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Operat szacunkowy wartosé Spéldzielczego Wlasnosciowego Prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 polozny w budynku nrw budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krola w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w waj. Swigtokrzyskim

P.U. HOLOX S.C.
43-300 Bielsko-Biala, ul. Wilsona 9/1

OPERAT SZACUNKOWY OKRESLAJACY WARTOSC
Spoéidzielczego WlasnosSciowego Prawa do lokalu
mieszkalnego

stanowigcego lokal mieszkalny nr 36, polozony w budynku nr 4 przy
ul. Por. Tadeusza Kroéla w Sandomierzu, w powiecie sandomierskim,
w woj. Swigtokrzyskim

Prawo wlasnosci:

SWPL przystugiwato Panu Janowi Kulaszka s. Jozefa i Heleny, Panu Markowi Kutaszka
s. Jana i Krystyny (data zgonu 06.12.2022r.), Panu Dariuszowi Lukawskiemu s. Stanistawa
1 Krystyny, Panu Krzysztofowi Lukawskiemu s. Stanistawa i Krystyny.

Na podstawie Aktu Po$wiadczenia Dziedziczenia Rep.A. 358/2023 z dnia 17.02.2023r.
spadek po Marku Kutaszka nabyta Zzona Joanna Halina Kutaszka z domu Bogucka ¢. Janusza
1 Haliny oraz cérka Karolina Joanna Kutaszka c. Marka i Joanny po ¥ czeéci.

Zatem SWPL przystuguje Pani Joannie Halinie Kutaszka w 1/16 cze$ci.

Warto$¢ rynkowa SWPL | 264 031 zi

sfownie: dwiescie szesédziesiat cztery tysigce trzydziesci jeden zfotych

Wartosé likwidacyjna SWPL 198 023 zi

sfownie: sto dziewieédziesiqf osiem tysiecy dwadziescia frzy zlote
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Operat szacunkowy wartos¢ spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 polozny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krdla w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w waj. Swigtokrzyskim

P. Joanna Halina Kulaszka posiada udzial 1716 w SWPL
— okreslono wartos¢ udzialu

Wartbéé rynkowa udziatu 1/16 w
SWPL 16 502 zt

stownie: szesnascie tysigcy piecset dwa ziote

Wartos¢ likwidacyjna udzialu 1116w | e R
SWPL R ' b 123762

sfownie: dwanascie tysiscy trzysta siedemdziesigt szes¢ zlotych

mgr inz. Leszek Sporysz
Rzeczoznawea Majatkowy
Uprawnienia panstwowe 116

mgr Matgorzata Jakubiec

Biegly Sgdowy z zakresu wyceny przedsigbiorstw,
analizy ekonomiczno-finansowej,

wyceny warfosci niematerialnych i prawnych,
oraz szacowania mienia ruchomego

Bielsko — Biata, dn. 28.03.2024r.
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Operat szacunkowy wartos¢ spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 polozny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. For. T adeusza Kréla w Sandomierzu,

w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY

Polozenie nieruchomosci

Wojewddztwo - - | swigtokrzyskie
Powiat:" ) sandomierski
mindg - Sandomierz
-Miejscowosé .| Sandomierz

Rodzaj i typ nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci | SWPL

Typ nieruchorosci - | Lokal o charakterze mieszkalnym

Rodzaj wartosci

Rodzaj _wartos’ci o

rynkowej

.. | Lokal nadal bedzie wykorzystywany zgodnie z aktualnym
sposobem uiytkowania.
Okreslono wartos¢ rynkowq oraz warto$é likwidacyjng.

Oznaczenie Ksiegi Wieczystej

Nr Ksigg Wieczystych Dla calej nieruchomosci prowadzona jest

ksigga Wieczysta KW nr KI1S/00080154/1
Dla lokalu prowadzona jest ksigga
wieczysta KW nr KI15/00087660/0

Oznaczenie Sqdu

i Wydziatu Sqd Rejonowy w Sandomierzu V Wydzial
Ksigg Wieczystych

Opis SWPL

Lokal mieszkalny

numer 36 o powierzchni uiythowej 47,60 w’ polotony w  budynku

nr 4 prry ul Por. Tadeusza Krola w Sandomierzu,  powiat sandomierski, wojewodziwo

Swigtokrzyskie.

Lokal miesci sie na I kondygnacji, w budynku wielorodzinnym, w pétnocno zachodniej
czesci Miasta. W bezposrednim sqsiedztwie znajduje sig zabudowa mieszkaniowa jedno
i wielorodzinna. Dostepnosé podstawowych ustug jest na poziomie bardzo dobrym.

Uwarunkowanie

| Na dziatce oznaczonej nr 435/65 potozonej przy ulicy ul. Por. Tadeusza

Krola 4 w Sandomierzu, nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sandomierza

planistyczne .- uchwaf’onego uchwalg nr }.CXV/163/2000 z dnia 24 lfttego 2000 r.
i ochronine - | g poEniejszymi zmianami, dziatha nr 435/65 poloiona jest na terenie
g T | oznaczonym  symbolem  SMW  —  fereny zabudowy  osiedla
| mieszkaniowego ,,Rokitek” funkcja dominujgca — mieszkalnictwo

.| wielorodzinne t ustugami nieucigiliwymi, funkcja uzupelmiajgca —

| ustugi nieucigilive. |

Zakres opracowania okreslono na podstawie Zlecenia z dnia 09.01.2024r.

Zakres wyceny .

| Zakres opracowania okreslono na podstawie zlecenia z dnia 09.01.2024r.

: 5 Zakres obejmuje okreslenia wartosci SWPL oraz udziatu 1/16 w SWPL
| prrystugujgcego Upadiej Joannie Kulaszka
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Operat szacunkowy warte$é spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 pofozny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krola w Sandomierzu,

w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

| Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej { wartosci likwidacyjnej
| SWPL wg stanu na dzient 15.03.2024r. do celéw prowadzenia

| postepowania upadfosciowego Upadlej Joanny Kutaszka, zgodnie

| z prawem upadlosciowym.

