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O P E R A T    S Z A C U N K O W Y

Z  O s z a c o w a n i a 

nieruchomości,  stanowiącej spółdzielcze własnościowe                                 prawo do lokalu mieszkalnego nr 6,  położonego w Raciborzu                          przy ul. Żorskiej 5, które posiada  założoną Księgę wieczystą 

 Nr GL1R/00052803/5
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Wartość rynkowa nieruchomości, wg. stanu aktualnego:  144.333,00 zł  
Słownie : sto czterdzieści cztery tysiące trzysta trzydzieści trzy zł  
RZECZOZNAWCA MAJĄTKOWY

Data sporządzenia operatu :

9 lipca 2014 r.

	WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO



	

	Opis nieruchomości
	Przedmiotem opracowania jest określenie wartości rynkowej spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 6,   o pow. użytkowej 71,03 m2, znajdującego się na I piętrze budynku wielolokalowego, położonego w Raciborzu   przy ul. Żorskiej 5.


	

	Cel wyceny 
	Wartość rynkową nieruchomości określono dla potrzeb planowanej sprzedaży nieruchomości.

	

	Metodyka wyceny
	Wartość rynkową  określono  w podejściu porównawczym.  

	

	Data, na którą uwzględniono w     wycenie stan      przedmiotu wyceny
	3 lipca 2014 r.

	

	Data sporządzenia operatu
	                                              9  lipca 2014 r.



	

	Oszacowana wartość  
	Wartość rynkowa nieruchomości, wg. stanu aktualnego:  144.333,00 zł  


	Autor operatu : 

Rzeczoznawca Majątkowy Anastazja Kolarz
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1.
Przedmiot i zakres wyceny.

1.1. 
Przedmiot  wyceny. 

             Przedmiotem opracowania jest określenie wartości rynkowej spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 6,  o pow. użytkowej 71,03 m2, znajdującego się na I piętrze budynku wielolokalowego, położonego w Raciborzu   przy ul. Żorskiej 5.

1.2.
zakres wyceny.

              Zakresem niniejszej wyceny jest określenie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu  mieszkalnego nr 6,  zlokalizowanego w Raciborzu przy ul. Żorskiej 5.
2.
Cel wyceny.

               Zgodnie z treścią Postanowienia Sygn. akt  KM 6027/14, wydanego przez Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym w Raciborzu - Pana Sławomira Kaźmierczaka, prowadzącego kancelarię komorniczą z/s w Raciborzu przy ul. Opawskiej 31/5.  Celem wyceny jest określenie wartości spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu  mieszkalnego nr 6, zlokalizowanego w Raciborzu przy ul. Żorskiej 5, dla potrzeb sporządzenia przez komornika protokołu z opisu i oszacowania nieruchomości, stanowiącej własność dłużnika: Dastig Piotr, zam. 40-400 Racibórz ul. Żorska 5/6,  w toczącym się postępowaniu, prowadzonym na wniosek wierzyciela: Powszechna Kasa Oszczędności Bank Polski S.A. o egzekucję nieruchomości lokalowej, położonej w Raciborzu przy  ul. Żorskiej 5/6,  dla której prowadzona jest w Sądzie Rejonowym  w Raciborzu księga wieczysta nr GL1R/00052803/5. 
3. 
Podstawy formalno – prawne  i materialno – prawne oraz źRódła danych merytorycznych.

3.1. 
PODSTAWA formalna operatu.

Operat szacunkowy opracowano na zlecenie Pana Sławomira Kaźmierczaka- Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym w Raciborzu, Kancelaria Komornicza w Raciborzu przy ul. Opawskiej 31/5 - Postanowienie z dnia 3.06.2013 r. Sygn. Akt KM 6027/14.
3.2.   
Podstawa  materialno – prawna wyceny.

· Ustawa  z dnia 21 sierpnia 1997  o  gospodarce  nieruchomościami ( tekst jednolity : Dz. U. nr  102 z 2010 r., poz. 651 z późn. zm. ).

· Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o księgach wieczystych  i hipotece ( Dz.u z 2001 roku nr 124 poz. 2603 z późn. zm.);

· Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości  i sporządzania operatu szacunkowego, ( Dz. U. Nr 201, Poz. 2109, z dnia 22.09.2004  z późn. zm.);

· Ustawa  z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny ( Dz. U. z 1964 roku, Nr 16, poz. 93 z późn. zm.);
· Ustawa  z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks Postępowania Cywilnego ( Dz. U.  z 2004 roku,  Nr 43, poz. 296 z późn. zm.);
· Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 9 marca 1968 roku w sprawie czynności komorników ( Dz. U. z 1968 roku, nr 10 poz. 52 poz. 296 z późn. zm.);
3.3.
ŹRÓDŁA danych merytorycznych.

· Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzony w dniu 3.07.2014 r. w obecności                                        Pana Piotra Dastig. 
· Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomości i jej sąsiedztwa.

· Własna baza danych dotyczących cen nieruchomości. 

4.  
DATY ISTOTNE W PROCESIE WYCENY.

· Operat sporządzono w dniu 9 lipca 2014 roku. 

· Data oględzin nieruchomości 3 lipca 2014 roku. 

· Stan przedmiotu wyceny określono na dzień 3 lipca 2014 roku.
· Wartość nieruchomości określono na dzień 9 lipca 2014 roku.
5.      
Opis nieruchomości szacowanej

5.1       opis stanu prawnego nieruchomości szacowanej.

Przedmiotem opracowania jest określenie wartości rynkowej spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu  mieszkalnego nr 6, położonego w Raciborzu przy  ul. Żorskiej 5, o powierzchni użytkowej  71,03 m2. W skład lokalu nr 6, znajdującego się na  I piętrze budynku wielolokalowego, wchodzą:  cztery pokoje, kuchnia, przedpokój, łazienka z WC oraz balkon.
             Lokal mieszkalny nr 6, objęty księgą wieczystą nr GL1R/00052803/5  znajduje się  w budynku wielolokalowym,  będącym własnością Spółdzielni Mieszkaniowej „Nowoczesna” w Raciborzu.   Budynek przy ul. Żorskiej 5- 7 posadowiony jest  na gruncie dz. nr 428/402o pow. 0,6711 ha, będącej własnością Gminy Miasta Racibórz, oddanej w użytkowanie wieczyste Spółdzielni Mieszkaniowej „Nowoczesna”, dla którego prowadzona jest księga wieczysta nr GL1/00038979/5. 
Prawo własności lokalu nr 6, zostało ujawnione w KW nr GL1R/00052803/5, prowadzonej przez  Sąd Rejonowy w Raciborzu, Wydział V Ksiąg Wieczystych  na rzecz Piotra Dastig, s. Jerzego i Wandy. 
Obie księgi wieczyste zostały sprawdzone w dniu 7 lipca 2014r. Odpisy z powołanych wyżej ksiąg wieczystych, stanowią integralną część niniejszego operatu szacunkowego ( załącznik nr 1 i 2).
5.2.   STAN OTOCZENIA
         Racibórz– miasto i gmina położone w południowej Polsce, w województwie śląskim,                              w powiecie raciborskim, nad rzeką Odrą. Według danych z 31 grudnia 2010 r. miasto miało 56 397 mieszkańców. Powierzchnia miasta wynosi 75,01 km², co stanowi 13,78% powierzchni powiatu. Stawia to miasto na 56 pozycji w Polsce pod względem powierzchni. Racibórz podzielony jest na jedenaście obrębów (dzielnic), które zachowując swój własny  charakter ; składają się na obraz całego miasta. Dzielnice to:  Brzezie, Markowice, Miedonia, Ocice Górne, Ostróg, Płonia, Racibórz, Starawieś, Studzienna, Sudół. 

