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Operat szacunkowy: lokal mieszkalny nr 334
polozony w budynku przy Al. Zwycigstwa 91 w Dabrowie Gorniczej. KW nr KA1D/00041339/9

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. PRZEDMIOT OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego jest nieruchomo$é lokalowa objeta ksiega wieczystg
nr KA1D/00041339/9, stanowigca lokal mieszkalny nr 334 polozony na 3 pigtrze budynku mieszkainego
wielolokalowego nr 91 przy Al. Zwyciestwa w Dabrowie Gérniczej.

Przedmiotowy lokal mieszkalny sktada sig z 2 pokoi, kuchni (ciemna), przedpokoju oraz tazienki z w.c. Do
lokalu nie przynalezy pomieszczenie przynalezne.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 44,50 m2.

Lokal wyposazony jest w instalacje: wod. — kan., elekiryczng, ogrzewania c.o. sieciowego. Brak
wyposazenia w instalacje gazowa,

Z wlasnoscig lokalu zwigzany jest udziat 67/10000 w nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz
czegs$ci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Dia nieruchomos$ci wspélnej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KA1D/00037804/9,
obejmujaca dziatke gruntu nr 2659/1 o powierzchni 20 768 m?2, zabudowang m.in. budynkiem
mieszkalnym nr 91 przy Al. Zwyciestwa, wolnostojacym, o czterech kondygnacjach nadziemnych,
podpiwniczonym, z ktérego wyodrebnione zostaty lokale stanowigce odrebne nieruchomosci.

2. ZAKRES OPERATU SZACUNKOWEGO

Zakres operatu szacunkowego obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci lokalowej wedtug stanu na dzien ogledzin oraz wedtug poziomu cen aktualnego na dzien
sporzadzenia operatu.

3. CEL OPERATU SZACUNKOWEGQ

Celem operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
lokalowej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym.
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4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data przeprowadzenia ogledzin nieruchomosci: 23.08.2022 r.
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotowej nieruchomosci: 23.08.2022 r.
Data, na ktérg okre$lono wartosé nieruchomosci: 31.08.2022 r.

5. OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA

Uwzgledniajac cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanej nieruchomosci lokalowe;j,
dostgpnos¢ danych o nieruchomosciach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz
w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepno$¢ danych o samej nieruchomosci wycenianej, zgodnie
z przyjeta metodykg wyceny wartosé rynkowg szacowanej nieruchomosci lokalowej okreslono

161 200 zf

sto szescédziesiat jeden tysiecy dwiescie zt

Zgodnie z trescig zlecenia, okreslono ponadto warto§¢ ww. nieruchomosci z uwzglednieniem warunkéw

sprzedazy wymuszonej. Warto$é ta wynosi:
123 300 zf

sto dwadziescia trzy tysiace trzysta zt

Oszacowane wyzej warto$ci nieruchomosci nie uwzgledniajg ujawnionych w dziale 1V ksiggi wieczystej
hipotek. Kwoty te nie sg zwigzane z wartoscig nieruchomosci i stanowig przedmiot odrebnych rozliczen
pomigdzy stronami transakcji w ramach ewentualnej umowy sprzedazy nieruchomosci.

6. METODA WYCENY

Warto$é¢ przedmiotowej nieruchomosci lokalowej oszacowano w podej$ciu poréwnawczym metoda
korygowania ceny $redniej.

7. AUTOR OPERATU SZACUNKOWEGO

mgr Mirostaw Zych
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Bytom, sierpier 2022 r.
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego jest nieruchomoéé lokalowa objeta ksiega wieczystg
nr KA1D/00041339/9, stanowiaca lokal mieszkalny nr 334 potozony na 3 pigtrze budynku mieszkalnego
wielolokalowego nr 91 przy Al. Zwycigstwa w Dabrowie Gérniczej.

Przedmiotowy Iokal mieszkalny sktada sie z 2 pokoi, kuchni (ciemna), przedpokoju oraz tazienki z w.c. Do
lokalu nie przynalezy pomieszczenie przynalezne.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 44,50 m2,

Lokal wyposazony jest w instalacje: wod. — kan., elektryczna, ogrzewania c.o. sieciowego. Brak
wyposazenia w instalacje gazowsa.

Z wilasnoscig lokalu zwigzany jest udziat 67/10000 w nieruchomosci wspoinej, ktéra stanowi grunt oraz
czes$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Dla nieruchomosci wspoélnej prowadzona jest ksigga wieczysta o numerze KA1D/00037804/9,
obejmujaca dziatke gruntu nr 2659/1 o powierzchni 20 768 mz2, zabudowang m.in. budynkiem
mieszkalnym nr 91 przy Al. Zwycigstwa, wolnostojacym, o czterech kondygnacjach nadziemnych,
podpiwniczonym, z ktérego wyodrebnione zostaly lokale stanowigce odrebne nieruchomosci.

2. OKRESLENIE ZAKRESU OPERATU SZACUNKOWEGO

Zakres operatu szacunkowego obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci lokalowej wedtug stanu na dzien ogledzin oraz wedtug poziomu cen aktualnego na dzien
sporzgdzenia operatu.

3. CEL OPERATU SZACUNKOWEGO

Celem operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnos$ci nieruchomosci
lokalowej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym.

4. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

4.1 Zleceniodawca

Trustee Services Group sp. z 00. z siedzibg w Gliwicach, ul. Dolnych Watéw 1/35.
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4.2 Podstawa prawna wyceny

1.
2.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

4.3 Podstawa metodologiczne wyceny

a)
b)
c)
d)

e)

f)

9)
h)
i)
)

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali.
Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane.
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny.

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy
Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, wyd. Vil poszerzone, Warszawa 2004 r.

Wycena nieruchomosci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszenh Rzeczoznawcéw
Majatkowych, Warszawa 2000.

R. Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomosci, Olsztyn — Zielona Géra
1999,

NIERUCHOMOSC, Siaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcédw Majatkowych.
Notowania Rynku Nieruchomosci, C.H. Beck.
Nieruchomosci, C.H. Beck.

4.4 Zrodta informacji i materiaty zrédiowe

a)
b)

c)

wizja lokalna, w ramach, ktérej dokonano ogledzin lokalu i budynku oraz okreslono ich stan
techniczny,

baza danych o transakcjach nieruchomosci lokalowych zebrana w Urzedzie Miasta w Dabrowie
Gorniczej.

dokumentacja stanu prawnego nieruchomosci.

3. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data, na ktéra okreslono warto$é przedmiotu wyceny 31.08.2022 r.

Data, na ktorg okreélo_lgi uwzgledniono -
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny) 23.08.2022r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 23.08.2022 r.

Data sporzadzenia wyceny 31.08.2022 r.

6. DANE O PRZEDMIOCIE WYCENY

6.1 Stan prawny zgodnie z trescia ksiegi wieczystej

Dia przedmiotowej nieruchomosci urzadzona i prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Dabrowie
Gorniczej ksigega wieczysta nr KA1D/00041339/9. Ponizej przedstawiono tresé ksiegi, zgodnie z danymi
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Operat szacunkowy: lokal mieszkalny nr 334
potozony w budynku przy Al. Zwycigstwa 91 w Dabrowie Gérniczej. KW nr KA1D/00041339/9

witryny Ministerstwa Sprawiedliwoéci — Elektroniczne Ksiegi Wieczyste (stan aktualny na dzien
31.08.2022 r.):

Typ ksiegi: Lokal stanowiacy odrebna nieruchomos$é

DZIAL | ~ OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

Potozenie:
Wojewodztwo: slaskie

Powiat: -

Gmina: -

Miejscowos¢: Dabrowa Gérnicza
Ulica: Aleja Zwyciestwa
Numer budynku: 91

Numer lokalu: 334
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny
Opis lokalu: 2 pokoje, 1 przedpokdj, 1 tazienka z wc
Opis pom. przynalez.: 1 piwnica
Kondygnacja: 4,0

Przylaczenie: /00037804/
Odrebnoscé: tak

Obszar: 44,50 m2

DZIAL | - SPIS PRAW:

Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: udziat zwiazany z wtasnoécig lokalu

Udziat zwigzany: wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuza wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali: 67/10000

Numer ksiegi wieczystej: KA1D/00037804/9

Numer udziatu w prawie: 11

DZIAL Il - WLASNOSGC:

Wiasciciel

Udziat:

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkos¢ udziatu: 1/1

Imig, nazwisko: llona Katarzyna Futrzynska (Zygmunt, Jadwiga; PESEL 72032106889)

DZIAL Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA:

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: roszczenie

TresC wpisu: roszczenie dotychczasowego whasciciela gruntu o optate przeksztalceniowg w odniesieniu
do kazdoczesnego wiasciciela nieruchomoéci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntow

Numer wpisu: 2

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tres¢ wpisu: ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci objetej niniejsza ksiegg wieczysty
prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Dabrowie Gorniczej Kamil Jura,
Kancelaria Komornicza Nr 1 w Dabrowie Goérniczej w sprawie Sygn. akt KM 1969/19

Rodzaj zmiany: przytaczenie sie wierzyciela do toczacej sie egzekucji z nieruchomosci objetej niniejszg
ksiegg wieczystg prowadzonej pod Sygn. akt KM 1969/19 przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Dabrowie Goérniczej Kamila Jure, Kancelaria Komornicza nr 1 w Dabrowie Gorniczej, w
sprawie o sygn. akt KM 573/21
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Operat szacunkowy: lokal mieszkalny nr 334
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Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng;
Nazwa: Fundusz TSK Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
Nazwa: Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Fenix” z siedzibg w Dabrowie Gorniczej

DZIAL IV - HIPOTEKA:

Numer hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma: 112 500,00 zt

Wierzyciel: Fundusz Pozyczkowy TSK Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
Numer hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma: 8 905,65 zt

Wierzyciel: Spéldzielnia Mieszkaniowa ,Fenix” z siedzibg w Dabrowie Gorniczej
Numer hipoteki: 3

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma: 10 686,74 z

Wierzyciel: Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Fenix” z siedzibg w Dabrowie Gorniczej

Wydruk ksiggi wieczystej z EKW w zataczeniu.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw.

Z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe przeksztafca sig w prawo wiasnosci tych gruntéw.

W przypadku wspoluzytkowania wieczystego gruntu wielkosé udziatéw we wspotwlasnosci gruntow
odpowiada wielkosci udziatow we wspétuzytkowaniu wieczystym.

W swietle powotanej regulacji ustawowej prawo wiasnosci gruntu nabywa — spetniajacy ustawowe
przestanki — zaréwno taki uzytkownik wieczysty (wspbluzytkownik wieczysty), ktéry jest wiascicielem
(wspoiwtascicielem) budynku (badz budynkéw) lub urzadzen stosownie do art. 235 k.. oraz
wspotuzytkownik wieczysty bedacy wiascicielem  nieruchomosci lokalowej (lub wiascicielem
nieruchomosci lokalowej).

W przypadku wspétuzytkowania wieczystego gruntu wielkosé udzialéw we wspoiwtasnosci gruntdw
odpowiada wielkosci udziatdw we wspétuzytkowaniu wieczystym. Przepis ten obejmuje swoim zakresem
zar6wno sytuacje, w ktorej wspétuzytkownik wieczysty gruntu jest wspolwiascicielem budynku
potozonego na tym gruncie (ewentualnie wyjatkowo takze wspoluzytkownikiem budynku), jak i sytuacje,
w ktorej wspétuzytkownik wieczysty jest wiascicielem nieruchomosci lokalowej wyodrebnionej w budynku
potozonym na tym gruncie.

Sad dokonuje z urzedu wpisu wiasnoéci gruntu oraz wpisu roszczenia o optate w ksiggach wieczystych.

Z tytutu przeksztalcenia praw rzeczowych ex lege nowy wiasciciel gruntu ponosi optate na rzecz
dotychczasowego wiasciciela tego gruntu. Podobnie jak opfata roczna cigzgaca na uzytkowniku
wieczystym, opfata z tytulu przeksztalcenia praw rzeczowych ma charakter cywilnoprawny. Oplata
z tytulu tego przeksztalcenia stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za nabyte ex lege prawo wtasnosci.
Obowiazek uiszczenia tego rodzaju optaty wynika wprost z ustawy, a wszelkie postanowienia
wytaczajgce lub tagodzace obowigzek jej ponoszenia przyjete czy to w akcie administracyjnym, czy w
umowie, muszg mieé wyrazng podstawe prawna.

Zasadniczo kwota tego rodzaju optaty jest réwna kwocie optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
ktore obowigzywaly w dniu przeksztatcenia.

Jako zasadg przyjeto, ze oplata jest wnoszona przez okres 20 lat liczac od dnia przeksztatcenia. Jednak
ustawodawca wprowadzit takze normy prawne umoZliwiajace jednorazowe wywigzywanie sig z
obowigzku wniesienia optaty. W przypadku wniesienia optaty jednorazowej za przeksztalcenie
przystuguje bonifikata od tej optaty.
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6.2 Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w Dabrowie Gérniczej przy Al. Zwyciestwa 91, na obszarze
dzielnicy Zabkowice, w skrajnie péinocno-wschodniej czeéci miasta, w poblizu granicy administracyjnej
miast Sosnowiec oraz Dabrowa Gérnicza.

Dzielnica Zabkowice znajduje sig¢ w odlegtosci ok. 10 km w kierunku potnocno-wschodnim wzgledem
terendw centralnych Dgbrowy Gérniczej.

Zabudowa dzielnicy Zabkowice skiada sig¢ z typowych dla krajobrazu Dabrowy Goérniczej osiedli
budynkéw wielorodzinnych oraz obszaréw zabudowy jednorodzinnej, jak réwniez $redniej wielkosci
kompleksy zabudowy komercyjnej — przemystowo-magazynowej oraz handlowo-ustugowe;j.

Ogolna lokalizacja nieruchomosci nalezy do relatywnie $rednio korzystnych na tle Dabrowy Gorniczej. W
okolicy przecigtnie rozwinigta sie¢ sklepdw zaopatrzenia. W sasiedztwie zlokalizowane sg rowniez
podstawowe obiekty ustugowe, obiekty infrastruktury spolecznej, przez co charakter okolicy wypetnia
kryteria wiasciwie uksztattowanej przestrzeni publicznej gwarantujacej lokalnej spolecznosci dostep do
infrastruktury spotecznej i funkcjonalnej.

Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci dobra — wprawdzie od centrum miasta dzieli ja spora odlegtosé,
to jednak znajduje sie¢ w poblizu drogi S1, dzieki ktérej jest bardzo dobrze skomunikowana. Otoczenie
bardzo dobre ze wzgledu na rozlegte obszary zieleni, tereny rekreacyjne, poblize zbiornikéw wodnych.

Fragment planu miasta z oznaczeniem lokalizacji nieruchomosci
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6.3 Przeznaczenie nieruchomosci

Nieruchomos$¢, z ktérej wyodrebniony zostat szacowany lokal, znajduje si¢ na obszarze, na ktérym
obowigzuja ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

UCHWALA NR XXIII/454/13
RADY MIEJSKIEJ W DABROWIE GORNICZEJ

2 dnia 30 styeznia 2013 r.

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Dabrowa Gornicza dla terendw
polozonych w rejonie osiedla Mlodych Hutnikéw i Wygielzowa

Zgodnie z rysunkiem i tre$cig ww. planu, dziatka nr 2659/1 znajduje si¢ na obszarze oznaczonym
symbolem 1 MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy ustugowe;j.

10

COMES CONSULTING GROUP
Bytom, ul. Drzymaly 2 oraz Krakéw, ul. Bydgoska 6, tel. kom. 604 215 935, 604 722 080
www.comescon.pl / biuro@comescon.pl



Operat szacunkowy: lokal mieszkalny nr 334
polozony w budynku przy Al. Zwyciestwa 91 w Dabrowie Gérniczej. KW nr KA1D/00041339/9

6.4 Opis budynku i lokalu mieszkalnego
Opis budynku przy Al. Zwyciestwa 91

Rok budowy Lata 70-te XX wieku

llos¢ kondygnacji 4 nadziemne, 1 podziemna

Technologia budowy Technologia - prefabrykaty

Instalacje wodocigg, kanalizacja, elektryczna, centralnego ogrzewania

Pow. uzytkowa 9 017 mkw.

Zarzadca Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Fenix”

Ocena stanu technicznego budynku

Majac na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE 1.4 ZASADY USTALANIA ZUZYCIA o charakterze
tymczasowej noty interpretacyjnej méwigce, ze rzeczoznawca majatkowy winien dokonaé oceny zuzycia
nieruchomosci, okreslajac jego wplyw na warto$é szacowanej nieruchomosci, dokonano oceny stopnia
zuzycia technicznego obiektu wedtug ponizszych kryteriow.

Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatoéci zastosowanych materiatow, jakosci
wykonawstwa budowlanego, prowadzonej gospodarki remontowe; itp. Ocene zuzycia oparto o kryteria
ogdlne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynkéw.

Rzeczoznawca majatkowy winien dokonaé¢ oceny zuzycia nieruchomosci, okreslajac jego wplyw na
warto$é szacowanej nieruchomosci.

Ocena zuzycia nieruchomosci nalezy do samodzielnych czynnosci rzeczoznawcy i nie wigzg go przy tym
przepisy o amortyzacji obiektow budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek
publikacjach.

Oceny stanu technicznego obiektu dokonano w sposéb wizualny na podstawie zewnetrznych ogledzin
elementow obiektu w powigzaniu z wiekiem trwatosci i eksploatacji budynku.

Dla celu wyceny przyjeto nastepujace ogélne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego

Klasyfikacja stanu

Kryteria oc
technicznego y g

—E-Iémenty budynku sg dobrze utrzymane. konserwowane, n az 30 L

dob . e e ’ . i
e Cechy i wlasciwo$ci wbudowanych materialow odpowiadaja v om normatyw
Elementy budynku nie wykazujg wiekszego zuzycia. Moga wystepowaé nieznaczne
Dobry uszkodzenia wynikajace z uzytkowania, szczegdlnie mechaniczne. Elementy wymagajg

ch budynku 5 lie zuzycie techni ,  nie ‘
Przecigtny bezpieczenstwu publiczn est czesciowy remont biezacy polegajacy na
nych naprawach, uz SE ji

Zadawalajacy .Elementy budynku utrzymane zad_awalajaco Celowy jest czesciow

1ch £_=|_||:_f}_-'I'|i-.L| Wy g z Zne uszkodzenia | ubyl W1 wilasciw
Zly wbudowanych materialéw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont
kapitalny

Awaryjny _Budynek nadaje sig do likwidacji.

Stan techniczny budynku (dominujacy) dla celu wyceny okreslono jako dobry.

11

COMES CONSULTING GROUP
Bytom, ul. Drzymaly 2 oraz Krakéw, ul. Bydgoska 6, tel. kom. 604 215 935, 604 722 080
www.comescon.p! / biuro@comescon.pl



Operat szacunkowy: lokal mieszkalny nr 334
pofozony w budynku przy Al. Zwyciestwa 91 w Dabrowie Gorniczej. KW nr KA1D/00041339/9

Opis przedmiotowego lokalu mieszkalnego nr 334

Przedmiotowy lokal mieszkalny potozony jest na Il pigtrze budynku przy Alei Zwyciestwa 91. Lokal
sklada sig z 2 pokoi, ciemnej kuchni, przedpokoju oraz tazienki z w.c. Lokalu nie posiada pomieszczenia
przynaleznego.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 44,50 m?2.

Lokal wyposazony jest w instalacje: wod. — kan., elektryczng, ogrzewania c.o. sieciowego, ciepta woda z
sieci miejskiej. Brak wyposazenia w instalacje gazowa,

Opis stanu technicznego oraz standardu wykonczenia lokalu:
Przedmiotowy lokal mieszkalny w dniu ogledzin znajdowat sig w ogdInie dobrym stanie technicznym.

Nalezy zauwazy¢ przy tym, iz standard lokalu nie jest — w wymiarze rynkowym — wysoki, tj. taki, ktéry
kwalifikowatby lokal do kategorii mieszkan wykoriczonych w sposob ponadprzecigtnie atrakcyjny,
z uzyciem materiatow najwyzszej jakoséci. Lokal jest wykonczony przy uzyciu materiatéw o typowej na
rynku jakosci nie wykazujacych wigkszego zuzycia technicznego. Wymaga jednak od$wiezenia i
wykonczenia.

Ponizej zamieszczono opis elementéw wykonczenia pomieszczen lokalu:

» Pokgj: Sciany malowane, sufit czesciowo podwieszany, malowany, podioga wytozona panelami,
stolarka okienna PCV. Stan wszystkich elementéw wykoriczenia dobry.

» Pokoj: $ciany malowane, sufit wylozony kasetonami, podioga wylozona panelami, stolarka
okienna PCV. Stan wszystkich elementéw wykoriczenia przecietny.

= Kuchnia (ciemna): $ciany malowane, sufit podwieszany, malowany. Podtoga wylozona ceramikg.
Pomieszczenie otwarte - nie posiada drzwi. Stan wszystkich elementow wykoriczenia przecietny.

* tazienka z w.c.: $ciany i podioga wylozone ptytkami ceramicznymi. Obecna kabina prysznicowa.
Sufit podwieszany malowany. tazienka nie posiada okna. Stan wszystkich elementow
wykonczenia dobry.

= Przedpokdj: Sciany malowane, sufit podwieszany, malowany. Podtoga wytozona plytkami
ceramicznymi. Stan wszystkich elementéw wykonczenia dobry.

Dokumentacja fotograficzna sporzadzona w trakcie ogledzin nieruchomosci w dniu 23.08.2022 r.

Budynek przy Alei Zwycigstwa 91 - widok zewngtrzny
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Klatka schodowa budynku
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tazienka z w.c.

Przedpokéj
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7. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU

7.1 Uwagi ogdine

Rodzaj i charakter szacowanej nieruchomos$ci sprawia, iz przestrzenny zakres oddziatywania
nieruchomoéci, biorac pod uwage zaleznosci demograficzne, ekonomiczne, gospodarcze, strukturalne
itp., wykracza poza przedmiotowy zasigg najblizszego, fizycznego sasiedztwa. Tworzac charakterystyke
deskryptywna rynku nieruchomosci zastosowano metodologie dedukcyjng jako najbardziej adekwatng i

uwiarygodniajacg konkluzje, wychodzac od wskaznikow opisujgcych rynek wojewddztwa, a nastepnie
schodzac do poziomu rynku lokalnego miasta.

7.2 Charakterystyka rynku lokalnego

Wojewodztwo Slaskie

Wojewodztwo $lagskie to jedna z 16 jednostek administrac jnych kraju, potozona w potudniowej Polsce,
na terenie nastepujacych krain geograficznych: Niziny Slaskiej, Wyzyny Slqsko-Krakowskiej, Kotliny
Oswigcimskiej, Pogoérza Zachodniobeskidzkiego oraz Beskidéw Zachodnich. Ponadto wojewodztwo
$lgskie graniczy bezposrednio z Czechami i Stowacja oraz nastepujacymi wojewodztwami: tédzkim,
opolskim, swigtokrzyskim oraz matopolskim. Opisywany rejon zajmuje 12,3 tys. km? i Zamieszkuje go az
4,6 min os6b (ok. 12,1% ludnosci Polski), dzieki czemu charakteryzuje go najwyzsza gesto$é zaludnienia
sposrod wszystkich regionéw kraju (377,4 os/ km?). Stolica wojewodztwa jest miasto Katowice, a ze
wzgledu na bardzo wysoki stopien zurbanizowania na analizowanym obszarze znajduje sie wiecej miast
na prawach powiatu (19) niz powiatéw (17). Do miast na prawach powiatu zaliczamy: Katowice,
Czestochowa, Sosnowiec, Gliwice, Zabrze, Bytom, Bielsko-Biata, Ruda Slaska, Rybnik, Tychy, Dabrowa
Garnicza, Chorzéw, Jaworzno, Jastrzebie Zdrgj, Mystowice, Siemianowice Slaskie, Zory, Piekary Slgskie,
Swigtochiowice. Jesli chodzi o pozostate powiaty, to z jednej strony sa one réwniez silnie zurbanizowane
lub stanowia ,sypialnie” i tereny rekreacyjne dla mieszkaricow duzych miast. Wyréznia sig tutaj
nastepujace powiaty: cieszyniski, wodzistawski, bielski, bedzinski, zywiecki, tarnogorski, czestochowski,
zawiercianski, gliwicki, raciborski, pszczynski, mikotowski, kiobucki, lubliniecki, rybnicki, myszkowski,
bierurisko-ledziriski.

Rozmieszczenie poszczegbinych powiatow i miast zaprezentowano ponizej.
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Zrédio: Wikipedia

Wojewddztwo $laskie jest jednym z lepiej rozwinigtych rejonéw kraju, co potwierdza fakt, ze obszar ten
zajmuje pozycje w pierwszej trdjce pod wzgledem udzialu w produkcie krajowym brutto sposrod
wszystkich rejonéw kraju. Niewatpliwie opisywany rejon kojarzy sig z wysoko rozwinietym przemystem —
szczegblnie wydobywczym, jednak istotng role w rozwoju obszaru stanowig réwniez ustugi. Z drugiej
strony najmniej os6b zatrudnionych jest w rolnictwie i lesnictwie. W centralnej czesci wojewddztwa
Slaskiego znajduje sig Gornoslaski Okreg Przemystowy — jest to najbardziej uprzemystowiony obszar w
catym kraju. Dodatkowo na potudniowym zachodzie znajduje sig Rybnicki Okreg Weglowy, a w pozostatej
czesSci wojewodztwa mozna wyrdznié jeszcze Czestochowski Okreg Przemystowy czy Bielski Okreg
Przemystowy. Do gtéwnych zaktadow przemystowych zaliczamy oczywiscie kopalnie wegla kamiennego,
huty oraz elektrownie, natomiast w okolicach Lublifica i Czestochowy rozwija sie przede wszystkim
przemyst lekki.

Do wazniejszych zalet wojewodztwa slaskiego zaliczamy:
¢ Numer jeden w badaniach Atrakcyjnosci Rynkowej Wojewédztw i Podregionéw Polski

Eksperci Instytutu Badar nad Gospodarka Rynkowa opracowali raport z cykiu ,Atrakcyjno$é Rynkowa
Wojewddztw i Podregionéw Polski”. Dokonano w nim oceny syntetycznej wojewodztw oraz ich
podregionow w 3 gtéwnych kategoriach, tj. dziatalnosé przemystowa, dziatalno$é¢ ustugowa oraz
dziatalno$¢ zaawansowana technologicznie. Wyniki po raz kolejny potwierdzity, ze wojewddztwo
Slaskie to region o najwigkszej atrakcyjnosci rynkowej. O takich wynikach zadecydowaty m.in.
najwigksze zasoby pracy o najwyzszej jakosci, bardzo dobra dostepnos¢ transportowa, bardzo dobrze
rozwinieta infrastruktura gospodarcza i wysoki poziom rozwoju gospodarki.

¢ Doskonata lokalizacja

Od potudnia wojewédztwo $laskie graniczy z Republikami Czeska i Stowacka. W promieniu 600 km od
stolicy regionu - Katowic znajduje sie szesé europejskich stolic: Warszawa, Praga, Bratystawa,
Wieden, Budapeszt i Berlin. Slaskie znajduje sig na 14 miejscu w Polsce pod wzgledem Zajmowanego
obszaru (12 334 km?), natomiast na drugim pod wzgledem liczby ludnosci.

» Najwigkszy zurbanizowany obszar w Europie Srodkowo-Wschodniej

O specyfice regionu decyduje Aglomeracja Gornoslgska sktadajgca sie z 14 najwiekszych miast,
gdzie mieszka ponad 2 miliony os6b. Jest to najwigkszy zurbanizowany obszar w Europie Srodkowo-
Wschodniej. Istnieje tu bardzo gesta sie¢ miejska, ponad 30 uczelni wyzszych, kilkaset tysiecy firm i
najgestsza siec polaczen kolejowych i drogowych w Polsce.

¢ Gigantyczny rynek zbytu — ponad 4,6 min potencjalnych klientéw

W wojewodziwie $lgskim, na stosunkowo nieduzym terytorium, Zyje ponad 4,6 min mieszkanncéw, co
daje najwyzszy w Polsce wskaznik gestosci zaludnienia: 377 osoby/km? wobec 122 oséb/km?
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przecigtnie w Polsce i 116 0s6b/km2 w UE. Tak duza koncentracja ludnosci na stosunkowo niewielkim
obszarze to ogromny potencjalny rynek zbytu artykutow konsumpcyjnych. Wyrazem wysokiego
stopnia urbanizacji regionu jest prawie 79% odsetek ludnosci mieszkajgcej w miastach.

