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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Nieruchomos¢ lokalowa nr 5 o powierzchni uzytkowej 47,90 m?
potozona w Ketach w budynku nr 4 na osiedlu 700-lecia.

Opis nieruchomosci Dla przedmiotowej nieruchomosSci w nie zostata zatozona ksiega
wieczysta.
Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci udziatu wynoszacego
1/8 w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego
Cel wyceny

nr 5 potozonego w Ketach w budynku nr 4 na osiedlu 700- lecia.

Oszacowana wartosc¢
rynkowa

Oszacowana warto$¢ rynkowa spétdzielczego wiasnosciowego prawa
do nieruchomosci lokalowej nr 5 potozonej w Ketach w budynku nr 4
na osiedlu 700-lecia wynosi:

266 700 zt.

Stownie: dwiescie szesc¢dziesigt szeS¢ tysiecy siedemset zi.

Oszacowana wartos¢ udziatu wynoszacego 1/8 w spétdzielczym
wiasnosciowym prawie do nieruchomosci lokalowej nr 5 potozonej
w Ketach w budynku nr 4 na osiedlu 700-lecia wynosi:

333382t

Stownie: trzydziesci trzy tysigce trzysta trzydziesci osiem zt.

Oszacowana wartos¢ udziatu wynoszacego 1/8 w spdétdzielczym
wiasnosciowym prawie do nieruchomosci lokalowej nr 5 potozonej
w Ketach w budynku nr 4 na osiedlu 700-lecia w przypadku
sprzedazy wymuszonej wynosi:

_25 000 zt.

Stownie: dwadziescia piec tysiecy zt.

Autor operatu

Piotr Bik

Podpis rzeczoznawcy

Data sporzadzenia operatu

24 styczen 2023 r.




1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.

1.1 Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ lokalowa nr 5 o powierzchni uzytkowej
47,90 m? potozona w Ketach w budynku nr 4 na osiedlu 700-lecia .
Przedmiotowa nieruchomos¢ nie posiada zatozonej ksiegi wieczystej.

Do przedmiotowej nieruchomosci przystuguje spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu.

1.2 Zakres wyceny.

Oszacowaniu podlega spotdzielcze wiasnosciowe prawo do nieruchomosci lokalowej nr 5

potozonej w Ketach w budynku nr 4 na osiedlu 700-lecia.

2. CEL WYCENY.

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci udziatu wynoszacego 1/8 w spoidzielczym
wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 5 potozonego w Ketach w budynku nr 4

na osiedlu 700- lecia.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE WYCENY.
3.1 Podstawy formalne.

Podstawe formalng stanowi umowa zawarta pomiedzy Zamawiajgca, a Autorem operatu

szacunkowego.

3.2 Podstawy prawne.

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst jednolity
z pozniejszymi zmianami (Dz. U. z 2021r. poz. 1899)

e Rozporzadzenie Rady Ministrdw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109
z pozniejszymi zmianami)

e Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. (jednolity tekst Dz. U. z 2020 r. poz. 1740

e 7z pOzniejszymi zmianami),

e Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U.2001 r.nr 71 poz. 733) z pdzniejszymi

Zmianami,



3.3 Materiaty pomocnicze.

»System i procedury szacowania nieruchomosci” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,

wydawnictwo Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Géra 2003 r.,

e lle jest warta nieruchomos$¢” — Elzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, POLTEXT, Warszawa 2004 r.,

e ,Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci” - praca zbiorowa pod redakcjg Sabiny
Zrébek, Wydawnictwo Uniwersytetu Warmirisko - Mazurskiego, Olsztyn 2001 r.

e ,Podejécie porédwnawcze w szacowaniu nieruchomoséc" - S. Zrdbek, M. Bej,
EDUCATERRA Sp. z 0.0., Olsztyn 2000 r.,

e ,Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczystaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, Dom Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003 r.,

e ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
PFSRM, Warszawa 2005 r.,

e ,Wycena Nieruchomosci”- Ryszard Cymerman oraz Joanna Cymerman Wydawnictwo
Uczelniane Politechniki Koszalinskiej ,Koszalin 2021 r.,

e Nieruchomosci i ich wycena Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu,
Wroctaw 2021,

e Nota interpretacyjna NI - ,Zastosowanie podejScia porodwnawczego w wycenie

nieruchomosci”

3.4 Zrédta danych merytorycznych.

e Dane z bazy monitoringu rynku nieruchomosci uzyskane w Starostwie Powiatowym
w Oswiecimiu.

e Zaswiadczenie ze spotdzielni nr 3041/2022 r.

e Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych i badania rynku

nieruchomosci na terenie miasta Kety.

3.5. Okreslenie dat istotnych przy wykonaniu operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny: 24-01-2023 .
Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 16-01-2023 r.
Data, na ktdrg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 16-01-2023 r.

Data ogledzin nieruchomosci 16-01-2023 r.



4. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

4.1 Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie tresci zapisow
zaswiadczenia wydanego przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg Lokatorsko- Wasnosciowag w Ketach .

Na podstawie zaswiadczenia nr 3041/2022 wydanego w dniu 16.12 2022 stwierdzono:

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu nr 5 potozonego w budynku nr 4 na osiedlu

700- lecia w Ketach przystuguje nastepujgcym osobom:

e Halina Mika w udziale 4/8 czesci,

e Magdalena Zieba w udziale 1/8 czesci (upadta),
e Adam Mika w udziale 1/8 czesci,

e Krzysztof Mika w udziale 1/8 czesci,

e Tomasz Mika w udziale 1/8 czesci.

