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Wyciag z operatu szacunkowego

Opis nieruchomosci :

Prawo wtasnosci do lokalu uzytkowego potozonego przy ulicy
Gojawiczynskiej 1 w Gliwicach . Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi : 194,61
m.kw . . Pomieszczenie przynalezne- piwnica o powierzchni 24,57 m.kw .
Lokal znajduje sie w budynku wolnostojacym , murowanym . W sasiedztwie
zabudowa wielorodzinna, dalej przemystowa . Lokalizacja dobra- dzielnica
Labedy .Dojazd zapewniony —ulica Gojawiczynskiej , ktora jest droga publiczng .
Ksiega wieczysta nr GL1G/00049867/7 prowadzona przez Sad Rejonowy w

Gliwicach .

Cel wyceny :

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb

zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy

Oszacowana warto$¢ rynkowa :

e na dzien wizji

450 000 zi

Data sporzadzenia operatu — 31.12.2019
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Prawo wlasnosci do lokalu uzytkowego potozonego przy ulicy
Gojawiczynskiej 1 w Gliwicach . Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi :
194,61 m.kw . . Pomieszczenie przynalezne- piwnica o powierzchni
24,57 m.kw . Lokal znajduje si¢ w budynku wolnostojacym ,
murowanym . W sasiedztwie zabudowa wielorodzinna, dalej przemystowa .
Lokalizacja dobra- dzielnica Labedy .Dojazd zapewniony —ulica
Gojawiczynskiej , ktora jest droga publiczng . Ksiega wieczysta nr

GL1G /00049867 /7 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gliwicach

2.Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe;j
Nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb

zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy

3.Podstawa opracowania.

Podstawa formalna.

Podstawa formalna jest zlecenie wykonania wyceny

Wykonawca : Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego mgr Beata Zych —

Bartoszek ul .Polna 73 42-622 Swierklaniec , wojewodztwo Slaskie



Podstawy materialno prawne.

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

(jednolity tekst z 2018 r. Dz. U. poz. 121).

2.Rozporzadzenie Radu Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207
poz. 1209 ze zmianami. Zmiana w Dz. U. Nr . 165 poz. 985 z 2011 r. Tekst

ujednolicony.

3.Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r.
W sprawie postepowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowe;j

rzeczoznawcow majatkowych (Dz. U. poz. 266 z 2014 r.)

4.Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w
sprawie statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow

majatkowych (Dz. U. poz. 81122018 r.)

5.Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r ( Dz. U. Nr

19 poz. 147 2z pOzniejszymi zmianami ),

. Zrodla danych merytorycznych.

- Bibliografia :

- ,Podejscie porownawcze w szacowaniu nieruchomosci , — S.Zrobek ,
M.Belej , Materialy Edukacyjne wydawnictwo Educaterra Sp. Zo.o -
Olsztyn ,2004r.

- ,Wycena nieruchomosci metoda cenowo - porownawcza.” - M. Prystupa,
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
Warszawa,2005

- ,Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami.” - tom I i II, praca
zbiorowa pod redakcja G. Bienka, Zachodnie Centrum Organizacji, 2004

- Ogledziny nieruchomosci,



- Dokumentacja fotograficzna,
- Analiza cen transakcyjnych lokali uzytkowych na terenie miasta

Gliwice

40kresSlenie dat istotnych dla czynnoSci rzeczoznawcy

majatkowego.

~ Data sporzadzenia operatu szacunkowego : 31.12.2019
~ Stan nieruchomosci okreslono na dzien : 13.12.2019
~ Data ogledzin nieruchomosci : 13.12.2019

~ Wartos¢ rynkowg

okreslono na poziomie cen grudzien 2019

5. Opis i okreS§lenie przedmiotu wyceny.

5.1 Opis nieruchomosci :

Nieruchomos¢ zabudowana , na ktorej znajduje sie wyceniany lokal
uzytkowy polozona jest w Gliwicach , przy ul. Gojawiczynskiej 1
Lokalizacja  dobra - miasto Gliwice , dzielnica Labedy

Dojazd do nieruchomosci dobry

Przylegla ulica - droga z nawierzchnia utwardzona asfaltowa o typowym
dla zabudowy wielorodzinnej natezeniu ruchu samochodowego .
Uzbrojenie terenu — sieci : energetyczna , wodociagowa , kanalizacyjna ,

gazowa .

Budynek w ktorym znajduje si¢ przedmiotowy lokal jest
podpiwniczony , posiada dwie kondygnacje nadziemne, stan techniczny

dobry .