¢ Unikalna pozycja ekonomiczna - 13% polskiego Produktu Krajowego Brutto (PKB)

Unikalna pozycja ekonomiczna Wojewddztwa Sigskiego wynika z faktu, ze generuje ono 13%
polskiego Produktu Krajowego Brutto (PKB), co daje wojewoddztwu drugie miejsce w kraju. Udziat
ustug rynkowych i nierynkowych stanowi prawie 60%, a przemystu 33%, co daje pierwszg pozycje w
skali kraju.

* Najwiekszy w Polsce okreg przemystowy

Wojewodztwo $lgskie dysponuje licznymi zasobami naturalnymi, do ktérych nalezg m.in.: wegiel
kamienny, ztoza cynku i ofowiu, poktady metanu, gazu ziemnego, zioza margli, wapieni, kruszywa
naturalnego, a takze wody lecznicze, termaline i mineralne. W oparciu o istniejacg baze surowcows
powstat tu najwigkszy w kraju okreg przemystowy.

* Systematyczna modernizacja gérnictwa i hutnictwa

Aktualnie gérnictwo wegla kamiennego oraz hutnictwo zelaza i stali poddawane sa glebokim
procesom restrukturyzacji. Efektem przemian w goérnictwie jest znaczna redukcja zatrudnienia i
poprawa efektywnosci. Natomiast w hutnictwie zaszty zasadnicze zmiany formy wiasnosci i struktury
zarzadzania. Wynikiem tych zmian jest juz niemal catkowita prywatyzacja branzy. Réwnolegle
restrukturyzowany jest réwniez caly kompleks paliwowo-energetyczny. Wojewddztwo Slgskie jest
pierwszym w kraju producentem energii elektryczne;.

* Nowoczesny przemyst maszynowy i motoryzacyjny

Wazny element gospodarczego krajobrazu wojewodztwa stanowi dzig nowoczesny przemyst
maszynowy, dysponujacy odpowiednim parkiem technicznym oraz doswiadczong kadrg pracownicza.
Wzrasta pozycja przemysiu elektromaszynowego, informatycznego, energetyki, a najszybciej —
przemystu motoryzacyjnego (region jest najwiekszym w Polsce producentem samochodéw) i
$pozywczego.

¢ Blisko pét miliona podmiotow prowadzacych dziatalnosé gospodarcza

W wojewddztwie §laskim zarejestrowanych jest ponad 430 tys. podmiotoéw prowadzacych dziatalnogé
gospodarcza, z czego 96% przypada na sektor prywatny. Pod wzgledem liczby podmiotow
dziatajacych w branzach tzw. wysokich technologii wojewédztwo mozna zaliczy¢ do lideréw w kraju. W
regionie wystepuje duza liczba mikroprzedsigbiorstw (zatrudniajgcych ponizej 10 0s6b),
prowadzacych taka dziatalno$é, jak: produkcja sprzetu medycznego i chirurgicznego oraz przyrzadow
ortopedycznych, nadajnikow telewizyjnych, radiowych oraz aparatow dla telefonii i telegrafii
przewodowej, a takze produkcja instrumentow i przyrzadéw pomiarowych, kontrolnych, badawczych,
nawigacyjnych itp.

* Liczne instytucje wspierajace przedsigbiorczos¢ i konkurencyjnosé

Niewatpliwie mocnymi stronami Wojewodztwa Slaskiego sq instytucje okoto biznesowe, tj. agencje
rozwoju regionalnego i lokalnego, izby gospodarcze, izby przemystowe, izby handlowe, cechy
rzemieslnicze oraz osrodki wspierania przedsiebiorczosci, doradcze i informacji gospodarczej, a takze
stowarzyszenia gospodarcze. Podstawowym celem dziatalnosci organizacji wspierajgcych
przedsigbiorczo$¢ jest podnoszenie konkurencyjnosci matych i $rednich przedsiebiorstw oraz ich
rozwgj. Ponadto w regionie prowadzg dziatalno$¢ instytucje finansowe, banki, fundusze inwestycyjne,
ubezpieczyciele, fundusze pozyczkowe, poreczeniowe i venture capital. W wojewédztwie funkcjonujg
réwniez inkubatory przedsiebiorczoéci oraz parki przemystowe i technologiczne.

* Katowicka Specjalna Strefa Ekonomiczna

W celu wsparcia i przyspieszenia procesow restrukturyzacyjnych oraz stworzenia nowych miejsc
pracy w regionie $lgskim zostata utworzona Katowicka Specjalna Strefa Ekonomiczna S.A. (KSSE).
Jej podstawowym zadaniem jest promocja wojewddztwa $laskiego jako miejsca przyjaznego
inwestorom. Katowicka Specjalna Strefa Ekonomiczna jest strefg rozproszong, skiadajaca sie z
czterech podstref: gliwickiej, jastrzebsko-Zorskiej, sosnowiecko-dabrowskiej, tyskiej. Strefa powstata w
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1996 r. i wedtug obowiazujacego rozporzadzenia ma istnie¢ do konca 2020 r. Obecnie strefa zajmuje
obszar ponad 2000 ha i zlokalizowana jest w 35 miastach. Zdecydowana wigkszo$é jej obszarow
znajduje sie w poblizu miedzynarodowych tras: Lwow-Wroctaw-Berlin (wschod-zachod), Gdansk-
Cieszyn-Bratystawa (p6inoc-potudnie), a takze wezta autostrad A1 i A4. Do gtéwnych celdow
opisywanej podstrefy naleza: poszukiwanie nowych inwestoréw, sprzedaz gruntéw oraz innych
nieruchomosci objetych statusem strefy, wydawanie zezwolen na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w strefie, przyznawanie praw do ulgi podatkowej, czy pomoc inwestorom w prowadzeniu
dziatalnosci. Dzigki takiej dziatalnosci utworzono juz ponad 37 tys. miejsc pracy, a taczne kwoty
inwestycji przekroczyly 4,4 mid Euro. W Katowickiej Specjalnej Strefie Ekonomicznej zdecydowanie
dominuja firmy z sektora motoryzacyjnego m.in.: fabryka samochodéw Opel koncernu General Motors,
Fiat GM Powertrain Polska, Isuzu Motors, Delphi Automative System. Istotng role w strefie odgrywajg,
takze przedsigbiorstwa z branzy metalowej, budowlanej, maszynowej oraz elektronicznej. Majgc na
uwadze trendy gospodarcze oraz uwarunkowania prawne strefa zorientowana jest takze na projekty
centréw ustug BPO (Business Process Outsourcing), tworzenie centréow badawczych i rozwojowych.

¢ Wazny osrodek wystawienniczo-targowy

Region jest bardzo waznym w kraju os$rodkiem wystawienniczo-targowym. Imprezy targowe
organizowane sg w najwiekszej w Polsce hali widowiskowo-sportowej ,Spodek”. Z poczatkiem 2008
roku otwarto réwniez nowoczesny obiekt w Sosnowcu — Centrum Targowo-Wystawiennicze Expo
Silesia. Obecnie jest to jedna z najnowoczesniejszych i najwigkszych tego typu budowli w Polsce.

» Bogate zaplecze badawczo-rozwojowe

Wojewodztwo $lgskie dysponuje liczacym sig potencjatem badawczo-rozwojowym kraju — to drugie co
do jego wielkosci skupisko w Polsce. Dziatalnogé instytucji badawczo-rozwojowych ukierunkowana
jest przede wszystkim na ochrone $rodowiska, energetyke, automatyke i elektronike oraz
budownictwo.

» Gwarancja dostepnosci transportowej

Jednym z kluczowych elementéw infrastruktury komunikacyjnej Slagska jest Miedzynarodowy Port
Lotniczy GTL Katowice. Catkowity ruch pasazerski przekroczyt 2,36 min oséb. Uruchomienie
Terminala B MPL Katowice stawia katowickie lotnisko na pierwszym miejscu wéréd polskich
regionalnych portéw lotniczych, jesli chodzi o wielko§é terminali,

Slask to region, na ktdrego terenie krzyzuja sie dwa z dziesigciu transeuropejskich szlakéw: korytarz
HI (Berlin — Wroctaw — Katowice — Krakow — Lwow) oraz korytarz VI (Gdansk — Katowice — Zylina).
Wojewaddztwo $lgskie to obszar o bardzo dobrej dostepnosci transportowej, nie tylko dzieki gtéwnym
szlakom, ale takze z powodu bardzo wysokiej gestosci infrastruktury drogowej. Wazng role w uktadzie
komunikacyjnym wojewodziwa $lgskiego petni Aglomeracja Goérnoélagska. To tu krzyzujg sie
autostrady A-1
i A-4. Kierunkiem dominujacym w aglomeracji jest kierunek wschéd — zachéd, wzdiuz ktérego
przebiegajg autostrada A-4 i Drogowa Trasa Srednicowa (DTS). Laczne potoki ruchu na tym kierunku
moga osiaga¢ w niedalekiej przysziosci w Katowicach ok. 150 tys. pojazdéw na dobe. Do
wazniejszych dr6g zaliczamy: droge krajowa nr 1 stanowigcg cze$¢ trasy europejskiej E75 relacji
Gdarisk — Cieszyn, autostrada A1, droga ekspresowa S1, Autostrada A4 (czesé trasy europejskiej
E40) Zgorzelec — Korczowa, a takze drogi ekspresowe nr $11, S69, S86 oraz drogi krajowe: 11, 40,
43, 44, 46, 52, 69, 78, 79, 81, 86, 88, 91, 94.

* Strategiczne polozenie dla tranzytu miedzynarodowego

W wojewédztwie realizuje sie okoto 50% krajowych przewozéw kolejowych. W Tarnowskich Gérach
znajduje sig jeden z najwigkszych weziow kolejowych w Europie. Transport migdzy Bielskiem,
Katowicami i Warszawg zapewnia Centralna Magistrala Kolejowa (CMK), a miedzy Katowicami i
Gdariskiem Magistrala Portowa, ktorymi przewozona jest wigkszos$¢ towaréw z terenu wojewddztwa.
Dodatkowo dzigki CMK podroz z Katowic do Warszawy (odlegtosé 297 km) trwa tylko 2 godz. 40 min.
Od konca 2012 r. wszystkie wewnetrzne pofaczenia kolejowe obstugiwane sg przez Koleje Slgskie,
natomiast potaczenia z pozostatymi wojewddztwami lub dalekobiezne obstugiwane sg przez Przewozy
Regionalne oraz PKP Intercity. Na terenie wojewodztwa $lgskiego znajdujg sie trzy dworce najwyzszej
kategorii - A: Katowice, Czestochowa i Gliwice. Przez region przebiegajq wazne szlaki kolejowe, z
ktérych trzy sg zaliczane do migdzynarodowej sieci AGC. Na uwage zastuguje réwniez Euroterminal w
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Stawkowie. Jest to najbardziej na zachéd wysunigty punkt styku systeméw kolei szeroko i
normalnotorowej, funkcjonujacej wedtug standardow europejskich. Terminal posiada wewnetrzng sieé
torow kolejowych zaréwno o szerokim rozstawie, jak i w standardzie europejskim, co umozliwia
potaczenie z systemem przeplywu tadunkéw na osi Azja i Daleki Wschéd ~ Europa Zachodnia.

* 200 tys. studentéw na ponad 50 uczelniach wyzszych

Na terenie Wojewodztwa Slqskiego dziata ponad 50 uczelni wyzszych. t.acznie slaskie uczelnie
ksztatca okoto 200 000 miodych ludzi, tj. 10% ogolne;j liczby studentow w kraju.

* Rozwinigta infrastruktura hotelowa i szkoleniowa

Na miejscu czeka dobrze rozwinieta i nowoczesna baza noclegowa (hotele, hostele, pensjonaty,
gospodarstwa agroturystyczne) oraz wysmienita kuchnia regionalna. W hotelach i punktach informacji
turystycznej czekajg profesjonalni pracownicy, ktorzy chetnie udziela wszelkiej pomocy w podrézy
oraz baza szkoleniowa.

Whioski:

Slaskie jest najbardziej atrakcyjnym pod wzgledem inwestycyjnym regionem w Polsce. Jednym z filaréw
wysokiej pozycji Slaskiego w rankingach atrakcyjnosci inwestycyjnej jest Katowicka Specjalna Strefa
Ekonomiczna (KSSE), ktéra dotychczas przyciagneta bezposrednie inwestycje o wartosci okoto 26 mid zt,
tworzac ponad 56 tys. nowych miejsc pracy. Potwierdzeniem tych wynikéw jest ranking stref
ekonomicznych przeprowadzony przez fDi Intelligence (centrum badawcze Financial Times), w ktérym
KSSE zostata uznana za najlepsza strefe ekonomiczng w 2015 i w 2016 r.

Slaskie to jeden z najsilniejszych gospodarczo (12,4 proc. PKB) i demograficznie (prawie 4,6 min os6b)
regionow w Polsce. To najwigkszy zurbanizowany obszar w Europie $rodkowo-wschodniej, majacy
najwyzszg $rednig krajows gesto$é zaludnienia oraz wskaznik ludnosci miejskiej —~ ponad 77%.
Inwestoréw wspiera wiele instytucji otoczenia biznesu.

Tradycyjny $lgski etos pracy to wizytowka mieszkancow Slaskiego, to tutaj ludzie od pokolen pracujg w
przemysle, wéréd nowych technologii, to takze region innowacji i kreatywnych kadr. Ponad 2,8 milionow
0s6b w wieku produkcyjnym i prawie 119 tys. studentow zapewnia ogromne i réznorodne zasoby pracy
oraz wielko$¢ i chtonnos$é rynku zbytu.

Slaskie to najgestsza w kraju sie¢ drég ekspresowych i autostrad oraz bliskogé granicy z Czechami i
Stowacja. W promieniu 600 km od Katowic znajduje sig 6 europejskich stolic: Warszawa, Berlin, Praga,
Budapeszt, Wieden i Bratystawa. Euroterminal w Stawkowie (kolej szerokotorowa) zapewnia bezposredni
dostep do rynkow Azji. Lotnisko Katowice jest liderem w ruchu cargo w kraju wéréd lotnisk regionalnych.