Da(v zstotne dla czynnosc; rzeczoznawcy mathkoweoo

Data sporzqdzenm w:vceny

o i .1' D 28.03.2024 x

Data na ktorg okreslono wartasc. przedmzotu- i&jfc'etiy_' s ) 15.03.2024r

“Metoda okreslenia wartosci

.| Wartosé rynkowq okreslono w podejsciu
| porownawezym metodg korygowania ceny sredniej,

Rodzaj wartosci

Wartos¢ rynkowa oraz wartosé likwidacyjna

Warto$é rynkowa SWPL | 264 031 zt

stownie: dwiescie szeSédziesigt cztery tysigee trzydziesci jeden ztotych

Warto$¢ likwidacyjna SWPL _;|; S 198 023 zt

slowme sto dzrewxecdz:esrat osrem tys:gcy dwadz:esc;a trzy zfote

P. Joanna Halina Kulaszka posiada udziat 1/16 w SWPL

- okreslono wartos¢ udzialu

Wartos¢ rynkowa udziatu.1/16 w
SWPL '

16 502 zt

sfownie: szesnaseie tysiecy piecsef dwa zfote

Wartos¢ likwidacyjna -udziatu 1/16 w-

1237621

“sfownie: dwanascie tysiecy trzysta siedem &Zi_eﬁqt szest 'élbify'ch

Podpis i pieczed
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Operat szacunkowy wartod¢ spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 polozny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Kréla w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

SPIS TRESCI
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Operat szacunkowy wartosé spoldzielczego whasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 potozny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krola w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest Spotdzielcze Wiasnosciowe Prawo do Lokalu nr 36
o powierzchni uzytkowej 47,60 m® potozonego w budynku nr 4 przy
ul. Por. Tadeusza Kréla, w miejscowosci Sandomierz, w powiecie
sandomierskim, woj. §wigtokrzyskim. Dla lokalu prowadzona jest ksigga
wieczysta KW nr KI1S/00087660/0.

1.2. Zakres wyceny

Zakres opracowania okre$lono na podstawie zlecenia z dnia 09.01.2024r. Zakres
obejmuje okreslenia wartosci SWPL oraz udziatu 1/16 w SWPL
przystugujacego Upadtej Joannie Kutaszka.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartoSci rynkowej i wartosci likwidacyjne;j
SWPL wg stanu na dzied 15.03.2024r. do celéw prowadzenia postepowania
upadtoéciowego Upadiej Joanny Kutaszka, zgodnie prawem upadiodciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie z dnia 09.01.2024r.

3.2. Podstawa materialno — prawna

Ustawa z dnia 21.08.1997 1. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity
Dz.U. z 2023r. poz. 2029).

Ustawa z doia 23.04.1964r., Kodeks Cywilny Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93 (tekst
jednolity Dz.U. z 20231, poz. 1933).

Ustawa z dnija 28 lutego 2003 r. Prawo upadtodciowe (t,j. Dz. U. z 2023r. poz.
1860).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832).

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — stan aktualny.

3.3. Zrodta danych merytorycznych

o E.Kucharska-Stasiak , Nieruchomo$é a rynek”, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2004, wyd. 11.;
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Operat szacunkowy warto$é spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 poloiny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Kréla w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

A. Hopfer, R. Zrc’abek, S. Zrébek ., Wartos¢ dochodowa nieruchomosei —
Procedury obliczeniowe”, Twiger, Warszawa 2002.

Dane zawarte w ewidencji gruntow,

Zapisy w KW,

Dokumentacja mapowa — mapa ewidencyjna,

Wiasne informacje i analizy monitorowanego rynku nieruchomosci,
Materialy dostarczone przez Zamawiajacego,

Whasna baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci w dyspozycji
rzeczoznawcy majatkowego.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

e Data wyceny SWPL: 28.03.2024r.
¢ Data ogledzin SWPL: 15.02.2024r.
o Data, na ktérg ustalono stan SWPL: 15.03.2024r.
o Data na kiéra ustalono poziom cen: 15.02.2024r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Aktualny odpis z ksiegi wieczyste] dla calej nieruchomosei pozwolil na
ustalenie nastepujacego stanu prawnego:

1. KW nr KI1S8/00080154/1 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Sandomierzu Wydzial V Ksiag Wieczystych

Wiascicielem nieruchomosci gruntowej jest Sandomierska Spétdzielnia
Mieszkaniowa w Sandomierzu, REGON 00048523300000.

W Dziale III - prawa, roszczenia i ograniczenia 1 w Dziale IV — hipoteka
Niniejsza ksigga wieczysta jest wolna od wpisdw. '

2. KW NR KI115/00087660/0 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Sandomierzu Wydzial V Ksiag Wieczystych dla lokalu mieszkalnego
stanowigcego SWPL nr 36 w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Kréla

Typ ksiggi: spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
Dzial I-O —~ oznaczenie nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: 1
Potozenie:
Numer porzadkowy: 1

Consulting -7- www. holox.com.pl




Operat szacunkowy warto§é spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 potoiny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Kréla w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

Wojewodztwo: §wigtokrzyskie

Powiat: Sandomierski

Gmina: Sandomierz M.