Wyceniany lokal polozony jest na pierwszeji drugiej kondygnacji

budynku . W sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, budynki
kilkudziesiecioletnie, dalej tereny przemyslowe .

W piwnicy znajduja sie¢ pomieszczenia magazynowe, na parterze
pomieszczenia socjalne i biurowe, na pietrze pomieszczenia biurowe,
Stan techniczny budynku dobry, standard pomieszczen dobry.Na
podiogach glazura lup panele, Sciany malowane, w pomieszczeniach

sanitarnych glazura .Instalacje- energia elektryczna, woda, kanalizacja,
centralne ogrzewanie , klimatyzacja

Na przestrzeni ostatnich trzech lat wykonany zostal remont dachu,
remont elewacji, izolacja fundamentow, nowe przylacze energii
elektrycznej . Pomieszczenia zostaly odnowione.

Powierzchnia uzytkowa lokalu bez piwnic wynosi :

Pu = 194,61 m2

’ i
i
2285 1
Huta tabedy 1 ,? 72085 i

§ .

2 ¥ 1

% ' = \ ,f A
& I &
A &
L &
250 4
. _,\.\’-m(“‘" N .
- 3 X M. Gliw
= 8
., | S, Olimpijsh
\\\\ ‘ \ ‘ =
e ‘)'(.,'-"N,.; Kie
\‘\ A
Q\\ X 1 hatky p, o
\ =]
»
\\ u
\ ‘ 72095 E4 7:4
\\ L & i



5.2 Stan prawny nieruchomosci.

Dla nieruchomosci budynkowej prowadzona jest ksiega wieczysta nr

GL1G/00049867/7 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gliwicach

5.3 Przeznaczenie w planie miejscowym

Wyceniana nieruchomosc polozona jest w strefie zabudowy

mieszkaniowo- ustugowe;j .

6 . Przedstawienie zastosowanego sposobu wyceny

6.1 Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

~Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje
wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz

dostepnosc¢ danych o cenach nieruchomosci podobnych.”



Zgodnie z zasadami wyceny nieruchomosci zawartymi :

- W ustawie o gospodarce nieruchomosciami
- w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego
- w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych,
W niniejszym opracowaniu okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci

dla aktualnego sposobu uzytkowania.

W rozumieniu przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢
rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena , mozliwa do

uzyskania przy spelnieniu nastepujacych warunkow :

° strony umowy sa od siebie niezalezne i dzialaja w sposob
racjonalny, nie kierujac sie szczegolnymi motywami;

L maja stanowczy zamiar zawarcia umowy;

° sa Swiadome wspolistniejacych okolicznosci majacych wplyw na
wartos¢ nieruchomosci;

L nie dzialaja w sytuacji przymusowej;

J uplynal okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na
rynku przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czas
potrzebny do wynegocjowania warunkoéw umowy biorac pod

uwage charakter nieruchomosci i stan rynku".



W operacie szacunkowym okreslono warto§é rynkowa dla aktualnego
sposobu uzytkowania, rozumiana jak wyzej, przy przyjeciu dodatkowego
zalozenia, ze nieruchomosc¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z

aktualnym sposobem jej uzytkowania.

W operacie szacunkowym, zgodnie z ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, okreslono warto§é rynkowa dla aktualnego sposobu
uzytkowania, rozumiana jak wyzej, przy przyjeciu dodatkowego zalozenia,
ze nieruchomosc¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym

sposobem jej uzytkowania.

Wartos¢ rynkowq przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy zastosowaniu

podejscia porownawczego, metody korygowania ceny Sredniej

Przy metodzie skorygowanej ceny Sredniej do porownan przyjmuje sie grupe
nieruchomosci reprezentatywnych dla rynku wlasciwego miejscowo ze
wzgledu na polozenie wycenianych nieruchomosci, jezeli byly one
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci.

W metodzie tej wartoS¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci okresla sie¢ na
podstawie zbioru ca najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
wzietych do poréownan, ktore to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji

sprzedazy.
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Pod pojeciem nieruchomosci reprezentatywnej rozumie sie nieruchomosci
bedace przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace sie w szczegolnosci

podobnym rodzajem i przeznaczeniem w miejscowym planie.

Do okreslenia wartosci rynkowej dochodzi sie w drodze korekty Sredniej ceny
rynkowej uzyskanej 2z tego zbioru, wspodlczynnikami przypisanymi
odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci. Jednostka poréwnawcza
jest 1 m2.