Racibórz  położony jest w południowej Polsce,  w województwie śląskim, na zachodnim krańcu Rybnickiego Okręgu Węglowego (ROW), będącego jednym z najważniejszych ośrodków gospodarczych w kraju.  Region raciborski ma charakter przemysłowo- rolniczy. Przemysł głównie skupiony jest                          w mieście Racibórz. 
Największe zakłady przemysłowe    o znaczeniu krajowym, to: „SGL CARBON GROUP S.A.”(zakład elektrod węglowych), RAFAKO S.A. (producent kotłów), „HENKEL”.
Racibórz to miasto o tradycjach kupieckich. Handel skupia się wzdłuż ulic, Opawskiej, Odrzańskiej, Długiej oraz na osiedlu Obora, gdzie znajduje się centrum handlowe „Auchan”. W Raciborzu znajduje się też wiele placówek oświatowych, tj.: 3 żłobki, 15 przedszkoli, 14 szkół podstawowych, 6 szkół gimnazjalnych, 9 szkół ponadgimnazjalnych oiraz jedna uczelnia wyższa. Racibórz zawsze był też kulturalną stolicą regionu, do dziś tę tradycję kontynuują  Dom Kultury "Strzecha", Młodzieżowy Dom Kultury, Muzeum, Raciborskie Centrum Kultury, Miejska Biblioteka Publiczna oraz Towarzystwo Miłośników Ziemi Raciborskiej. Działalność tych instytucji obejmuje, bowiem nie tylko miasto, ale również placówki kulturalno-oświatowe ziemi raciborskiej. Największą instytucją kulturalną jest jednak Raciborskie Centrum Kultury. W mieście znajdują się dwa kina "Bałtyk" oraz "Przemko".

              Wyceniany lokal położony jest w budynku wielomieszkaniowym, zlokalizowanym                          przy ulicy Żorskiej, która jest drogą utwardzoną, asfaltową. Ze względu na swą lokalizację, obszar                      na którym położona jest nieruchomość posiada dobry dostęp do usług bytowych i komunalnych. Rejon cechuje średni stopień zurbanizowania. W bezpośrednim sąsiedztwie wycenianej nieruchomości znajduje się budynki zabudowy  mieszkaniowej wielolokalowej oraz szkoła podstawowa .

Ogólnie lokalizację przedmiotu wyceny w kontekście sprawowanej funkcji, należy uznać za dobrą. 
5.3       Charakterystyka i opis techniczny budynku.

Szacowany lokal mieszkalny nr 6 mieści się na I piętrze  budynku wielolokalowego mieszkalnego, położonego w Raciborzu przy ul. Żorskiej 5.   Budynek wybudowano w latach 80- tych ubiegłego wieku,  w technologii wielkiej płyty. Budynek wielolokalowy położony jest w śródmieściu, w terenie przeznaczonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowę mieszkaniową wielorodzinną. Budynek wyposażony jest  w następujące instalacje:

· woda zimna z miejskiej sieci wodociągowej,

· kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa odprowadzona do miejskiej sieci kanalizacyjnej,

· gaz ziemny z miejskiej sieci gazowej niskiego ciśnienia,

· instalację elektryczną z sieci miejskiej n/n,

· lokalną instalację odgromową,

· instalację telefoniczną.

5.4.     Charakterystyka i opis lokalu wycenianego.

Wyceniany lokal nr 6, składa się z czterech pokoi, kuchni, przedpokoju, łazienki z WC i balkonu. W trakcie dokonanych oględzin lokalu wycenianego stwierdzono, iż lokal został wyremontowany.                       W ramach prac remontowych zmieniono układ funkcjonalny pomieszczeń poprzez połączenie kuchni                   z pokojem. Na ścianach i sufitach wykonano gładzie gipsowe.  W ramach prac remontowych  wymieniono okna z drewnianych na PCV, na podłogi położono panele podłogowe oraz płytki ceramiczne. Wyremontowano łazienkę.   Lokal wyposażony jest w instalację elektryczną, wodno - kanalizacyjną oraz gazową. Ogrzewanie CO zdalczynne.  Stan techniczny oraz standard lokalu oceniono jako dobry. 

