Biegly Sagdowy -Rzeczoznawca Majatkowy

3 Bolestaw Giebowicz
m} 40-467 KATOWICE, ul. Adama 8 B

Tel.: (48-32) 209-23-51
tel. kom. 507167854
e-mail:glebowicz@op.pl
www.biurowycena.com.pl

OPERAT
SZACUNKOWY

LOKALU MIESZKALNEGO NR 47
POLOZONEGO
W KATOWICACH PRZY UL. ZIOLOWEJ 43

AUTOR OPERATU PODPIS AUTORA OPERATU

Bolestaw Giebowicz

Katowice — 16 marca 2026 r.

KM 709/22



KATOWICE, UL. ZIOLOWA 43/47

Spis tresci:

1. PRZEDMIOT WYCENY

2. ZAKRES WYCENY

3. CEL WYCENY

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

6. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

7. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

9. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

10. OKRESLENIE WARTOSCI LOKALU

11. WYNIK KONCOWY WYCENY

12. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

13. ZALACZNIKI

13

14

17

21

24

24

25

Podpis:




KATOWICE, UL. ZIOLOWA 43/47 2

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. OZNACZENIE I OPIS NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 47, usytuowanego w budynku
wielorodzinnym potozonym w Katowicach, przy ulicy Ziotowej 43.

- Opis budynku

Budynek wielorodzinny, wybudowany w technologii wielkoptytowej, 10 pictrowy,
11 kondygnacyjny, ocieplony (styropian + tynk cienkowarstwowy). Budynek wyposazony w winde¢
oraz domofon.
Instalacje: energia elektryczna, wodna, kanalizacyjna, co (miejskie), sie¢ teletechniczna.

e Rok budowy: koniec lat 70 XX b. hotel dla pielggniarek, remont generalny i przebudowa

2009r.

e Termomodernizacja: 2009/2012r.
- Opis lokalu

34,15m” p.uz., 1 pokoj, kuchnia, lazienka z wc oraz przedpokoj(hol). Przedmiotowy lokal
polozony jest na 5 pigtrze budynku, posiada duzy balkon. Do lokalu przynalezy komorka lokatorska
o pow. 1,84 m’. Laczna powierzchnia lokalu mieszkalnego i przynaleznej komorki lokatorskiej
wynosi 35,99m’.

Prawo do lokalu: prawo wlasnos$ci

Z wlasnoscig zwigzany jest udzial w nieruchomos$ci wspdlnej wynoszacy 3599/331461 czesci,
stanowigcy grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia nie stuzagce wylacznie do uzytku wilascicieli
lokali.

Sposob korzystania: lokal mieszkalny

Ksiega Wieczysta: KW nr KA1K/00130780/3, prowadzona przez Sad Rejonowy Katowice-
Wschod w Katowicach, X1 Wydziat Ksiag Wieczystych.

Wiasciciel lokalu: Lukasz Gorski, syn Mirostawa i Marzeny.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawo wlasno$ci lokalu mieszkalnego w postgpowaniu
egzekucyjnym, w zwigzku ze sprawg ozn. sygnaturg KM 709/22, prowadzong przez Sad Rejonowy
Katowice -Wschod.

3. OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA PRAWA WELASNOSCI LOKALU
MIESZKALNEGO WRAZ Z UDZIALEM W NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ:

283 000,00 zi.

(stownie ztotych: dwiescieosiemdziesiattrzytysiace)

4. DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY:
16 marca 2026r.

5. DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO: 16 marca 2026 .

Autor operatu Podpis autora operatu
Bolestaw Gtebowicz

Podpis:
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 47, usytuowanego w budynku

wielorodzinnym potozonym w Katowicach, przy ulicy Ziolowej 43.

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto: prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego.

3. CELWYCENY

Cel:  Okreslenie wartosci rynkowej prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego w postepowaniu
egzekucyjnym, w zwigzku ze sprawa ozn. sygnaturg KM 709/22, prowadzong przez Sad Rejonowy

Katowice -Wschod.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4. 1. PODSTAWA FORMALNA

Operat sporzadzono na podstawie zlecenia Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym
Katowice — Wschod, Kancelaria Komornicza w Katowicach, 40-035 Katowice, ul. Jagiellonska

16/6.

4. 2. PODSTAWY PRAWNE

o Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz.U. z 2022 r. poz. 1360);

o Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (t,j. Dz.U. z 2021 r.
poz. 1805, 1981, 2052, 2262, 2270, 2289, 2328, 2459, z 2022 r. poz. 1, 366, 480, 807, 830,
974, 1098, 1301, 1371, 1692, 1855, 1967 );

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj.: Dz. U. z 2023 r. poz.
344);

o Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o komornikach sgdowych ( tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 1168,
1301);

0 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. z 2021 poz. 2351,
72022 r. poz. 88);

0 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz.U. z 2022 poz. 503, 1846);

0 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dn. 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci ( Dz.U. z 2023 r. poz. 1832).

Podpis:
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O

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci, z dnia 01.12.2023r. (Dz.U z 5.12.2023 Poz.
2633) w sprawie szczegOlowego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania

nieruchomosci.

4. 3. MATERIALY POMOCNICZE

O

O

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

R. Cymerman, A. Hopper, System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci, wydanie IV
poprawione i uzupetnione, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych —
Warszawa 2012;

Jerzy Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Wydawnictwo Prawnicze PWN, Warszawa 2000;
Szacowanie nieruchomosci, rzeczoznawstwo majatkowe - pod red. Jerzego Dydenki, Wolters
Kluwer-Polska, Warszawa 2015;

Wactaw Baranowski, Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, Wydawnictwo Instytut

Doradztwa Majatkowego, Warszawa 2003.

4. 4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego M. Katowice;
Wydruk Ksiegi Wieczystej KW nr KA1K/00130780/3 z podsystemu CBDKW;

Pismo Administratora Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. Ziotowej 43 w Katowicach, z dnia
21.01.2026r.;

Konsultacje telefoniczne z Zarzadca budynku;

Wypis z kartoteki lokalu z dnia 11.03.2026r.;

Ogledziny, pomiary i ustalenia szczegotowe dokonane w miejscu lokalizacji lokalu w dniach
30.12.2025 oraz 24.02.2026r.;

Monitoring rynku nieruchomosci - dane rynkowe z aktow notarialnych umoéw sprzedazy,

informacje uzyskane od innych uczestnikéw rynku nieruchomosci.