Miejscowosc: Sandomierz Lewobrzezny

Lokal

Ulica: Porucznika Tadeusza Krola

Numer budynku: 4

Numer lokalu: 36

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu

Rodzaj 1zby: pokdj

Liczba 1zb: 2

Rodzaj izby: kuchnia

Liczba izb: 1

Rodzaj izby: przedpokdj

Liczba izb: 1

Rodzaj izby: fazienka

Liczba izb: 1

Rodzaj izby: WC

Liczba izb: 1

Opis pomieszczen przynaleznych

Rodzaj pomieszczenia: loggia

Liczba pomieszczen: 1

Rodzaj pomieszczenia: piwnica

Liczba pomieszczen: 1

Kondygnacja: 3,0

Odrebnosc: nie

Obszar: 47,6000 m2

Dzial I-SP — spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: prawo zwiazane z wilasno$ciowym spéldzielczym prawem do
lokalu mieszkalnego

Opis spoidzielni mieszkaniowej

Nazwa spotdzielni mieszkaniowej: Sandomierska Spdidzielnia Mieszkaniowa
Siedziba spdtdzielni mieszkaniowej: Sandomierz ul. Maciejowskiego 17
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Operat szacunkowy wartosé spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal
mieszkalny nr 36 poloiny w budyrku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krdla w Sandomierzu,

w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

Dzial I — wlasnosé

Uprawniony

1. Numer udziatu w prawie: 2
Wielko$é udziatu: 5/ 8

2. Numer udziatu w prawie: 3
Wielko$¢ udziatu: 1/ 8

3. Numer udziatu w prawie: 4
Wielkos¢ udziatu: 1/ 8

4. Numer udziatu w prawie: 5
Wielko$¢ udziatu: 1/ 8

Osoba fizyczna

1. Lista wskazan udziatow w prawe: 2
Imig pierwsze: Jan

Nazwisko: Kutaszka

Imig ojca: Jozef

Imig matki: Helena

PESEL.: 45080204250

2. Lista wskazan udziatow w prawe: 3
Imie pierwsze: Marek

Imig drugie: Jozef

Nazwisko: Kutaszka

Imie ojca: Jan

Imie¢ matki: Krystyna

PESEL: 70031713338

3. Lista wskazan udziatow w prawe: 4
Imig pierwsze: Dariusz

Nazwisko: Lukawski

Imig ojca: Stanistaw

Imie matki: Krystyna

PESEL: 61101213751

4. Lista wskazan udzialow w prawe: 5
Imig pierwsze: Krzysztof

Nazwisko: Lukawski

Imig ojca: Stanistaw

Imie matki: Krystyna

PESEL: 65093006353
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Operat szacunkowy wartosé spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal
mieszkalny nr 36 pofozny w budvnku mr w budynku nr 4 prey ul. Por. Tadeusza Kréig w Sandomierzy,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

Dzia} ITI — prawa, roszczenia i ograniczenia

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

TreS¢ wpisu: ostrzezenie o niezgodnoéci migdzy stanem prawnym
nieruchomodci ujawnionym w niniejszej ksiedze wieczystej a IZECZyWistym
stanem  prawnym przystugujace Joannie Kulaszka, Karolinie Kulaszka
skierowane przeciwko prawu Marka Kulaszka wawnionego  jako
wspdtwiasciciel w niniejszej ksiedze wieczyste;j.

Dzial IV- hipoteka

Numer hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna zwykla

Suma: 62 100,00

Suma stownie: sze$¢dziesiat dwa tysigce sto

Waluta sumy: zt

Rodzaj odsetek: zmienne

Wysokos¢ odsetek: 7,60

Udzial: 1

Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego

Numer wierzytelnoéci: 1

Wierzytelno$¢: hipoteka ustanowiona tytutem zabezpieczenia splaty kapitatu
kredytu udzielonego umowa kredytowa nr u/00006638791/0002/2009/4900
Termin zaplaty: 2035-12-10

Inne informacje: kredyt udzielony Joannie i Markowi Kutaszka

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawna
Nazwa: Bank Gospodarki Zywnoéciowej S.A.

Siedziba: Warszawa

Numer hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna kaucyjna
Suma: 31 050,00

Suma stownie: trzydziesci jeden tysigey piecdziesiat
Waluta sumy: zt

Odsetki

Rodzaj odsetek: zmienne

Wysokosé odsetek: 7,60

Udziat: 1

Oznaczenie wierzytelnoéci i stosunku prawnego
Numer wierzytelnosci: 1
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Operat szacunkowy wartosé spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal
mieszkalny nr 36 potozny w budynku nr w budynku nr 4 prey ul. Por. Tadeusza Kréla w Sandomierzu,
w powlecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

Wierzytelno$¢é: hipoteka ustanowiona tytutem zabezpieczenia splaty naleznoséci
ubocznych od kredytu udzielonego umowa kredytowa or
U/00006638791/0002/2009/4900

Termin zaptaty: 2035-12-10

Inne informacje: kredyt udzielony Joannie i Markowi Kutaszka

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna
Nazwa: Bank Gospodarki Zywno$ciowe;j S.A.

Siedziba: Warszawa

5.2, Opis nieruchomosci

5.2.1. Polozenie nieruchomosci

Lokal mieszkalny nr 36 potozony na 3 kondygnacji, w budynky mieszkalnym nr
4 przy ul. Por. Tadeusza Krola, w zachodniej cze§ci Miasta. Nieruchomo$é
potozona jest w odlegtoéci 100 - 500 m od punktéw handlowo-ushugowych.
W bezposrednim sasiedztwie znajduje sie zabudowa osiedlowa, jedno
i wielorodzinna. Dostepnogé podstawowych ustug jest na poziomie dobrym.

__ Ponizgj a braguje lokalizacje nieruchomosci na tle miejscowosei.

http:/fmapy.geopo. vl
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Operat szacunkowy wartosé spotdeielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 potozny w budynku nr w budynku nr 4 proy ul. Por. Tadeusza Kréia w Sandomierzu,
W powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

5.2.2. Opis lokalu mieszkalnego

Lokal mieszkalny nr 36 potozony jest w budynky nr 4, przy ul. Por. Tadeusza
krdla.

Opis techniczny budynku

Wg informacji SSM budynek zostat oddany do uzytku w dnig 27.11.1970 .
Jest to obiekt ocieplony supremg (phyta WiOrowo-cementowa).

Budynek pigciokondygnacyjny.
Instalacje wewnetrzne: uzbrojenie pehe.

Opis lokalu mieszkalnego nr 36

Lokal mieszkalny nr 36 polozony jest na 3 kondygnacji w budynku
piqciokondygnacyjnym. Sklada sie z dwéch pokoi, kuchni, przedpokoju tazienki
z WC oraz loggi i piwnicy o powierzchni uzytkowej 47,60 m?. Wyposazony jest
W podstawowe instalacje.