Powierzchnia użytkowa lokalu, wynosi : 71,03  m2.  

6.  Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

            W aktualnym planie zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonego uchwałą                                     Nr XLIII/651/2006 Rady Miasta Racibórz dnia 24 maja 2006 roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obejmującego obszar  w jednostce strukturalnej Śródmieście   w Raciborzu, nieruchomość szacowana zlokalizowana jest w terenie, zapisanym pod symbolem H 59 MW czyli tereny  przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową wielorodzinną . 

7.     
analiza i charakterystyka rynku. 

7.1.    Charakterystyka rynku. 

          W latach 60-tych  XX wieku spółdzielczość mieszkaniowa wolnymi krokami zmonopolizowała rynek mieszkaniowy, gdyż w tym czasie niemal zupełnie zrezygnowano z państwowego budownictwa mieszkaniowego. Powstawały wielkie spółdzielnie mieszkaniowe wspierane przez państwo, które rozwijały się na tyle prężnie, że doskonale radziły sobie  z zaspokajaniem mieszkaniowych potrzeb ludności. W 1961 r. weszła w życie ustawa  o spółdzielniach i ich związkach, która unormowała problematykę spółdzielni mieszkaniowych, która z kategorii praw nienazwanych przekształciła spółdzielcze prawo własnościowe w prawo nazwane.  Istotnym novum tej ustawy było przyznanie spółdzielczemu własnościowemu prawu do lokalu statusu ograniczonego prawa rzeczowego. Ustawa ta wielokrotnie była nowelizowana, wprowadzono szereg zmian, nie zmienia to jednak faktu, że w dalszym ciągu pozostają w obrocie powstałe już wcześniej spółdzielcze własnościowe prawa do lokali.
        Ze względu na charakter nieruchomości wycenianej, analizie poddany został raciborski wtórny rynek lokali mieszkalnych ze spółdzielczym własnościowym prawem. 

Obecnie w Raciborzu działają trzy spółdzielnie mieszkaniowe, tj.: „Nowoczesna”, „Komunalnik”                             i „Orłowiec”, które w swoich zasobach posiadają kilka dużych osiedli mieszkaniowych z  zapleczem handlowo- usługowym. Szeroki zasięg działania spółdzielni mieszkaniowych na terenie miasta, powoduje zwiększony obrót samodzielnymi lokalami  stanowiącymi spółdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego. Spółdzielnie te  posiadają nawet  własne biura pośrednictwa.
W latach 2006-2008  ceny lokali mieszkalnych w Raciborzu systematycznie i szybko rosły na skutek rozwoju miasta, a przede wszystkim  stale polepszającej się  koniunktury gospodarczej w kraju. Dotyczyło to zarówno lokali własnościowych, jak i  lokali stanowiących spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego. W II połowie 2008r. na skutek załamania się amerykańskiego rynku finansowego rozpoczął się ogólnoświatowy kryzys gospodarczy, który błyskawicznie przeniósł się na rynek polski. Doprowadził on do sytuacji, w której pozyskanie kredytu na zakup nieruchomości  stało się niezwykle trudne. W związku z tym  na rynku lokali i domów mieszkalnych  ceny osiągnęły swoje apogeum w IV  kwartale 2008r., po czym nagle spadły. Był to nagły spadek popytu – obniżyły się nie tylko ceny, lecz także zmniejszyła się ilość zawieranych transakcji.    