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

O

O

O

data sporzadzenia operatu szacunkowego 16 marca 2026 r.
data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 16 marca 2026r.
data, na ktora okreslono i uwzglgdniono stan przedmiotu wyceny
stan techniczno - uzytkowy 24 lutego 2026 1.
¢ stan praw 16 marca 2026r.

¢ data dokonania ogledzin nieruchomosci 30.12.2025 oraz 24 lutego 2026 r.

Podpis:
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6. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

OZNACZENIE LOKALU

Poloienie: Katowice, ulica Ziotowa 43/47

Sposob korzystania: Lokal mieszkalny nr 47 sklada si¢ z 1 pokoju, kuchni, tazienki z wec oraz
przedpokoju(holu) o tacznej pow. 34,15 m’. Przedmiotowy lokal polozony jest na 5 pictrze
budynku, posiada duzy balkon. Do lokalu przynalezy komorka lokatorska o pow. 1,84m’. Laczna
powierzchnia lokalu i przynaleznej piwnicy wynosi 35,99 m”.

Prawo do lokalu: prawo wlasnosci

Z wlasnoscig zwigzany jest udzial w nieruchomos$ci wspdlnej wynoszacy 3599/331461 czesci,
stanowigcy grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia nie stuzace wylacznie do uzytku wilascicieli

lokali.
Sposob korzystania: lokal mieszkalny
Ksigga Wieczysta: KW nr KA1K/00130780/3, prowadzona przez Sad Rejonowy Katowice-Wschod

w Katowicach, XI Wydziat Ksigg Wieczystych.

Dziat I-0 KW ..Oznaczenie nieruchomos$ci”:

Potozenie: Wojewddztwo: slaskie, Powiat: M. Katowice, gmina: Katowice M.

miejscowos¢: Katowice, ul. Ziotowa 43/47

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokdj -1, hol-1, fazienka z we- 1, kuchnia-1

Opis pomieszczen przynaleznych: komoérka lokatorska nr 47 o pow. 1,84 m2 -1

Kondygnacja: 6,0

Nr ksiggi wieczystej z ktorej wyodrebniono lokal: KA 1K/00080842/0

Odrgbnosc¢: Tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 35,9900 m2

Dzial I-SP KW ..Spis spraw zwiazanych z nieruchomoscia’:

Z wlasnoscig zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy 3599 / 331461 czesci,
stanowigcy grunt oraz czesci budynku i urzadzenia nie stuzace wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali.

Numer ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal: KA1K/00080842/0
Podpis:
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Numer udziatu w prawie w ksigdze, z ktérej wyodrgbniono lokal: 53

Dziat I KW: ..Wlasno$¢”:
Wiasciciel:

Fukasz Gorski, syn Mirostawa i Marzeny (PESEL87062804418)

Dziat III KW ..Prawa, roszczenia i ograniczenia’:

Lp. 1. - Nr podstawy wpisu

Numer wpisu 1 5,7

Rodzaj wpisu ~ INNY WPIS

Tres¢ wpisu WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI

Rodzaj zmiany Lp.1. PRZYLACZONO KOLEJNEGO WIERZYCIELA - POLE 3.4.4. LP.2

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieb¢daca osoba prawna (nazwa, siedziba) Lp. 1.
PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY

ZAMKNIETY, WROCLAW

Lp.2. - Nr podstawy wpisu

Numer wpisu 2 6

Rodzaj wpisu ~ INNY WPIS

Tres¢ wpisu WSZCZETO EGZEKUCJE ADMINISTRACYJNA Z NINIEJSZEJ NIERUCHOMOSCI

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba) Lp.1. NACZELNIK DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO,

KATOWICE

Rola instytucji ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Dziat IV KW nr KA1K/00064129/8 ,.Hipoteka”:

Lp.1. - Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 1 4

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta 107420,00 (STO SIEDEM TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA) ZL

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny) Lp.1. 1
KREDYT, ODSETKI, OPLATY I PROWIZJE ORAZ INNE KOSZTY WYNIKAJACE Z UMOWY

KREDYTU, UMOWA KREDYTU Z DNIA 19.06.2015 ROKU, NUMER U0002876334601

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ALIOR BANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA, 14138714200000

Lp.2. - Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 2 11

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 1145,34 (JEDEN TYSIAC STO CZTERDZIESCI PIEC 34/100) ZL

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1. 1 NALEZNOSC z

TYTULU SKEADEK NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN ZDROWOTNYCH ZA OKRES: 09/2024 - 10/2024

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka orgamzacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W CHORZOWIE, WARSZAWA, 00001775600127

Lp.3. - Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 3 12

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 4355,40 (CZTERY TYSIACE TRZYSTA PIECDZIESIAT PIEC 40/100) ZL

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnose) Lp.1. 1 NALEZNOSC z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ZA OKRES: 09/2024 -
10/2024

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W CHORZOWIE, WARSZAWA, 00001775600127

Lp. 4. - Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 4 13

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 345,03 (TRZYSTA CZTERDZIESCI PIEC 03/100) ZE

Podpis:
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Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnoscé) Lp.1. 1 NALEZNOSC z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA FUNDUSZ PRACY, FUNDUSZ SOLIDARNOSCIOWY I FUNDUSZ
GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES: 09/2024 - 10/2024

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W CHORZOWIE, WARSZAWA, 00001775600127

Lp.5. - Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 5 14

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 14358,99 (CZTERNASCIE TYSIECY TRZYSTA PIECDZIESIAT OSIEM 99/100) ZE
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1. 1 NALEZNOSC z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN ZDROWOTNYCH ZA OKRES: 09/2021 -
08/2023

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka orgamzacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W CHORZOWIE, WARSZAWA, 00001775600127