4.2 Lokalizacja i otoczenie.

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Kety w budynku nr 4 na osiedlu 700-
lecia posadowionym na dziatce ewid. nr. 2354/88. W odlegtosci ok. 600 m znajduje sie szkota
podstawowa , w odlegtosci ok. 300 m znajduje sie szkota $rednia.

W najblizszym sasiedztwie nieruchomosci znajduja sie zabudowania mieszkaniowe
wielorodzinne oraz obiekty ustugowo- handlowe, obiekty rekreacji sportowej np. basen, hala
sportowa, place zieleni. Teren wokoét budynku jest urzadzony, liczna zielen oraz ogrodki

przylokalowe znajdujace sie przed budynkiem.

RinBip emepsic

puely

Zrédto: http://kety.geoportal2.pl



4.3 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego.

Obszar na ktdérym znajduje sie dziatka ewidencyjna nr 2354/88 objety jest aktualnie
obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego uchwalonym Uchwatg
Nr IX/68/11 Rady Miejskiej w Ketach z dnia 17 czerwca 2015 r. z pdzniejszymi zmianami. Wg.
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego teren na ktérym znajduje sie
dziatka ewid. nr 2354/88 oznaczony zostat jako 23.MW teren zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej.

Zrédto: http://kety.geoportal2.pl

4.4 Stan techniczno- uzytkowy budynku

Budynek nr 4 potozony w Ketach na osiedlu 700-lecia to budynek w zabudowie zwartej
wielorodzinnej , podpiwniczony o pieciu kondygnacjach nadziemnych i jednej kondygnacji
podziemnej.

Budynek wyposazony w instalacje:

- elektrycznag,

- teletechniczng,

- wodociggowg,

- kanalizacyjna,

- gazowa

Elewacja budynku docieplona, pokryta tynkiem mineralnym. Piwnice w budynku murowane.



Przed budynkiem wielorodzinnym urzadzona zielen .

4.5 Informacje o lokalu mieszkalnym

Lokal zlokalizowany na III kondygnacji budynku ( 2 pietro)
Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 47,90 m?2. Powierzchnia zostata ustalona na

podstawie pomiarow podczas wizji lokalnej lokalu mieszkalnego.

Program uzytkowy lokalu:

PIWNICA

L.p. Nazwa

1 Piwnica
Lokal nr 5

L.p. Nazwa

1 Pokoj

2 Pokoj

3 Pokoj

4 Przedpokdj
5 Kuchnia
6 tazienka
7 wC

Uktad pomieszczen w lokalu dobry.

Lokal w dobrym stanie technicznym, wymagajgcym odswiezenia.

Podtogi wytozone panelami.

Instalacje wewnetrzne nie wymienione od dnia budowy lokalu.

Sciany wewnetrzne pokryte farbg emulsyjng lub tapeta.

Stolarka wewnetrzna drewniana ( wymienione skrzydta drzwi wewnetrznych)
Sciany fazienki z oktadziny w postaci ptytek ceramicznych starego typu.
Grzejniki zeliwne.

Okna zewnetrzne PCV.



5. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:
e Obszar — Miasto Kety docelowo rejon osiedla 700- lecia.
e  Okres analizy cen transakcyjnych - 2021-2023r.

e Rodzaj rynku — rynek nieruchomosci lokali mieszkalnych na terenie miasta Kety.

Wojewddztwo matopolskie w potudniowej czesci Polski i powstato z potgczenia wojewddztw:
tarnowskiego, bielskiego, krakowskiego, nowosadeckiego, bielskiego, katowickiego,
kroSnienskiego, kieleckiego. Wojewddztwo sktada sie z 62 miast, w tym 3 miast na prawach
powiatu. Jest ono jednym z mniejszych wojewddztw w Polsce, liczba mieszkancéw to ok. 3 min
400 tyS. Co powoduje ze jest to drugie pod wzgledem zaludnienia wojewddztwo w kraju.

Siedzibg wojewddztwa jest byta stolica Polski Krakow.

Kety to miasto w wojewddztwie matopolskim, w powiecie o$wiecimskim, siedziba gminy
miejsko-wiejskiej Kety. Kety to miasto o charakterze handlowo-przemystowym, potozone na
Podgorzu Wilamowickim (na potnoc od Beskidu Matego), w dolinie rzeki Soty. Kety to mate
miasto liczace ok. 18 ty$. mieszkancow. Rejestrowana stopa bezrobocia na koniec roku 2021
wyniosta ok. 7%. Wedtug danych rejestru REGON wsréd podmiotdw posiadajgcych osobowos¢
prawng w Ketach najwiecej jest stanowigcych spétki cywilne. Analizujgc rejestr pod katem
liczby zatrudnionych pracownikdw mozna stwierdzi¢, ze najwiecej jest mikro-przedsiebiorstw,
zatrudniajacych 0 - 9 pracownikdw. Jako rodzaj dziatalnosci deklarowano rolnictwo, lesnictwo,
towiectwo i rybactwo, jako przemyst i budownictwo swoéj rodzaj dziatalnosci deklarowato 24,7%,
a 75,0% podmiotdw w rejestrze zakwalifikowana jest jako pozostata dziatalno$¢. Wsrdd osob
fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg w Ketach najczesciej deklarowanymi
rodzajami przewazajacej dziatalnosci sg handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw
samochodowych, wigczajgc motocykle (28.3%) oraz budownictwo (15.3%).

