OPERAT SZACUNKOWY

spoftdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
wykonany w celu okreslenia wartosci rynkowej
dla potrzeb postepowania egzekucyjnego

Katowice, ul. Czechowa1

Komornik Sgadowy
przy Sadzie Rejonowym
Katowice - Wschdd w Katowicach
tukasz Zyga

Sygn. akt Km 966/22
Diuznik: Dariusz Olesiuk

Autor opracowania: Jerzy Malocha

Katowice, 06 pazdziernika 2023 r.




Spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego Katowice, ul. Czechowa 1/2

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego

Katowice, ul. Czechowa 1/2

Lokal mieszkalny polozony na parterze w budynku wielolokalowym , wybudowanym w
1912 roku. Dojazd do budynku w ktérym miesci sig lokal bezpoérednio z ulicy,
nieruchomo$¢ posiada dostgp do podstawowych urzadzen infrastruktury technicznej
(dr, W, K, G, E). Calo$é zabudowy, m.in. budynek przy ul. Czechowa 1 oraz
neobarokowy ko$cidl $w. Anny, a takze zespdl zabudowar dawnego szpitala wraz z
najblizszym otoczeniem wpisane zostaly w dniu 19.08.1978 r. do rejestru zabytkéw
pod nr A/1230/78 oraz w dniu 15.03.2013 r. pod numerem A/403/13. Teren, na
ktérym jest posadowiony budynek nie jest objety miejscowym planem

| zagospodarowania przestrzennego. Lokal mieszkalny sktadajacy sie z dwbch pokoi,
kuchni, lazienki z wc i przedpokoju, o przecietnym stanie technicznym i standardzie
uzytkowym.

parter

53,59

dwa pokoje, kuchnia, przedpokdj, tazienka z wc

hie urzadzona

Dariusz Olesiuk

okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego dla potrzeb postepowania
egzekucyjnego

06 pazdziernika 2023 r.

325 000 zi
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest spéidzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
o lokalizacji i parametrach podanych w tabeli ponizej. Do zakresu opracowania wchodzi

okreslenie wartosci rynkowej ww prawa.

Oznaczenie lokalu

spéldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu
mieszkalnego

Katowice, ul. Czechowa 1/2

parter

53,59

nie urzadzona

dwa pokoje, kuchnia, przedpokoj, tazienkaz wc

Dariusz Olesiuk

2. CEL WYCENY

Celem opracowania jest okre$lenie wartosci rynkowej spéldzielczego wlasnosciowego

prawa do lokalu mieszkalnego dla potrzeb postepowania egzekucyjnego.

3. PODSTAWA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1. Podstawa formalna

Postanowienie tukasza Zygi - Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym

Katowice - Wschdd w Katowicach.

3.2. Podstawy prawne i uwarunkowania dokonanych czynnosci wraz ze wskazaniem
rodzaju okreslanej wartosci, wybor podejscia i metody szacowania

Przy opracowaniu operatu szacunkowego oparto sie na przepisach nastepujacych aktéw

prawnych:

*Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegbtowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci ( Dz. U.

2016, poz. 1263 z pdzn. zm.), a w szczegblnosci:
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§ 2. Opis nieruchomosci w sposéb przejrzysty okresla nieruchomosé, jej rodzaj i stan przez
wymienienie wszystkich ustalonych danych, o ktérych mowa w art. 947 § 1 pkt 1-6, 8 i 9 oraz § 11
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego, w tym informacji o wpisie
nieruchomosci do rejestru zabytkow lub gminnej ewidencji zabytkéw na podstawie ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r. poz. 1446 oraz z 2015
r. poz. 397, 774 i 1505) oraz o przeznaczeniu terenu zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego, o ktorym mowa w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778, 904 i 961).

§ 3. 1. W opisie nieruchomosci wskazuje sig tez sposob dostgpu nieruchomosci gruntowej do drogi
publicznej oraz dostepnosé¢ urzgdzen infrastruktury technicznej.