W Slgskiem na 38 wyzszych uczelniach ksztalci sig 8,5% ogéinej liczby studentéw w kraju. Specyfikg
regionu jest dobrze rozwiniete szkolnictwo zawodowe.

Region jest waznym osrodkiem wystawienniczo-targowym i konferencyjnym. Corocznie organizowany
jest Europejski Kongres Gospodarczy w Katowicach. Jest to najwigksza impreza biznesowa w Europie
Centralnej, tworzaca przestrzen do wymiany opinii elit politycznych, biznesowych, naukowych i
ekonomicznych.

Dabrowa Goérnicza to miasto pelne krajobrazowych i przyrodniczych ciekawostek, urokliwych miejsc,
dostarczajgcych okazji do wypoczynku, rekreacii i turystyki. To réwniez wazny osrodek przemysiowy,
$rednio atrakcyjny dla inwestoréw. Z powierzchnia 188 km? i liczba mieszkarncéw ponad 130 tys.
Dabrowa Gérnicza jest najrozleglejszym miastem woj. slaskiego. Z sasiednimi miastami, tj. Sosnowcem,
Bedzinem, Czeladzig, Zawierciem, Siewierzem, Stawkowem i Olkuszem tworzy Region Zagtebia
Dabrowskiego.

Dogodne potozenie, bliskos¢ potudniowej granicy, czyni z miasta dosy¢ wazne centrum komunikacyjne
Polski. Dobre potaczenia z drogami migdzynarodowymi Wschdd - Zachéd pozwalajg bezposrednio
z Norymbergii przez Drezno, Wroctaw, Katowice i Krakéw dostaé¢ sig do Lwowa i Kijowa. Natomiast droga
Pdinoc - Potudnie stanowi dogodne potgczenie Skandynawii poprzez Gdarsk, Warszawe, Katowice
z Ostrawa. Trasy i wezly komunikacyjne gwarantujg tatwy dostep do rynkéw zbytu na potudniu Polski
oraz Polnocnych Morawach Republiki Czeskiej. Natomiast istniejgca w Dagbrowie Gorniczej stacja
przetadunkowa z tzw. "szerokim torem" taczy Polske z Ukraing i Rosja. W niewielkiej odlegtosci od
Dabrowy Gérniczej znajdujg sie dwa migdzynarodowe lotniska taczace Dabrowe z catym $wiatem.
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Lotnisko w Pyrzowicach znajduje sig¢ w odlegtosci 20 km od miasta. Z kolei autostrada taczgca Katowice
z Krakowem umozliwia szybki dojazd do lotniska w Balicach. Przez miasto przebiegaja linie kolejowe
relacji: Katowice-Warszawa, Czestochowa-Krakéw, Katowice-Kielce.

Dabrowa Gérnicza od ponad dwustu lat egzystowata na bazie przemystu gérniczego i hutniczego, co
uksztaltowato w znacznej mierze gospodarczy obraz miasta. Jednakze w ostatnich latach zmienita swij
wizerunek. Gospodarka charakteryzujgca sie do niedawna duzg jednorodnoscig zaczeta rozwijaé sie
w réznych kierunkach. Istotnego znaczenia nabierajg zaktady produkcyjne na rzecz budownictwa oraz
przemystu motoryzacyjnego, rozwija si¢ produkcja szkia, tworzyw sztucznych, materiatéw izolacyjnych,
kostki brukowej oraz tekstyliow. Na terenie Dabrowy Gorniczej powotana zostata Podstrefa Sosnowiecko
- Dabrowska wchodzaca w sktad Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomiczne;j ustanowionej w 1996 roku
rozporzadzeniem Rady Ministrow. Cechg charakterystyczna Podstrefy jest rozproszenie terytorialne
obszaréw wchodzacych w jej sktad oraz ich potozenie w poblizu restrukturyzowanych przedsigbiorstw.
Konsekwencja rozwoju gospodarczego Dabrowy Gorniczej stat sie rozwdj matych iérednich firm
ustugowych oraz licznych placéwek obstugujacych sfere biznesowa: bankdéw, biur doradztwa
gospodarczego, finansowego i prawnego, towarzystw ubezpieczeniowych, biur obrotu nieruchomosciami
oraz wielu innych.

Powierzchnia

188 km? - powierzchnia miasta ogétem
4 100 ha zajmujg lasy

300 ha - to powierzchnia jezior

Wazniejsze podmioty gospodarcze na terenie gminy:

ArcelorMittal Poland S.A.

Huta Bankowa Sp. z 0.0. - wyroby walcowane

Zaktady Koksownicze "Przyjazi" - produkcja koksu

Zaktady Tworzyw Sztucznych "Zabkowice Erg" S.A.- produkcja tworzyw sztucznych
Ekocem sp. z 0.0. - produkcja cementu i betonu transportowego

Final S.A. - produkcja profili aluminiowych

Feidal Polska sp. z o.0. - farby, lakiery, kleje do tapet

Alkat sp. z 0.0. - produkcja gazow technicznych

Vetrad Polska sp. z 0.0. - produkcja szkta

Saint Gobain Glass Polska sp. z 0.0. - produkcja szkia ptaskiego typu float
Sekurit Saint Gobain HanGlas Polska sp. z 0.0. - produkcja szyb samochodowych
Brembo sp. z 0.0. - produkcja tarcz hamulcowych

Lobbe sp. z 0.0. - utylizacja odpadéw

Huta Szkta Gospodarczego "Zabkowice" S.A.

Dabrowska Fabryka Maszyn Elektrycznych "Damel" S.A.

Kopainia Piasku "Kuznica Warezyriska"

ABB Huta Katowice Service sp. z 0.0.

Przedsigbiorstwo Wielobranzowe Montostal sp. z 0.0.

7.3 Segmentacja i analiza rynku nieruchomosci

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okre$lany najczesciej przez catoksztalt stosunkéw wymiennych
migdzy sprzedajacymi i kupujacymi, ktérzy wzajemnie wywieraja wplyw na ksztattowanie sig¢ ogolnej
podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajacym sie analizie. Wynika to gtéwnie
z dysproporcii liczby czynnikéw ksztattujacych go i majacych na niego wplyw oraz liczby informacji przez
niego generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przyktadem rynku nieruchomosci.

Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod
wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek nieruchomosci oraz okreslono okres jego analizy.
Analizowany rynek, na poziomie lokalnym, obejmuje obszar administracyjny miasta. Okreslajac taki
zakres rynku lokalnego kierowano sig przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i
cenach transakcyjnych oraz ilosci zawartych transakgj, ktérych przedmiotem byly lokale mieszkalne o
cechach i funkcjach zblizonych do lokalu wycenianego, a takze podobieristwem w uwarunkowaniach
takich jak :
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1. urbanistyczne — dominujgcy typ i charakter zabudowy, odleglo$¢ od centrum, wystepowanie
zbiornikow wodnych, zaktadéw przemystowych itp.,

2. ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnosci wytworczej, bezrobocie,
dochody, sita nabywcza ludnosci itp.,

3. spoteczne — liczba mieszkancéw (z reguty przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancéw na
1 km2), migracja, potrzeby, preferencije, przyzwyczajenia,

4. instytucjonalno-prawne — m.in. przepisy prawa dotyczace nieruchomos$ci, wysoko$é oplat
i podatkow zwigzanych z transferem praw do nieruchomosci, obstugi rynku.

Przyjety zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe czynniki zaréwno
przestrzenne, jak i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty) w podobnym stopniu wplywajg na
ksztaltowanie sig cen i warto$ci rynkowe;j.

7.3.1 Podziatl rodzajowy rynku nieruchomosci

NajczesSciej wyodrebnia sie rynki nieruchomosci wedlug rodzaju danych nieruchomosci. Ten podziat
rynkéw nie jest bynajmniej przypadkowy, gdyz — ze wzgledu na ograniczong mozliwo$é zmiany
przeznaczenia nieruchomosci — skupiajg one zainteresowanie lepiej zdefiniowanych grup potencjalnych
nabywcéw. Pomijajac nabywcéw zainteresowanych wylacznie korzystna lokatg $rodkéw pienigznych (bez
wzgledu na to, w jakie nieruchomosci $rodki te bedg zainwestowane), kupujacy z reguty przywigzujg duze
znaczenie do cech uzytkowych nabywanych nieruchomos$ci. Przeznaczenie nieruchomosci okresla
podstawowe warunki uzytkowania, co nie przesgdza jeszcze, czy zostang spetnione bardziej
sprecyzowane oczekiwania i preferencje, z ktérymi nabywcy wkraczajg na dany rynek nieruchomosci.

Podstawowa segmentacja rynkéw nieruchomosci odpowiada nastepujgcym rodzajom nieruchomoéci:
komercyjne,

mieszkalne,

przemystowe,

specjalne.

Dla celu analizy wydzielono segment nieruchomosci mieszkalnych — nieruchomosci lokalowe.

7.3.2 Zakres obszarowy rynku nieruchomosci

Dla potrzeb analizy obszar lokalnego rynku nieruchomosci okreslono jako zawierajacy sie w granicach
miasta Dgbrowa Gérnicza.

7.3.3 Zakres czasowy analizy
Analizg objeto ostatnie 24 miesiace.

7.4 Analiza rynku nieruchomosci

7.4.1 Ustalenia og6ine dotyczace sytuacji gospodarczej

Trendy historyczne

Rynek nieruchomosci w Polsce jest bipolarny, z jednej strony obserwuje sie rynki duzych miast
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan, Tréjmiasto), ktére rozwijajg sig dos¢ dynamicznie, szczegéblnie
w wypadku budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego oraz niewielkie rynki lokalne, na ktérych
inwestycje w tym zakresie sg rzadkos$cia lub sa prowadzone na niewielkg skale. Kryzys, ktéry rozpoczat
sie w 2007 r. na rynkach finansowych w USA réwniez miat swoje przetozenie na rynek nieruchomosci w
Polsce — jednak widoczne one byly gléwnie w wiekszych miastach kraju, lokalne rynki odczuly jego
konsekwencje w mniejszym stopniu. Warto jednak zaznaczy¢, ze w Polsce z tego powodu réwniez
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widoczne byly negatywne zmiany, ktére przejawialy sie spowolnieniem gospodarczym, wzrostem
bezrobocia czy znacznym spadkiem inwestycji. Co prawda, negatywne nastepstwa tej sytuacji byty mnie;j
drastyczne niz w wypadku innych krajéw, jednak wyraznie odczuwalne.

Od drugiej polowy 2014 r. sytuacja na rynku nieruchomosci, podobnie jak catej gospodarki, ulegla
poprawie w stosunku do lat poprzednich. Kryzys gospodarczy zostat zatrzymany i wszelkiego rodzaju
jego konsekwencje ulegly spowolnieniu, przez co gospodarka zaczeta si@ odradzac¢. Sytuacja ta
dotyczyta réwniez rynku nieruchomosci. Ceny lokali mieszkalnych, w najwiekszych miastach Polski
przestaly spada¢, za$ popyt wzrost. Bylo to spowodowane m. in. dziataniami sektora bankowego
zwigzane z obnizkami stop procentowych przez RPP, jak réwniez programem rzgdowym ,Mieszkanie dla
Miodych”. Impulsem pobudzajgcym rynek nieruchomoséci byty niskie stopy procentowe depozytéw
gospodarstw domowych, przez co inwestorzy skfaniali sig do inwestycji w sektor nieruchomosci —
rentownos¢ inwestycji w nieruchomosci przeznaczone do wynajmu pozostawala nadal wyzsza od
rentownosci osiaganej przy alternatywnych inwestycjach obciazonych podobnym poziomem ryzyka.
Poprawiajaca sie sytuacja na rynku nieruchomosci wptyneta réwniez na strong podazowg rynku.
Deweloperzy koriczyli realizacje inwestycji, ktore z powodu kryzysu zostaty wstrzymane lub wydtuzone w
czasie. Odnotowano wzrost liczby nowo rozpoczetych inwestycji deweloperskich.

Sytuacija aktualna

Sytuacja gospodarcza, zaréwno krajowa, jak i europejska oraz globalna, ulegla jednakze destabilizacji
wraz z nastaniem pandemii koronawirusa, nastepnie zas, pod koniec lutego 2022 r., w zwigzku z
rozpoczeciem dziatan wojennych na terytorium Ukrainy. Gospodarki poszczegdlnych paristw podiegaty w
tym okresie serii niekorzystnych zdarzen wiazacych sie z zahamowaniem ich wzrostu oraz niepewnoscia
w kwestii prognozowania dalszego rozwoju wydarzen. Obecnie, po okoto dwoch latach od rozpoczecia
si¢ pandemii, i w S$wietle ostatnich wydarzen zwigzanych z konfliktem rosyjsko-ukrainskim, ich
gospodarcze skutki oraz zwigzane z nimi trendy sg wyrazne i ewidentnie niekorzystne. Gospodarki, w
tym polska, w trakcie pierwszej oraz drugiej fali pandemii, znalazty sie w sytuacji bezprecedensowego
kryzysu. W okresie tym, trwajacym mniej wiecej do korca 2020 r., trudno byto o trafne prognozy. Jednak
juz w I kwartale 2021 r. widoczne byly oznaki wzmocnienia gospodarek, m. in. wskutek dziatan
interwencyjnych rzadéw w tym zakresie. Analitycy prognozowali szybszy wzrost, niz mozna sig byto tego
spodziewa¢. Do chwili obecnej trwat stopniowy proces wychodzenia gospodarek z ubieglorocznego
kryzysu oraz nadrabiania strat. Proces ten zostat jednakze gwattownie zahamowany przez dziatania
wojenne Rosji na terytorium Ukrainy, fakt objecia sankcjami czesci rosyjskiej gospodarki przez kraje
zachodnie oraz zagrozenie bezpieczenstwa energetycznego gospodarek krajow Unii Europejskiej.
Sytuacja gospodarcza jest zatem wysoce zdestabilizowana, zas jej dalekosigzne skutki sa niemozliwe do
wiarygodnego prognozowania.

Istotnym zjawiskiem zwigzanym z opisywang sytuacjq jest gwattowny wzrost inflacji, ktéra w Polsce
wynosi obecnie ponad 15%. Prognozy w tym wzgledzie nie sg optymistyczne i przewidujg dalszy, istotny
wzrost inflacji jako konsekwencjg dziatar wojennych na terytorium Ukrainy. Zjawisko to powigzane jest z
ogdlnym $wiatowym kryzysem gospodarczym i dogwiadcza jej m. in. cata gospodarka europejska.
Dodatkowo wptyw na wzrost inflacji ma wzrost wynagrodzen oraz rosnace ceny energii, paliw, surowcow i
materiatow. Obecny poziom inflacji nienotowany jest od dekady i w sposdb oczywisty ma istotne
konsekwencje dla gospodarki, w tym réwnieZ rynku nieruchomosci.