Stan techniczny lokahu Jest $redni. Standard wykoniczenia $redni: na podtogach
w kuchni i w lazience terakota na Scianach phytki, w pokojach farby emulsyjne,
na podtogach panele.

5.3. Przeznaczenie w planie miejsco wym

Na dzialce Oznaczonej nr 435/65 potozonej przy ulicy ul. Por, Tadeusza Kréla 4
W  Sandomierzu, nie obowiazuje miej scowy plan  zagospodarowania
brzestrzennego.  Zgodnie ze  Studium uwarunkowan i kierunkéw

XXV/163/2000 z dnia 24 lutego 2000 r. z pézniejszymi zmianami: zmiang I-
etap, uchwalong uchwata nr XI/83/2007 z dnia 4 lipca 2007 r., I-zmiang
uchwalong uchwala nr XII/ 101/2007 z dnja 29 sierpnia 2007 r., zmiang Il-etap,
uchwalong uchwalg nr X1/344/2009 Rady Miasta Sandomierza » dnia 28
pazdziernika 2009 r. oraz zmiana nr 4 uchwalong uchwala nr XL1/419/2014
zdnia 25 czerwca 2014 I., zmiang nr 3, przyjeta zostata uchwatlg nr
XX1/256/2020 Rady Miasta Sandomierza dziatka nr 435/65 polozona jest na
terenie  oznaczonym symbolem SMW _ tereny zabudowy osiedla
mieszkaniowego  , Rokitek” funkcja dominujaca mieszkalnictwo
wielorodzinne z ushigami nieuciazliwymi, funkcja uzupelniajaca — ushigi
nieucigzliwe.
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Operat szacunkowy warto$é spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 polozny w budywku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krdlaw Sandomierzu,
w powiecie sandomiersikim, w woj. Swigtokrzyskim

Fragment rysunku studium

ré&%o &pspo.e pa.net/
6. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
Stan i stopien rogwoju rynku

Rodzaj rynku. Analiza dotyczy rynku lokali mieszkalnych.
Okres badania rynku od 24 miesigcy do dnia wyceny.

Do poréwnan wybrano lokale sprzedane w ciagu ostatnich dwoch lat od daty
wyceny.

Obszar rynku.| Rozpatrywany jest rynek lokali mieszkalnych,

potozonych w miejscowosci Sandomierz, w okolicach
najbardziej podobnych cechami do wycenianej nieruchomosci.

Charakterystyka rynku nieruchomosci:

Wojewédztwo  swietokrzyskie — jednostka podzialu administracyjnego
w potudniowej cze$ci centralnej Polski. Wojewddztwo obejmuje obszar
11 710,50 km? i zamieszkuje je 1,25 mln os6b. Jest jednym z 16 wojewodztw
utworzonych w 1999 r. W przyblizeniu obejmuje wigksza czeS¢ obszaru
dawnego wojewddztwa kieleckiego, czeS¢ tarnobrzeskiego (powiaty opatowski,
sandomierski 1 staszowski) oraz skrawki radomskiego, piotrkowskiego
i czestochowskiego. Wojewddztwo $wietokrzyskie ma charakter przemystowo-
rolniczy. Wystepuje tutaj wyrazny podziat na przemystowa pdinoc i rolnicze
poludnie. Wigkszoé¢ oérodkéw miejskich znajduje sig na terenie dawnego
Staropolskiego Okregu Przemyslowego, skupiajac znaczna W skali
wojewddztwa liczbe miejsc pracy w przemy$le. Podstawowymi bogactwami
naturalnymi wojewodztwa sg kopaliny mineralne; poktady kamienia gipsowego
naleza do najbogatszych w Europie. W 2012 $§wigtokrzyska produkcja wapna
stanowila 56,3% produkcji kraju, za§ produkcja kruszywa mineralnego
lamanego — 24,6%. Wojewddztwo jest réwniez potentatem w produkceji
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Operat szacunkowy warto$é spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 potozny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Kréla w Sandomierzy,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swietokrzysiim

cementu. W trzech cementowniach zlokalizowanych na jego terenie (Ozaréw,
Matogoszez, Nowiny) W przygotowanym przez tygodnik »Polityka” rankingu
500 najwiekszych polskich firm za 2012, znalazto si¢ 14 przedsiebiorstw
majacych swoja siedzibe w wojewddztwie $wigtokrzyskim, w tym siedem
w Kielcach. Specjalna Strefa Ekonomiczna Starachowice, ktéra powstata
w 1997, obejmuje tereny 10 miast i gmin wojewédztwa swigtokrzyskiego.

Powiat sandomierski - powiat w Polsce (wojew6dztwo swigtokrzyskie),
utworzony w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej. Jego siedziba jest
miasto Sandomierz.

W sktad powiatu wchodza:

gminy miejskie: Sandomierz

gminy miejsko-wiejskie: Klimontéw, Koprzywnica, Zawichost

gminy wigjskie: Dwikozy, Loniéw, Obrazéw, Samborzec, Wilczyce
miasta: Klimontéw, Koprzywnica, Sandomierz, Zawichost

Powiat sandomierski graniczy z dwoma powiatami wojewddztwa
Swigtokrzyskiego: staszowskim i opatowskim, z jednym powiatem
wojewddztwa lubelskiego: krasnickim oraz z powiatami: stalowowolskim,
tarnobrzeskim i miastem Tarnobrzeg znajdujacymi sie w wojew6dztwie
podkarpackim.

Wedlug danych z 30 czerwca 2020 roku powiat zamieszkiwato 76 736 0séb.

Sandomierz— miasto w - wojewddztwie §wictokrzyskim, w powiecie
sandomierskim, potozone nad Wisla, na siedmiu wzgérzach (stad nazywane
czasem ,malym Rzymem”). Sandomierz jest usytuowany na Nizinie
Nadwislanskiej i rozciaga si¢ od Wyzyny Sandomierskiej po Réwnine
Tarnobrzeska, Wickszo$¢ zabudowy wraz z historycznym centrum, uznanym
w 2017 za pomnik historii, potozona jest na lewym brzegu Wisly,
a przemystlowa cze$¢, zwana Nadbrzeziem, lezy przy prawym brzegu,
w Kotlinie Sandomierskiej, graniczac z Tarnobrzegiem.