W metodzie skorygowanej ceny Sredniej sposob okreslania wag cech

rynkowych wymaga przyjecia zalozenia, ze :

- wartosS¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny miesci sie
pomiedzy cena minimalna 1 m? ( C min ) a cena maksymalng 1 m?2 ( C
max ), jakie znajduja sie w zbiorze transakcji przyjetym przez
rzeczoznawce przy przyjeciu powyzszych warunkow brzegowych
zastosowano w procesie szacowania nieruchomosci ogolng metode
interpolacji.

Stosownie do zapisu art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania

nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w

szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w

planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury

technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,

dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej, jako przedmiotu prawa
wlasnosci okreslono przy zastosowaniu podejscia poroéwnawczego,
metody korygowania ceny Sredniej. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady
Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego:

§ 4.1.Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest
znajomos$¢é cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych

nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania
parami, metode korygowania ceny Sredniej, albo metode analizy

statystycznej rynku

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje  Sie
nieruchomos$é bedqca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa
znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane saq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych

nieruchomos$ci.
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§ 5. 1 Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych, nie moga byé
informacje o transakcjach, w ktérych wystgpity szczegdlne
warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie zaptaty w
sposob razaco odbiegajacy od Srednich cen uzyskiwanych na
rynku nieruchomosci lub sprzedaz w drodze przetargu,

z zastrzezeniem ust. 2 {(...).

Przedmiot wyceny oszacowano na podstawie zalozenia, Zze wartosc
rynkowa stanowi skorygowana cene Srednia, obliczong na podstawie
zbioru lokali podobnych.

Do obliczen wykorzystano wzor:

Wr =C, x iui
i=1

gdzie:
Wr — wartos¢ rynkowa,
u; — wielkosc¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie
cech rynkowych,

Csr — cena Srednia ze zbioru transakcji przyjetych do analizy.
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Przyjeto, ze suma wspotczynnikow korygujacych powinna znalez¢ sie

w nastepujacym przedziale:

%‘S‘i“ < Zn:ui < %—mﬁx

i i—1

Wspolczynniki korygujace okreslono na podstawie powyzszego

zalozenia oraz znajomosci wag cech rynkowych.

Okreslenia wartosci dokonano wedtug nastepujacej procedury:

okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje sie wyceniana
nieruchomos¢, poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania
cen transakcyjnych,

ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom
cen na lokalnym rynku,

okreslenie wag cech rynkowych,

podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z
wyeksponowaniem jego cech rynkowych,

opis nieruchomosci o cenie transakcyjnej minimalnej - Cmin i
nieruchomosci o cenie transakcyjnej maksymalnej - Cmax,
okreslenie Sredniej ceny transakcyjnej — CSr, ze zbioru transakcji
przyjetych do analizy,

okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych,
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e okreslenie wspolczynnikow korygujacych na podstawie wag
poszczegolnych cech,
e okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

W procesie wyceny uwzgledniono cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla niej w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
zagospodarowania nieruchomosci, dostepne dane o cenach rynkowych
nieruchomosci, zakres wyceny, uwarunkowania wynikajace z podstaw

materialno-prawnych wyceny, stan prawny nieruchomosci .

7.WYCENA NIERUCHOMOSCI

a/ wycena nieruchomosci

- okreslona na dzief wizji

Miasto Gliwice jest potozone w poludniowo-zachodniej Polsce, w zachodniej
czesci wojewodztwa Slaskiego i Gornoslaskiego Okregu Przemyslowego (GOP),
na Wyzynie Katowickiej nad rzeka Kltodnica.

Miasto sgsiaduje z miastem Zabrze oraz powiatem gliwickim i tarnogorskim.

dniu 14 wrzesnia 2006 roku Rada Miejska na wniosek Prezydenta miasta
zadecydowata o nowym podziale administracyjnym miasta. Gliwice zostaly
podzielone na 18 dzielnic o statusie osiedli, jednak ta uchwala Rady Miasta
nie weszla w zycie, gdyz zostata zakwestionowana przez wojewode Slaskiego z
powodow formalnych.