Lp.6. - Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 6 15

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 9179,34 (DZIEWIEC TYSIECY STO SIEDEMDZIESIAT DZIEWIEC 34/100) ZL
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnose) Lp.1. 1 NALEZNOSC z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ZA OKRES 11/2024-
02/2025

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W CHORZOWIE, WARSZAWA, 00001775600127

Lp.7. - Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 7 16

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 1991,76 (JEDEN TYSIAC DZIEWIECSET DZIEWIECDZIESIAT JEDEN 76/100) ZE
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnose) Lp.1. 1 NALEZNOSC z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA FUNDUSZ PRACY, FUNDUSZ SOLIDARNOSCIOWY I FUNDUSZ
GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES: 09/2023 - 08/2024

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W CHORZOWIE, WARSZAWA, 00001775600127

Lp.8 - Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 8 17

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 49717,80 (CZTERDZIESCI DZIEWIEC TYSIECY SIEDEMSET SIEDEMNASCIE
80/100) ZL

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1. 1 NALEZNOSC z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ZA OKRES: 09/2021 -
08/2023

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W CHORZOWIE, WARSZAWA, 00001775600127

Lp.9. - Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 9 18

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 3254,04 (TRZY TYSIACE DWIESCIE PIECDZIESIAT CZTERY 04/100) ZL
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnoscé) Lp.1. 1 NALEZNOSC z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA FUNDUSZ PRACY, FUNDUSZ SOLIDARNOSCIOWY I FUNDUSZ
GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES: 09/2021 - 08/2023

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W CHORZOWIE, WARSZAWA, 00001775600127

Lp.10. --- Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 10 19

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta  26023,20 (DWADZIESCIA SZESC TYSIECY DWADZIESCIA TRZY 20/100) ZL
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnose) Lp.1. 1 NALEZNOSC z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ZA OKRES: 09/2023-
08/2024

Wierzyciel hipoteczny

Podpis:
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Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W CHORZOWIE, WARSZAWA, 00001775600127

Lp.11. --- Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 11 20

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 2190,45 (DWA TYSIACE STO DZIEWIECDZIESIAT 45/100) ZEL

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnoscé) Lp.1. 1 NALEZNOSC z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKELADEK NA UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES 11/2024-02/2025
Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W CHORZOWIE, WARSZAWA, 00001775600127

Lp.12. --- Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 12 21

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 727,50 (SIEDEMSET DWADZIESCIA SIEDEM 50/100) ZL

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1. 1 NALEZNOSC z
TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA FUNDUSZ PRACY, FUNDUSZ SOLIDARNOSCIOWY I FUNDUSZ
GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES 11/2024-02/2025

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W CHORZOWIE, WARSZAWA, 00001775600127

Lp.13. --- Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 13 22

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 6580,44 (SZESC TYSIECY PIECSET OSIEMDZIESIAT 44/100) ZE

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1. 1 NALEZNOSC z

TYTULU NIEOPLACONYCH SKEADEK NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN ZDROWOTNYCH ZA OKRES 09/2023-

08/2024

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka orgamzacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1.
ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W CHORZOWIE, WARSZAWA, 00001775600127
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6.2. STAN TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Lokalizacja, sasiedztwo, otoczenie

0 Py OSIEDLE, o
N Ty 2
S, TYSIACLECIAY, g, KLIMOD
N Sosnowiec - SIELEC
CHORZOW . = 3
H SZOPIENICE DAMDY
BATORY _ Kat0w|c_§_
II
“"'\-.
Q‘\ 0 Dolina Trzech Stawow—-»,,, <
o
N .. ! : Sallon fryzjerskl ‘Wadas y
= - Ostatnio ogladane \4«“”’% NIwWKA &
4 [
A b |
BRYNOW (234 B, S |
. N \ J
MUCHOWIEC - V.
LIGOTAY R/

/ [

o ’ 43

Al

'i"pital Murcki Sp. z 0.0 sz ”

Katowice, (@] ;.’I."
ul. Ziotowa 43 EDSECR)

P g KRASOWY o
PODLESIE  BOZE DARY & 7 i

F '}
ZADPUSTA f;{/ |_|
e

7’

ZARZECZE
KOSTUCHNA

L}
13
ig s
©

- Brlg.
‘:awdpfu.

Podpis:




KATOWICE, UL. ZIOLOWA 43/47 10

Przedmiotowy lokal mieszkalny wchodzi w sktad budynku wielorodzinnego, potozonego
w Katowicach, przy ulicy Ziotowej 43, w dzielnicy Ochojec, okoto 5 km na potudniowy - zachod
od $cistego centrum miasta, okoto 4 km na poludnie od autostrady A4, okoto 1km na poludnie od
drogi krajowej DK81 Katowice- Mikotow-Zory, ok. 0,6 km na poludniowy-wschéd od ulicy
Jankego, glownej drogi przelotowej dzielnicy o duzym natgeZeniu ruchu samochodowego. W
bezposrednim sgsiedztwie budynku  znajduje si¢ podobny budynek wielorodzinny oraz
zabudowania kompleksu - Gornoslaskiego Centrum Medycznego z parkingiem, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, nieco dalej przeptywa potok Slepiotka, mniejsze punkty ustugowo-
handlowe. W odleglosci ok. 1,5 km znajduje si¢ CH Libero, dyskont Lidl, nieco blizej E. Leclerc.
Szacowana nieruchomos$¢ zlokalizowana w sasiedztwie rozlegtych terenow lesnych. Dostgpnosé
komunikacyjna nieruchomosci oraz dostep do infrastruktury handlowo-ustugowej i uzytecznos$ci

publicznej — dobry.

i Katowice — serce 2.1 milionowej aglomeracyji,
8 stolica Wojewédztwa Slgskiego , kojarzone
niegdys jedynie z przemystem  ciezkim
i familokami, sq dzis miastem prawdziwie
europejskim, w ktorym nowoczesnos¢ tworczo

nawiqzuje do tradycji.

Miasto polozone jest na Wyzynie Slgskiej,
w potudniowej czesci Polski, na przecigeciu glownych europejskich szlakow komunikacyjnych.