W całym kraju można było obserwować ciągły spadek cen transakcyjnych, a Śląsk w niczym                   nie odbiegał od tej tendencji. Bez większego błędu można stwierdzić, że ceny rynkowe wróciły                 do poziomu sprzed lat 2006- 2008. Bardzo znacznie obniżyła się ilość transakcji finansowanych  za pomocą kredytów hipotecznych, a to odbiło się na ilości zawieranych transakcji na lokalnym  rynku. Można więc stwierdzić, że aktualna sytuacja na rynku i obecne ceny transakcyjne są głównie odzwierciedleniem poziomu zamożności mieszkańców miasta. Sprzedają się w przeważającej większości nieruchomości najtańsze, małe mieszkania.  
7.2.      Analiza porównawcza.

            Na podstawie analizy rynku lokalnego, obejmującego zasięgiem miasto Racibórz zbadano rynek obrotu lokalami mieszkalnym- spółdzielczym własnościowym prawem do lokali mieszkalnych. W wyniku  dokonanej analizy stwierdzono, iż w latach 2013/2014 w na rynku wtórnym zanotowano  kilkanaście transakcji sprzedaży takich lokali. Najczęściej były to lokale mieszkalne, o dobrym  standardzie. Średnie ceny   takich lokali, mieściły się w przedziale cenowym od  2.000,00 zł  do  2.500,00 zł. Od połowy 2012 roku obserwujemy trend spadkowy. Aktualnie średnie ceny lokali mieszkalnych o przeciętnym stanie technicznym, mieszczą się w przedziale cenowym od 1.800,00 zł do 2.200,00 zł. Spadek ten jest jeszcze większy w lokalach przeznaczonych do remontu.
Poziom cen został przedstawiony w załączniki nr 1 do niniejszego operatu. 

8.        Wybór metody określenia wartości rynkowej  nieruchomości.

8.1.  Wskazanie rodzaju określonej wartości

           Stosowanie do art. 154 „Ustawy o gospodarce nieruchomościami” wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowanej nieruchomości dokonuje rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając                w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w planie miejscowym, stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostępne dane o cenach   i cechach nieruchomości podobnych. Wybór podejścia wynika także  z podstaw metodologicznych wyceny oraz standardów zawodowych rzeczoznawców majątkowych. 

       Oszacowania wartości rynkowej nieruchomości zabudowanej dokonano w podejściu porównawczym, metodą porównywania nieruchomości parami. Podejście porównawcze polega na określeniu wartości rynkowej nieruchomości przy założeniu, że wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne od nieruchomości wycenianej oraz uwzględnienia się zmiany poziomu cen, wskutek upływu czasu.Cechy rynkowe określono na podstawie analizy transakcji przeprowadzonych w poprzednich okresach; jako stawkę wyjściową przyjęto uzyskaną cenę 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego, o podobnym standardzie i stanie technicznym.

Opis cech rynkowych dla nieruchomości stanowiącej lokal mieszkalny, wraz  z przypisanymi im wartościami, które zostały uwzględnione w procesie wyceny:
	Lokalizacja:

	Bardzo dobra
	- lokal położony  w strefie centralnej miasta

- bardzo dobry dostęp do placówek handlowych, oświatowych  i kulturalnych  

	Dobra
	- lokal mieszkalny położony w strefie śródmiejskiej,

- przy głównych ciągach komunikacyjnych,

- dobry dostęp do placówek handlowych, oświatowych   i kulturalnych.

	Dostateczna
	- nieruchomość położona w strefie peryferyjnej

- przy głównych ciągach komunikacyjnych,

- ograniczony dostęp do placówek handlowych, oświatowych   i kulturalnych.