W odpowiedzi na opisang sytuacje Rada Polityki Pienigznej zdecydowata sie podwyzszy¢ stopy
procentowe w celu zahamowania inflacji. Obowigzujaca od 8 lipca 2022 r. stopa referencyjna NBP wynosi
az 6,50% (w latach 2015 — 2019 wynosita ona 1,50%, aby w roku 2020 spa$é znacznie, a nastepnie
wzrasta¢ poczawszy od roku 2021). Przewiduje sie jej dalszy wzrost. Dalekosigzne trendy obecnej
sytuacji sg jednak trudne do prognozowania. (zaledwie p6t roku temu przewidywano stope referencyjng w
wysokos$ci ok. 2% do korica | kwartatu 2022 r.).

Przeciwdziataniu gwattownej inflacji stuzyé ma rzadowy projekt tarczy antyinflacyjnej oraz podwyzka stop
procentowych przez NBP — przy czym wiadomo obecnie, iz wzrost stop procentowych w Polsce w bardzo
niskim stopniu przektada sig na obnizenie inflacji. Spowodowat on jednoczesnie zwiekszenie rentownosci
obligacji Skarbu Panstwa przy spadku ich ceny. Niewielkiemu wzrostowi zaczyna podlega¢ ponadto
oprocentowanie lokat bankowych. Aktualnie jednak zadna lokata nie zapewnia ochrony przed skutkami
gwattownej inflacji. Jest to przyczyng poszukiwania innych rodzajow inwestycji, bedacych w stanie
zréwnowazyé wzrost cen. Szczegélnie efektywny przedmiot inwestycji w opisywanych warunkach
stanowig nieruchomosci. Mniej wigcej od polowy roku 2020 odnotowano gwattowny wzrost cen
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nieruchomosci o skali ok. 15%. Analitycy wskazujg w tym wzgledzie najczesciej na rynek nieruchomoséci
0 przeznaczeniu mieszkaniowym, mocno drozaly jednak rowniez grunty budowlane oraz nieruchomosci
zabudowane o przeznaczeniu komercyjnym. Poniewaz ogdlny wzrost cen nieruchomosci przewyzszat
skalg wzrostu inflacji, zaczely one petni¢ role ochronng dla kapitatu. Dodatkowo, nastroje na rynku
nieruchomosci sprawily, iz gwattowny wzrost cen w pierwszym okresie pandemii nie ulegt szybkiemu
wyhamowaniu, lecz utrzymuje si¢ do dzisiaj, cho¢ ma on mniejszg skalg. Wzrost cen nie spowodowat
rowniez spadku popytu na nieruchomosci, co czes¢ analitykdw ttumaczy réwnoczesnym wzrostem pltac w
Polsce.

Zatem pomimo umiarkowanie optymistycznych scenariuszy dotyczacych procesu wychodzenia
gospodarek z kryzysu (w poréwnaniu ze scenariuszami poprzednimi), mamy obecnie do czynienia z
istotnymi, niekorzystnymi zmianami szeregu parametréw ekonomicznych. Parametry te wskazujg na
chwiejnos¢ aktualnej sytuacji i sprawiajg, ze prognozy sg trudne do sformutowania. W aspekcie kondycji
rynku nieruchomosci uznaé nalezy, iz trend dotyczacy wzrostu cen bedzie sie przez najblizszy czas
utrzymywat, tym bardziej, ze w obliczu wysokiej inflacji oraz wzrostu cen nieruchomosci stajg sie one
atrakcyjnym celem lokat kapitatu. Ponadto, proces wychodzenia gospodarki z kryzysu, wzrost plac oraz
duzy popyt na nieruchomosci wydajg sie wspieraé¢ obecny trend wzrostowy na rynku nieruchomosci.
Uwadze niektérych analitykow nie uszlo jednak, ze trend ten moze mie¢ charakter spekulacyjny i
zakonczy¢ sig gwattownym spadkiem. Obecnie zdaje sie przewaza¢ zdanie, iz sa na to relatywnie
niewielkie szanse, mozliwosci tej nie sposéb jednak definitywnie wykluczyé. Pozostaje rowniez
prawdopodobne, Ze dotychczasowy wzrost cen nieruchomosci nie zakoriczy sig spekulacyjnym krachem,
lecz ulegaé bedzie powolnemu wyhamowaniu.

7.4.2 Rynek lokali mieszkalnych

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sig¢ na analizie cen transakcyjnych praw
wiasnoéci do lokali mieszkalnych na terenie miasta. Przeanalizowano transakcje rynkowe lokalami
podobnymi do wycenianego, ktére zawarto w okresie dwéch lat poprzedzajacych wycene.

W analizowanym okresie zawarto ok. 1300 transakgji, ktérych przedmiotem byto prawo wiasnosci lokalu
mieszkalnego. Blisko potowa zawartych transakgji dotyczyta nieruchomos$ci zlokalizowanych
w Srodmiesciu.

W opisywanym okresie na rynku sprzedawano lokale mieszkalne o $redniej powierzchni 54,43 mkw.
Najmniejszy sprzedany lokal o funkcji mieszkalnej, w analizowanym okresie, miat 21,10 mkw., natomiast
najwigkszy 138,5 mkw. Jak wida¢ w ponizszej tabeli wérod transakcji znaczng cze$¢ — 49% stanowity
lokale o powierzchni 30 — 50 mkw., a wigc te $redniej wielkosci, nieco mniej — 32% rynku dotyczylo
mieszkan o powierzchni z przedziatu 50 — 70 mkw. Oznacza to, ze na opisywanym rynku najwiekszg
popularnoscia cieszyly si¢ mieszkania 2-pokojowe i 3-pokojowe. Kolejne 5% wolumenu sprzedazy
nawigzywato do typowych kawalerek o powierzchni do 30 mkw., natomiast mieszkania wigksze niz 70
mkw. stanowity tacznie pozostate 14% rynku.

Udziat mieszkan w poszczeg6lnych przedziatach powierzchniowych w rynku:

DO NO ei 90 6%
ol D - 90 8%
e 0 - 70 32%
50 0 - 50 49%

DO NO ej 30 5%

RA 00%
Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie transakcji rynkowych

Jesli chodzi o ceny jednostkowe, to w opisywanym okresie za prawo wlasnosci do lokalu mieszkalnego
trzeba bylo zaptaci¢ érednio 4 170 zmkw. Najtarisze mieszkanie sprzedane w badanym okresie
kosztowato zaledwie 932,11 z/mkw. i dotyczylo lokalu o powierzchni uzytkowej 55,37 m? polozonego w
przedwojennym budynku, przeznaczonym do kapitalnego remontu. Najdrozsze natomiast mieszkanie o
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powierzchni 67,83 m? potozone w strefie posredniej miasta w stosunkowo nowo wybudowanym budynku
wielomieszkaniowym o nowoczesnych walorach architektonicznych sprzedano za kwote 7 409,29 z¥mkw.
Tak znaczne zréznicowanie $rednich cen jest $cisle zwigzane z typem i standardem wykonczenia
poszczegolnych mieszkan, ktore w analizowanym okresie byty przedmiotem transakcji. Poddajgc analizie
$rednie ceny praw wtasnosci do lokali mieszkalnych w rozbiciu na przedzialy powierzchniowe lokali
wida¢, ze przecigtna cena lokali do 40 mkw. wynosi ok. 4 400 z/mkw. Nizsze ceny osiggaty lokale o
powierzchni od 40 do 60 mkw., czyli te najbardziej popularne, ktorych na rynku sprzedano najwigcej,
kosztowaty ok. 4 100 z/mkw. Najtarisze lokale to te o powierzchni powyzej 60 mkw. - kosztujg przecigtnie
3 600 zt/mkw., za$ te najwigksze juz tylko 3 200 zi/mkw.

Na rynku lokalnym odnotowano réwniez ceny znajdujace sig ponizej i powyzej tego przedziatu. Byly to
jednak przypadki sporadyczne i nie wplynely w istotny sposob na rynek nieruchomosci lokalowych.
W zwigzku z tym zostaty odrzucone i nie stanowig przedmiotu dalszych analiz. Tak duza rozbieznoéé cen
jednostkowych jest spowodowana réznym typem zabudowy. Najnizsze ceny osiggaly lokale w budynkach
znajdujgcych sig¢ w ztym stanie technicznym, standard lokali rowniez byt niski. Wyzsze ceny natomiast
odnosity sig do nieruchomosci lokalowych w blokach zbudowanych po 1980 r., w ktérych na biezgco
prowadzone byly prace remontowe lub w nowych blokach zrealizowanych po 2010 r.

Lokalizacja jest najwazniejsza cechg rynkowa, gdyz to ona w najwigkszym stopniu determinuje warto$é
lokalu. Najwigkszym zainteresowaniem nabywcow cieszg sig nieruchomosci przylegajace do terenéw
rekreacyjnych lub lesnych, ktére sg bardzo dobrze skomunikowane z centrum ustugowo-handlowym.
Poza tym, wazne byto réwniez, aby w okolicy nie byto ucigzliwych zZjawisk i obiektow przemystowych.

Kolejnym waznym atrybutem jest otoczenie nieruchomosci. Nieruchomosci potozone w zabudowie
osiedlowej, z dostgpem do peinej infrastruktury cieszyly sie najwigkszym zainteresowaniem kupujgcych.
Dobre otoczenie charakteryzujg nieruchomosci potozone w strefie mieszanej. Natomiast nieruchomosci
potozone w poblizu ucigzliwych zaktadéw przemystowych lub zabudowy przemystowej osiggaly nizsze
ceny transakcyjne i przez potencjalnych klientéw oceniane byly jako mniej atrakcyjne.

Analiza rynku lokalnego wykazata istnienie popytu na lokale 2- i 3-pokojowe. Lokale te charakteryzowata
wysoka funkcjonalno$¢ (ustawne mieszkania), tj. oddzielne wejscie do wszystkich pomieszczen, jasna
kuchnia oraz tazienka i WC osobno. Mniej transakciji odnosito sig do mieszkan w przypadku braku jednej
lub dwoch z powyzszych cech. Z kolei niedostateczng funkcjonalnoscig charakteryzuja sie lokale
o ciemnej kuchni, amfiladowym ukiadzie pomieszczer oraz ze wspolnym pomieszczeniem - fazienka
ZWC.

Mieszkania o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 40 m?2 nabywane sg rzadziej. Tradycyjnie lokale na
ostatnim pigtrze sg najtrudniej zbywalne i budzg najmniejsze zainteresowanie kupujgcych, bez wzgledu
na ich standard. Wiagze sie to z przekonaniami potencjainych nabywcow, a takze niektérymi cechami,
chociazby tym, 2e mieszkania polozone na najnizszej kondygnacji byly z reguly chitodniejsze
w okresie grzewczym, a takze cze$ciej dokonywano w nich wiaman, przez co niejednokrotnie montowano
kraty lub zaluzje zewnetrzne w oknach.

Mniej transakcji dotyczylo takze lokali polozonych najwyzej w budynkach nieposiadajacych windy, ktére w
okresie letnim bardzo szybko sig nagrzewaja. Wspomniane cechy w rezultacie obnizajg popyt na tego
typu lokale.

Najdrozsze lokale charakteryzowaly sie wysokim standardem wykorczenia lokalu: nowymi tynkami,
brakiem peknigc i zarysowan, stolarka okienna i drzwiows bez $ladéw zuzycia, brakiem uszkodzen
podidg, petnym wyposazeniem w instalacje, telefon, domofon, lokal niewymagajacy kosztownych
i czasochtonnych adaptacji. Brak jednej lub wiecej z powyzszych cech wplywat na cene lokalu,
charakteryzujac sig odpowiednio dobrym, $rednim lub niskim standardem wykornczenia lokalu.

Sposréd zawartych w analizowanym czasie transakcji na lokalnym rynku wybrano te, ktére dotyczyly
nieruchomosci najbardziej podobnych do wycenianej i zostaty uzyte do poréwnan.

7.4.3 Analiza czasowa cen transakcyjnych — ustalenie trendu czasowego cen transakcyjnych

Trend czasowy, czyli ustalenie wplywu temporalnego na ceny nieruchomosci, ustalono na podstawie
dostepnych informacji oraz dostepnej bazy transakgiji.
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Biorgc pod uwage brak mozliwosci wyznaczenia par nieruchomosci o takim samym stanie oraz braku
transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktdre to umozliwityby obliczenie analityczne wskaznika
trendu czasowego, przy okresleniu wskaznika przyjeto ogblne uwarunkowania rynkowe, jak réwniez
warunki panujgce na rynku lokalnym.

W zwigzku z jakoscig zgromadzonych danych, jak réwniez analizg rynku lokalnego ustalono, ze w

badanym okresie dwoch lat poprzedzajacych sporzadzenie niniejsze; opinii, ceny nieruchomosci ulegaly
stopniowemu wzrostowi, co odnosilo sie w szczegoinosci do lokali mieszkalnych.

Trend czasowy ustalono na 8% wzrostu cen w skali rocznej.

8. METODOLOGIA WYCENY

Po uwzglednieniu celu opracowania, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych
cechach w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samym
lokalu wycenianym, zastosowano do wyceny prawa wiasnosci do nieruchomosci lokalowej — podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej.

Podstawa stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomo$é okreslonego rynku nieruchomoéci
i wylacznie wéwczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly
w obrocie na okreslonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwoch lat poprzedzajgcych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonywania transakgji sg
Znane.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianego lokalu na
podstawie zbioru co najmniej kilkunastu lokali mieszkalnych reprezentatywnych przyjetych do poréwnan,
ktore to lokale byty przedmiotem transakgji sprzedazy.

Do okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego dochodzi sie w drodze korekty Sredniej ceny
rynkowej uzyskanej z zatozonego zbioru (zataczona tabela), wspétczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym lokali.