W poblizu centrum przebiega autostrada A4, a nieopodal powstaje autostrada Al. Miasto ma
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dogodne polgczenie drogowe z Migdzynarodowym Portem Lotniczym ,,Katowice-Pyrzowice”,
przezywajgcym dynamiczny rozwoj i obstugujgcym juz pottora miliona podroznych rocznie, dzigki
kilkunastu polgczeniom z najwiekszymi miastami Europy. Ponadto Katowice posiadajq mniejsze
lotnisko usytuowane niedaleko centrum, przystosowywane aktualnie do obstugi matego ruchu
lotniczego, gtownie biznesowego.

Elementem korzystnie wplywajgcym na perspektywy rozwojowe jest polozenie miasta w sercu
ogromnego zurbanizowanego obszaru tworzonego przez szesnascie miast z blisko trzema milionami
mieszkancow. Dodatkowy impuls do rozwoju stolicy wojewodztwa dato utworzenie w 2007 roku
Gornoslgskiego Zwigzku Metropolitalnego oraz powotanie z dniem 1 lipca 2017 Metropolii
Silesia”, ktéra jest zespolem 41 gmin tworzgcych zwarty obszar o powierzchni 2553 km’, ktéry
zamieszkuje okolo 2,3 min oséb. Srednia gestos¢ zaludnienia w Metropolii wynosi okoto 900

0s6b/km’

MIASTA i GMINY GZM

LICZBA MIESZKANCOW MIASTA
1 miasto z liczbg mieszkancéw powyzej 200 000 Katowice
8 miast z liczbg ludnos$ci miedzy 100 000 i 200 000 Sosnowiec, Bytom, Chorzéw, Dgbrowa Goérnicza,
Gliwice, Ruda Slgska, Tychy, Zabrze
5 miast z liczbg mieszkancow miedzy 50 000 i 100 000 Bedzin, Mystowice, Piekary Slgskie,
Tarnowskie Géry, Siemianowice Slgskie
5 miast z liczbg ludnosci miedzy 20 000 i 50 000 Swietochtowice, Czeladz, Knuréw, Laziska Gérne,
12 miast oraz gmin wiejskich z liczbg ludnos$ci miedzy Mikotéw
10 000 i 20 0000 Bierun, Pyskowice, Radzionkéw, Ledziny,

Zbrostawice, Siewierz, Psary, Bobrowniki,
Swierklaniec, Gierattowice, Pilchowice, Rudziniec
10 miast i gmin wiejskich z liczba ludnosci do 10 000 Wojkowice, Imielin, So$nicowice, Wyry, Mierzecice,
Bojszowy, Stawkéw, Chetm Slaski, Ozarowice,
Kobioér

Piotrowice — Ochojec (nr 19) sktada si¢ z dwoch historycznych
dzielnic - Piotrowic i Ochojca. Stanowig one zwarty kompleks o
podobnym sposobie zainwestowania wynikajacy m.in. ze wspolnych
korzeni historycznych, gdy Piotrowice wraz z przysidtkiem Ochojec
stanowity odr¢bna jednostk¢ administracyjng. Dzielnica o obszarze
12,1 km2 liczy 25,7 tys. mieszkancow, przy gestosci zaludnienia
2,12 tys. os./km2. W 1997 roku zaludnienie dzielnicy ksztattowato
si¢ odpowiednio na poziomie: 27,3 tys. mieszkancow i 2,26 tys. os./

km2. W dzielnicy obecna jest funkcja edukacyjna, rekreacyjna,

mieszkaniowa i przemystowa.

Podpis:
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Charakterystyka budynku

Budynek wielorodzinny, wybudowany w technologii wielkoptytowej, 10 pigtrowy,
11 kondygnacyjny, podpiwniczony, ocieplony (styropian + tynk cienkowarstwowy). Budynek
wyposazony w wind¢ oraz domofon. W bliskim sgsiedztwie budynku posadowiony jest stup
energetyczny z przebiegajacg linig WN. Teren woko6t budynku wraz z parkingiem ogrodzony (ptot z
siatki systemowej, brama przesuwna elektryczna teren wylozony kostka brukowa)- tylko dla
mieszkancow.
e Rok budowy: koniec lat 70 XX b. hotel dla pielegniarek, remont generalny i przebudowa
2009r.
e Termomodernizacja: 2009-2012
e Instalacje: energia elektryczna, wodna, kanalizacyjna, co i cwu miejskie, sie¢

teletechniczna.

Opis lokalu

Lokal mieszkalny nr 47 sktada si¢ z 1 pokoju, kuchni, tazienki z wc oraz przedpokoju (holu) o
tacznej pow. 34,15m’°. Przedmiotowy lokal potozony jest na 5 pietrze budynku, posiada duzy
balkon. Do lokalu przynalezy komorka lokatorska o pow. 1,84 m’. Laczna powierzchnia lokalu
mieszkalnego i przynaleznej komorki lokatorskiej wynosi 35,99 m”. Widok z balkonu na lini¢

wysokiego napigcia.

Zestawienie pomieszczen lokalu:

- pokéj 24,10 m*

- kuchnia 5,40 m’

- lazienka z wc 3,20 m?

- przedpokoj 1,45 m’
Razem pow. uzytkowa lokalu 34,15 m’

Podpis:
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Powierzchnie poszczegodlnych pomieszezen lokalu przyjeto w oparciu o pomiary, ktorych dokonano
w trakcie wizji lokalne;.

Standard wykonczenia lokalu:

Sciany lokalu: w zaleznoici od przeznaczenia pomieszczenia; gtadz gipsowa + farba, cegla
ceramiczna+ farba, ptytki ceramiczne,

Posadzki lokalu: w zaleznos$ci od przeznaczenia pomieszczenia; panele podtogowe,

Stolarka okienna: okna PCV,

Stolarka drzwiowa: drzwi do lazienki sktadane,

Sufit w pokoju: podwieszany,

Lazienka: zabudowana wanna z kotarg(zastonka), wc, umywalka,

Instalacje: energia elektryczna, wodna, kanalizacyjna, co i cwu (miejskie), sie¢ teletechniczna.