Miasto znajduje sie w odlegtosci ok. 17 km od Oswiecimia, ok 13.5 km od Bielska -Biatej , ok 13
km od Brzeszcz . Przez Kety przebiegajg dwie drogi zaliczane do kategorii wojewddzkiej lub
wyzszej — droga krajowa nr 52 oraz droga wojewddzka DW 948.

Catkowite zasoby mieszkaniowe w Ketach to ok. 6 215 nieruchomosci. Na kazdych 1000
mieszkancow przypada zatem 337 mieszkan. Jest to warto$¢ mniejsza od wartosci dla
wojewodztwa matopolskiego oraz znacznie mniejsza od $redniej dla catej Polski. 64,0%
mieszkan zostato przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, 36,0% na cele indywidualne.

Przecietna liczba pokoi w nowo oddanych mieszkaniach w Ketach to 4,05 i jest poréwnywalna
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do przecietnej liczby izb dla wojewddztwa matopolskiego oraz nieznacznie wieksza od
przecietnej liczby pokoi w catej Polsce. Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci
oddanej do uzytkowania w 2021 roku w Ketach to 88,20 m2 i jest znacznie mniejsza od
przecietnej powierzchni uzytkowej dla wojewddztwa matopolskiego oraz nieznacznie mniejsza

od przecietnej powierzchni nieruchomosci w catej Polsce.

Lokalny rynek nieruchomosci jest dobrze rozwiniety, o raczej zrbwnowazonym stosunku
popytu do podazy z okresowymi wahaniami. Przewaza obrét nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi, przeznaczonymi na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
ustugowej. Na lokalnym rynku nieruchomos$ci  zauwazalny jest wzrost inwestycji
deweloperskich. Wielko$¢ obrotu w stosunku do wielkosci miasta okreslono jako Sredni. W
aktach notarialnych brak widocznych zaleznosci pomiedzy cechami nieruchomosci, a
uzyskiwanymi za nie ceng. Stan taki spowodowany jest dgzeniem do unikania przez strony
transakcji wymiaru podatkéw i optat. Za najbardziej wiarygodne nalezy uznac transakcje, w
ktorych jedna ze stron jest osobg prawng lub firma. Na ogdét ceny ofertowe sg o ok. 10 % -
15% wyzsze od cen transakcyjnych. Przewidywany okres ekspozycji na rynku wynosi 6 -15

miesiecy.

Na rynku najwyzsze ceny osiggajg nieruchomosci lokalowe interesujgco potozone z
dobrym dojazdem w dobrym stanie technicznym. Istotne jest réwniez otoczenie, a wiec
spokojna okolica, bliskos¢ podstawowych punktéw handlowo-ustugowych i przystankow
komunikacji, obiektéw administracji, kultury, stuzby zdrowia i o$wiaty oraz potozenie z dala od
ruchliwych ulic. Na cene wptywa rodzaj okolicznej, istniejgcej zabudowy i jej intensywnosc,
elementy ekologiczne i srodowiskowo — spoteczne. Istnieje zalezno$¢ na rynku, ze im wieksza
powierzchnia uzytkowa lokalu tym cena 1 m2 nieznacznie spada.

Ceny za m2 pow. uzytkowej lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynkach mieszkalnych
jednorodzinnych, wielorodzinnych ksztattujg sie na poziomie od 3500 zt/m2 do 9000 zi/m2

w zaleznosci od potozenia, powierzchni i standardu lokalu.
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6. SPOSOB WYCENY.

6.1 Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Warto$¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikdw i jest ustalana w czasie zmudnego
i wnikliwego procesu wyceny przez osobe o odpowiednich kwalifikacjach. Nalezy podkresli¢, ze
wycena dokonywana przez rzeczoznawce majatkowego, chociaz wyrazona w jednostkach
monetarnych, nie jest okresleniem ceny (ktora jest faktem rynkowym zaistniatym) a opinig
0 wartosci.
Wartos¢ rynkowa stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwg do uzyskania na rynku
przy przyjeciu nastepujacych zatozen:
- strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy
- uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do

wynegocjowania warunkdéw umowy.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci podlega oszacowaniu w procesie wyceny. Okreslona wartos¢
nieruchomosci musi odzwierciedlaé stan rynku w dniu wyceny i odpowiadac cenie, jaka mozna
by uzyskac przy zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przyja¢ przy tym, ze w okresie ekspozycji

nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegty zmianie.

6.2 Wybér podejscia i metody wyceny

Majac na uwadze powyzsze oraz podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, oszacowano wartoS¢ rynkowg prawa wiasnosci do nieruchomosci lokalowej

podejéciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej.

W podejsciu porownawczym zaklada sie, ze warto$¢ nieruchomosci wycenianej
rowna jest cenie uzyskanej za nieruchomosci podobne bedace przedmiotem obrotu rynkowego,
skorygowane ze wzgledu na cechy rdéznigce te nieruchomosci oraz zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie wtedy, gdy znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej oraz cechy tych nieruchomosci

wplywajgce na poziom ich cen.
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Metoda korygowania ceny s$redniej, ktora polega na okreslaniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci
reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem
transakcji sprzedazy. Jako nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie nieruchomosci, ktére
byty przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegdlnosci podobierstwem co
do rodzaju i przeznaczenia. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w
drodze korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspdtczynnikami przypisanymi

odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

7. OKRESLENII;' WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WEASNOSCI DO
NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ

7.1 Charakterystyka rynku w aspekcie cech rynkowych.

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujgcg charakterystyke rynku w ramach
poszczegdinych cech rynkowych. Nie uwzgledniono cechy lokalizacja ze wzgledu przyjecia do
porownan lokali z jednego obszaru ktéry znajduje sie w bliskiej odlegtosci od wycenianej

nieruchomosci.

Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis
Bardzo dobry Ir_grlliaolnt?;ljgany, odnowiony z dobrze prowadzong gospodarka
Dobr Lokal starszy z prawidtowg gospodarka remontowg do od$wiezenia
1 Standard lokalu y lub niewielkiego remontu.

Lokal do kapitalnego remontu, przestarzaty technologicznie,

2ty wymagajacy gruntowej modernizacji.

Bardzo Dobra | Do 40 m?

Powierzchnia

Dostateczna Powyzej 60 m?
. Bardzo dobre | Lokal potozony na I, II kondygnacji.
3 Usytuowanie lokalu Dobre Lokal potozony na III kondygnaciji.

W budynku Dostateczne Lokal potozony powyzej III kondygnacji.

Bardzo dobry | 3 lub wiecej pokoi , kuchnia, tazienka

4 Program uzytkowy Dobry Dwa pokoje , kuchnia, tazienka

Dostateczny Jeden pokdj z kuchnia.




7.2. Zestawienie nieruchomosci poréwnawczych

W ponizszej tabeli zestawiono transakcje sprzedazy poréwnywalnych nieruchomosci

lokalowych mieszkalnych zlokalizowanych na terenie miasta Kety, przy uwzglednieniu zasady

poufnosci zawartej w art. 175 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wyrokiem

Sadu Najwyzszego z dnia 05.04.2012 II CSK 369/11. Analiza trendu czasowego

nieruchomosci lokalowych obliczona przy pomocy regresji liniowej wyniosta 10 %.

Ceny jednostkowe poszczegdinych transakcji zostaty zaktualizowane na dzien wyceny

podstawie wzoru:
Cjz= Cj * (1+Tr)n gdzie:

Cjz- cena jednostkowa zaktualizowana

Cj- cena jednostkowa z dnia transakcji przyjetej do poréwnan.

Tr — trend czasowy w ujeciu dziennym

n- ilo$¢ okresow (dni) pomiedzy transakcjg sprzedazy a datg opracowania.

L. p | Lokalizacja Data trans. | Pow. Cena Cena Zakt.
Uzytko | [zi] p-uz. Cena
wa [zt/m?2] p.uz.
lokalu [zt/m?]
[m?]

1 Kety 0s.700-lecia 14.09.2022 | 38,80 230 000 | 5927,84 | 6146,11

2 Kety os. 700-lecia 01.08.2022 72,30 320 000 | 4426,00 4644,62

3 Kety os. 700-lecia 07.07.2022 47,90 237 000 | 4947,81 5227,88

4 Kety os. 700-lecia 01.06.2022 60,20 320 000 |5315,61 5672,16

5 Kety os. 700-lecia 26.04.2022 47,90 230 000 | 4801,67 5174,53

6 Kety Wyszynskiego 21.04.2022 37,70 210 000 | 5570,29 6011,06

7 Kety os. 700-lecia 22.03.2022 61,09 325000 |5320,02 5788,36

8 Kety os. 700-lecia | 14.02.2022 | 72,30 300 000 | 4149,38 | 4559,41

9 Kety Wyszynskiego 10.02.2022 47,50 250 000 | 5263,16 5789,59

10 | Kety os. 700-lecia 25.03.2021 47,90 220 000 | 4592,90 5518,18

11 Kety os. 700-lecia 22.03.2021 61,90 325000 |5250,40 6313,33

dla




Jednostkowa cena maksymalna

Data trans. 14.09.2022

Strony transakgji: fiz.fiz.

Cena transakcyjna: 230 000 zt., 5 927,84 zi/m?p.uz.
Potozenie: Kety osiedle 700- lecia

Powierzchnia uzytkowa: 38,80 m?

Program uzytkowy: 2 pokoje , kuchnia fazienka, wc
Potozenie lokalu : 3 kondygnacja

Jednostkowa cena minimalna

Data trans. 14.02.2022

Stront transakdji: fiz.-fiz.

Cena transakcyjna: 300 000zt., 4 149,38 zi/m?p.uz.
Potozenie: Kety osiedle 700- lecia

Powierzchnia uzytkowa: 72,30 m?

Program uzytkowy: 4 pokoje , kuchnia fazienka, wc

Potozenie lokalu : 3 kondygnacja

7.3 Okreslenie przedziatu cenowego dla rynku lokalnego

Po analizie zakresu cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci podobnych ustalono:

Suma 11-tu cen

Cena maks. = Cmax

Cena min. = Cuin

Cena srednia =

(zt./m?) (zt./m?) Cér
(zt./m?)
60 845,23 6 313,33 4 559,41 5 531,38

14

Z tabeli wynika, iz na rynku lokalnym Srednia cena nieruchomosci lokalowych o przeznaczeniu

mieszkalnym podobnych do wycenianej wynosi:

Csr

= 5 531,38 zt/m?
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7.4 Okreslenie przedziatéw wspoéfczynnikow korygujacych

Cena S$rednia zgodnie z przyjeta metodologia bedzie poprawiana wspotczynnikami
korygujgcymi. Na podstawie powyzszej tabeli okreSlam granice przedziatu w jakim w/w

wskazniki korygujgce majg sie zawierac .