W lipcu 2007 roku Rada Miejska podjeta decyzje o przeprowadzeniu
spolecznych konsultacji w sprawie nowego podzialu miasta. W dniu 22
lutego 2008 roku weszly w zycie uchwaly Rady Miejskiej w sprawie
utworzenia 20 dzielnic o statusie osiedli, ktore maja stanowic jednostki

pomocnicze miasta.
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Osiedla mieszkaniowe

e Osiedle Bajkowe

o Osiedle Jozefa Bema

e Osiedle Gwardii Ludowej

o Osiedle Literatow

o Osiedle Mikotaja Kopernika

o Osiedle Milenium

e Osiedle Kosmonautow

e Osiedle Obroncow Pokoju

e Osiedle Operetka

o Osiedle Powstancéw Slaskich
e Osiedle Sikornik

e Osiedle Ludwika Warynskiego
o Osiedle Franciszka Zubrzyckiego

« Osiedle Stefana Zeromskiego

Gliwicach znajduje sie fabryka General Motors Manufacturing Poland, w
ktorej produkowany jest obecnie model Astra IV, a takze japonska fabryka
produkujaca katalizatory do silnikow diesla NGK Ceramics. W dzielnicy
Labedy mieszczg sie Zaklady Mechanicze BUMAR-LABEDY, produkujace
czolgi PT-91 oraz maszyny budowlane.

W Gliwicach miesci sie takze park technologiczny Technopark Gliwice oraz
Podstrefa Gliwice - Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej. Na terenie
Gliwic dziala rowniez jedna z najwiekszych kopaln wegla kamiennego w

Europie - KWK Sosnica-Makoszowy.
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http://pl.wikipedia.org/wiki/Kopalnia_W%C4%99gla_Kamiennego_So%C5%9Bnica-Makoszowy

Dla potrzeb wyceny przeanalizowano transakcje kupna - sprzedazy
lokali uzytkowych
Dane zawarto ponizej
[los¢ transakcji 18
Data minimalna 2018-01-24
Data maksymalna 2019-03-01
Powierzchnia minimalna 78,89 m2
Powierzchnia maksymalna 287,81 m2
Cena minimalna netto 1 589,73 zt
Cena srednia netto 2 757,44 zi
Cena maksymalna netto 4 166,67 zt
Rynkowe cechy i ich wagi

Nazwa cechy Waga w %

otoczenie 30

stan techniczny 20

standard pomieszczen 20

powierzchnia uzytkowa 15

kondygnacja 15

razem 100

Cena Cena pu
Miejscowos¢ Ulica Data transakgji jednostkowa
netto
netto

Gliwice Lutycka 2018-12-10 380000 4166,67 91,2
Gliwice Rubinowa 2018-04-06 818447 3425,04 238,96
Gliwice Rubinowa 2018-04-06 40655 3425,04 118,7
Gliwice Matejki 2018-02-15 350000 3394,1 103,12
Gliwice Mtyrska 2019-03-01 450000 3175,72 1417
Gliwice Gorzotki 2019-01-21 245000 3105,59 78,89
Gliwice Kosciuszki 2019-01-29 380000 3042,43 124,9
Gliwice Wolnosci 2018-05-16 400000 2945,51 1358
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Gliwice Pszczynhska 2018-06-13 296000 2816,9 105,08
Gliwice Pszczynhska 2018-06-13 296000 2816,9 105,08
Gliwice \F;\'IOIJ';":f]'y'?EW 2018-07-20 251511 2706,46 92,93
Gliwice Barlickiego 2018-01-24 347722 2592,04 134,15
Gliwice Zabrska 2019-03-01 350350 2491,82 140,6
Gliwice Basztowa 2018-05-29 300000 2341,92 128,1
Gliwice Wyszynskiego 2018-10-31 580000 2015,22 287,81
Gliwice Asnyka 2018-10-30 236000 19187 123
Gliwice Czajki 2018-02-23 377245 1664,07 226,7
Gliwice Plebaniska 2018-04-16 280000 158973 176,13

Cecha opis cechy

Otoczenie | b. dobre- strefa centralna miasta - zabudowa mieszkaniowo-

ushlugowa i handlowa
dobre- obrzeza miasta w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej i
przemyslowe;j

Stan techniczny

b.dobry - budynek po kapitalnym remoncie
dobry- budynek wyremontowany dobrze utrzymany
przecietny- budynek bez znaczacych nakladéw remontowych

Standard

pomieszczen b. dobry- po kapitalnym remoncie , wysoka jakos¢ uzytych
materialow
dobry - pomieszczenia wyremontowane /odnowione , dobra
jakos¢ materialow wykonczeniowych
przecietny - glownie gumolity , Sciany malowane, glazura
kilkudziesiecioletnia