Stan techniczny / standard lokalu:
Stan techniczny budynku: dobry

Standard mieszkania: przeci¢tny

Dokumentacja fotograficzna z przeprowadzonej wizji lokalnej w zalaczeniu.

7. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

BRAK PLANU
STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

ZABUDOWA MIESZKANIOWA

Tereny, na ktorych zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomo$¢, nie posiadaja miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Opierajac si¢ na Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Katowice zatwierdzone Uchwatg nr XX1/483/12 Rady
Miasta z 25 kwietnia 2012r. oraz bioragc pod uwage aktualny sposdb uzytkowania (zabudowa
mieszkaniowa) 1 art. 36 oraz art. 61 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, mozna przyjac
zatozenie, iz w przypadku przedmiotowego terenu funkcja w planie zagospodarowania nie ulegnie

zmianie. Plan Ogodlny w trakcie opracowywania, etap opiniowania i uzgodnien.
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8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

Dokonujac wyboru metody wyceny uwzgledniono w szczegolnosci nastgpujace kryteria:

cel wyceny oraz rodzaj i potozenie nieruchomosci,

funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym,

stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stan zagospodarowania nieruchomosci,

dane o cenach rynkowych nieruchomosci,

zakres wyceny

uwarunkowania materialno-prawne wyceny,

AN N NN U N N N

stan prawny nieruchomosci.

Wartos¢ Rynkowsg zgodnie z definicja zawarta w art. 151.1. Ustawy o Gospodarce
Nieruchomosciami stanowi  szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiegdzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg

rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny, atakze majac na uwadze cel wyceny, wartos¢ rynkowq
przedmiotowej nieruchomosci okreslono stosujac

» podejscie porownawcze, metode korygowania ceny $redniej.

W wycenie okreslono Wartos¢ Rynkowa nieruchomos$ci zaktadajac kontynuacje aktualnego

sposobu uzytkowania (funkcja mieszkalna).

Wyboru metody wyceny dokonano po przeprowadzeniu wnikliwej analizy rynku

w zakresie transakcji przeprowadzonych na podobnych nieruchomosciach lokalowych.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na porownaniu nieruchomosci wycenianej, o znanych
cechach, ze zbiorem co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla si¢ poprzez korekte s$redniej ceny nieruchomosci
podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspoOlczynnikami korygujacymi

wynikajagcymi z oceny wycenianej nieruchomo$ci w odniesieniu do przyjetej skali ocen
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poszczegdlnych cech rynkowych z uwzglgdnieniem polozenia ceny $redniej w przedziale pomigdzy

ceng minimalng i ceng maksymalng.

Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos$¢, ktora jest poréwnywalna

z nieruchomos$cig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na poloZenie, stan prawny,

przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.

Procedura wyceny w metodzie korygowania ceny sredniej jest nastgpujaca:

Ogledziny nieruchomosci,

Okreslenie rynku lokalnego (rodzaj, obszar, okres badania cen, informacje o popycie i podazy,
itp.),

Okreslenie jednostki porownawczej (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu),

Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcego podstawe

wyceny,
Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny,

Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku

nieruchomosci,
Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych (gradacja stanéw cechy

rynkowej),

Wybor do poréwnan ze zbioru transakcji co najmniej kilkunastu nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, z

opisem i charakterystyka zbioru,

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do

przyjetej skali cech rynkowych,
Obliczenie ceny $redniej (Cs$r) ze zbioru transakcji stanowigcych podstawe wyceny

Korekta ceny $redniej (Csr) wspotczynnikami korygujacymi uwzgledniajagcymi réznice w
poszczegblnych cechach nieruchomosci przyjetych do poréwnan z uwzglednieniem polozenia

ceny $redniej w przedziale pomigdzy ceng minimalng a ceng maksymalng .
Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
n
Wr =Cq 2 u;
i=l1

WwR - jednostkowa warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci;
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n - liczba wspotczynnikoéw korygujacych;
ui - wielkos$¢ i-tego wspotczynnika korygujacego.
= Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu z wartosci jednostkowe;j

i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

W przypadku, gdy szacowana nieruchomo$¢ posiada oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie
najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade

ekstrapolacji przy wyznaczaniu wspotczynnikéw korygujacych w opisywanej metodzie.

Przy zastosowaniu opisywanej metody mozna stosowa¢ dodatkowy wspotczynnik korekeyjny ,,K" z
przedziatu [0,90; 1,10]. Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniony wylacznie w szczegbdlnych,
uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ posiada wady lub zalety wykraczajace
poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigdzy popytem i podaza.

Do wyceny przedmiotowego lokalu mieszkalnego wykorzystano program komputerowy ,,Walor”

irmy ,,Pronet” Katowice.
y
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9. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dla potrzeb wyceny okreslono:

e rynek lokalny: rynek lokali mieszkalnych (o podobnych cechach: polozenie, otoczenie,
technologia i standard wykonania budynku, standard pomieszczen, rok budowy)

e obszar rynku: Katowice

e okres monitorowania:

v 02.2024-02.2026

Teren na ktorym zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomo$¢ jest obszarem miejskim w
zabudowie mieszkaniowej. Bioragc pod uwage ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, w otoczeniu nie przewiduje si¢ inwestycji mogacych zmienié
uktad urbanistyczny i charakter tego terenu. Glownym walorem przedmiotowej lokalizacji jest
potozenie bliskos¢ terenow rekreacyjnych oraz dostep do infrastruktury handlowo-ustugowe;.

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych (w oparciu o bazg danych systemu ,Partner”),
wskazuje, ze ceny lokali mieszkalnych w Katowicach ksztattujg si¢ na wyzszym poziomie niz
w innych miastach Aglomeracji Slaskiej. W Katowicach najwigkszy popyt dotyczy mieszkan
zlokalizowanych w modnych, potudniowych dzielnicach miasta (Brynow, Ligota, Piotrowice,
Podlesie, Zarzecze). Wysokie ceny osiagaja réwniez lokale w strefie $rodmiejskiej miasta,
szczegdlnie w czgséci poludniowej §rodmiescia, w dzielnicy Koszutka i zachodniej czg$ci Bogucic
oraz na Osiedlu Paderewskiego. O poziomie cen lokalu mieszkalnego na badanym rynku decyduje
konkretna lokalizacja, otoczenie budynku oraz inne cechy brane pod uwagg inwestoréw na rynku

nieruchomosci mieszkaniowych.