Cmin / Cér
Cwmax / Csr

0,8243
1,1414

Dolna granica przedziatu
Gorna granica przedziatu

Okreslenie powyzszego zakresu sum wspoOtczynnikdw korygujacych wynika z koniecznosci
zachowania zatozenia mowigcego, ze warto$¢ wynikowa nieruchomosci Wiz powinna

zawieraC sie w przedziale pomiedzy Cmin @ C max.

7.5 Okreslenie atrybutéw rynkowych i ich wag

Kazdej z rozpatrywanych nieruchomosci (tj. nieruchomosci wycenianej i nieruchomosciom
podobnym) przypisatem cechy (atrybuty), ktére majg wptyw na uzyskang cene sprzedazy.
Atrybuty te oraz ich wplyw na cene (waga) ustalitem na podstawie badania preferencji

rynkowych nabywcdéw, ktdre zaobserwowatem w trakcie mojej dotychczasowej praktyki:

Skrot Waga

Nr | hazwy cechy [ %]
1. [Standard lokalu 35
2. | Pow. uzytkowa lokalu 25
3, lt.)J%tyLrlﬁ(vuvanie lokalu w 75
4. |Program uzytkowy 15

RAZEM : 100
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7.6 Okreslenie wspoéfczynnikow korygujacych

Przedzial wskaznikow Wartosé
Nr Skroét nazwy Wplyw cechy Korygujacych wskaznikéw
cechy Waga w % MIN MAX korygujacych
1. Standard lokalu 35 0,2885 0,3995 0,3440
5. |Pow. uzytkowa 25 0,2061 0,2854 0,2457
lokalu
3, |Usytuowanie lokalu 25 0,2061 0,2854 0,2457
w budynku
4. |Program uzytkowy 15 0,1236 0,1712 0,1712
SUMA : 100 0,8243 1,1414 1,0067

Jednostkowa wartos¢ rynkowa prawa witasnosci do nieruchomosci Wjsz obliczana jest wg

wzoru

gdzie :

Csr

Zatem :

Wjez =5531,38zt/m? x1,0067 =5 568,44 zi/m?

Wj/GZ = Csr X k

wartos¢ ceny Sredniej

suma wartosci wskaznikdéw korygujgcych

Srednia warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej wycenianej nieruchomosci wynosi:

Wjcz = 5 568,44 zt/ m?
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7.7 Wycena wartosci przedmiotu wyceny

Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego obliczana jest wg wzoru

w = CSR x P
gdzie :
Csrk = wartosc ceny S$redniej
P = powierzchnia uzytkowa
Zatem :

W= 5568,44 zt/ m®> x 47,90 m? = 266 728,28 zl.

W zaokragleniu: 266 700 zi.

Stownie: dwiescie sze$cdziesigt szeS¢ tysiecy siedemset zt.

7.8 Wycena wartosSci udziatu przystugujacego ,,upadtej”

Wartos¢ udziatu przystugujgcego do lokalu mieszkalnego obliczana jest wg wzoru

w = Wopw x U
gdzie :
Wpw = warto$¢ prawa wiasnosci
U = wielkoS¢ udziatu
Zatem :

266700
W= 266700z x1/8 =

= 33 337,50 zt.

W zaokragleniu: 33 338 zt.

Stownie: trzydziesci trzy tysigce trzysta trzydziesci osiem zt.
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7.9 OKRES‘_LENIE WARTOSCI CELU WYCENY DLA WYMUSZONEJ
SPRZEDAZY

Bazujgc na definicji, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania
stanowi najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania na rynku przy przyjeciu
nastepujacych zatozen:

- strony umowy s3 od siebie niezalezne i dziatajg w sposob racjonalny nie kierujgc sie
szczegbélnymi motywami;

- majg stanowczy zamiar zawarcia umowy;

- s3 Swiadome wspdtistniejgcych okolicznoéci  majacych  wptyw  na  wartosé
nieruchomosci;

- nie dziatajg w sytuacji przymusowej;

- uplyngt czas niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy
zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czas potrzebny do  wynegocjowania
warunkéw umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku, oraz
zalozenia dodatkowego, ze nieruchomo$¢ bedzie nadal wykorzystana zgodnie
z aktualnym sposobem jej uzytkowania;

mozna stwierdzi¢ jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone cho¢ jedno
z zatozen ( innymi stowy - nie zostang spetnione wszystkie warunki wolego rynku , badz
wystgpig z istotnymi ograniczeniami ) - uzyskang warto$¢ nieruchomosci nie mozemy

utozsamia¢ z warto$cig rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Uwzgledniajac cel sporzadzenia operatu szacunkowego (w niniejszym opracowaniu
oszacowano wartosci rynkowg nieruchomosci, dla potrzeb ustalenia wysokosci wartosci udziatu
w prawie witasnosci ) na zadanie zleceniodawcy, ktéry rowniez musi uwzgledni¢ sytuacje, w
ktorej dokonuje sie oszacowania wartosci udziatu w prawie wiasnosci dla wymuszonej
sprzedazy - WWS, ktdra oznacza warto$¢ rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia, ze istniejg
ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie mogg by¢ uznane za
wystarczajace lub rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy ( np. licytacyjna
sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia wobec braku mozliwosci sptaty kredytu, sprzedaz udziatu w

nieruchomosci).

e Rynkowy wspotczynnik.