2. Jezeli na nieruchomosci znajdujq si¢ budynki lub inne urzgdzenia, w opisie nieruchomosci podaje
sie, w miare mozliwosci, rok ich budowy, stan, rodzaj konstrukcji i materiatu budowlanego, liczbe
kondygnacji, wyposazenie w instalacje i urzgdzenia, sposdb i jakos¢ ich wykonania i sposéb
uzytkowania.

3. W opisie nieruchomosci podaje si¢ Zrddlo informacji o stwierdzonych prawach i obcigzeniach.

> Ustawa 7z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoséciami (tekst jednolity
Dz.U. z 24.02.2023 poz. 344);

Dla podanego celu wyceny okresla sie warto$¢ rynkowa zgodnie z :

art. 150.2. Wartosé rynkowq okresla sig dla nieruchomosci, ktére sq lub mogg byé przedmiotem
obrotu.

Art. 151. 1. Warto$é rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniv wyceny mozna
uzyskaé¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartosc

rynkowq nieruchomosci (...).

Ze wzgledu na cel wyceny oraz wystarczajacy ilos¢ transakeji rynkowych zastosowano

podejscie porownawcze opierajac sie na:

art. 154. 1. Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w  szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i poloZenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach

nieruchomosci podobnych.

art. 153. 1.
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Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos$é ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig ziniany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci

wycenianej.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci ( Dz. U. z 08 wrze$nia 2023 r. poz. 1832)

W ramach podejscia poréwnawczego przyjeto metode korygowania ceny sSredniej,
opierajac sie na przepisach cytowanego wczesniej rozporzadzenia:
§ 4. Przy stosowaniu podej$cia porownawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.
§ 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym
poprzedzajgcym datg, na kiorq okreSla sie wartosé¢ nieruchomosci. Przyjecie dfuzszego niz dwuletni
okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.
§ 8 1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sig¢ nieruchomosé bedgceq przedmiotem
wyceny, kidrej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sig co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru
nieruchomosci podobnych stanowiqcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sig
na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
pordéwnan okreslonych w przyjetych skalach.
2.Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dia ktérych znane sq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
okresla si¢ w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym
podstawg wyceny wspdotczynnikami korygujgeymi wynikajgeymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem polozenia

ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cenq minimalng i ceng maksymalng.
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3.3. Podstawy metodologiczne

*Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Polska Federacja Stowarzyszen

Rzeczoznawcéw Majatkowych, Warszawa, 2009r., w tym:

Nota Interpretacyjna 1 (NI1) — ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie”

3.4. Opis procedury wyceny

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnan  przyjmuje sie
z wilasciwego rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez
korekte Sredniej ceny nieruchomoséci podobnych wspétczynnikami korygujacymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu tej metody przedstawia sie nastepujgco:

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

- Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

- Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci,

- Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

- Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

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

- Obliczenie ceny $redniej ( Csr ) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiacego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimainej (Cmin) i ceny maksymainej (Crmax)

- Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), Z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych,

- Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gbrnej granicy [Cmax/Cs] sumy wspoiczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresdéw wspdiczynnikéw korygujacych dla poszczegéinych
cech rynkowych,

- Okreslenie wielkosci wspétczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wyceniane;,
nieruchomos$ci z uwzglednieniem okre$lonych granic i polozenia ceny $redniej
w przedziale [ Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdéw ustalania wielkosci
wspoiczynnikéw korygujacych cene $rednia.

- Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
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n

W = Cq Zui

i=1

gdzie:
u; - wartosé i-tego wspdlezynnika korygujgcego
n - liczba wspdiczynnikéw korygujgcych

- okreslenie wartoSci wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu z wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych ( np. 1m? pow. gruntu, budynku czy
lokalu).

