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4. Stan przedmiotu wyceny

4.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci jest uregulowany.
W rejestrze gruntdéw prowadzonym przez Miasto Zabrze. przedmiotowa nieruchomo$é eruntowa.
na ktoérej posadowiono budynek z wycenianym lokalem mieszkalnym oznaczona jest

nastepujaco:

Wojewodztwo: slaskie

Jednostka ewidencyjna: M. Zabrze

Obrgb: Zaborze

Numer dziatki: 805/210

Powierzchnia: 1363 m?

Wiasnosé: G.S.M. ,,Luiza”, Osoby Fizyczne

Oznaczenie nieruchomosci
Zabrze, ul. $w. Malgorzaty Lokal mieszkalny nr 7 polozony na Il pietrze, o powierzchni
uzytkowej 65,85 m? (3 pokoje, kuchnia, przedpokéj, tazienka, WC) usytuowany w budynku nr 5.

Ksi¢ga wieczysta (zalacznik nr 4 do wyceny)

Dla wycenianej nieruchomosci urzadzona jest ksiega wieczysta nr GL17/00051143/9,
prowadzona przez Sad Rejonowy w Zabrzu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.
Dzial I-O - Oznaczenie nieruchomog$ci

Zabrze, Zaborze, ul. §w. Malgorzaty 5, 7;

Dzialka nr 805/210 o powierzchni 0,1363 ha;

Budynki: $w. Malgorzaty 5, 7 — budynek mieszkalny o powierzchni 856,40 m?.
Dzial I-SP — Spis praw zwiazanych z wlasnos$cia

Brak wpisow.

Dzial IT — Wlasnos¢

Wiasnosé: G.S.M. ,,Luiza”, Osoby Fizyczne

Dzial II1 - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Roszczenie o oplate przeksztatceniows.

Dzial IV - Hipoteka

Brak wpisow.

Wielkos¢ charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci

Zabrze liczy ok. 174 tysiecy mieszkaficow. Rejon posiada wysoki stopiefi zurbanizowania.
Zabrze jest jednym z wigkszych miast konurbacji §laskiej. Miasto ma charakter przemystowy.
Zlokalizowane sa tu zaklady wydobywcze, przemystowe, przetworcze i wiele innych.

W ostatnich latach Zabrze stopniowo odchodzito od gérnictwa w strone przemysty chemicznego,
przetworczego, budownictwa oraz przemyshu technologii inteligentnych.

4.2. Stan techniczno-uzytkowy

Opis gruntu
- powierzchnia: 1363 m?,

- ksztalt regularny, teren plaski,

- dziatka lezy blisko DTS o wysokim natezeniu ruchu, bezposredni dostep do ul. Malgorzaty,
- uzbrojenie dziatki — sieci: elektroenergetyczna, wodno — kanalizacyjna, gazowa,

- okolica jest dobrze zagospodarowana, dobrze skomunikowana,

Okreslenie warto$ci rynkowej spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 7 o
powierzchni 65,85 m’, usytuowanego w budynku polozonym przy ul. §w. Malgorzaty 5 w Zabrzu.



Rzeczoznawcea Majatkowy Krzysztof Matuszek, 41-809 Zabrze, ul. Sikorskiego 121, tel. 609 616 915

- bezposrednie sasiedztwo nieruchomodci stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, w
bliskiej odlegtosci znajduja sie budynki handlowe, ustugowe i o$wiaty.

Opis budvnku

- technologia — tradycyjna,

- rok budowy: lata 50-te,

- III kondygnacyjny,

- ocieplenie — brak,

- stropy - monolityczne,

- dach — drewniany,

- klatka schodowa - stan dobry,
- stan budynku ogdlnie — staby.

Opis lokalu mieszkalnego

Lokal mieszkalny nr 7 sklada si¢ z 3 gokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki i WC.
Powierzchnia lokalu wynosi 65,85 m”. Lokal usytuowany jest na II pigtrze.

W czasie wizji stwierdzono:

- stolarka okienna: PCV — stan dobry,

- stolarka drzwiowa: stan dobry, dwoje drzwi do wstawienia

- podtoza, posadzki: panele w 2 pokojach, reszta zuzyte PCV,

- §ciany: plyty, gladzie w pokojach reszta w trakcie remontu

- sufity: ptyty, gladzie w pokojach reszta w trakcie remontu,

- lokal wyposazono w instalacje elektryczna, wodno — kanalizacyjng i gazows,

- lazienka: stan zty - remont,

- ogrzewanie: brak.

Lokal jest w stabym stanie technicznym, o stabej funkcjonalnosci i dobrym nastonecznieniu.

Powierzchnie lokalu przyieto na podstawie danych uzyskanych od G.S.M. ..Luiza”.
Dokumentacja fotograficzna stanowi zalacznik nr 6 do operatu szacunkowego.

5. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Teren przedmiotowej nieruchomosci potozonej przy ul. sw. Malgorzaty w Zabrzu jest
objety aktualnym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
(Uchwatla Rady Miejskiej w Zabrzu nr X1V/119/03 z dnia 7 lipca 2003 r.) i
posiada oznaczenie: 3 M/U — ter. zabudowy mieszkaniowo-uslugowej.

6. Analiza i charakterystyka rynku

Zabrze jest miastem na prawach powiatu i lezy w wojewodztwie Slaskim,
w zachodniej czeéei Gornoslaskiego Okregu Przemystowego (50,180 N
18,460 E). Zabrze zajmuje powierzchni¢ 80,43 km2. Graniczy ono od
potnocnego-wschodu z Bytomiem, od wschodu z Rudg Slaska, od
potudnia z gming Gieraltowice, od zachodu z Gliwicami, a od
poInocnego-zachodu z gming Zbrostawice.

Miasto potozone jest w obrebie dwoéch jednostek geomorfologicznych:
Wyzyny Slaskiej i Kotliny Raciborskie;.

Polozenie miasta jest bardzo korzystne. Przez miasto przebiega droga
krajowa nr 4, zapewniajaca dobre potaczenie z zachodem kraju.

Dobre powigzanie z aglomeracja katowicka zapewnia Drogowa Trasa Srednicowa.

Okreslenie warto$ci rynkowej spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 7 o
powierzchni 65,85 m’, usytuowanego w budynku polozonym przy ul. §w. Malgorzaty 5 w Zabrzu.
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