	Stan techniczny lokalu:

	Bardzo dobry
	- lokal mieszkalny  nowo wybudowany lub po remoncie   kapitalnym

- do remontu lub budowy zastosowano materiały budowlane    wysokiej  jakości 

	Dobry
	- lokal mieszkalny przeznaczony do remontu

- w stanie nadającym się do  zamieszkania,

	Dostateczny
	- lokal mieszkalny nie  nadający się do zamieszkania  -         
  przeznaczony do -   remontu kapitalnego 

	Funkcjonalność lokalu :

	Bardzo dobry


	- nowoczesny układ przestrzenny lokalu, 

- lokal o powierzchni  użytkowej przekraczającej 60,00 m2

	Dobry
	- tradycyjny układ przestrzenny pomieszczeń

- lokal o powierzchni  użytkowej  od  40,00 m2 do 59,00 m2

	Dostateczny
	- tradycyjny układ przestrzenny pomieszczeń,  ślepa kuchnia 
- lokal o powierzchni  użytkowej  poniżej   39,00 m2  

	Uzbrojenie  lokalu :

	Bardzo dobry


	- nowe instalacje lub po remoncie:  elektryczna, wodno –   kanalizacyjna, 
  gazowa oraz   centralnego ogrzewania.

	Dobry
	- sprawnie  działające   instalacje : elektryczna, wodno –   kanalizacyjna,  
   gazowa oraz  ogrzewanie centralne.

	Dostateczny
	- instalacje: elektryczna, wodno - kanalizacyjna,   gazowa oraz  ogrzewanie   centralne     

  – do remontu


 9.  
Określenie wartości rynkowej lokalu nr 6.

9.1.    
procedura szacowania.

           Wartość rynkową własnościowego prawa do lokalu  mieszkalnego dokonano w podejściu porównawczym, metodą  porównywania nieruchomości parami.  Po przeanalizowaniu transakcji zawartych na rynku obrotu nieruchomościami  w Raciborzu stwierdzono, iż  decydujący  wpływ na  wartość lokalu mieszkalnego, mają następujące cechy :

- lokalizacja nieruchomości,

- uzbrojenie –infrastruktura,

- stan techniczny lokalu oraz budynku,

- układ przestrzenny lokalu – funkcjonalność.

W   tabeli   nr 1 ustalono przedział  kwotowy do ustalenia  kwoty  poprawek                  z transakcji przyjętych jako obiekty porównawcze, które odzwierciedlają aktualne ceny rynkowe dla lokali  ( załącznik – zestawienie).  W tabeli nr 2 określono kwotową wielkość poprawek dla poszczególnych cech  nieruchomości.  Przyjęto takie  rodzaje  cech, które mają istotny wpływ na wartość rynkową lokalu wycenianego. W tabeli nr 3 zestawiono parami nieruchomości wyceniane z nieruchomościami  porównywalnymi oraz   dokonano   stosownych   poprawek. Po uśrednieniu określono wartość rynkową 1m2 gruntu, którą następnie pomnożono przez powierzchnię użytkową lokalu, uzyskując tym samym wartość rynkową lokalu mieszkalnego. Po przeanalizowaniu danych z lokalnego rynku obrotu lokalami mieszkalnymi, uzyskano następujące wielkości poprawek:

Tabela nr 1 ustalająca ∆ C  

	Lp.
	Cena maksymalna 1m2
	Cena minimalna 1m2
	Różnica w złotych

	1.
	2.260,00 zł
	1.860,00 zł
	400,00 zł


Tabela nr 2 określająca zakresy kwotowe dla poszczególnych cech rynkowych i ich wag :

	Lp.
	Rodzaj cechy
	Ocena
	(waga cechy)
	Kwota poprawki 
w zł

	1.


	Lokalizacja nieruchomości


	Dostateczna

Dobra

Bardzo dobra
	0 %
12,50
25%
	0,00  
25,00
50,00  

	2.


	Stan techniczny

 nieruchomości
	Dostateczny

Dobry
Bardzo dobry
	0 %
12,50
25%
	0,00  
25,00
50,00

	3.


	Funkcjonalność lokalu


	Dostateczna

Dobra
Bardzo dobra
	0 %
12,50
25%
	0,00  
25,00
50,00

	4.


