowan prawnych oraz istotne
zmiany na rynku w zakresie popytu i podazy oraz cen transakcyjnych

- wyceny dokonano dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.

13. Zalaczniki
- kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

Operat szacunkowy zostal opracowany przez:
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