Analizujgc obszar przyjetego rynek nieruchomosci, gdzie przedmiotem obrotu byly
nieruchomosci lokalowe, nie stwierdzono transakgcji, ktére mogtyby spetnia¢ kryterium

sprzedazy wymuszonej — udziatu w prawie wiasnosci.
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e, Prawny” wspdtczynnik.
Biorgc pod uwage mozliwosci sprzedazy udzialu w prawie witasnosci do nieruchomosci
lokalowej;
Rzeczoznawca majgtkowy okreslajgc wartos¢ wymuszong - WWS - , wobec braku atrybutéw
typowo rynkowych, moze wzig¢ pod uwage mozliwosci prawne dochodzenia roszczen
kredytodawcy w drodze postepowania egzekucyjnego, prowadzonego przez komornika sadu,
gdzie $rodki finansowe na sptate uzyskuje sie poprzez preferowanie rozwigzanie, jakim jest
licytacja przedmiotu zabezpieczenia, ktora w konsekwencji skraca typowy okres
ekspozycji i na rynku wobec sprzedazy ponizej wartosci rynkowej - o 25 % i 50 % ( dla
celéw niniejszego opracowania wowczas preferowana byta by mozliwo$¢ sprzedazy ponizej

ceny rynkowej 25%).

Oszacowanie wartosci dla wymuszonej sprzedazy— WWS:
WWS = WU x ( 100% - 25%)

WWS = 333382z x 0,75= 25003,50 zt.

Wartos¢ wymuszona w zaokragleniu
25 000 zi.

Stownie: dwadziescia piec tysiecy zt : S
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8. WYNIK KONCOWY WYCENY.

Oszacowana wartoS¢ rynkowa spétdzielczego wiasnosciowego prawa do nieruchomosci

lokalowej nr 5 potozonej w Ketach w budynku nr 4 na osiedlu 700- lecia wynosi:

266 700 zk. V73

Stownie: dwiescie sze$¢dziesiagt szes¢ tysiecy siedemset z4 W, et

Okreslona wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci miesci sie w przedziale cen
transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci podobne w obrocie rynkowym. Ztego tez
wzgledu otrzymany wynik mozna uzna¢ za bliski cenie mozliwej do osiggniecia w obrocie

rynkowym.

Oszacowana warto$¢ udziatu wynoszacego 1/8 nalezacego do ,upadtej” w spoétdzielczym
wihasnosciowym prawie do nieruchomosci lokalowej nr 5 potozonej w Ketach w budynku nr 4 na

osiedlu 700- lecia wynosi:

33338zt o7

Stownie: trzydziesci trzy tysigce trzysta trzydzieSci osiem z.

Oszacowana warto$¢ udziatu wynoszacego 1/8 nalezacego do ,upadtej” w spoétdzielczym
wiasnosciowym prawie do nieruchomosci lokalowej nr 5 potozonej w Ketach w budynku nr 4 na

osiedlu 700- lecia w przypadku sprzedazy wymuszonej wynosi:

25 000 2t. s

Stownie: dwadzieScia pieC tysiecy zt
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9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone

w pkt. 2.

e Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianych obiektow, ktorych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej ani tez na podstawie
dokumentacji technicznej oraz prawnej,

e Zaklada sie ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okoliczno$ci majace wptyw
na oszacowang wartos¢,

e Operat wykonano w dwdch jednobrzmigcych opracowaniach,

e Oszacowana wartos¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkdw i optat, a w szczegdlnosci
od podatku VAT,

e Niniejsza opinia nie moze by¢ publikowana w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie

bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji.

10. ZALACZNIKI

o Kopia zaswiadczenia o przystugujgcym prawie do lokalu ,
e Protokdt ogledzin,
e Certyfikat posiadanej polisy OC rzeczoznawcy majatkowego,

¢ Dokumentacja fotograficzna.
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TELEFONY:

Sekretariat 33-847-91-10
Dz. cztonkowski 33-847-91-18
Dz techn, 33-847-91-14
Ksiggowosc:

- czynsze 33-847-91-17

- windykacja 33-847-91-22

FAX 33-847-91-23

e-mail: sekretarial@smiwkety.pl
NIP: 549-000-09-31
KONTA BANKOWE:

BS S.A. 0. Kety
15 1050 1113 1000 0001 0317 3845

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
LOKATORSKO-WLASNOSCIOWA w KETACH

|

32-650 KETY os. NAD SOLA 20
|
b Iy 12022 Syndyk masy upadlosci
16.12.2022 Zigciak Sylwester
Data:

Kancelaria Doradcy Restrukturyzacyjnego
ul. Wenecja 3/2
31-117 Krakéw

Sygn. akt. KRi18/GU/863/2022

W odpowiedzi na pismo z dnia 14.12.2022 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa

Lokatorsko-Wlasnoéciowa w Ketach informuje, ze z posiadanej przez

Spéldzielni¢ dokumentacji wynika, iz spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu

mieszkalnego nr 5 polozonego w Ketach na os. 700-lecia 4 przystuguje

w udziatach:

- Pani Halinie Mika 4/8 czgéci , zam. 32-650 Kety, os. 700 — lecia 4/5,

- Pani Magdalenie Zigba 1/8 czgsei, 34-120 Roczyny ul. Sadowa 11,

- Panu Adamowi Mika 1/8 czgsci, zam. 32-651 Leki ul. Stoneczna 20,

-Panu Krzysztofowi Mika 1/8 czgsci, Zaktad Karny ul. Pilsudskiego 47
08-110 Siedlce ( dane adresowe na dzien 13.09.2021 r.),

- Panu Tomaszowi Mika, zam. 32-650 Kety os. 700 — lecia 4/5.