Dodatkowe informacje wynikajace z analizy lokalnego rynku nieruchomosci:

v" Na analizowanym obszarze rynku (Katowice) w okresic 02.2024-02.2026 miato miejsce
ok. 3000 transakcji dotyczacych lokali mieszkalnych, na rynku wtornym.

v’ Srednia cena lokalu mieszkalnego W powyzszym zbiorze transakcji wynosita ok.
8200,00zt/m’ najwyzsze ceny w powyzszym okresie oscylowaly w granicach ok.

23 000,00zt/m’.
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Statystyka opisowa zbioru transakcji
lokali mieszkalnych 02.2024- 02.2026
Srednia zi/m*? 8243,51
Mediana zi/m* 7802,65
Odchylenie standardowe 2503,15
Zakres zI. c.max-c.min 22178,00
Cena minimum zt/m* 818,25
Cena maximum zt/m? 22996,25
llosé transakcji 3061,00

Okolo 55% transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych w Katowicach mialo miejsce w
przedziale cenowym 6000 zt./m> — 9000 zl/ m®. Blisko 15 % transakcji miato miejsce w
przedziale cenowym do 6000 zk./m* , a powyzej 9000 zI/ m* miato miejsce ok. 31%( w tym ok. 10
% w przedziale od 9000zt/m” do 10000zt/m?).

Zakres cen llos¢ | Czestosc
wzlm? | transakcji | % Ceny lokali mieszkalnych

0-1000 1 0.03% w Katowicach w okresie
MO I 02.2024-02.2026
2000-3000 12 0.39%

30004000 4 111%
4000-5000 102]  3.33% 700

5000-6000 293 957% o Egﬁ T

6000-7000 596] 1947% <} T
7000-8000 615| 20.00% e 300 T _
8000-3000 467 15.26% © 100 ¢
9000-10000 314| 10.26%

10000-11000 19|  640% Qg«y@(’@ﬁ@ﬁﬁ@%@ S fﬁ@qﬁp@@w&
11000-12000 17| 5.68% FFFTFT IS %éy A
12000-13000 106]  3.46%

1300014000 59 1.93% Zakres cen transakcyjnych zifim2
Wiece] 86| 281%
Razem 3061] 100,00%

v' Z przeprowadzone]j analizy wynika, iz decydujacym czynnikiem wplywajagcym na warto$¢
lokali mieszkalnych jest lokalizacja oraz otoczenie nieruchomos$ci, powierzchnia uzytkowa,
pigtro oraz standard pomieszczen. W wyniku analizy rynku nie stwierdza si¢
kwantyfikowalnych réznic cen transakcyjnych pomig¢dzy transakcjami kupna sprzedazy lokali
mieszkalnych objetych prawem wiasnosci i1 spétdzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu.

v W wyniku analizy rynku nie stwierdza si¢ kwantyfikowalnych roznic cen transakcyjnych
pomigdzy transakcjami kupna sprzedazy lokali mieszkalnych objetych prawem wlasnosci i

spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu.
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Na lokalnym rynku lokali mieszkalnych popyt, podaz oraz ceny w badanym okresie czasu
wykazywaty tendencje wzrostu popytu na lokale mieszkalne. Po okresie znacznych wzrostow cen
transakcyjnych w poprzednich latach obecnie utrzymujg si¢ lekkie tendencje wzrostowe. Ceny
transakcyjne do wyceny przyjeto po ich aktualizacji biorgc pod uwage wzrost cen transakcyjnych.
W przyjetym zbiorze (umowy zawarte pomie¢dzy osobami fizycznymi, ok. 3000 transakcji)

transakcji lokali mieszkalnych, trend wyniost 1,88 %.

[ cena 1 miw pu_— Liczba prébek— R [ ]

y ‘ FENS 560
i F239356 523450 i 560

oza] - - 5o

= & 900

Cenat micwpu

01.01.2024-30.06.2024. 01.07.2024-31.12.202¢ 01.01.2025-30.06.2025 01.07.2025-31.12.2025. 01.01.2026-30.06.2026

Regresia liniowa | Réznica %

W wyniku dalszej analizy rynku i przyjetych zawezen, dla celow wyceny, utworzono zbior 14
transakcji lokali mieszkalnych, podobnych do szacowanej nieruchomosci stanowigcych podstawe
wyceny 1 porownano nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Korekty cen transakcyjnych dokonano
na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych
do porownan  okres§lonych w przyjetych skalach. Zakres cen podobnych nieruchomosci,

lokalowych przyjetych do wyceny ksztaltowat si¢, w granicach 5899,66-9116,40 zt/m’.
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Data Cena taczna Cena 1 Zaktualizowana
L.p. |[transakcji Miasto/Gmina Ulica dziatki i lok Pu lokalu  [mkw pu cena 1 mkw pu
1 29072025 |Katowice Radockiego 330000 48,70 6776,18 6852, 68
2 28.07.2025 |Katowice Radockiego 295000 5057 5833.50 5899.66
3 17.07.2025 | Katowice Radockiego 450000 56,96 7900,25 7994 37
4 24.06.2025 |Katowice Radockiego 269000 37.14 7242.86 7337,73
5 23.06.2025 |Katowice tetowskiego 240000 37.44 6410.26 6494 .55
6 12.06.2025|Katowice Radockiego 299000 3714 8050,62 8161,06
7| 06.06.2025|Katowice Ziotowa 220000 26,38 8339,65 8456,64
B8 02.06.2025|Katowice Radockiego 300000 48.78 6150.06 6237.61
9 29.04.2025 |Katowice tetowskiego 260000 37.44 6944 44 705553
10 08.04.2025|Katowice Ziotowa 300000 3347 8963.25 9116.40
1 02.04.2025|Katowice Radockiego 324000 49.28 6574,68 £689,06
12 31.01.2025|Katowice Tyska 290000 41,76 6944, 44 7087.29
13 18.12. 2024 |Katowice Radockiego 300000 51,11 5869.69 6003,89
14 11.12.2024 |Katowice Ziotowa 225000 26.50 8603.77 8803.63
ocena minimalna : 5899,66 z1/m*
o cena maksymalna : 9116,40 zt/m*
o cena Srednia : 729928 z1/m>
o odchylenie standardowe : 1045,86