Warto$¢ 1 m2 powierzchni uzytkowej szacowanego lokalu oblicza sig na podstawie wzoru ;
n
W,=CyuxD> u,xK
i=1

Wi - warto$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej szacowanego lokalu (zt/m?)
Csr- érednia cena z bazy danych nieruchomoséci
ui - wspotczynniki korygujace
K - wspdlczynnik eksperta
WN=P x W,

WN - warto$¢ szacowanej nieruchomosci lokalowej
P - powierzchnia lokalu
Wi - warto$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej szacowanego lokalu (zt/m2)

Dla potrzeb analizy rynku dobierano lokale mieszkalne charakteryzujace sie w szczegoélnosci podobnymi
cechami, rodzajem, funkcja.

Jednostka poréwnawcza zastosowang w tej wycenie jest 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

W tabeli ponizej przedstawiono zbiér transakcji przyjetych do poréwnan, ktérych przedmiotem byty
nieruchomosci podobne do przedmiotu wyceny, tj. nieruchomo$ci stanowigce lokale mieszkalne
znajdujace sig na obszarze dzielnicy Zabkowice w Dabrowie Gornicze;j.

28

COMES CONSULTING GROUP
Bytom, ul. Drzymaly 2 oraz Krakéw, ul. Bydgoska 6, tel. kom. 604 215 935, 604 722 080
www.comescon.pl / biuro@comescon.pl



Operat szacunkowy: lokal mieszkalny nr 334
pofozony w budynku przy Al. Zwyciestwa 91 w Dabrowie Gorniczej. KW nr KA1D/00041339/9

Cena 1 mkw. Cena 1 mkw.
netto skoryg.

Data
transakcji

Pow. Program uzytkowy
lokalu lokalu
pokdj:3, kuchnia:1,

25.sty.22 Armii Krajowej 75,00 przedpokoj:1, tazienka 330 000 z 4 400,00 zt 4611,02 z
z wc:1

Ulica Cena netto

. . pokdj:2, przedpokdj:1,
30.cze.21  Alejaza Remizg 43,51 B57l8nka 2 o 174 000 zt 3999,08 zt 437475z

pokdj:2, kuchnia:1,
29.ma;j.21 Armii Krajowej 52,20 przedpokéj: 1, tazienka 195 000 zt 3 735,63 zt 4112,85z
z wc:1

pokéj:2, kuchnia:1,
27.maj.21 Al Zwycigstwa 43,00 przedpokdj:1, tazienka 155 000 =zt 3 604,65 zt 3970,23 zt
zwc:1

pokdj:2, kuchnia:1,
47,80 przedpokdj: 1, tazienka 170 000 zt 3 556,49 z 387337
zwc:1

Osiedle

22.lip.21 Robotnicze

pokdj:3, kuchnia:1,
08.gru.21 Rapackiego 48,00 przedpokdj:1, tazienka 163 000 zt 3 395,83 zt 3 594,55 zt
z wce:1

. pokoj:2, przedpokdj:1,
18.cze.21 Al. Zwyciestwa 43,81 lazienka z we:1 145 000 zt 3 309,75 z 362941z

pokéj:2, kuchnia:1,

Aleja o :
09.cze.21 2wyciestwa 50,00 przedpo;(‘):l. ;:,1+aZ|enka 155 000 zt 3 100,00 z 3 405,54 z
. . pokéj:1, kuchnia:1,
23.lip.21 Chemiczna 51,48 tazienka z we:1 132 000 zt 2 564,10 zt 2 792,00 zt
pokdj:2, kuchnia:1,
04 _sie.21 Sikorskiego 50,40 przedpokdj:1, tazienka 120 000 zt 2 380,95 zt 2 586,28 zt
zwc:1
pokéj:2, kuchnia:1,
13.lip.21 Sikorskiego 56,17 przedpokdj:1, tazienka 120 000 z 2136,37 zt 2 330,95 z
zwc:1

Zgodnie z ww. tabela nieruchomosci poréwnawczych okreslono cechy analizowanego rynku:

| Liczba transakeji w probcee T

| Okres monitorowania [mies ] 24

Cena maksymalna - C max 4 611,02 zt
Cena minimalna - C min 2 330,95 zt
Cena $rednia - C sr 3 571,00 zt
Granica gorna zakresu [C max / C ér] 1,2912

! Granica dolna zakresu [C min / C $r] 0,6527

Uwaga: zatoZenie, iz nieruchomo$é o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich opisanych
nizej cech, za$ nieruchomos¢ o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech
poréwnawczych, jest zatozeniem czysto teoretycznym, ktére praktycznie nie wystepuje na rynku. Wplyw
na zakup nieruchomosci jest czesto czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczacym sie
ramach analizy rynku. Zakres — cena minimalna-maksymalna w praktyce oznacza potencjat rynku
nieruchomosci, tzn. ze potencjalny nabywca za nieruchomogé podobng nie zaplaci wiecej niz wskazana
cena maksymalna, a potencjalny sprzedawca nie sprzeda nieruchomosci ponizej ceny minimalne;j.
Wyszczegdlnienie oraz stopniowanie cech rynkowych, od ktorych zaleza, ceny nieruchomosci, odbywa sie
bowiem nie tylko na podstawie ograniczonego zbioru transakcji porbwnawczych bezposrednio przyjetych
do obliczen, lecz na podstawie szerokiego badania ogéinych tendencji na rynku nieruchomosci.
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Opis cech rynkowych

Ponizej dokonano identyfikaciji oraz opisu cenotworczych cech rynkowych nieruchomosci podobnych:

Cechy rynkowe nieruchomosci lokalowych

najkorzystniejsza — nieruchomosci potozone w atrakcyjnych strefach - modnych dzielnicach, z
dobrymi warunkami komunikacyjnymi, w niewielkiej odleglosci od centrum, wyposazonych w
peing infrastrukture dzielnicows, zagospodarowanych w korzystny sposob, gdzie ponadto
obserwuje sig aktywnos¢ inwestycying (zaréwno jako remonty / modernizacje istniejgcych
obiektéw, jak | budowa obiektow nowych);

9 lokalizacja korzystna — nieruchomosci polozone w strefie posrednisj, przecigtnie zagospodarowanej, o
typowych warunkach komunikacyjnych, réznorodnych formach zabudowy oraz w sgsiedziwie
terenéw, na ktérych nie wystepuje wieksza aktywno$é inwestycyjna;
przecigtna — nieruchomosci polozone w strefach peryferyjnych, stabo zurbanizowanych i w
niskim stopniu zagospodarowanych, ze stabo rozwinigta infrastrukturg komunikacyjng oraz
bardzo ograniczonym dostepem do punktéw handlowo-ustugowych.

bardzo dobry - lokal calkowicie wykorczony w niedawnym okresie materiatami wysokiej jakosci;
brak peknigc i zarysowan oktadzin $ciennych i sufitowych, stolarka okienna i drzwiowa bez
$ladéw zuzycia, brak uszkodzen podidg, pelne wyposazenie w nowe lub zmodernizowane
instatacje; obecne ponadprzecigtne elementy wykonczenia i wyposazenia.

dobry — lokal catkowicie wykonczony w niedawnym okresie materiatami typowej jakosci,
wykazujacymi brak lub niewielkie zuzycie techniczne. Instalacje po czesciowej modernizacii.

przecigtny — lokal catkowicie wykoriczony materiatami typowej jakosci, w okresie ostatnich 10 lat
nie poddawany wigkszym remontom, elementy wykonczenia wykazuja zuzycie techniczne
adekwatne do ich wieku. Instalacje nie modemizowane.

niski — lokal nadajacy sig do remontu (w celu podniesienia standardu do przecigtnego) lub
remontu kapitalnego (w celu podniesienia standardu do dobrego) z uwagi na duze zuzycie
techniczne elementéw wykonczeniowych lub ich brak; obecne w lokalu materialy wykonczeniowe
niskiej jakosci.

standard
wykonczenia lokalu

korzystna — do wszystkich pomieszczen wejscie oddzielne, kuchnia jasna, tazienka, wc osobno,
balkon, pomieszczenie gospodarcze lub piwnica, korzystny uktad oraz wielkogé pomieszczen.

3 funkcjonalnos¢ przecigtna — w przypadku braku dwdch/trzech z powyzszych cech,
lokalu . W . . . N
niekorzystna — np. komunikacja niedogodna (pomieszczenia przechodnie) lub kuchnia ciemna,
tazienka razem z we, brak pomieszczen gospodarczych itp.
|- korzystne — z analiz nika, Ze najkorzystniejsze potozenie to | pietro.
potozenie lokalu na . y. yv.vy o norysiiesze p .
4 el srednio korzystne — pietra posrednie,
pig niekorzystne — parter lub ostatnie pietro.
korzystna — korzystna powierzchnia lokalu mieszkalnego oznacza powierzchnig, kidra wplywa
na wzrost jego ceny zrelatywizowanej do jednostki 1 m? z badania rynku wynika, Ze im mniejsza
wielkosé lokalu jest powierzchnia lokalu (do granicy jego racjonalnie pojetej funkcjonalnosci), tym wigksza jest
(pow. uzytkowa) cena 1 m? tej powierzchni; w odniesieniu do badanego zbioru transakcji poréwnawczych przyjeto
powierzchnig korzystng lokalu wynoszaca ponizej 50 m2.
przecigtna — powierzchnia lokalu mieszkalnego powyzej 50 m2.
dobry - budynek wybudowany w latach 70. — 80. XX wieku w technologii prefabrykowane;j,
poddany w niedawnym okresie modernizacji (np. obejmujacej termomodernizacje, remont
q elewacii, balkonéw, pokrycia dachowego oraz od$wiezenie klatki schodowej), w ktérym remonty i
6 stan teChn'czny naprawy prowadzone sg na biezaco.

budynku przecigtny — budynek wybudowany w latach 60. — 80. XX wieku w technologii prefabrykowanej,

nie poddawany istotnym modemizacjom lub budynek starszy, poddawany doraznej gospodarce
remontowej.

W nastepnej kolejnosci okreslono wagi ww. cech rynkowych. Okreslanie wag cech rynkowych jest
pomiarem wplywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg wyodrebnione cechy rynkowe nieruchomosci, na
ich ceny. W celu wyodrebnienia i okreslenia wplywu cech rynkowych na ceny oraz warto$é rynkows
zastosowano metody badan marketingowych, wywiady $rodowiskowe, preferencie zgtaszane przez
potencjalnych nabywcow w biurach obrotu nieruchomosciami. Giéwnie jednak, ze wzgledu na stan
lokalnego rynku nieruchomosci i matg ilosé¢ informacji pochodzacych z aktéw notarialnych, dla celéw
niniejszego opracowania wykorzystano tzw. jako$ciowe badania marketingowe. Jako$ciowe badania
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marketingowe majg na celu wyjasnienie motywow postepowania uczestnikéw rynku nieruchomosci,
dotarcie do nieujawnionych w sposob bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i
wiasciwego zinterpretowania tych przyczyn.

Na podstawie analizy transakcji nieruchomosciami lokalowymi w przyjetym obszarze rynku lokalnego
przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych:

waga cechy

lokalizacja 25%
standard wykonczenia lokalu 25%
funkcjonatnosé lokalu 15%
potozenie lokalu na pietrze 15%
wielkos¢ lokalu 10%
stan techniczny budynku 10%

100%

zakres

cechy szac. nier. Ui
i

lokalizacja korzystna 0,2430

standard wykonczenia lokalu dobry 0,2696

funkcjonalnosc lokalu niekorzystna 0,0979
| Srednio
potozenie lokalu na pietrze korzystne 0,1458

wielkos¢ lokalu korzystna 0,1291
stan techniczny budynku _ dobry 0,1291
RAZEM 1,0145

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowaé
dodatkowo wspétczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0.90 - 1,10]. Wspéiczynnik ten moze byé
uwzgledniany wytgcznie w szczegoinych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomosé
ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem i podaza.

W niniejszej wycenie nie stosowano wspétczynnika korekcyjnego K, a zatem jego warto$é wynosi 0.

Wartoé¢ rynkowa (W) 1 m? powierzchni uzytkowej szacowanego lokalu wynosi:

Y Ui= 1,0145
Csr= 3 571,00 zt
K= 1,00

Wi [zHm2] = 3 622,78 24
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Warto$¢ szacowanego lokalu wynosi:

P [m2] = 44,50
W1m?= 362278 zt

WN = 161 213,71 zt

Po zaokragleniu warto$é rynkowa przedmiotowej nieruchomosci lokalowej wynosi:

161 200 zt

sto szescdziesiat jeden tysigcy dwiescie zt

10. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy oznacza warto$é rynkowa przy uwzglednieniu
zalozenia, ze istnieja ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakgiji, ktére nie moga
by¢ uznane za wystarczajace lub rozsgdne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ,Wartosé rynkowa nieruchomos$ci stanowi
Szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
syluacji przymusowey.”

Definicja wartosci rynkowej zawarta w ustawie wskazuje zatem, Zze aby warto$é ta mogla zostaé
oszacowana, spetnione winny zostaé okreslone warunki dotyczace rynku oraz hipotetycznej transakgji
sprzedazy, o ktérej mowa w przepisie.

Jednym z warunkéw jest wymaganie, aby strony transakgcji nie znajdowaly sie w sytuacii przymusowe;.
Oznacza to, ze strony powinny mieé petng swobode ksztattowania tresci umowy sprzedazy, za$
wysokos$¢ kwoty sprzedazy powinna byé ksztattowana wylacznie przez ogodine, obiektywne czynniki
rynkowe, takie jak stopien rozwoju rynku, poziom podazy i popytu, rynkowa atrakcyjno$é przedmiotu
sprzedazy, koniunktura na rynku nieruchomosci itp. Kwota sprzedazy nie powinna byé natomiast zalezna
od szczegdinej, indywidualnej sytuacji konkretnej strony transakcji. Jezeli bowiem sprzedawcy zalezy np.
na szybkim zbyciu nieruchomosci z uwagi na pewng szczegoing sytuacje, to nie bedzie on w stanie
zapewni¢ nieruchomosci odpowiednio diugiej ekspozycji na rynku w celu zgromadzenia odpowiedniej
liczby ofert jej nabycia oraz wybrania oferty ekonomicznie najkorzystniejszej. Jesli wiec sprzedajacy
pragnie zby¢ nieruchomos$¢ szybko, ogranicza przez to dziatanie rynkowych zjawisk ksztattujgcych ceny
nieruchomosci, takich jak konkurencja wérod potencjalnych nabywecow.