Powierzchnia mata do 90m.kw

uzytkowa przecietna od 91 do 150 m.kw

Srednia od 151 m.kw
Pietro Najlepsze parter

Posrednie pierwsze
ostatnie -najgorsze

i kolejne
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Mediana: 2816,9: Srednia: 2757 A4: Odchylenie standardowe: 676,89

Cena minimalna netto 1 589,73 zt

Cena srednia netto 2 757,44 zi
Cena maksymalna netto 4 166,67 zt
Wartos$ci brzegowe:
Cmin/ Cér= 0,58
Cmax /Cér= 1,51
I.p. |cechy rynkowe waga cechy | zakreswsp. |warto$¢ cechy wartosci
[%] korygujacych | (nier. wsp.
wyceniana)
1 |otoczenie 30 0,17-0,45 dobre 0,17
2 |stan techniczny 20 0,12-0,30 dobry 0,21
3 |standard 20 0,12-0,30 dobry 0,21
pomieszczen
4 | powierzchnia 15 0,09-0,23 $rednia 0,09
uzytkowa
5 | kondygnacja 15 0,09-0,23 pierwsza i 0,16
druga
razem 100 0,84

K - wspoétczynnik korekeyjny (0.90 - 1.10) : 1




Wartos¢ rynkowa 1 m2 wynosi:

Cena Srednia netto 2 757,44 zt x0,84= 2316,25 =zl

W=194,61 m2 x 2316,25z1/m?2 = 450 765,41 zl

przyjeto :

W_ =450 000 zl

8. Prezentacja wyniku koficowego, wnioski i uzasadnienie.

Wycene przeprowadzono dla aktualnego sposobu uzytkowania na
podstawie zasad stosowanych w gospodarkach rynkowych, jak rowniez
W oparciu o uznang miedzynarodowsq praktyke. Wycene sporzadzono
zgodnie ze Standardami Zawodowymi Polskie Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

Polskie. Standardy okreslaja wartosc¢ rynkowa nieruchomosci jako:
"najbardziej prawdopodobna jej cene mozliwa do uzyskania na rynku

przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

J strony umowy sa od siebie niezalezne i dzialajg w sposob
racjonalny, nie kierujac sie szczegdlnymi motywami;

° maja stanowczy zamiar zawarcia umowy;
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° sa Swiadome wspotistniejacych okolicznosci majacych wplyw na
wartos¢ nieruchomosci;

° nie dzialaja w sytuacji przymusowej;

° uplynal okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na
rynku przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czas
potrzebny do wynegocjowania warunkow umowy biorac pod

uwage charakter nieruchomosci i stan rynku".

Uzyskana w operacie wartoS¢ wycenianej nieruchomosci jest adekwatna
do miejscowego rynku nieruchomosci
Wartos¢ nieruchomosci jest aktualna na dzien sporzadzenia operatu

szacunkowego.

9. Klauzule i ograniczenia.

- Niniejsza wycena sporzadzona zostala jedynie w celu okreslonym
W niniejszym operacie.
- Operat zostal sporzadzony zgodnie 2z przepisami prawa i

Standardami Zawodowymi.

- Przyjmuje odpowiedzialnoS¢ 2za umiejetnosS¢, starannos¢ i
doktadnosc oczekiwana od zawodowego rZeczoznawcy
majatkowego, ale nie przyjmuje¢ zadnej odpowiedzialnosci wobec

0sOb trzecich

- Zadna cze$S¢ niniejszego operatu nie moze byc¢ powielana w

jakimkolwiek opublikowanym dokumencie, okdlniku i prospekcie
21



lub oswiadczeniu bez pisemnej zgody autora co do formy i tresci w

jakiej moze sie ukazac.

- Nawiazujac do tresci Standardow zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych

( standard 5.1 pkt.3.6 ) zwraca si¢ uwage , ze wymienione w operacie

informacje i przyjete materialy do wyceny , moga wplywac na

zwiekszenie lub zmniejszenie ryzyka kredytodawcy .

Z operatu szacunkowego sporzadzono wyciag i przekazano do wlasciwego

urzedu

10.Podpis autora.

11.Zalaczniki.

- Dokumentacja fotograficzna
- klauzula dotyczaca ryzyka
-wydruk ksiegi wieczystej
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ZALACZNIK NR 1 DO OPERATU SZACUNKOWEGO OKRESLAJACY OBSZARY
RYZYKA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA BEDACA PRZEDMIOTEM WYCENY.