AC =C pnax - C min
AC =9116,40zt/m* — 5899,66 z/m’
AC =3216,74 zt/m’
a
Przewidywany okresu ekspozycji podobnych nieruchomosci na rynku w celu ich sprzedazy za ceng
odpowiadajgca wartosci rynkowej wynosi okoto 2 -4 miesiecy.
a
Zrédlem danych do analizy byla baza danych systemu ,Partner” (obstugiwana przez program
» Walor”).
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10. OKRESLENIE WARTOSCI LOKALU

10.1. OKRESLENIE RYNKU LOKALNEGO

Rodzaj rynku: lokale mieszkalne
Obszar rynku: Katowice

OKres badania: 02.2024-02.2026

Zbior transakcji na ktérym oparto wycen¢ lokalu przedstawiono w zalaczonym wydruku

z programu ,,Walor”.

10.2. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH I ICH WAG

Dla spehienia celu przedmiotowej wyceny przeprowadzono szczegdlowa analize wplywu cech
rynkowych réznicujacych ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny. Ustala
si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowiacego podstawe
wyceny oraz ich cen.

Dla oceny wptywu kazdej cechy na zrdznicowanie cen w zbiorze nieruchomosci podobnych
ustalono wagi w oparciu o analizy baz danych cen i cech nieruchomos$ci stanowigcych podstawe
wyceny, bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania. Zbadano analize
preferencji nabywcoéw w oparciu o informacje uzyskane z biur posrednictwa nieruchomosci,
informacje zebrane w trakcie 20 letniej praktyki zawodowej oraz pomocniczo badanie ceteris
paribus.

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktore w decydujacym
stopniu wptywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Cechy rynkowe
nieruchomos$ci majg charakter lokalny, a nie uniwersalny.

Nazwy cech rynkowych na przedmiotowym rynku lokalnym ustalono analizujac oferty kupna i
oferty sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomosciami. Badania marketingowe na rynku
nieruchomosci wskazuja, ze liczba cech rynkowych, wedtug ktérych potencjalni nabywcy kierujg
si¢ przy ocenie konkretnej nieruchomosci nie przekracza dziesigciu.

Na badanym rynku lokalnym na ceny transakcji kupna — sprzedazy lokali przeznaczonych na cele
mieszkaniowe, mialty wptyw przede wszystkim nastepujace cechy rynkowe:

Lokalizacja,

powierzchnia uzytkowa,

kondygnacja/ pigtro,

otoczenie nieruchomosci,

konstrukcja,

Q o o a Qa

standard mieszkania.
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Lokalizacja nieruchomosci 30 %
[ Pow ierzchnia uzytkow a 20 % |
[ Konstrukcja budynku 15 % |
Standard mieszkania 15 %
[ Otoczenie nieruchomosci 15 % |
[ Kondygnacja/pietro 15 % |
Analize wptywu poszczegdlnych cech na cen¢ nieruchomos$ci zamieszczono w tabeli ponize;.
Lp. | Atrybut (cecha rynkowa) Analiza wagi cechy rynkowej Wplyw atrybutu
na cechy
rynkowe
1. Lokalizacja nieruchomosci 1.Dobra: nieruchomosci dobrze skomunikowane z dobrym | 30%
(dobra, przecigtna) dostgpem do infrastruktury ustugowo-handlowej i
uzytecznosci publicznej.
2. Przecigtna:  nieruchomosci gorzej skomunikowane,
oddalenie od gtownych droég przelotowych oraz od
infrastruktury ~ ustugowo-handlowej i  uzytecznosci
publiczne;.
2. Kondygnacja/pigtro (dobra, | 1.Dobra: I-II pigtro, 15%
przecigtna, pogorszona) 2.Przecigtna: wyzsze kondygnacje,
3. Pogorszona: parter oraz  ostatnie/przedostatnie w
budynkach wysokich.
3. Standard mieszkania 1.Dobry: lokale o podwyzszonym standardzie z pelnym | 15%
(dobry, przecigtny, do remontu) wyposazeniem w media, wykonane wg nowych technologii
1 materiatdw ,na biezaco konserwowane.
2.Przecigtny: lokale o standardowym wyposazeniu o
typowym zuzyciu,
3.Do remontu: lokale wykazujace oznaki
ponadnormatywnego zuzycia, do remontu kompleksowego.
4. Powierzchnia uzytkowa ( mata, | 1.lokale mate do 40 m2 20%
$rednia, duza) 2. lokale $rednie od 40m2 do 50 m2
3.Lokale duze powyzej 50 m2
5. Otoczenie nieruchomosci (bardzo | 1.Bardzo dobre: lokale z widokiem na rozlegle tereny | 15%

dobre, dobre, dostateczne)

zielone bez ograniczen ze strony infrastruktury technicznej
(np.: shupéw i linii wysokiego napicia).

2.Dobre: lokale potozone w budynkach wielorodzinnych w
zieleni z

otoczeniu ograniczeniami = w

czeSciowymi
sasiedztwie ( np. Stupy WN)

3.Dostateczne: lokale potozone na terenach o duzej
koncentracji zabudowy, bezposrednie sgsiedztwo pawilonow
handlowych powodujacych znaczny ruch komunikacyjny

(mato atrakcyjny charakter zabudowy).
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6. Konstrukcja(dobra, dostateczna) 1.Dobra: budynku z lat 70-90 XX w., po generalnym | 5%
remoncie w latach 2000, dobrze utrzymane, poddawane
biezacym naprawom.

2.Dostateczna: budynki wybudowane przed rokiem 2000-
nym, wykazujace wigksze oznaki zuzycia, nie poddawane

biezacym remontom.