Dla w/w lokalu mieszkalnego nie zostala zalozona ksigga wieczysta.

PREZ - >
Otrzymujg 1 x Adresat <ADuU

aniuk

1 xaa




Kety 16.01.2023

Protokot

Dotyczy: ogledzin lokalu mieszkalnego potozonego w miejscowosci Kety
32-650 os. 700-lecia 4/5.

Cel : oszacowanie wartosci udziatu nalezacego do Magdaleny Zieby (,Upadtej”)
wynoszgcego 1/8 w spotdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu.

Podmiot zlecajgcy: Syndyk masy upadtoéciowej.

Osoby obecne na ogledzinach:

1. Magdalena Zieba , Upadta”
2. Piotr Bik — Rzeczoznawca majatkowy

Adnotacja: w porozumieniu z przedstawicielem Syndyka ustalono, iz pozostali
udziatowcy nie zostajg zawiadomieni co do przeprowadzenia ogledzin.

1'
gdalena Zi ‘ba
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)

NR 1075995455

[EW Okres ubezpieczenia: od 11.11.2022 1, do 10.11.2023 1,

Ubezpieczajacy: mum

Adres Sedriby: ROLNA 34, 32-600 OSWIECH REGON: 389921299
Eoal: Meustaiony Telefon: Kiert odmémil
Ubezpleczony: PIOTR BIK PB WYCENA NIERUCHOMOSCI
Acres sesuty: ROUNA 34, 32-600 OSWIECIM REGON: 309921299
£-mal: Nieustaiony Telefon: Khent odméeit
Zakres ubezpieczenia obowiazkowego gwanancyjna

Na jedno | %o wzystise zd
[ 4C cywina Y P 9 ™1 A thkomwg 25 000 EUR | 75 000 EUR
Suma g ¥)a jest watal prrez NBP

pery kursy $redhiego euro
PO e plerwily w roku, w kidrym umows ubezpleczenis zostals zawarta,

Skiadka laczna: m

I Numer rachunku bankowago do zaplaty skiadki

Jodnzeazows 70 1240 6360 3014 0130 3717 8978
Termin glatredel oq.ﬂtmg W tytule praelewy prosimy wpsal: Nr 1075995455
Kwold w PLN 145,16
Warunki ubezpleczenia
1. D3 wmomwy 7) Ustanes 2 G 22 mafa 2003 1. 0 ubeaplechenach ohawigrbemyca,
7 l)ummmm:mawmsr.uwm rondasay o Polkim Durin Uberpsactyoonl
o Korunsescyrch
w sskoesie cryneesk! 5o (05, U 2 29 betetna X191,
oo, 905).
Oswiadczenia
1.04 s praed oy mmww'mﬂam ampnkacy
o e o el na wakaTany Brasie Svee
i 2 ped Wy eco mmnmm 'mmm-umm 5
UTOWY LOEIFECTINg TU(q JIESLIWATN DITITETY Dranad poiiaegs. kortabicench, sobowigna vy cekiuaiied maje dine, S8ghd Mdeym bade orTymywad
3. 0 * wyratam sgodg na chraymywenie od P2U SA, P2U Byt SA, PTE P2U SA, TH P2U
SA, PIU Pormcc SA, PIU Zdwwie SA, PZU CO SA, Linkd TU 54, PEXAQ SA, Alor Bank 9. W zshresie, w Ikim podsiaes prastARaa e astomych jest
SA rfuracy 28 pok droduin me Panishan Je) wycelana. 20008 Mo 0dwalal W kaddym Crese w acdizale
(e, SPEMS) ot wysydaac e~ ra acres Lontait@o0u Bl albo Do ne adees PIU, ol Aosiep
4, 0 * wyratam 1p0de na otrzpmywanie od PRU SA, PZU 2ycke SA, PTE PZU SA, T 72U 180, 0367 Warawe, Wycofarie 5oy rie wplyns *a 1gadredd 2 prawes
u-z«mummgmmuwwumumm ge agody praed e wycelankrr,
mmm * B w ok comacas Tgce
s, O‘Wmuu moich davpch oy mmu-m Peinz narwy s
e el PS4 - Powsaechy Zaklad Uberpacaed Spthcs Acyna, ol Jana Pawls I 24, 00133
mmmmmmmm\-wnm Werstana, POV 2yoe SA - Ubeapiecoed ne 2y Sadls Acyna, o
6. 0% e 0 ok caryeh Jana Passda 11 34, 05-133 W PTE P SA - i
Tomanta w ™ G 0 Snyn POV Spdiis Ancyina, . Jana Pawts 71 24, 00-130 Warseawa; TP P2U 24 - Tonerersing

saBwpch.

7. D * Wyretam 2g00q ra edcegoaienia praes PIU SA mokch danych cacowyth
pocminton 1 prupy POV, G PIU Jycie SA, PTE P2U 3A, TF1 22U SA, P2U Porox SA,
mmamwawmumamwaumw

Ivweetycyrych PIU Spdits Ahnyiea, ol Jenk Pewid 11 24, 00133 Warsiane,
PI Pormce SA ¢ mmuﬂ.m;mmnaummm
2dvawe SA - PIU 2arowe Spdiha Abcyjee, 13, -6
COSa- mmmummmnnwmumnm
Linkd TY §A - Link Towaraysowe Usespecred Spéiea m&wu 4
PECAD SA « Bask Poska Kasa Opiad Spéha aoyne. U Greybowsea SNS7,

mum-m e e om—“‘*

~m)mlmoww mmm:mm

1075995455/0c:100000435402496/BE20  PIN: 1727

dla most. W

00050 Warszaan; Alsr Sank €A - ummmu Lopusaasa 80,
B&mw Tuw P2UW - Polyk! Taklaz
k. Oy S8, 0007

Fowstechny 2akiae Usenpiecres Spilka Akcyjng, Sad R

v, X1 Wydee! G

v, KAS $831, NIP 526-025-10-49,

wapkal zabiadany: 86 3537 300 3 wphacony w caledci, . Jand Pawid LI 24, 00-133 Waeszawe, paupl, infobni: BOL 102 102 (opleta rgotne I teryfq oparatocs) N
12 [=!