Niezaleznie od tego, jaka indywidualna sytuacja stron umowy zmusza je do postgpowania w sposéb
odmienny od typowo rynkowego, pozostaje faktem, iz sytuacja ta wplywa, nieraz w wysokim stopniu, na
ceng mozliwg do osiagnigcia w takiej transakgji. Sprzedajacy, pragnacy szybko zbyé nieruchomose,
bedzie skionny zaakceptowaé oferte kupna po cenie nizszej od ceny, ktdra mogtby uzyskac zapewniajac
nieruchomosci odpowiedni czas ekspozycji na rynku. Kupujacy zainteresowany szybkim nabyciem
nieruchomosci moze z kolei zgodzi¢ sig na oferte sprzedazy po cenie wyzszej od przecigtnej rynkowej,
gdyz nie bedzie on w stanie czekaé na pojawienie sig innych, bardziej atrakcyjnych ofert lub na obnizenie
oferty cenowej.

W ten spos6b sytuacja przymusowa dotyczaca strony lub stron transakgji jest czynnikiem powodujgcym
odchylenie hipotetycznej ceny mozliwej do osiggnigcia w transakcji od typowego poziomu rynkowego.
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Proponowane sposoby doiécia do wartoéci dla wymuszonej sprzedazy

Proponuje sie zastosowanie jednego z ponizszych sposobow:

- analiza transakcji zrealizowanych przez syndykéw i komornikéw. Z takich transakcji mozna
czerpa¢ wiedze w zakresie nieruchomos$ci podobnych, branych do poréwnania w podejsciu
porédwnawczym,

— przyjecie zatoZenia o konieczno$ci szybkiego zakonczenia inwestycji, przediuzeniu dzierzawy,

— dyskontowanie dochodéw (ze sprzedazy nieruchomosci) odtozonych w czasie wynikajacym
z chtonno$ci przeanalizowanego lokalnego rynku,

— wartos¢ wymuszona stanowi wartoéé rynkowg catej nieruchomosci, okreélong w podejsciu
porownawczym lub dochodowym pomniejszong o0 wskazniki zwigzane z plynnoscig
nieruchomosci i oczekiwanymi bonifikatami z tytutu szybkiej sprzedazy.

Warto$¢ rynkowa szacowanego prawa dla wymuszonej sprzedazy (WNWRW) obliczona zostanie
na podstawie obliczonej aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci skorygowanej o wskaznik
odzwierciedlajacy

- prognozowany stan rynku nieruchomosci EAP oraz

— wskaznik uwzgledniajacy ograniczenia wynikajace ze szczegodinych warunkéw zawierania
transakcji ESW,

stad:
WNWRW = WN x (1-EAP) x (1-ESW)

Analiza stanu rynku nieruchomos$ci - prognoza (EAP)

Z uwagi na to, Ze bardzo trudno jest zbudowaé¢ model funkcjonowania rynku nieruchomosci, prognozy
jego zachowan sg obarczone stosunkowo duzym btedem, zwlaszcza kiedy ocenia sie jego
funkcjonowanie w warunkach ograniczajacych mozliwosé ekspozyciji i negocjowania cen nieruchomosci.
Dla celu niniejszego opracowania podstawg prognozowania jest analiza szeregdw czasowych.
Odstgpiono w opracowaniu od prognozowania popytu i podazy, gdyz na te wielkosci wplywajg zaréwno
czynniki zwigzane z uwarunkowaniami ekonomicznymi, jak i spotecznymi, ktore z uwagi na trudng
~mierzaino$¢” nie poddajg sig w miare obiektywnej interpretacji w ograniczonych mozliwosciach
sprzedazy rynkowej, stad sg czesto niejednakowo interpretowane przez roznych analitykéw.

Analiza szeregow czasowych

Dla analizy szeregow czasowych (chronologicznych) przyjeto uporzgdkowany chronologicznie zbior
wartosci badanych cech lub wartosci okre$lonego zjawiska zaobserwowany w réznych momentach
czasu.

Dla potrzeb niniejszego opracowania analizie poddano nastepujace sktadniki szeregu czasowego:
> tendencje rozwojowa,
» wahania koniunkturalne,
> wahania okresowe.

Tendencia rozwojowa

Analiza systematycznego jednokierunkowego poziomu zmian $rednich cen nieruchomosci
w okresie ostatnich 10 lat wykazata stabilizacje na rynku nieruchomosci, przy czym w ciggu kilku
poprzednich lat mamy do czynienia ze wzrostem cen nieruchomosci. Przyczyng wystepowania tego
rodzaju tendenciji jest state oddziatywanie na to Zjawisko splotu czynnikéw ekonomicznych, spotecznych i
gospodarczych.

Prognoza rozwojowa lokalnego rynku nieruchomosci na podstawie analizy powyzszych czynnikéw
wskazuje na staly wzrost cen na lokalnym rynku nieruchomosci. Trzeba zaznaczyé, ze w kazdym
przypadku ozywienia koniunktury gospodarczej, ktory np. pociagnatby za sobg wzrost dochodéw ludnosci
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czy obnizanie stopy bezrobocia, ten wzrostowy trend zdynamizuje sig i przeciwnie - w sytuacji zaistnienia
niekorzystnych zdarzen na rynku finansowym, ta tendencja bedzie przyjmowata wartoé ujemna.

Wahania koniunkturalne

Na rynku lokainym nie zaobserwowano periodycznych dfugookresowych, majacych charakter falowy,
wahan cyklu koniunkturalnego. Rynek nieruchomosci jest jeszcze wcigz w trakcie ksztaltowania sie w
okresie transformacji gospodarczej — nie poddaje sie regutom wolnego rynku, ktérego cykliczne wahania
koniunkturalne s nieodtgcznym elementem. W konsekwenciji stan taki wptywa na brak wiasciwej oceny i
przewidywalnosci rynku.

Wahania okresowe (sezonowe)

Analiza rytmicznosci aktywnosci na rynku nieruchomosci na podstawie liczby transakcji potwierdza
whioski, iz rynek jest wcigz w fazie ksztattowania sig i trudno zaobserwowa¢ prawidlowoséci mogace
wystapi¢ w okresach przysztych.

Ze wzgledu na zréznicowane i nie zawsze zdefiniowane oczekiwania na rynku nieruchomosci, cena
zaleZe¢ bedzie w gtéwnej mierze od indywidualnych preferenciji potencjalnych nabywcow i atrybutéw nie
wystepujacych na rynku lokalnym oraz od innych czynnikéw nie zwigzanych z rynkowymi
uwarunkowaniami obrotu nieruchomosciami.

Biorac pod uwage wnioski z prognozowania rynku nieruchomosci oraz informacje zebrane od
uczestnikéw rynku nieruchomosci, a takze informacje zebrane w trakcie badania uméw kupna -
sprzedazy nieruchomosci (akty notarialne) stwierdzono, ze podstawowym kryterium ograniczajacym w
istotny sposéb warunki negocjowania cen transakcyjnych jest okres ekspozycji oferty sprzedazy
nieruchomosci na rynku nieruchomosci.

Na podstawie informacji pochodzacych od uczestnikéw rynku nieruchomosci, kancelarii
komorniczych wskaznik EAP przyjeto na poziomie 10%.

Ograniczenia wynikajace ze szczeg6inych warunkéw zawierania transakcji ESW

Szczegdlne warunki zawierania transakgji i ich wptyw na warto$¢ nieruchomosci (ESW) ustalono na
podstawie informacji pochodzacych od zarzadcow nieruchomosci, biur posrednictwa obrotu
nieruchomosciami oraz pozostatych uczestnikow rynku nieruchomosci.

Szczegdlne warunki zawierania transakeji to np.: przejecia, zamiany itp. (w ramach prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej). Analizujac dostepne informacje o warunkach zawierania tych transakgcji,
ustalono tzw. wskaznik zachety cenowe;j.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku podobnych
wybierze nieruchomo$é najtansza. Poziom wspolczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Wspoiczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 15 %.

Na podstawie analizy rynku i informaciji uzyskanych m.in. od posrednikéw ustalono, iz 15 %-owa
bonifikata pozwala przewidywaé utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku na poziomie 4 - 10
miesiecy, stad:

WNWRW = WN x (1-EAP) x (1-ESW)

WN = 161 20 z

EAP = 0,10
ESW = 0,15
WNWRW = 123 318 zt

Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy po zaokragleniu:

123 300 zt

sto dwadzieécia trzy tysigce trzysta zt
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11. WYNIK KONCOWY

Uwzgledniajac cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanej nieruchomosci lokalowe;,
dostgpnos¢ danych o nieruchomosciach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz
w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnos¢ danych o samej nieruchomosci wycenianej, zgodnie
z przyjeta metodyka wyceny wartosé rynkowg szacowanej nieruchomosci lokalowej okreslono

e 161 200 z

sto szescdziesigt jeden tysiecy dwiescie zt

Zgodnie z trescig zlecenia, okreslono ponadto warto$é ww. nieruchomosci z uwzglednieniem warunkow

sprzedazy wymuszonej. Warto$é ta wynosi:
123 300 z{

sto dwadziescia trzy tysigce trzysta z}

Oszacowane wyzej wartosci nieruchomosci nie uwzgledniajg ujawnionych w dziale IV ksiegi wieczystej
hipotek. Kwoty te nie sg zwigzane z wartoscig nieruchomosci i stanowia przedmiot odrebnych rozliczen
pomigdzy stronami transakcji w ramach ewentualnej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Obliczona warto$¢ lokalu mieszkainego jest zgodna z tendencjami i koniunkturg na rynku nieruchomosci,
a jednostkowa warto$¢ lokalu bedacego przedmiotem wyceny miesci si¢ w przedziale pomiedzy
jednostkowymi cenami - minimalng i maksymalng na rynku lokalnym.

Przyjete cechy majagce wptyw na wartoéé nieruchomosci lokalowej sg zgodne z preferencjami
i oczekiwaniami nabywcow.

Okresélona w operacie szacunkowym warto$é rynkowa odnosi sie do aktualnego (na dzien ogledzin) stanu
nieruchomosci.

Oszacowana wartos¢ jest warto$cig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania, uwzglednia atrybuty
nieruchomosci, m. in. takie jak: lokalizacje, funkcjonalnosé i wielkoéé lokalu, polozenie na pietrze itp.

12. KLAUZULE

a. niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze

stanem faktycznym i prawnym,

powierzchnig ustalono na podstawie dokumentacji prawne;j,

¢. operat mozna wykorzysta¢ wylgcznie do celu, w jakim zostat sporzadzony, nie moze byc
wykorzystany do Zzadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,

d. niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tre$ci publikacji,

e. stan techniczny wycenianego lokalu oraz budynku zostat okreslony tylko dla celu szacowania
i nie jest ekspertyza,

f. rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentéw technicznych i
prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarte w nich stan prawny oraz techniczny uznano za
wiarygodne i nie byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia,

g. o0szacowana warto$¢ nie zawiera podatku VAT.

c

Klauzula dotyczaca ekonomicznych skutkéw Swiatowe] pandemii koronawirusa oraz ich wplywu na stan
rynku nieruchomosci:

W dacie wyceny na terytorium Polski, Europy oraz reszty $wiata przebiega proces pandemii
koronawirusa oraz wojna na Ukrainie. W rezultacie rzady poszczegdlnych krajow, w tym Polski,
wprowadzajg liczne $rodki nadzwyczajne, obejmujace zardwno ograniczenia swobdd obywatelskich oraz
gospodarczych, jak réwniez dziatania zaradcze, majgce ha celu zniwelowanie szkod wywotlanych przez
pandemig i wojne. Decyzje te skutkujg bezposrednio m. in. ograniczeniami w przemieszczaniu sie
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Operat szacunkowy: lokal mieszkaln y nr 334
polozony w budynku przy Al. Zwycigstwa 91 w Dabrowie Gorniczej. KW nr KA1D/00041339/9

ludnos$ci, ograniczeniami w mozliwosciach prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej oraz czasowym
zamknigciem instytucji o$wiaty i kultury.

Pandemia koronawirusa jednakze, poza jej bezposrednimi i natychmiastowymi konsekwencjami, moze
mie¢ réwniez skutki posrednie lub dtugofalowe, ktérych natura oraz skala jest obecnie trudna do
rozpoznania. Skutki te mogg dotyczyé m. in. ogolnej kondycji gospodarki zaréwno krajowej, jak i
Swiatowej, ponadto za$ rozmaitych szczegOtowych aspektéw zycia gospodarczego. Wobec powyzszego
nie jest wykluczone, Ze pandemia oraz wojna na Ukrainie beda mieé¢ wplyw na rynek nieruchomosci, w
tym na poziom podazy, popytu oraz cen nieruchomosci.

Nalezy zauwazy¢, iz dynamika rozwoju pandemii, ztoZzono$é procesow gospodarczych oraz konieczne
opdznienia w gromadzeniu i publikacji danych ekonomicznych uniemozliwiajg w chwili obecnej
precyzyjne stwierdzenie kierunku ewentualnych zmian gospodarczych, w tym zmian na rynkach
nieruchomosci. Charakter ww. zmian, jezeli wystapig, moze zostaé rozpoznany z opéznieniem, a
przypuszczalnie w okresie od kilku do kilkunastu miesigcy. W _kontekscie wyceny nieruchomosci opisane
Zej uwarunkowania sprawiaja, e oszacowana w chwili obecnei wartosé nieruchomosci moze ulegaé

nie dajacym sie przewidzieé zmianom zaistnialym w rezultacie gospodarczych skutkow pandemii.

Z uwagi na powyzsze niniejszg wycene nieruchomoséci nalezy opatrzy¢ nastepujacym zastrzezeniem:
oszacowana w niniejszym opracowaniu warto$é nieruchomosci ustalona zostala na podstawie
dostepnych oraz najbardziej aktualnych danych z zakresu cen nieruchomosci oraz innych
istotnych wskaznikéw ekonomicznych. Istnieje przy tym mozliwosé, ze zaréwno ww. dane, jak i
oszacowana wartos¢ nieruchomosci, zostang zdezaktualizowane w okresie do 12 miesiecy
wskutek gospodarczych konsekwencji pandemii. W przypadku publikacji zaktualizowanych
danych — a w szczeg6lnosci danych transakcyjnych uméw sprzedazy nieruchomosci zawartych w
trakcie trwania pandemii — wskazujacych na wystapienie istotnych zmian na rynku nieruchomosci
moze zaistnie¢ koniecznosé weryfikacji oszacowanej w niniejszym opracowaniu wartosci.