Przez miasto przebiegaja szlaki turystyczne: cysterski, $w. Jakuba, Via
Jagiellonica, Architektury Drewnianej oraz Wschodni Szlak Rowerowy Green
Velo.

Historycznie potozony jest w Matopolsce, gléwne miasto dawnej ziemi
sandomierskiej, nastepnie wojewddztwa sandomierskiego. Miasto krélewskie w
powiecie sandomierskim wojew6dztwa sandomierskiego w drugiej potowie XVI
wieku. W czasach Rzeczypospolitej Obojga Narodéw w Sandomierzu miescita

si¢ kasa szafarzy podatkéw dla Matopolski. Sandomierz uzyskat prawo sktadu w
1286 roku
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Operat szacunkowy warto§é spétdzielezego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal
mieszkalny nr 36 potoiny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Kréla w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokr=yskim

Wybor danych w procesie wyceny

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano rynek SWPL na przestrzeni

ostatnich 12 miesiecy do daty wyceny, w zakresie cen lokali mieszkalnych
(SWPL).

Pod uwage wzigto transakcje dotyczace SWPL o podobnych walorach
lokalizacyjnych i standardzie techniczno — uzytkowym.
Badaniem objeto:

* Informacje uzyskane z biur nieruchomosci,

e  Wlasna baze danych.

Stopieni przystosowalnosci nieruchomosci do uwarunkowari rynku

Analiz¢ dokonano w zakresie cen lokali mieszkalnych.

W wyniku analizy ustalono, ze ceny lokali mieszkalnych SWPL na badanym
rynku wahaja sig od 4 300 zZtm? do 6 945 z¥/m?. Najwyzsze ceny osiagaja lokale
potozone blisko centrum miejscowosci, na pierwszym pigtrze w niskich
budynkach wielorodzinnych, z wygodnym parkingiem. Najnizsze ceny osiagaja
lokale na obrzezach miejscowosci, potozone na wysokich pigtrach badz parterze
budynkdw.
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Operat szacunkowy wartosé spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 polozny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krola w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

7. OSZACOWANIE WARTOSCI

7.1. Metodologia wyceny w podejsciu poréwnawczym

Wycene nieruchomo$ci przeprowadzono w podej$ciu poréwnawczym przy
zastosowaniu metody korygowania ceny $rednie;j.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, cyt.:

Art. 133. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okreSleniu wartosci wnieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen na wskutek uphywu czasu. Podej$cie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny
nieruchomoéci stanowi m.in.:

§ 4. Przy stosowaniu podejScia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgeef przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

§ 3. I Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajgcym date, na ktorq okresla sig warto$é nieruchomosci. Przyjecie
dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala si¢ wykorzystujge wszelkie, niezbgdne i dostepne
dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogg to
byé w szczegdlnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci
prowadzonych przez starvostow, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci,
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrofenia terenu oraz informacje pochodzgce z ogledzin
nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
warunkéw zawarcia transakcfi, a takie cech tych nieruchomosci ocenia sie mozliwosé
przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbidr nieruchomosci
podoebnych stanowigcy podstawe wyceny. (...)

§ 7. W podejSciu pordwnawczym stosuje sig meiode pordwmywania parami, metodg
korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznef rynku. (...)

2. Przy metodzie korygowania ceny Sredmiej do pordwnah przyimuje sig co najmnief
kilkanascie nieruchomosci podobnych, kiére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
kiérych znane sq cenmy tramsakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zhiorze stanowigeym podstawg wyceny wspdtczynnikami
korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetef
skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem polozenia ceny Sredniej
w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.
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Operat szacunkowy wartosé¢ spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nr 36 polozny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Kréla w Sandomierzu,

w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej:

1.

2.
3.

h

Utworzenie zbioru nieruchomo$ci podobnych o znanych cenach
transakcyjnych i cechach, stanowiacego podstawg wyceny
Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny

Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposdb zasadniczy
na zrdéznicowanie cen na rynku nieruchomosct

Ocena wielkoSci wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie
cen transakcyjnych

. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych
. Charakterystyka wycenianej nieruchomoéci z przedstawieniem jej ocen

w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych
Obliczenie ceny $redniej (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych,

stanowiacego podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin)
i ceny maksymalnej (Cmax)

. Podanie charakterystyki nieruchomo$ci o cenie minimalnej (Cmin)

i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich
ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych

Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gérnej granicy [Cmax/Csr] sumy
wspdlczynnikow korygujacych oraz obliczenie zakresow
wspdiczynnikow korygujacych dla poszezegdlnych cech rynkowych

10.Okreslenie wielkosci wspdlczynnikéw korygujacych, wynikajacych

Z ocen wycenianej, nieruchomo$ci z uwzglednieniem okreslonych granic
i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin , Cmax].

11.0bliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomo$ci wedhig

formuty:
n
W=C,.>u;
1=1
gdzie:

u;— wartos¢ i-tego wspdtczynnika korygujacego,
n — liczba wspéiczynnikéw korygujacych

12.0kreSlenie wartodci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu

warto$ci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m, ,powierzchni
gruntu, budynku czy lokalu).

Na podstawie istniejacego rynku nieruchomosci, ustalenie poszczegélnych
atrybutéw cenotworczych oraz ich wag, na podstawie notowanych w aktach
notarialnych transakcji, nie byto mozliwe. W zwiazku z powyzszym, atrybuty
oraz ich wagi okre§lone zostaty na podstawie badania preferencji potencjalnych
nabywcOw nieruchomosci.
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Operat szacunkowy wartosé spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal
mieszkalny nr 36 polozny w budynku nr w budyrku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krola w Sandomierzy,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swietokrzyskim

7.2 Informacje wstepne

Przeprowadzono analize rynku SWPL o charakterze mieszkalnym znajdujacych
sie w banku danych rzeczoznawcy. W okresie monitorowania rynku wybrano
transakcje sprzedazy najbardziej podobnych do wycenianego.