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna

stosowaé dodatkowo wspélczynnik korekeyjny K" z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspotczynnik

ten moze byé uwzgledniany wylacznie w szczegdblnych, uzasadnionych, przypadkach, na
przyklad, gdy nieruchomo$é ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy
wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednianie
wspdiczynnika korekcyjnego K powinno byé w kazdym wypadku uzasadnione przez

rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

3.4. Zrédita informacji o nieruchomosci i rynku lokalnym

¢ ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 02.10.2023 r. (budynek i otoczenie)
i w dniu 05.10.2023 r. (lokal mieszkalny) w obecnosci diuznika,

¢ pismo Hutniczo-Gérniczej SM z dnia 13.09.2023 r. z rzutem lokalu ,

¢ Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego,

+ informacje z rynku w zakresie cen rynkowych uzyskane z aktdéw notarialnych,

¢ program ,WALOR" — baza danych cen transakcyjnych prowadzona przez

Rzeczoznawcdw Majatkowych.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI

Data sporzadzenia wyceny — 06.10.2023 r.
Data, na kt6rg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny — 06.10.2023 r.
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny — 05.10.2023 r.

Data ogledzin lokalu — 05.10.2023 r.
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5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1 Stan prawny

Dla wycenianego spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nie
zostata zalozona ksiega wieczysta. Spéldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego przystuguje Dariuszowi Olesiukowi (pismo Hutniczo-Gérniczej SM z dnia

13.09.2023 r.
Oznaczenie lokalu

spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalhego

Katowice, ul. Czechowa 1/2

parter

53,59

nie urzadzona

dwa pokoje, kuchnia, przedpokdj, lazienkaz wc

Dariusz Olesiuk

5.2. Opis lokalizacji

Budynek, ktérym miesci sie wyceniany lokal, potozony jest w Katowicach dzielnicy
Nikiszowiec, przy ulicy Czechowa, utwardzonej drodze o malym natezeniu ruchu.
Dostepno$¢ do komunikacji zbiorowej i do infrastruktury handlowo - ustugowej oraz
kulturalno-o$wiatowej korzystna. Bezposrednie otoczenie stanowig podobne budynki
wielomieszkaniowe - zwarta, przedwojenna zabudowa wielomieszkaniowa oraz pojedyncze
punkty handlowo-ustugowe. Niedaleko zlokalizowany jest Os$rodek Hokejowy Jantor —

MOSIR Katowice, euroHote!, Lodowisko Jantor.
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Laboratofia
lityczne

rafia Rzymskokatoli
/5ADNY W Kalowi
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' Lokalizacja nieruchomo$ci
Zrodio: https://www.google.pl

5.3. Okreslenie przeznaczenia terenu

Teren na ktdérym posadowiony jest budynek w ktérym miesci sie wyceniany lokal nie jest
objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Dlatego przeznaczenie
nieruchomos$ci  ustalono na podstawie  Studium Uwarunkowan i  Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy zgodnie z art. 154.2. ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami ( tekst jednolity Dz. U. z 2010r.,, Nr 102, poz. 651 z pdzn. zm. );
W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania teren”.

W opracowanym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Katowice { UCHWALA NR XX1/483/12 RADY MIASTA KATOWICE z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie uchwalenia ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Katowice” — Il edycja) przedmiotowy teren oznaczony jest jako
obszary intensywnej zabudowy mieszkaniowo - ustugowej i wielofunkcyjnej (MUWH1) .

Ponadto teren oznaczony jest symbolem RH5 - obszary wymagajace rehabilitacii.
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¥ % W e
Wyrys ze Studium Zrédlo: http://bip.um.katowice.pl/
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5.4. Stan techniczno- uzytkowy
Opis nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Budynek wybudowany w 1912 jako jeden z kompleksu potgczonych ze sobg ceglanych
budynkéw stanowiacych osiedle gérnicze (osiedle robotnicze Nikiszowiec), wybudowane
wediug projektu Georga i Emilla Zillmannéw. Cato$¢ zabudowy oraz neobarokowy kosciél
$w. Anny, a takze zespédt zabudowan dawnego szpitala wraz z najblizszym otoczeniem
wpisane sg do rejestru zabytkéw pod nr A/1230/78 w dniu 19.08.1978 r. oraz w dniu
15.03.2013 r. pod numerem A/403/13. Integralng czescig zabytkowego kompleksu budynkéw
jest budynek przy ulicy Czechowa 1,3 wybudowany w technologii tradycyjnej
trzykondygnacyjny, podpiwniczony. Elewacja budynku — ozdobny ukfad cegiet wokét okien i
bram wjazdowych. Rynny i rury spustowe z PCV. Schody w budynku konstrukcji drewniane;.
Na dziedzificu budynku urzgdzona i zagospodarowana zielen, miejsca parkingowe przy
budynku - wzdluz ulicy i na chodnikach. Stan techniczny budynku $redni stosowny do wieku

przy prawidtowej gospodarce remontowo-zapobiegawczej.