13. WYKAZ ZALACZNIKOW

1) wydruk ksiegi wieczystej z EKW

Bytom, sierpien 2022 r.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

COMES CONSULTING WYCENA
NIERUCHOMOSCI MIROStAW ZYCH
41-902 Bytom, Michata Drzymaty 2 / 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0011943

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoéé w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majqtkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 02/02/2022 - 01/02/2023

na sume¢ gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie pigédziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 931.00 PLN

iExpert.pl spoika Akcyjna

Al. Jerozolimskie 99 lok, 32
i 02-001 Warszawa
oy o Lbszpioczon KRS 0000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | wwwies
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ODREBNA

Dziat IV

Dziat I-O0 |Dziat I-Sp

Dziat II |Dziat ITI

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci 1 1

Lokal

Nr
podstawy
wpisu

Polozenie (numer porzadkowy / Lp. 1. |1 |SLASKIE, DABROWA GORNICZA 1

wojewodztwo, miejscowosc)

Ulica  [Numer Numer lokalu ALEJA ZWYCIESTWA |91 334

budynku

Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) CVOCKPJl - 2, PRZEDPOKO] - 1, tAZIENKA Z

Kondygnacja 4,0

Przytaczenie - numer ksiegi

wieczystej (nieruchomo$é, z ktérej  |Lp. 1. |/ 00037804 /

wyodrebniono lokal)

Odrebnosc¢ (lokal stanowi odrebna

. ‘z TAK

nieruchomosc)

Pole‘ pOW|er_zchn| L!zytkong lokalu wraz z 44,5000 M2

powierzchnig pomieszczen przynaleznych

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Wpisy lub czesci wpisdéw, ujawnione w
ksigdze wieczystej w toku migracji, ktére
zawierajq tres¢ nie objetg strukturg ksiegi

PODSTAWA OZNACZENIA LOKALU JEST

TAKZE UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ

WEASNOSCI LOKALU I PRZENIESIENIA

JEGO WEASNOSCI REP. A NR 9348/2008 Z
DNIA 07.10.2008 R. SPORZADZONA PRZED

NOTARIUSZEM W DABROWIE GORNICZE]
MGR WITOLDEM KRAWCZYKIEM, KARTA
AKT 2-5 ORAZ ZASWIADCZENIE

wieczystej lub projekty wpisdw przeniesione R. WYDANE PRZEZ URZAD MIEJSKI W

z dotychczasowej ksiegi wieczystej

DABROWIE GORNICZE] WYDZIAL

URBANISTYKI I ARCHITEKTURY, KARTA AKT

12-13 KW NR 38695.

LOKAL NR 334 JEST USYTUOWANY W
BUDYNKU WIELOMIESZKANIOWYM.

WUA.AW.7359-132/07 Z DNIA 15.10.2007

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego 1




wpisu w danym dziale w dotychczasowej
ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 OPIS I MAPA, 2004-01-19, URZAD MIEISKI W DABROWIE GORNICZE] WYDZIAL.
GEODEZJI 1 KARTOGRAFII; 50, /00020787/

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu; pofozenie dokumentu - numer
karty akt, pofoZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW.//00008719/08/, 2008-10-07 14:00:00, 2008-11-06 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

-



Dzial I-O |DziatI-Sp |DziatII |DziatIII |Dziat IV

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wiasnosécia

Nr
Lp. 1. -—- podstawy
wpisu
Numer prawa 1 2,8
. UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA
Rodzaj prawa LOKALU
Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej, ktéra stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére  Lp. 1. [67 / 10000
nie stuza wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali
Numer ksiegi Numer udziatu w
wieczystej, z prawie w ksiedze,
ktorej z ktorej KA1D / 00037804 /9 [11
wyodrebniono wyodrebniono
lokal lokal
DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU
1.11.1.6. ZMIANA WPISU W ZWIAZKU Z
PRZEKSZTALCENIEM UDZIALU W
NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ NA
Rodzaj zmiany Lp. 1. |PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA
2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA )
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE
W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykre$lonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej
ksiedze wieczystej

1

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

2

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALU I PRZENIESIENIA
JEGO WLEASNOSCI, 9348/2008, 2008-10- 07, WITOLD KRAWCZYK, DABROWA
GORNICZA; 2-5

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00008719/08/, 2008-10-07 14:00:00, 2008-11-06 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)




8 ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUI!T(')W
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WLASNOSCI TYCH
GRUNTOW, WGN-I1.6826.1.121.2019.MG, 2019-07-16, PREZYDENT MIASTA DABROWY
GORNICZEJ; 49

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./KA1D/00020906/19/001, 2019-07-31 08:27:00, 2019-09-13-12.10.15.039571,
TAK, 49

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku
- numer karty akt)

| Powrét |



N4

Dziat I-O |DzialI-Sp |DziatI1 |Dzial III |Dziat IV |

DZIAL II - WLASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie 2,3,4

(numer udziatu w prawie/ wielko$¢ |Lp. 1. (1 (1 /1 ---
udziatu/rodzaj wspéinosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie |[ILONA KATARZYNA FUTRZYﬂSKA,
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) ZYGMUNT, JADWIGA, 72032106889

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podst
wpisu

awy

2

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU I PRZENIESIENIA
JEGO WLASNOSCI, 9348/2008, 2008-10- 07, WITOLD KRAWCZYK, DABROWA
GORNICZA; 2-5

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW. //00008719/08/, 2008-10-07 14:00:00, 2008-11-06 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpiywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

URZAD STANU CYWILNEGO; 24

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./KA1D/00008014/16/001, 2016-10-06 19:01:54, 2016-10-24-11.06.51. 455620,
NIE, 16-19
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU I PRZENIESIENIA
JEGO WLASNOSCI, 9348/2008, 2008-10-07, WITOLD KRAWCZYK, DABROWA
GORNICZA; 2-5

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./KA1D/00008014/16/001, 2016-10-06 19:01:54, 2016-10-24-11.06.51. 455620,
NIE, 16-19
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

ﬁ Powrot |

ODPIS SKROCONY AKTU MALZENSTWA, 2465011/00/AM/2010/981205, 2016-10-06,




Dziat I-O |DziatI-Sp |Dziat II |DziatIIT |DziatIV |

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 8
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO
WEASCICIELA GRUNTU O OPLATE
PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO
KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA
e . NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY
AFESC Wpisu Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH
NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.
Nr
Lp. 2. --- podstawy
wpisu
Numer wpisu 2 9, 10, 11
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tre$¢ wpisu

OSTRZEZENIE’O WSZCZECIU EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI OBIETE] NINIEJSZA
KSIEGA WIECZYSTA PROWADZONE] PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W DABROWIE GORNICZE)
KAMIL JURA, KANCELARIA KOMORNICZA
NR 1 W DABROWIE GORNICZEJ W SPRAWIE
SYGN. AKT KM 1969/19.

PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA DO
TOCZACE] SIE EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI OBIJETE] NINIEJSZA
KSIEGA WIECZYSTA PROWADZONE] POD
SYGN. AKT KM 1969/19 PRZEZ KOMORNIKA

Rodzaj zmiany LP- 1. |SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
DABROWIE GORNICZEJ KAMILA JURE,
KANCELARIA KOMORNICZA NR 1 W
DABROWIE GORNICZEJ, W SPRAWIE O
SYGN. AKT KM 573/21.

Inna osoba prawna lub jednostka

organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1 FUNDUSZ TSK SP. Z 0.0., WARSZAWA,

prawng (nazwa, siedziba, REGON, " 7" 1146541895, 0000041557

KRS)

Inna osoba prawna lub jednostka SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

organizacyjna niebedaca osobg Lp. 2. ["FENIX", DABROWA GORNICZA,

prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

272098637, 0000171829




DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

8

ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNT6W
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WLASNOSCI TYCH
GRUNTOW WGN-I1.6826.1.121.2019.MG, 2019-07-16, PREZYDENT MIASTA DABROWY
GORNICZEJ; 49

(wskazanie podsta wy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./KA1D/00020906/19/001, 2019-07-31 08:27:00, 2019-09-13-12.10.15.039571,
TAK, 49

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJII Z LOKALU MIESZKALNEGO, KM
1969/19, 2019-10-21, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWY W DABROWIE
GORNICZE] KAMIL JURA KANCELARIA KOMORNICZA NR 1 W DABROWIE GORNICZEJ:
62-63

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; pofoZenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./KA1D/00030679/19/001, 2019-10-22 07:11:00, 2019-12-04-11.57.01.917661,
NIE, 57-58

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
~ numer karty akt)

10

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z LOKALU MIESZKALNEGO, KM
573/21, 2021-07-29, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W DABROWIE
GORNICZE] KAMIL JURA KANCELARIA KOMORNICZA NR 1 W DABROWIE GORNICZEJ;
79-80

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; pofoZenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./KA1D/00008933/21/001, 2021-07-29 07:40:00, 2021-08-17-14.51.28.213159,
NIE, 73-74

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

11

ZARZADZENIE, KM 573/21, 2021-07-29, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE
REJONOWYM W DABROWIE GORNICZE] KAMIL JURA KANCELARIA KOMORNICZA NR 1 W
DABROWIE GORNICZE]; 81

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./KA1D/00008933/21/001, 2021-07-29 07:40:00, 2021-08-17-14.51.28.213159,
NIE, 73-74

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku

- numer karty akt)

Powrot
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nA4 VIER

Dziat I-O |[Dziat I-Sp |Dziat II

Dziat III (Dziat IV

DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. -—- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 5
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta :IE%SS?E%OZOL(STO DWANASCIE TYSIECY
WIERZYTELNOSC Z TYTULU I NA
Wierzytelnos$¢ i stosunek prawny WARUNKACH UMOWY POZYCZKI
(numer wierzytelnoéci / Lp. 1. |1 PIENIEZNEJ NR 02/10/2016 Z DNBIA 6
wierzytelnos¢, stosunek prawny) PAZDZIERNIKA 2016 ROKU., UMOWA
POZYCZKI PIENIEZNEJ NR 02/10/2016
Z DNBIA 6 PAZDZIERNIKA 2016 ROKU.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka FUNDUSZ POZYCZKOWY TSK SPOLKA Z
organizacyjna niebeda:ca osobg Lp. 1. OGRANICZONA )
prawng (nazwa, siedziba, REGON, ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA,
KRS) 146541895, 0000451557
Nr
Lp. 2. -—- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 2 6
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 1319153:56'65/515)%?524 TYSIECY DZIEWIECSET
Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny Lp. 1. |1  WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z

(numer wierzytelnosci /
wierzytelnos$¢, stosunek prawny)

NAKAZU ZAPLATY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM O SYGN. AKT I 2NC
920/17 Z DNIA 19 KWIETNIA 2017
ROKU ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 16 LUTEGO
2018 ROKU CELEM ZABEZPIECZENIA:
- NALEZNOSC GLOWNA W KWOCIE
4.645,61 ZLOTYCH,

- KOSZTY PROCESU W KWOCIE 642,00
ZLOTYCH;

- ODSETKI USTAWOWE OD DNIA
21.03.2017 ROKU DO DNIA
20.03.2019 ROKU W KWOCIE 649,49
ZEOTYCH;

- KWOTA 2.968,55 ZtOTYCH
STANOWIACA PODWYZSZENIE
WIERZYTELNOSCI., NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM O
SYGN. AKT I 2NC 920/17 Z DNIA 19
KWIETNIA 2017 ROKU ZAOPATRZONY




W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA
16 LUTEGO 2018 ROKU

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg

prawng (nazwa, siedziba, REGON,

KRS)

Lp. 1.

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
"FENIX', DABROWA GORNICZA,
272098637, 0000171829

Lp. 3.

Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia)

3

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

10686,74 (DZIESIEC TYSIECY SZESCSET
OSIEMDZIESIAT SZESC 74/100) Zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc, stosunek prawny)

Lp. 1.

WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z
NAKAZU ZAPLATY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM O SYGN. AKT I NC
3409/18 Z DNIA 30 LIPCA 2018 ROKU
ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 13 LUTEGO
2019 ROKU CELEM ZABEZPIECZENIA:
- NALEZNOSC GLOWNA W KWOCIE
5.548,08 ZLOTYCH,

- KOSZTY PROCESU W KWOCIE
1.287,00 ZLOTYCH;

1 - ODSETKI USTAWOWE OD DNIA
21.06.2018 ROKU DO DNIA
20.03.2019 ROKU W KWOCIE 289,41
ZLOTYCH;

- KWOTA 3.562,25 ZtOTYCH
STANOWIACA PODWYZSZENIE
WIERZYTELNOSCI., NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM O
SYGN. AKT I NC 3409/18 Z DNIA 30
LIPCA 2018 ROKU ZAOPATRZONY W
KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 13
LUTEGO 2019 ROKU

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobag

prawng (nazwa, siedziba, REGON,

KRS)

Lp. 1.

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
"FENIX", DABROWA GORNICZA,
272098637, 0000171829

7

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

5 OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCII

NIE, 16-19

— numer karty akt)

W TRYBIE ART. 777 1 PKT 5) KODEKSU POSTEPOWANIA CYWILNEGO
ORAZ OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI UMOWNEJ, 7815/2016,
2016-10-06, EWA KUSMIEROWSKA, WARSZAWA; 21-23
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz -

nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./KA1D/00008014/16/002, 2016-10-06 19:01:54, 2016-10-24-11.06.51.455620,

imie/imiona i

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku

6 NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z DNIA 19 KWIETNIA




2017 ROKU ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 16 LUTEGO
2018 ROKU, I 2NC 920/17, SAD REJONOWY W DABROWIE GORNICZEJ I WYDZIAL
CYWILNY, DABROWA GORNICZA; 37

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, nazwa sadu, siedziba sqdu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./KA1D/00007430/19/001, 2019-03-22 09:30:00, 2019-04-01-11.21.38.219890,
NIE, 32-35

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z DNIA 30 LIPCA 2018
ROKU ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 13 LUTEGO 2019
ROKU, I NC 3409/18, SAD REJIONOWY W DABROWIE GORNICZE] I WYDZIAL CYWILNY,
DABROWA GORNICZA; 36

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, nazwa sadu, siedziba sqdu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./KA1D/00007430/19/002, 2019-03-22 09:30:00, 2019-04-01-11.21.38.219890,
NIE, 32-35

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

Powroét