71.3. Charakterystyka obiektow porownawczych

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastgpujaca charakterystyke rynku w ramach
poszczegolnych cech rynkowych:

Lokalizacja Dobra Nieruchomosé poiozéna blisko centrum miasta, w sasiedztwic niskigj
zabudowy mieszkantowej wielorodzinnej 1 ushugowej, z dobrym dojazdem
i wyvodnym parkmglem Ba.rdzo dobra dostqpnosc usl‘ug

Zla Nieruchomo$¢ potozona daleko od centrum miasta, problerﬁy
Z parkowamem dostepnosc ustug na poziomie niskim.
1 i orodzmny, nlskl (do4 pnzt S

budynku

Budynek mieszkalny w1elorodzmny w sredmm stame techmcznym,

$rednim standardzie wykonczenia.

Budynek 1meszka1ny “wiglorodZinny,iduza® liczba ilokaliy |

S . S | w Sfednim stanie technicznyim, niskiny standardsie ‘wykonczeni

Stan techniczny lokalu Dobry Lokal mieszkalny po remoncie, stan techniczny bardzo dobry

2 Srednil - [ Lokl mieszkalny po czesiowym remoncie; star techiiczny redni o
Zty Lokal mieszkalny w zlym stanie technicznym, wymagajacy remontu

kap:talnego

 Standard wykoriczenia '

Standard wykonczenia $redni: stolarka okienna nowego typu posadzk1 z
paneli podtogowych 1 ptytek ceramicznych, urzadzenia sanitarne, armatura
{anenkowa 1 kuchenna sred:uey Jakosc:

Funkcjonalnosé i pigtro Dobra Lokal polozony naI Tub IT plf;trze pomieszezenia duze i ustawne, kuchnia .
z oknem, duZa lazienka, oddzielne wc; ckspozycja potudniowa Tub
zachodma, lokai ma}y do 30 m" _

Zia Lokal potozony na parterze Tub powyzej IV pigtra, ekspozyqa pol'nocna'
lub wschodnia, funkcjonalnod¢ niska: pomieszezenia w amfiladzie,
kuchnia bez okna, mala tazienka; lokal o powierzchni uzytkowej powyzej

40m?
Ustalono, iz wagi cech w prezentuja si¢ w nastepujacy sposdb:
Lokalizacja: 30%
Stan techniczny i standard budynku: 25%
Stan techniczny lokalu: 20%
Standard wykonczenia lokalu: 15%
Funkcjonalno§é i pietro: 10%
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Operat szacunkowy warto$é spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowiqcego lokal
mieszkalny nr 36 polozny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krdla w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w wof. Swigtokrzyskim

7.4. Analiza transakcji przyjetych do poréwnan

Tabela 1 Zestawienie powierzchni i cen transakeyjnych przyjetych do poréwnan SWPL
(lokale mieszkalne)

Nr Lokalizacja " ot s 5 Powierzchnia

et notarial Cena Cena 1 m2
nierushomosel Data transakeji | Pofozenie ipigtro | A Ay (m2) (zf ena [c]

Cena T m2
skorygowana
oz

1 Sandomierz, Maciejewskiego =71l o 112023031411 pigtro’; S AN 372023 o
Sandomierz, ?ﬂk]ewsklego O 2028 .07 pletro: ANBOT2023
Sandoimisrz, Matigjewskieg 2 - 2023.05,08) Npletro : AN1125/’2023 2

7 1200.800.00 416667 4
'260__0004(_)0 585217
* 200000.00 806061

Sandomierz, Madiejewskiega': <1 117 2023:06.02 IV pletro ANA498/2003 i 20 000 4583.33]
.. |Sandomierz, Maciejéwskiegs . - 2023.00.08[ IV pigtro 0 ANB30212023 i) - 280 000.00/ 5 936.07| i
Sandurmerz, Mlcknewlcz.a £ 2023.00.27|IV pietra 1 AN 2853028 ] {7220 000,00 5188.68)  5270.31
Sand Stowackiegs - -:2023.10.08| IV piegro ™ ANZTTTIR08 T270'000:00) gosr42] 615613
Sandotnierz, Giesli .0 © 2023.10.23] 1V pigwo: AN 18682028 T 284°000.00 5121.95[ - 5190.21
Sandomicrz, Maciejewskiego 7 2023.11.08[ 1V pigrs AN 321712023 £ 370°000.00 51001 5760.52]
| Sandomierz, Zohdewskiegs ;1 1 9093:42.07| parter | AN 353312028 LTI 194'616.00) 4 149,69 4187.81
Sandormierz, Ftkiewskiego” = | L B0pe 2 4] piero T AN 12049/2028 ) i 0315 000.00 6 847.83 6 906.13]
Srednia cena transakeii 5 35222} 5 454.08]

Przyjeto Srednioroczny wzrost cen na rynku SWPL o charakterze mieszkalnym
na poziomie 3%.

Na podstawie powyzszej TABELI oraz WYKRESU przyjeto nastepujace dane
wyjsciowe:

Cy — $rednia cena 1 m? powierzchni okre§lona na podstawie prébki
reprezentatywnej o liczebno$ci n= 11 wynosi 5 454,05 zt/m*

Crin- cena minimalna w prébee wynosi 4 187,61 zb/m?

Cumax — cena maksymalna w prébee wynosi 6 906,13 zt/m?