	Uzbrojenie techniczne


	Dostateczne

Dobre
Bardzo dobre
	0 %
12,50
25%
	0,00  
25,00
50,00   

	
	R a z e m :
	
	100 %
	400,00 zł


9.2. 
Charakterystyka lokalu wycenianego.

	Lp.
	Opis lokalu szacowanego


	Ocena

	1.
	Lokal mieszkalny nr 6, położony w Raciborzu, przy ul. Żorskiej 5, 

- 4 pokoje 
- kuchnia, 

- przedpokój, 

- łazienka, WC.

- balkon
	

	2.
	Powierzchnia użytkowa lokalu mieszkalnego, wynosi : 71,03 m2
	

	3.
	Lokalizacja nieruchomości :
	  dobra

	4.
	Stan techniczny nieruchomości :
	  dobry

	5.
	Funkcjonalność lokalu:
	 dobra

	6.
	Uzbrojenie techniczne : energia elektryczna, woda ciepła i zimna,   kanalizacja sanitarna, centralne ogrzewanie, gaz sieciowy 
	dobre


9.3 
Charakterystyka lokali przyjętych do porównania.

	Lp.
	Opis lokalu porównawczego A


	Ocena

	1.
	Lokal mieszkalny położony w Raciborzu, przy ul. Słowackiego 65/11
- 4 pokoje,

- kuchnia,

- przedpokój,

- łazienka z WC.
	

	2.
	Powierzchnia użytkowa lokalu mieszkalnego, wynosi : 80,79 m2.
	

	3.
	Lokalizacja lokalu
	bardzo dobra

	5.
	Stan techniczny lokalu
	dostateczny

	6.
	Funkcjonalność lokalu
	bardzo dobra

	7.
	Uzbrojenie techniczne :  energia elektryczna, wodociąg, kanalizacja, CO – do remontu
	dostateczne

	8.
	Data transakcji
	25.06.2013 r.

	9.
	Cena m2 pow. użytkowej po uwzględnieniu trendu czasowego    
	1.860,00 zł


	Lp.
	Opis lokalu porównawczego B


	Ocena

	1.
	Lokal mieszkalny położony w Raciborzu,  przy ul. Słowackiego 73/2
- 4pokoje,

- kuchnia,

- przedpokój,

- łazienka z WC.
	

	2.
	Powierzchnia użytkowa lokalu mieszkalnego, wynosi  : 70,80 m2.
	

	3.
	Lokalizacja lokalu
	bardzo dobra

	4.
	Stan techniczny lokalu
	bardzo dobry

	5.
	Funkcjonalność lokalu
	bardzo dobra

	6.
	Uzbrojenie techniczne  :  energia elektryczna, wodociąg, kanalizacja, CO
	bardzo dobre

	7.
	Data transakcji
	13.06.2013 r.

	8.
	Cena m2 pow. użytkowej po uwzględnieniu trendu czasowego    
	2.260,00 zł


	Lp.
	Opis lokalu porównawczego C


	Ocena

	1.
	Lokal mieszkalny położony w Raciborzu, przy ul. Żorskiej 28/4
- 3 pokoje,

- kuchnia,

- przedpokój,

- łazienka z WC.
	

	2.
	Powierzchnia użytkowa lokalu mieszkalnego : 50,30 m2.
	

	3.
	Lokalizacja lokalu
	  dobra

	4.
	Stan techniczny lokalu
	   dobry

	5.
	Funkcjonalność lokalu
	dobra

	6.
	Uzbrojenie techniczne  :  energia elektryczna, wodociąg, kanalizacja, CO
	dobre

	7.
	Data transakcji
	3.07.2013 r.

	8.
	Cena m2 pow. użytkowej po uwzględnieniu trendu czasowego    
	2.000,00 zł


Tabela porównawcza lokalu.

	Lp
	Cechy nieruchomości
	Nieruchomość szacowana
	Nieruchomości porównywane



	
	
	
	A
	popr. 
w zł
	B
	popr.

w zł
	C
	popr.

w zł

	1.
	Data transakcji
	X
	25.06.2013
	
	13.06.2013
	
	3.07.2013
	

	2.