Razem 100%

10.3. CHARAKTERYSTYKA I OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ
Szczegdlowy opis wycenianego lokalu mieszkalnego zostal przedstawiony w pkt. 6 niniejszego

operatu.
Ponizej przedstawia si¢ opis nieruchomos$ci lokalowych o cenie minimalnej i maksymalne;j,
ze zbioru transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych, przyjetego do oszacowania

przedmiotowego lokalu:

Nieruchomos¢ o cenie C. min.: Katowice, ul. Radockiego
> Cena transakcyjna: 5899,66 zt/m’
Data transakcji:28.07.2025 r.

Powierzchnia uzytkowa: 50,57 m’
Lokalizacja: przecigtna
Otoczenie: dostateczne

Standard mieszkania: do remontu

YV V. V V V V

Pietro: 1

Nieruchomos¢ o cenie C. max. : Katowice, ul. Ziolowa

> Cena transakcyjna: 9116,40 zt/m’
Data transakcji: 08.04.2025 1.
Powierzchnia uzytkowa: 33,47 m’
Lokalizacja: dobra

Otoczenie: bardzo dobre

Standard mieszkania: dobry

YV V V V V V

Pietro: powyzej 5

10.4. ANALIZA POROWNAWCZA

Analiz¢ poréwnawcza transakcji oraz oszacowana wartosé 1 m® przedmiotowego lokalu

mieszkalnego przedstawia si¢ na zatagczonym wydruku z programu ,,Walor”.
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Zgodnie z przedstawionymi wyliczeniami wartoé¢ 1 m® lokalu mieszkalnego nr 47,
potozonego w Katowicach, przy ulicy Ziotowej 43, wynosi: 8299,00 zi.

i : Rozkiad Iny (funkcja Gaussa-Laplace
Wskaznik:  Zaktualizowana cena 1 mkw pu o= ey AiCs Catsse L adktea)

Ceny: Wartosci brzegowe: "'\

Cena srednia = 7 299,29 zt Cmin_ - 0,81 ;_‘

Cena minimalna = 5 899,66 zi Cer i T

Cena maksymalna = 9 116,40 zt Cmey 195 " \
Csr i

Liczba probek = 14 6 000 7000 8000 9000

Zaktualizowana cena 1 mkw pu

Odchylenie standardowe = 1 045,86
11. WYNIK KONCOWY WYCENY

Warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci lokalu  mieszkalnego nr 47, polozonego w

Katowicach, przy ulicy Ziolowej 43, wynosi:

34,15 m* x 8299z1/m’* = 283 410,85 zl.

przyjeto w zaokragleniu

283 000,00 zi.

(stownie ztotych: dwiescieosiemdziesiattrzytysiace)

WNIOSKI I UZASADNIENIA

Oszacowana warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci uwzglednia dane uzyskane z analizy
1 charakterystyki rynku nieruchomosci w badanym okresie czasu, w szczeg6lnosci cechy
1 tendencje wplywajace na aktualng wartos¢ rynkowa tego prawa.

Okreslona powyzej warto$¢ stanowi najbardziej przewidywang wartos¢ rynkowa w/w
nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowg nalezy odrézni¢ od wartosci indywidualnej, ktéra odzwierciedla cene
jaka inwestor sklonny jest zaptaci¢ za dang nieruchomo$¢ przy uwzglednieniu jej
przewidywanej zdolnosci do zaspokojenia jego pragnien. Wartos¢ indywidualna jest
wielkoscig subiektywna w odrdznieniu od wartosci rynkowej. Wartosci indywidualnej nie
nalezy myli¢ z warto$cig rynkowa.

Sprzedaz wymuszona w celu egzekucji wierzytelno$ci z nieruchomosci jest realizowana w
warunkach niedostatecznego czasu i1 reklamy oraz eksponowania nieruchomosci do
sprzedazy oraz niejasny sposob wydania nieruchomos$ci nabywcy, powoduje, ze cena

transakcyjna moze by¢ nizsza od oszacowanej. W wyniku analizy transakcji rynkowych,
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oraz transakcji realizowanych w warunkach wymuszonej sprzedazy (licytacji, przetargow,

rokowan), stwierdzono, ze realna cena transakcyjna w warunkach sprzedazy wymuszone;j

stanowi 65% do 80% wartosci rynkowej nieruchomosci.

12. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

>

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami
prawa, standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.

Niniejszy operat szacunkowy moze zostaé wykorzystany wylacznie do celu
w jakim zostal sporzadzony.

Niniejszy operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy budowlanej w rozumieniu
przepisOw prawa budowlanego.

Pomiary dokonane w trakcie wizji stuzg tylko dla celu wyceny, nie stanowia
inwentaryzacji budowlanej lokalu.

Wylacza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej
nieruchomosci, ktorych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowa¢ na podstawie
uzyskanej dokumentacji technicznej i prawne;.

Rzeczoznawca nie odpowiada wobec o0s6b trzecich, w szczegolnosci
z tytulu wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostal on sporzadzony.

Przy wycenie nieruchomosci nie przeprowadzono badan na okolicznos¢:
poziomu hatasu, emisji pylow 1 innych zanieczyszczen, oddziatywan
radioaktywnych, pdl magnetycznych, radiowych, oddziatywania szkodnikow
oraz wptywu ciekow wodnych.

Nie wyklucza si¢ istnienia innych transakcji na rynku, do ktérych rzeczoznawca
nie miat dostepu w dacie wyceny.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostala okreslona bez uwzgledniania kosztow
transakcji kupna- sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow i optat,
w tym podatku VAT.

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ opublikowane w catosci lub w czgséci bez
zgody rzeczoznawcy 1 bez uzgodnienia z nim formy 1 tresci takiej publikacji,

roéwniez w sieci internet.

13. ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna.
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Mapa sytuacyjna.
Wydruk Ksiegi Wieczystej] KW nr KA1K/00130780/3 z podsystemu CBDKW.
Wypis z kartoteki lokalu z dnia 11.03.2026r.

A

Wydruki programu ,,Walor”.

Autor operatu Podpis autora operatu

Bolestaw Giebowicz

Katowice — 16 marca 2026 r.
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