Granice wspdtczynnikéow korygujacych wynosza:

Crin/Ce = 0,768 Crax/Ce=1,266

Wspdtczynnik korekeyjny K= 1

Tabela 2 Charakterystyka nieruchomos$ci wykorzystanych do poréwnan

Charakterystyka L L
1 Nieruchomosé -
SN Nleruchomosc
iernchomosé | ionajwyzszej
et i .o_na]mzsze] cenie | Y
el e e S T J :transakeyjnej:
1: | Lokalizacja Srednia Dobra Dobra
.| Stan techniczny i standard Sredni 7Yy Dobry
" | budynku
- | Stan techniczny lokalu Sredni Dobry Dobry
4. Standard wykoniczenia lokalu Srednie Srednie Dobre
| Funkcjonalno$ 1 pietro Srednia Srednia Dobra
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Operat szacunkowy warto$¢ spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal
mieszkalny nr 36 polozny w budynku v w budynku nr 4 przy wl. Por. Tadeusza Krdlaw Sandomierzy,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

Opis lokalu o najniiszej cenie transakcyjnej
Lokal mieszkalny potozony na 4 pigtrze, o powierzchni uzytkowej 46,90 m?,

o Srednim

standardzie wykonczenia,

w

srednim

stanie techmicznym.

Funkcjonalno$¢ lokalu $rednia, lokal raczej do remontu. Polozony w strefie
posredniej miasta. Dostepno$é ustug $rednia, problemy z parkowaniem.

Opis lokalu 0 najwyzszej cenie transakcyjnej

Lokal mieszkalny potozony o powierzchni uzytkowej 46,00 m? polozony
na I pigtrze w niskim budynku wielorodzinnym. Funkcjonalnos¢ lokalu dobra,
lokal w dobrym stanie technicznym 1 dobrym standardzie wykonczenia.
Nieruchomo$é potozona blisko centrum miejscowosci z wygodnym dojazdem
1 mozliwoscia parkowania. Bardzo dobra dostgpnos¢ ustug.

7.5. Oszacowanie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego (SWPL)

Tabela 3 Okreslenie wartoSci rynkowej SWPL metoda korvgowania ceny Sredniej

Lp.

Rodzaj cechy Waga cachy

w %

Zakres wspdfcz.

Szacowane
SWEL

Dalny

Sorny

Qcena cechy

Lokalizacja

drednia . ..

Wspdtez. Ui

0230

I

Stan techniczny i fard budynkis

o.@il '

- ferednt

53T

B

Stan fechniczny lokaly

$redni

70

R

0.253]

0.203]

Standard wykonczenia lokalu

. 1§

~0.145]

§rednie

" 0.180]

{.153]

Funicjonalnosé | pigtro

£rednia

10)

0.077]

0.127

0.102]

100]

1

Wisp. korakeyiny

1

Wartosé 1m2 poprawiona [zt}

5546.87 74

mieszkalnego (m2)

Powiorzehnia uzytkowa lekalu

4760

|Wartosé nmkowa SWPL.

264 031 zf]

Wartosé rynkowa spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu stanowiaea lokal
mieszkalny nr 36, przy ul. Por. Tadeusza Kréla 4 w miejscowo$ci Sandomierz wynosi:

264 031 z1

Stownie: dwiescie szesédziesigt cztery tysigce trzydziesci jeden zlotych
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Operat szacunkowy warto$é spdldzielezego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal
mieszkalny nr 36 potoiny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krdla w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

8. 0SZACOWANIE RYNKOWEJ WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

Rynkowa warto$§¢ likwidacyjna zaktada wspdtezynnik uplynnienia, ktory
ujmuje w sobie potrzebe natychmiastowej sprzedazy pomniejszajac warto$c
rynkowg skladnikow majatkowych. W tym przypadku przyjgto wspélezynnik
uplynnienia w wysokosci 0,75 dla wartoéci nieruchomosci. Przeanalizowano
rynek nieruchomoéci z bazy rzeczoznawcy majatkowego. W okresie
lat 2022-03.2024 przeanalizowano posiadane dla tego celu akty notarialne z
calej Polski, w ktérych pordwnano stosunek sprzedazy lokali podobnego typu
na wolnym rynku, przy odpowiednim wyeksponowaniu nieruchomos$ci oraz
ceny sprzedazy lokali podobnego typu, przy sprzedazy wymuszong)
(natychmiastowej). Uzyskano w ten sposdb najbardziej wiarygodny
wspolczynnik i1 skorygowano nim wyceniany lokal.

Powierzchnia uzytkowa lokalu
mieszkalhego (m2) 47.60

Wartos¢ rynkowa SWPL 264 031 z¢

slownie: dwiescie szeéédziesigt cztery tysigce trzydziesci jeden ziotych

Warto$¢ likwidacyjna SWPL L 198023z

_sfownie: sto dziewieédziesiat .'_o'si'em' tj}Sigcy'dwadzieécia trzy ziote
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Operat szacunkowy wartosé spoldzielczego wlasnosciowegoe prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal
mieszkalny nr 36 potoiny w budynku nr w budyniu nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krola w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

9. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGO WYCENY

Wycene sporzadzono wg stanu na dzien 15.03.2024r. Przedmiotowy lokal
usytuowany jest w dos¢ atrakcyjnym migjscu jest w Srednim stanie
technicznym. Uzyskany wynik odno$nie ceny miesci si¢ w Srednigj wartosci
lokali wystepujacych na regionalnym rynku nieruchomosei.

Joanna Halina Kulaszka posiada udziatl 1/16 w SWPL, okreslono zatem warto§¢
udziatu.

Wartos¢ rynkowa udziatu
1/16 w nieruchomosci 16 502 zi

sfownie: szesnascie tysiecy pieésef dwa zfote

Wartosé likwidacyjna - - ] =0
nieruchomosci. = -~ - ] 0 12'376 2t

stownie: dwanascie tysigcy trzysta siedemdziesiat
o : - szedé¢ ziotych
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Operat szacunkowy wartosé spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal
mieszkalny ny 36 potozny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krdla w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

10. WPLYW SPRZEDAZY W POSTEPOWANIU UPADLOSCIOWYM
NA PRAWA | ROSZCZENIA UJAWNIONE W DZIALE Il | IV KSIEGI
WIECZYSTEJ

Zgodnie z ustawa z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadlosciowe cyt.:

Art. 319.