Obiekty wpisane do rejestru zabytkow zaznaczone na rozowo.
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{ Uktad wsp. 2

Zrédlo: https://emapa.katowice.eu
Dzjatka nr 1082/86, km 1, obreb Mysfowice Las zapisana w KW Nr KA1K/00088656/5
zabudowana budynkami przy ulicy Giszowieckiej 1,2, Janowskiej 7,9, Czechowa 1,3,
Szopienickiej 44, 46, Sw. Anny 10,12,14, 16
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Lokal o pow. uzytkowej 53,59 m? usytuowany jest na parterze w ekspozycji jednostronne;.
Skiada sie z dwdch pokoi, kuchni, tazienki z we i przedpokoju. Piwnica nie jest przynalezna
do lokalu, stanowi jedynie cze$¢ nieruchomosci wspéinej.

Pomieszczenia w ukladzie amfiladowym.

Okna PCV, drzwi drewniane ptycinowe.

Podlogi i posadzki: panele, terrakota, deski pokryte wykladzing.

Instalacje wewnetrzne: wod-kan, elekiryczna, gazowa, c.o. zdalaczynne. Ciepla woda
z piecyka gazowego.

Urzadzenia sanitarne i kuchenne podstawowe.

Standard uzytkowy i stan techniczny lokalu okreslono jako przecietny.
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6. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Rodzaj rynku

Rynkiem lokalnym, w przypadku wykonania przedmiotu zamoéwienia jest rynek lokali
mieszkalnych, sprzedawanych w wolnym obrocie (tzw. rynek wtorny).

Analiza obejmowala ocene:

o ksztaltowania sie popytu i podazy na ten rodzaj nieruchomosci,
° poziomu i dynamiki cen uzyskiwanych w transakcjach sprzedazy,
J czynnikéw kreujacych wartosé.

Obszar rynku

Jest to obszar ciggly zabytkowej czesci Katowic - Nikiszowca, w dzielnicy Jandw -

Nikiszowiec.

Okres badania cen

Monitorowaniem cen objeto okres dwdch ostatnich lat.

Analiza rynku i cechy rynkowe nieruchomosci

Katowice to centrum prawie 3 milionowej aglomeracji i jednym z najwazniejszych
osrodkéw zycia gospodarczego kraju. W ekonomice miasta, gdzie przez dziesiatki lat,
tradycyjnie dominowato gérnictwo wegla kamiennego, tzw. czarne i kolorowe hutnictwo oraz
przemyst maszynowy, elektroniczny i chemiczny, dokonuja sie glebokie procesy
restrukturyzacji techniczno-technologicznej i przeksztalcenia organizacyjno-wlasnosciowe.
Katowice sg dziesigtym co do wielko$ci w Polsce, miastem na prawach powiatu a zarazem
stolicg Wojewodztwa Slaskiego, siedzibg wiadz samorzadu wojewédzkiego | administracii
rzadowej. Katowice zajmujg obszar 164,5 km? i zamieszkuje je 308 tys. os6b ( dane
z 2009r.) Miasto graniczy wylgcznie z gminami miejskimi: Chorzowem, Czeladzig, L.edzinami,
Mikotowem, Mystowicami, Rudg Slaska, Siemianowicami Slaskimi, Sosnowcem i Tychami.
Katowice razem z 13 okolicznymi miastami na prawach powiatu tworza Aglomeracja
Gérnoslaskg stanowigcg centrum wiekszego skupiska miast, najwiekszego w Polsce
obszaru metropolitalnego liczacego okolo 3 min oséb, natomiast cate Wojewédztwo Slaskie

liczy 4,8 min mieszkancow. Miasto, nie stanowi zwartej przestrzennej catosci.
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Dzielnice rozdzielone sg terenami przemystowymi, kolejowymi, lesnymi, nieuzytkami.
Komunikacja tramwajowa, autobusowa, kolejowa oraz sie¢ infrastruktury technicznej scala je

w duzy organizm miejski.