H4

Zgodnie ze standardem KSWS 3 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci
rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych zrédet informaciji
i znajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscig, jako
przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku
nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréow
wraz z ogdlng opinia na temat wptywu powyzszego na poziom wartos$ci wycenianej
nieruchomosci w  przysziosci. Uwzgledniajagc wymogi stawiane rzeczoznawcy
majatkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane
w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajace jej przydatnos¢ dla
zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwiazane z nieuregulowanym stanem prawnym.

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy stwierdzit, ze nieruchomos$¢ posiada uregulowany stan prawny..
W zwigzku z powyzszym nie wystepuje ryzyko w tym zakresie.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci.

Na podstawie dokumentacji rzeczoznawca majatkowy stwierdzit, iz nieruchomosé nie
jest obcigzona zadnymi prawami, roszczeniami i ograniczeniami , ktére wptywatyby na
warto$¢ nieruchomosci a tym samym zwiekszatyby ryzyko petnego dysponowania
nieruchomoscig na danym rynku nieruchomosci i uniemozliwiatby jej sprzedaz.

Ryzyko zwiazane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego/decyzji o warunkach zabudowy.

Planowany sposdb zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego . Na podstawie
zdobytych informacji podczas procesu szacowania rzeczoznawca majatkowy nie posiada
dodatkowej wiedzy, co do istnienia jakichkolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem
ryzyka zmiany planu zagospodarowania dotyczacego przedmiotowej nieruchomosci i jej
otoczenia mogacych wptynac na jej wartosc.

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majatkowy nie
wnosi zastrzezen, aby stan techniczny nieruchomosci uniemozliwiat jej dalsze
funkcjonowanie i miat negatywny wptyw na przydatnos$¢ jako dobre zabezpieczenie
wierzytelnosci banku.
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Ryzyko zwigzane z brakiem dostepem do drogi publicznej

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny posiada dostep do drogi publicznej . W
zwigzku z powyzszym nie wystepuje ryzyko w tym zakresie.

Ryzyko zwigzane z plynnoscia nieruchomosci.

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie dobrg  ptynnoscig. Czas
ekspozycji na rynku wynosi przecietnie okoto 5-9 miesiecy. Przedmiotowa nieruchomosé
nalezy do grupy nieruchomosci, na ktore jest zadowalajacy popyt.

Ryzyko wywilaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrddet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit
istnienia jakichkolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywlaszczenia
przedmiotowej nieruchomosci na podstawie przepisow Ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami

DOKLADNA ANALIZA OBSZAROW RYZYKA POZWOLILA RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEMU STWIERDZIC, IZ NIERUCHOMOSC BEDACA PRZEDMIOTEM
WYCENY JEST PRZYDATNA W STOPNIU DOBRYM JAKO ZABEZPIECZENIE
WIERZYTELNOSCI BANKU.
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Badanie ksiegi wieczystej GL1G/00049867/7 na dzienh 31.12.2019

DZIAL I-O-
OZNACZENIE
NIERUCHOMOSCI

Polozenie (numer porzadkowy / miejscowosc)
GLIWICE Ulica Numer budynku
GOJAWICZYNSKIEJ 1 BRAK

Przeznaczenie lokalu LOKAL NIEMIESZKALNY

POMIESZCZENIE - 17

Lp. 1. 1

Numer lokalu

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba)
PIWNICA - 1

Kondygnacja 1,0

Przylaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosé, z ktorej

wyodrebniono lokal) Lp. 1. / 00033007 /

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosé¢) TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen

przynaleznych219,1800 M2

DZIAL I-SP- SPIS

Numer prawa 1 3

PRAW Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

ZWIAZANYCH Z Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej, ktora stanowi prawo

WLASNOSCIA uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie
shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokaliLp. 1. 54 / 100
Numer ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal Numer
udziatu w prawie w ksiedze, z ktorej wyodrebniono lokal /
00033007 / ---

DZIAL 1II - WOJCIECH RYSZARD PRYSTAPCZUK, RYSZARD, WANDA,

WEASNOSC 68092102495

DZIAL III - wolny od wpiséw

PRAWA,

ROSZCZENIA I

OGRANICZENIA

DZIAL 1V - wolny od wpiséw

HIPOTEKA
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALtALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego
Beata Zych Bartoszek

42-622 Swierklaniec, Polna 73

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0007073

na okres: 21/01/2019 - 20/01/2020

na sume gwarancyjna: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia pie¢ tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 266.00 PLN

iExpert.pl spatka Akeyin

————— ey
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