	Cena m2 pow. użytkowej
	X
	1.860,00
	
	2.260,00
	
	2.000,00
	

	3.
	Pow. użyt. lokalu
	71,03m2
	80,79 m2
	
	70,80 m2
	
	50,30m2
	

	4.


	Opis mieszkania


	4 pokoje

kuchnia

łazienka z WC

przedpokój

balkon
	4 pokoje

kuchnia

łazienka

z WC

przedpokój
	
	4 pokoje

kuchnia

łazienka

z WC

przedpokój
	
	3 pokoje

kuchnia

łazienka

z WC

przedpokój
	

	5.
	Lokalizacja nieruchomości
	 dobra


	bardzo  dobra


	-

25,00
	bardzo dobra


	 - 

25,00
	  dobra


	

	6.
	Stan techniczny lokalu
	dobry

	dostateczny

	+
 25,00
	bardzo dobry

	-

25,00 
	  dobry


	 

	7.
	Funkcjonalności 

lokalu
	bardzo dobra


	bardzo dobra


	 
	bardzo dobra


	 
	dobra


	+ 25,00

	8.
	Uzbrojenie lokalu
	dobre

	dostateczne

	+
25,00
	bardzo dobre


	 - 

25,00
	dobre

	

	9.
	Suma poprawek


	X
	
	+ 25,00
	
	- 

75,00  
	
	+ 25,00 

	10


	Wartość poprawiona 
w m2 w zł 
	X
	1.885,00
	
	2.185,00
	
	2.025,00
	

	11
	Wartość rynkowa
 m2 pow. użyt. w zł 
	2.031,67≈
2.032,00
	X
	
	X
	
	x
	


Wartość rynkowa 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu nr 6,  wynosi : 2.032,00 zł

9.4  
Ustalenie wyniku szacowania.

    
Wartość rynkowa spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 6, znajdującego się w budynku wielolokalowym, położonym w Raciborzu przy  ul. Żorskiej 5,  wg. stanu aktualnego,  wynosi :

71,03 m2  x  2.032,00 zł/m2  =  144.332,96 zł  ≈  144.333,00 zł 

słownie: sto czterdzieści cztery tysiące trzysta trzydzieści trzy zł 
10.   
Załączniki. 

Zestawienie danych dotyczących cen transakcyjnych spółdzielczego  własnościowego prawa do lokali mieszkalnych sprzedanych  w latach  2013- 2014 w Raciborzu.
	Lp.
	Data sprzedaży
	Pow.

użyt. budynku
	Cena 1m2 pow. użyt. lokalu 
	Opis  nieruchomości

	1.
	4.10.2013
	36,00
	1.600,00
	Racibórz ul. Kossaka 5/15

	2.
	27.11.2013
	36,50
	1.650,00
	Racibórz  ul. Żorska 67/10

	3.
	4.10.2013
	53,00
	1.700,00
	Racibórz ul. Zamoyskiego 13/16

	4.
	12.09.2013
	35,10
	1.400,00
	Racibórz ul. Chełmońskiego 29/7

	5.
	15.07.2013
	35,01
	2.000,00
	Racibórz ul. Chełmońskiego 29/6

	6.
	25.06.2013
	80,79
	1.860,00
	Racibórz ul. Słowackiego 65/11

	7.
	2.07.2013
	48,10
	1.900,00
	Racibórz ul. Kossaka 63/7

	8.
	4.06.2013
	46,90
	1.730,00
	Racibórz ul. Chełmońskiego 20/8

	9.
	13.06.2013
	70,80
	2.260,00
	Racibórz ul. Słowackiego 73/2

	10.
	4.04.2013
	50,30
	2.240,00
	Racibórz ul. Żorska 28/4

	11.
	3.07.2013
	50,30
	2.000,00
	Racibórz ul. Żorska 28/10
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