W strukturze przestrzennej Katowic wyodrebnia sie 5 zespotéw dzielnic:

L Zespot dzielnic srédmiejskich
Srddmiescie
Koszutka
Bogucice
Os. Paderewskiego - Muchowiec

I1. Zespot dzielnic péinocnych
Zaleze
Os. Witosa
Osiedle Tysigclecia
Dgb
Wetnowiec-Jozefowiec

II1. Zespot dzielnic zachodnich
Ligota-Panewniki
Brynow-Osiedle Zgrzebnioka
Zaleska Halda-Brynow

1V. Zespol dzielnic wschodnich
Zawodzie
Dgbrowka Mata
Szopienice-Burowiec
Janow-Nikiszowiec
Giszowiec

V. Zespét dzielnic poludniowych

Murcki

Piotrowice-Ochojec

Zarzecze

Kostuchna Rys.1 Mapa Katowic z podzialem na dzielnice

Podlesie Zrédto: Raport o stanie miasta Katowice, Katowice, styczef

2005

Rynek lokali mieszkalnych na terenie zabytkowej dzielnicy Janéw-Nikiszowiec jest $rednio
rozwiniety. W badanym okresie odnotowano kilkanascie transakcji podobnymi lokalami
mieszkalnymi. Informacje na temat transakcji sprzedazy nieruchomoséci uzyskano z analizy
danych zgromadzonych w ramach systemu ,Walor” oraz w ramach badan wiasnych rynku.
Dane zawarte w tym systemie pochodzg z aktéw notarialnych dostepnych w Urzedzie
Miasta. Do szczegotowych obliczen przyjeto kilkanascie transakcji najbardziej podobnych do
wycenianego lokalu. Sredni okres sprzedazy lokali mieszkalnych wynosi ok. 5 miesiecy. Jest
to czas potrzebny na niezbedne wyeksponowanie na rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej

reklamy oraz czas na wynegocjowanie warunkéw umowy.
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Na podstawie analizy wszystkich odnotowanych transakcji w badanym okresie
zaobserwowano trend zmiany cen na poziomie + 5,50 % w skali roku. W zwigzku z tym

skorygowano ceny ze wzgledu na uptyw czasu.
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Ceny za 1 m2 p.u. podobnych lokali mieszkalnych ksztattowaly sie nastepujaco:

6 498,85 zi

4 302,81 zt 8 818,79 zt

Zbior transakcji najbardziej podobnymi lokalami mieszkalnymi potozonymi na Osiedlu
Zabytkowym w Janowie-Nikiszowcu stanowigcy podstawe wyceny, ze wskazaniem cen

transakeyjnych z umow sprzedazy i aktualizacjg cen z tytulu uplywu czasu na date¢ wyceny

30.08.2023 Czechowa | 50500021 57,61 8 765,84 2| 8818,79 zI
28.11.2022 | Odrowazéw 530 000 z! 63,74 8 315,03 21 87105321
19.06.2023 Ficka 275 000 zf 37,20 7 392,47 21 7517,49 1
07.08.2023 Szopienicka 335 000 zt 48,08 6 967,55 zt 7 033,83 zt
17.08.2023 $w. Anny 374 000 zt 54,05 6 919,52 zI 6 974,90 zi
18.09.2023 $w. Anny 375 000 zi 54,85 6 836,83 zI 6 858,51 zI
14.04.2023 Janowska 255 000 zf 44,40 5743,24 21 5 897,61 zi
12.06.2023 | Szopienicka 319 000 zi 59,39 5371,27 21 5 467,79 2!
14.07.2023 Ficka 325 000 z4 60,42 5379,01 2! 5 449,67 z}
06.07.2023 | Odrowazéw 240 000 z 54,64 4392,39 2} 4 455,40 2!
15.05.2023 | Odrowazéw 230 000 z} 54,64 4209,37 2! 4302,81 2}
Transakcja z najwyzszg ceng 1m? p.u. lokalu zostala zawarta w dniu 30.08.2023 r.