176N ML

| SHOZANIGI, L

24



25

Postanowienia !uhﬂ(m Iub odmienne

P cywilae) w

ankresie CIynnsdd reecinoaawstwe majgtkowego.
1. Srsbmang, $ha'g¢ Lo dxtakirve thiadh v w kaisef jednanoe P2U obibageiyied

korespondency);
7)1 plievie < wysene na adwes do dorgcaed ehbironiGirath PRU SA w sscumierie
G 0 Qria wosINE g ade
MMW;
71w formve wsing - tdelaacane, na prryhled dowanies pod remrer rfohw
B01-192-102, albo coodcie do rotoechs poscIes windy w ledaesice, o bidee|
mowe WSt 1)
&) w pestac o - emwl 2 acren <} oo

woypelnaial
3. FTV roepatgge reklamae, shasge b 2ataleris | udiiela o e SCpOWRSD, bet
mmmn.‘mu-mnmumbm
7 pavraeheniem (st

aw vy "™
1ehieracy, shargl et mnmw-m-wmm-
st 3, ’Nrm-&-.l&‘mm

l)m
:)mm&mmmam
13“ % muuum

eitamacy, arg W3 Jaiaienis
me-mn—uwm—umm
Aidra je debyla:
l)wWﬂmn-‘-hm—n“rmnM
MOLS CosarCapt pocity slekironkcang wylgcanie 1o soveses Mienty)
I)wmmwnmmum-wl =M piole

AD 2 PO #rwgo trwilego roleks
smmm basiie pane
E2ecarka Frarssweso wivashy OUtyCRqoegs.
umm-mwm
) ayrrodd g & woly tay

@soby w lerrrnky ohoesh -
r.mmnmwnmmmm.
muﬂb’-nw-m
L5 1w twe o WA praet pechmety

P dane
PIOTR BI€ P8 WYCENA NIERUCHOMOSC]
E-mad: Ne ustalono

Te'efon: Klient oomiwe

| 107w i #5 wrcena n
U e tdfaty

1075595455/pc: 100000433402496/BE20  PIN: 1727

(801102102 pzupl

L.

Tyrhi Srarsowego | © Rrecavhe Frarionnm ol o wlawic o dystrybed)
o s

"

L 0o,

10. P33rVCEOT UFIATRNYE W OLUTRETTL LVEWY O POIEIAAINPT TOIREIT, WL
wardw hy wialcinym ol P2V S0 "

speriw, oot Roccomi Pinarmowy, EXrege S310s 5700y Iemeltwe] st
e iy wewaf gevpl

12, Vosapecaajpos 1 § urowy
e pwo ™y 0 pomac
2o Miageiich |
mw .-.... Towate) Segd hoesument o
posoln MW
cwmwow o IM

A S247003 2 e 21 majs 2010 2, - acves! I e Wl.

23 drisdarie Madormy ODR adpowieds Kavise Euipesha. Adres pecdty

haetroniziveg do bontakty 1 FIU st SASRPUNEY! o
nmmmm-mzmmmm
14, PO pockege Koy Madrony

wiriajsry Poksy s
1. D0 CAU majacych 2aLesowerat 63 [ Asale] Sriowy UNII8Ls008 | srowy
o e
-bl-m:

A uu(“-
w&q,)-ll-w-m-m w“mm

R RHOIY. o
2. W umonie UDEIPCIENS JaWRrIe] 1 Cuclty ricTuneh LTezpRCTAMEY Cbowiasaty

UbeIplacasnents paed ahjcire §o cdvdeg
mmmmmwmmm
W Tacerve PRV SA v dowie wy
tef pownoic.

mnuum-mmwnun
Wyt #-mal 3 3105 POCITy SRR, MGy LDEpRCZINCY pod prey
AN B Wmowy, T onmaciamd GutpczacyTs Slanclo, w ity £ hekiem,
Comi ey IMACY A 0ROt sklacke

Y ci
TLINILINK™ SPOUKA AKCYINA
. GALCZYNSKIEGO 24, 05090 RASZYN

Dota 7wy umowy: 2 r— )
Dlonaictam, Iw T STOowy dysnts patysed ode mrds larmacie w cehs ustalonia maich PATIEh | wyYreged o do akress userpiecEenTwE)
by o wrichoict sklack),

| Podph peraditamicaia

8§01 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awark kb wypadhu (in case of sccident)

22




Dokumentacja Fotograficzna Lokalu

26



27




28




Dokumentacja Fotograficzna Budynku

29



30




Dokumentacja Fotograficzna Piwnica

31



		2023-01-31T22:51:47+0100
	PIOTR PAWEŁ BIK
	Opatrzono pieczęcią ministra właściwego do spraw informatyzacji w imieniu: PIOTR PAWEŁ BIK, PESEL: 84062916990, PZ ID: Piotr844