4. Jezeli sktadniki przedsiebiorstwa sq obcigzone hipotekq, zastawem, zastawem rejestrowym,
zastawem skarbowym, hipotekq morskq lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw
i roszczen osobistych, w oszacowaniu naleZy oddzielnie podac, ktore z tych praw pozostajg
w mocy po sprzedazy, a takze ich wartos$é oraz warto$é sktadnikow nimi obcigzonych oraz
stosunek wartosci poszczegdlnych sktadnikow obcigzonych do wartosci przedsigbiorsiwa.

Art. 320.

3. Przy sprzedazy nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego, spitdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu oraz statku morskiego wpisanego do rejestru okretowego,
przepisy art. 319 stosuje sig odpowiednio.

Art. 313.

1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadiosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej.
Nabywea sktadnikow masy upadiosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadiego,
takze powstate po ogloszeniu upadlosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw I roszczeh osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub niewjawnionych w ten sposéh, lecz
zgloszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. I pkt 5. W miejsce
prawa, kiére wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa
z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigionej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg do wykreSlenia praw, ktére wygashy na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawqg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

W dziale III niniejszej Ksiegi Wieczystej widnieja nastepujace wpisy:

Dzial I1II — prawa, roszczenia 1 ograniczenia

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tre§¢ wpisu: ostrzezenie o niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomo$ci
ujawnionym w niniejszej ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
przystugujace Joannie Kulaszka, Karolinie Kulaszka skierowane przeciwko prawu
Marka Kutaszka uyjawnionego jako wspotwlasciciel w ninigjszej ksiedze wieczystej.
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Operat szacunkowy warto$é spitdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal
mieszkalny nr 36 poloiny w budynky nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krola w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, W woj. Swigtokrzyskim

W dziale IV ninigjszej Ksiegi Wieczystej widnieja nastepujace wpisy:
Dzial IV- hipoteka

Numer hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna zwylkda

Suma: 62 100,00

Suma stownie: szesédziesiat dwa tysiace sto

Waluta sumy: zt

Rodzaj odsetek: zmienne

Wysokos¢ odsetek: 7,60

Udzial: 1

Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego

Numer wierzytelnosci: 1

Wierzytelnosé: hipoteka ustanowiona tytutem zabezpieczenia splaty kapitatu kredytu
udzielonego umowa kredytowa nr w00006638791/0002/2009/4900
Termin zaptaty: 2035-12-10

Inne informacje: kredyt udzielony Joannie i Markowi Kutaszka

Tnna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna,
Nazwa: Bank Gospodarki Zywno$ciowej S.A.

Siedziba: Warszawa

Numer hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna kaucyina

Suma: 31 050,00

Suma stownie: trzydziesci jeden tysiecy piecdziesiat

Waluta sumy: zt

Odsetki

Rodzaj odsetek: zmienne

Wysoko$¢ odsetek: 7,60

Udzial: 1

Oznaczenie wierzytelnodci i stosunku prawnego

Numer wierzytelno$ci: 1

Wierzytelnoéé: hipoteka ustanowiona tytutem zabezpieczenia splaty naleznosci
ubocznych od kredytu udzielonego umowa kredytowa nr
U/00006638791/0002/2009/4900

Termin zaptaty: 2035-12-10

Inne informacje: kredyt udzielony Joannie i Markowi Kutaszka

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna
Nazwa: Bank Gospodarki Zywno$ciowej S.A.

Siedziba: Warszawa

Wpisy w dziatach I 1 IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla wycenianej
nieruchomoéci wygasng po sprzedazy.
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Operat szacunkowy warto§é spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal

mieszkalny nr 36 poloiny w budywnku nr w budynku nr 4 pray ul. Por. Tadeusza Kréla w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim

11. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

1.

2.

(9}

Wartosei powyzsze okreSlone zostaly wedlug cen na dziefi wyceny
oraz wedtug stanu na dzieh wizji lokalnej.

Upadla jest osoba fizyczng nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej, zatem
warto$é rynkowa okre$lona operatem jest wartoscia brutto.

. Okre§lona warto§¢ rynkowa moze stuzy¢ jako podstawa do negocjacji

w trakcie podejmowania czynnoéci cywilno-prawnych.

Okre§lona operatem warto§¢ w pelni uwzglednia stan faktyczny 1 prawny
lokalu zastany w trakcie jego sporzadzania.

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami.

Zaklada sie, ze autorowi operatu dostarczono wszystkie znane okolicznosci,
mogace mieé wplyw na wyceniana wartoS¢ - autor nie ponosi
odpowiedzialnoéci za wady prawa, ktérych nie moégt stwierdzi¢ w trakcie
ogledzin, ani na podstawie dostarczonych dokumentdw

Autor zastrzega sobie prawo wyrazenia zgody na publikacje Iub ujawnienie
jego treSci w celu innym niz okre§lonym w operacie.

. Operat zostal wykonany w trzech oryginalnie podpisanych egzemplarzach,

dwa egzemplarze otrzymuje Zleceniodawca, jeden egzemplarz zostaje
zachowany w P.U. HOLOX.

Czynno$ci zwiazane z oceng stanu technicznego nie stanowia ekspertyzy
techniczne;j.
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Operat szacunkowy wartosé spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigeego lokal
mieszkalny nir 36 potoiny w budynku nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Krdlaw Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim
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(lokale MIESZKAINE) .....coucvrerearierrirririe st b s 19

Tabela 2 Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do porownan........ccooeeeeene 19

Tabela 3 Okreslenie wartosci rynkowej SWPL metoda korygowania ceny Sredniej
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Operat szacunkowy wartos¢ spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal
mieszkalny nr 36 polosny w budynky nr w budynku nr 4 przy ul. Por. Tadeusza Kréla w Sandomierzu,
w powiecie sandomierskim, w woj. Swigtokrzyskim
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Operat szacunkowy wartosé spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego lokal

mieszkalny nr 36 pofoiny w budynku rr w bu

dynkuy nr 4 prey ul. Por. Tadeusza Kréla w Sandomierzu,
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