Przedmiotem sprzedazy byl lokal mieszkalny o powierzchni 57,61 m?. Lokal o lepszym od
przecietnego stanie technicznym i standardzie uzytkowym korzystnie potozony w budynku

wielolokalowym.
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Transakcja z najnizszg ceng 1 m 2 p.u. lokalu zostata zawarta 15,05.2023 r. Przedmiotem
transakcji byt lokal mieszkalny o powierzchni 54,64 m?. Lokal o gorszym od przecietnego
stanie technicznym i standardzie uzytkowym, malo korzystnie potozony w budynku

wielolokalowym.

4 515,98 zi
0,49
0,51

48 51

co zostato uwzglednione przy obliczaniu wsp. korygujacych

Cechy rynkowe oraz ich wplyw na cene ( wagi ) okres$lono na podstawie analizy cen i cech
nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny. Na podstawie wynikéw
analizy zbiér ten zostat zidentyfikowany pod wzgledem cech uzytkowych, ktére w zasadniczy
spos6b wplywajg na zréznicowanie cen transakcyjnych w zbiorze nieruchomosci podobnych

stanowigcym podstawe wyceny.

W badanym przypadku nie wystepuje cecha lokalizacja, gdyz wszystkie transakcje przyjete
do analizy pochodzg =z tego samego osiedla, w zwigzku tym cecha ta nie wplywa na
zrbznicowanie ceny w zbiorze ww. nieruchomosci podobnych.

Dla potrzeb wyceny dokonano podzialu kazdej z wyréznionych cech decydujgcych o warto$ci
rynkowej nieruchomos$ci na okreslong ilo&¢ stopni szczegblowych w przedziale od stopnia
najlepszego do stopnia najgorszego. Zatozono, ze wskazniki wlasciwe dla poszczeg6inych
ocen szczegblowych, zmieniajg sie schodkowo, ti. w spos6b proporcjonainy. Ponizej
zamieszczono stopnie oceny cech nieruchomosci wycenianej, w odniesieniu ocen tychze
cech, wiasciwych dla nieruchomoséci o cenie minimalnej i o cenie maksymalnej

w uwzglednianym zbiorze nieruchomosci podobnych.
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Tabela zawierajaca oceng cech rynkowych ( opis stanow wg przyjetej skali ocen), ktére w zasadniczy sposéb wplywaja na
zréznicowanie cen transakcyjnych w zbiorze lokali podobnych stanowigcym podstawe wyceny

lepszy od przecietnej
( lokal po kapitalnym remoncie,
jako$¢ materialéw
wykonczeniowych lepsza od
przecigtnej)

gorszy od przecietnej
Stan techniczny i standard | (lokal kwalifikuje sie do kapitalnego

uzytkowy lokalu remontu, jako$ ¢ materiatow
wykoficzeniowych niska)

$rednio korzystne

Polozenie w budynku (pozostate)

korzystne (1 pietro)

Stopnie oceny nieruchomosci wycenianej zacieniono.
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7. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

Warto$¢ rynkowag nieruchomosci okreslono w podejsciu poréwnawczym, metodg
korygowania ceny $redniej. Wykaz odnotowanych transakcji - przedstawiono w tabeli

zamieszczonej w analizie rynku.

Gérna i dolna granica wspdlczynnikow korygujqcych |

—
-

4 302,81 zt

Stan techniczny i standard 80% 2 przecietny | 0,530 - 1,086 | 0273 0,800
uzytkowy lokalu

mato

Polozenie w budynku 20% 2 korzystne 0,132 - 0,271 0,068 0,132

Razem 100% 0,662 - 1,357 -

Warto$é rynkowa 1 m? pow. uzytkowej

2 ; .
Wim = Csr x X Ui
Csr - $rednia cena transakcyjna w probce reprezentatywnej
Ui - suma wspoélczynnikéw korygujacych

Wimz= 64988521 x 0,932 = 6 056,93 zi
2
WR =W 1m X P lokalu
Wi = 6056,932z1 x 53,59 = 324590,88zt

Przyjeto po zaokragleniu : | 325 000 zt
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8. ZESTAWIENIE WARTOSCI | WNIOSKI KONCOWE

325 000 zt

Na podstawie analizy rynku i szczeg6towych obliczen okreslono warto$¢ rynkowa
spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego potozonego w budynku
wielolokalowym przy ulicy Czechowa 1/2 w Katowicach w wysokoéci podanej w tabeli, {j.
szacunkowg kwote, jakg na przedmiotowa date mozna uzyskaé za nieruchomo$é
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, kitdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem

i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;.

9. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

* rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wykorzystanie operatu
szacunkowego bez jego zgody do innego celu niz cel, dla kiérego zostat sporzadzony,

¢+ nie bierze sie odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianego lokalu, ktérych
wystepowania nie mozna bylo stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin lokalu, ani tez na
podstawie dokumentacji technicznej i prawnej,

¢ ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie stanowi jego ekspertyzy  technicznej,

+ nie bierze sie odpowiedzialnosci za jako$¢ dokumentacji prawnej i technicznej
udostepnionej do korzystania,

¢ niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa, standardami

zawodowymi rzeczoznawcdw majgtkowych opracowanymi przez Polska Federacje

Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym

i prawnym,

okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje sum

L4

odpowiadajacych podatkom i oplatom jakie potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie
zobowigzany ponie$¢ w zwigzku z jej nabyciem, przede wszystkim podatkiem jakim jest
VAT.

ZALACZNIKI

+ pismo Hutniczo-Gérniczej SM z dnia 13.09.2023 r. z rzutem lokalu.
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- \ Tel. 032/606-17-87,88

Hutniczo-Gornicza
Spoldzielnia Mieszkaniowa

40-853 Katowice, ul. Gliwicka 65 NIP 954-00-18-095 REGON 272561064

tel. 32/606-17-00, fax 32/606-17-91 www. hgsm,pl sekretariat(@hgsm.pl
L.dz. HGSM/NC/{ H5b /2023 Katowice, dn. 13.09.2023r.
polecony

Biegly sadowy z zakresu
szacowania nieruchomosci
Rzeczoznawca Majatkowy
Jerzy Malocha

ul. Kochanowskiego 5/3
40-035 Katowice

Dot.: lokalu mieszkalnego przy ul. Czechowa 1/2 w Katowicach.

W nawiazaniu do Pana pisma z dnia 08.09.2023r. informujemy, iz
spoldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego mieszczacego sie
w Katowicach przy ul. Czechowa 1/2 przystuguje Panu Dariuszowi Olesiuk.

Dla w/w prawa nie zostala zalozona ksiega wieczysta i nie istnieja przeszkody do jej
urzadzenia,

Nieruchomos&é przy ul. Giszowiecka 1,2, Janowska 7,9, Czechowa 1,3,
Szopienicka 44,46, Sw. Anny 10,12,14,16 objeta jest ksiega wieczysta numer
KA1K/00088656/5, dziatka numer 1082/86, km 1, obreb Myslowice Las.

Przedmiotowy lokal sklada sie 2 pokoi, kuchni, przedpokoju i lazienki
o lacznej powierzchni uzytkowej 53,59m2. Piwnica nie jest przynalezna do
mieszkania, stanowi jedynie cze$é nieruchomosci wspdlne;j.

Rok budowy budynku: 1912,
W zalgczeniu przesylamy inwentaryzacje lokalu prffy ul. Czechowa 1/2
w Katowicach. /
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Wykonawos: OMIKRON-KONSULTING dr Karo! Chrabariek
40-282 Katowice, ul SI 18
Zeoenlodawca Hutnlezo-Gémicza Spéidzieinla Mieszkaniows
: w Katowleach

Adres nleruchomodel: Katowice ul. Czachowa 1 )

Nr lokalu: 2

Rzut parteru

Wykonak: inz. Monlka Nakoneczna | Date:




