\ . WYCENA NIERUCHOMOSCI

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczy:

okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej

Oznaczenie nieruchomosci

Nr sprawy

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ lokalowa — lokal
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Okreslenie przedmiotu
wyceny:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa — lokal
mieszkalny nr 3 potozony w budynku nr 56 w Krzelkowie
wraz z udziatem w nieruchomosci wspélinej.

Dla wycenianej nieruchomosci V Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slaskich prowadzi ksiege
wieczystg SW12/00070578/4.

Opis przedmiotu wyceny:

Zgodnie z zapisem w ksiedze wieczystej nr
SW1Z/00070578/4 lokal mieszkalny nr 3 o powierzchni
uzytkowej 35,59 m? sktada sie z pokoju, kuchni i
przedpokoju. Lokal potozony na | pietrze budynku.

Uwaga!

Ogledziny niniejszej nieruchomosci przeprowadzono w
warunkach ograniczonych. Biegly nie byt wewnatrz
lokalu, wobec czego nie byt w stanie zweryfikowaé
czesci jego cech rynkowych, takich jak: stan techniczny
oraz standard wykonczen wewnetrznych i instalacji.

Dla potrzeb dalszej wyceny przyjeto, ze stan techniczny
i standard wykonczen odzwierciedla stan elementéw
konstrukcyjnych budynku (przecietny).

Opinie sporzadzono za zgodg komornika zezwalajgcego
na dokonanie oszacowania nieruchomosci w warunkach
ograniczonej wiedzy o stanie nieruchomosci.

Autor opracowania uzyskal dodatkowe informacje
odnosnie przedmiotowego lokalu, z Sagdu Rejonowego w
Zabkowicach Slaskich uzyskano szkic oraz zestawienie
powierzchni poszczegodlnych pomieszczen
wycenianego lokalu. tgczna pomierzona powierzchnia
uzytkowa w lokalu nr 3 wynosi 35,59 m?.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia
egzekucji z przedmiotowego prawa wiasnosci
nieruchomosci

Rodzaj wartosci:

warto$¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa

WRr =70 100 pin
stownie ztotych: siedemdziesiat tysiecy sto

Data okreslenia wartosci:

19 stycznia 2023 roku

Data sporzadzenia operatu:

19 stycznia 2023 roku

Piecze¢ podpis
rzeczoznawcy:

Rzeczoznawca Majagtkowy Tomasz Ciechanowski,
uprawnienia zawodowe nr 4674.
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa - lokal mieszkalny nr 3
o powierzchni 35,59 m? skfadajgcy sie z pokoju i kuchni oraz przedpokoju potozony
w budynku nr 56 w Krzelkowie wraz z udziatem w nieruchomosci wspolne;j.

Dla wycenianej nieruchomosci V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
w Zgbkowicach Slgskich prowadzi ksiege wieczystg SW12/00070578/4.

1.2. Zakres wyceny
Wycenie podlega prawo wtasnosci nieruchomosci okreslonej w punkcie 1.1.

2. Cel wyceny

Okreslenie  wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia egzekuciji
z przedmiotowego prawa wiasnosci nieruchomosci.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie nr
Km 1327/21 z dnia 16 sierpnia 2022r. zawarte pomiedzy:

a) Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Zgbkowicach Slgskich Piotr Witos, a

b) autorem operatu Tomaszem Ciechanowskim zamieszkalym w Zgbkowicach SI. przy ul. B.
Chrobrego 6 B,

3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

1) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2022r. poz.
1360),

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2021r. poz. 1899)

3) Ustawa z dnia 17.11.1964 Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz.U. 2021 poz. 1805 z
pdzniejszymi zmianami),

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.
Dz. U. z 2022 r. poz. 503)

5) Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 555),

6) Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegolowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U z
2016 roku poz. 1263),

7) Powszechne Krajowe Standardy Wyceny (PKZW), opracowane przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych, na zasadach dobrej praktyki zawodowej, w
zakresie uznanym przez autora,

3.3. Zrédta danych o przedmiocie wyceny

- Ksigga wieczysta nr SW1Z/00070578/4 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich dla nieruchomosci lokalowej,



- Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Ziebice
— uchwata Rady Miasta i Gminy Ziebice 327/VI1/2018 z dnia 28 czerwca 2018r..

- Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 14 pazdziernika 2022 roku,
- Dokumentacja techniczna i administracyjna.

- Analiza rynku w oparciu o informacje z wiasnych analiz rynkowych oraz ceny
gromadzone w ramach wiasnej bazy danych na podstawie zasobu danych
transakcyjnych zgromadzonego w Starostwie Powiatowym w Zgbkowicach Slgskich

4. Daty istotne dla operatu

»  data sporzagdzenia operatu szacunkowego: 19-01-2023 .
»  data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 19-01-2023 r.
»  data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 19-01-2023r.
stan przedmiotu wyceny: 14-10-2022rr.
»  data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 14-10-2022 r.

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono na dzien 19 stycznia 2023 roku, na
podstawie badania w elektronicznym systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez
Ministerstwo Sprawiedliwosci pod adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej
numer SW1Z/00070578/4 prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich.

Stan_wg SW1Z/00070578/4 na dzien 19 stycznia 2023r. (lokal stanowiacy odrebnag

nieruchomosgé)
Dziat -O | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpisow.

Lokal:

Potozenie: powiat zgbkowicki, gmina Ziebice, miejscowos¢ Krzelkow

Ulica: -; Nr budynku: 56; Numer lokalu 3:

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokéj — 1, kuchnia — 1, przedpokdj - 1

Kondygnacja: 2,0

Przytaczenie: SW17/00051301/3

Odrebnosé¢: tak

Powierzchnia uzytkowa lokalu wraz z pow. pomieszczen przynaleznych: 35,59m?

Dziat I-Sp | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Wzmianki w dziale: brak wpisow

Udziat w wysokos$ci 1281/10000 zwigzany z wtasnos$cig lokalu w nieruchomosci

wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg

wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali, objetej ksiegg wieczystg nr

SW17/00051301/3.

Dziat Il WEASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpisow

Wiasciciel: Stanistaw Stefan Krzyzanowski syn Piotra i J6zefy; udziat 1/1.




Dziat Il PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

1. Roszczenie: roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o opfate
przeksztatlceniowg w odniesieniu do kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow.

2. Inny wpis: notuje sie wzmianke o toczacej sie egzekuc;ji z nieruchomosci
w sprawie Km 1327/21 nalezgcej do dtuznika Stefana
Krzyzanowskiegona  podstawie  wniosku  wierzyciela  Prokura
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety ,
51-116 Wroctaw, ul. Wotowska 8.

Dziaf IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw.
Brak wpisow.

Whnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

e Zgodnie z zapisami ksiegi wieczystej przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w
Krzelkowie nr 56. Wtascicielem lokalu nr 3 jest Pan Stefan Krzyzanowski.

¢ Dla potrzeb niniejszej wyceny stan prawny przedmiotowego lokalu przyjeto zgodnie z
zapisami ksiegi wieczystej nr SW1Z2/00043052/3, na podstawie, ktorej tez przyjeto
powierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego w wysokosci 35,59 m?.

o W dziale Ill ksiegi wieczystej SW1Z/00070578/4 znajduje sie wpis o prowadzonej
egzekucji z nieruchomosci oraz roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o
optate przeksztatceniows.

e W dziale IV ksiegi wieczystej brak jest wpisow.

o Brak jest wzmianek w poszczegolnych dziatach ksigg wieczystych

o Na podstawie analizy mapy ewidencyjnej stwierdza sie, iz przedmiotowa nieruchomos¢
posiada bezposredni dostep do drogi powiatowej 3183D (dziatka nr 403/5).

5.2. Opis nieruchomosci
5.2.1. Lokalizacja

Wyceniana nieruchomosc¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Krzelkow, obreb 0011,
gmina Ziebice, powiat zgbkowicki, wojewddztwo dolnoslgskie, w odlegtosci ok. 5 km
na pétnocny-zachod od centrum Ziebic.

Gmina Ziebice potozona jest w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa
dolnoslgskiego, na Przedgdérzu Sudeckim. Centrum gminy zajmuje Wysoczyzna
Ziebicka (250-300 m n.p.m.), falista réwnina, kt6rg przecina dolina Otawy. W pétnocnej
czesSci gminy znajduje sie obszar chronionego krajobrazu, obejmujgcy fragment
Wzgorz Niemczansko-Strzelinskich. Gmina Ziebice jest osiemnastg co do wielkosci
jednostkg administracyjng wojewddztwa i zajmuje powierzchnie 222,4 km? (ok. 1 %
powierzchni wojewddztwa dolnoslgskiego). Powierzchnia obszaréw wiejskich wynosi
207,3 km tj. 93 % ogolnej powierzchni gminy. Klimat lokalny jest zréznicowany (solarny,
wilgotny). Obszar miasta to 15 km?. Obszary wiejskie stanowig 93 % ogodlnej
powierzchni gminy. W gminie udziat uzytkéw rolnych wynosi 79,3 %, laséw 11,5 %.
W uktadzie przestrzennym gmina Zigbice swoim zasiegiem obejmuje 30 miejscowosci:
jedno miasto - Ziebice oraz 29 sotectw. Gmina Ziebice posiada tradycje rolnicze.
W przesztosci znaczgcg role odgrywaty zioza surowcow mineralnych - glinki do
produkcji kamionki. Waznym zasobem naturalnym sg lasy, intensywnie
wykorzystywane gospodarczo. Na terenie gminy znajdujg sie duze kompleksy lesne
objete ochrong krajobrazowg. Administracyjnie gmina Ziebice jest czescig powiatu



zgbkowickiego i od potnocy graniczy z gming Strzelin od potnocno-wschodniej strony
z gming Przeworno, od potudniowo-wschodniej i potudnia z gminami Kamiennik
i Paczkéw (woj. opolskie), od zachodu z gminami Kamieniec Zgbkowicki, Zgbkowice
Slgskie i Cieptowody.
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llustracja 1 Lokalizacja miejscowoS$ci - zrodto www.google.maps.pl (materiat poglagdowy)

Gmina Ziebice potozona jest w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa
dolnos$laskiego, na Przedgoérzu Sudeckim. Centrum gminy zajmuje Wysoczyzna
Ziebicka (250-300 m n.p.m.), falista rownina, kt6rg przecina dolina Otawy. W pétnocne;j
czesci gminy znajduje sie obszar chronionego krajobrazu, obejmujgcy fragment
Wzgorz Niemczansko-Strzelinskich. Gmina Ziebice jest osiemnastg co do wielkosci
jednostkg administracyjng wojewddztwa i zajmuje powierzchnie 222,4 km? (ok. 1 %
powierzchni wojewodztwa dolnoslgskiego). Powierzchnia obszarow wiejskich wynosi
207,3 km tj. 93 % ogolnej powierzchni gminy. Klimat lokalny jest zréznicowany (solarny,
wilgotny). Obszar miasta to 15 km?. Obszary wiejskie stanowig 93 % ogodlnej
powierzchni gminy. W gminie udziat uzytkéw rolnych wynosi 79,3 %, lasow 11,5 %.
W uktadzie przestrzennym gmina Zigbice swoim zasiegiem obejmuje 30 miejscowosci:
jedno miasto - Ziebice oraz 29 sotectw. Gmina Ziebice posiada tradycje rolnicze.
W przesziosci znaczaca role odgrywaty ztoza surowcéw mineralnych - glinki do
produkcji kamionki. Waznym zasobem naturalnym sg lasy, intensywnie
wykorzystywane gospodarczo. Na terenie gminy znajdujg sie duze kompleksy le$ne
objete ochrong krajobrazowg. Administracyjnie gmina Ziebice jest czescig powiatu
zgbkowickiego i od potnocy graniczy z gming Strzelin od pétnocno-wschodniej strony
z gming Przeworno, od potudniowo-wschodniej i potudnia z gminami Kamiennik
i Paczkéw (woj. opolskie), od zachodu z gminami Kamieniec Zgbkowicki, Zgbkowice
Slgskie i Cieptowody.

Okoto 80 % powierzchni gminy Ziebice wykorzystywana jest rolniczo. Wigkszosé
pozostatego areatu stanowig uzytki zielone. Najwiekszy ich obszar znajduje sie wzdtuz
rzeki Ofawy. Potencjat glebowy jest wysoki, ponad potowa gruntéw nalezy do klasy |-
lll, gleby maja odczyn lekko kwasny i duzg zawarto$¢ fosforu, potasu i magnezu.
Gospodarstwa prywatne sg niewielkie.



Ponad 85% to gospodarstwa nie przekraczajgce 15 ha., chociaz srednia wielkosc
gospodarstw rolniczych w gminie przekracza srednig krajowg. Gospodarstwa na
terenie gminy charakteryzujg sie stosunkowo wysokim stopniem mechanizacji. W
ostatnim czasie nastgpito duze rozwarstwienie w dochodach pomiedzy
gospodarstwami o duzym i matym areale. Zjawisko to spowodowane jest wysokimi
kosztami produkcji, ktére szacowane sg na poziomie 90 %. Niewielka czes¢ produkciji,
gtébwnie owocow i warzyw, sprzedawana jest na targowisku w Ziebicach oraz na
targowiskach w innych miastach np. Wroctawiu i Ktodzku. W planie rozwoju
wojewodztwa dolnoslgskiego gmina Ziebice wchodzi w sktad regionu intensywnego
rolnictwa. W swietle najnowszych badan gmina dysponuje ogromnym potencjatem
rozwojowym w postaci duzej liczby ludnosci wiejskiej w wieku produkcyjnym (dwa razy
wiecej niz dzieci, miodziezy, emerytéw i rencistéw). W pazdzierniku 2005 r liczba
ludnosci z terenow wsi wynosita 9 080 osob, z czego 1230 os6b (13, 5 %) utrzymywato
sie gtdwnie z wtasnego gospodarstwa. Wskaznik waloryzacji gleb wynosi 75,5 pkt, przy
czy gleby najlepszej jakosci wystepujg w Czernczycach, Rososznicy, Lipie,
Krzelkowie, Henrykowie, Wadochowicach i Jasienicy, a najstabsze w Nowym Dworze,
Skalicach, Kalinowicach Dolnych, Wigancicach, Wigancicach, Debowcu i w Lubnowie.
Wskaznik lesistosci w gminie wynosi 12,9 % i jest 0 15% nizszy niz Srednia wartosé
lesistosci w kraju. Szacuje sie, ze na terenie gminy wystepuje 190 ha odtogow.
Mankamentem jest wysoka erozja wodna zwlaszcza na terenach pagorkowatych — po
obfitych deszczach i roztopach tworzg sie bardzo duze sptywy wody — podatnosé na
to zjawisko wystepuje na 27% gruntéw na terenie gminy. Drogi transportu rolnego liczg
765 km, z tego asfaltowe i utwardzone to 131 km, nieutwardzone to 483 km, natomiast
ok. 150 km drég rolnych, w wyniku eksploatacji gruntéw zostato zaoranych.

Powierzchnia uzytkdw rolnych 17998 ha
Grunty orne 16153 ha
Sady 108 ha
taki 784 ha
Pastwiska 953 ha
Lasy i grunty lesne 2591 ha
Pozostate grunty i nieuzytki 1635 ha

Struktura rolnictwa gminy Ziebice w 2005 r. - dane GUS:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w centralnej strefie miejscowosci Krzelkéw. Dojazd
do nieruchomosci drogg publiczng — droga o utwardzonej nawierzchni. Dziatka o
nieregularnym, wieloforemnym ksztatcie, teren dziatki zabudowany budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym. Teren uzbrojony w sieci: elektroenergetyczna,
wodociggowg, kanalizacyjng i telekomunikacyjng. W sgsiedztwie znajduje sie
zabudowa o charakterze mieszkalnym wielorodzinnym oraz siedliskowa.



5.2.2. Budynek

Budynek mieszkalny nr 56 potozony w Krzelkowie, powstaly prawdopodobnie na
poczgtku XX wieku. Konstrukcja budynku murowana. Budynek dwukondygnacyjny z
poddaszem nieuzytkowym.

Rozwigzania konstrukcyjne i technologiczne zastosowane w budynku:

- Fundamenty: brak danych,

- Sciany konstrukcyjne: murowane

- Stropy: drewniane

- Dach: konstrukcja drewniana, pokrycie dachéwka ceramiczng

- Ogrzewanie: indywidualne

- Dostawa wody i odbiér Sciekow: sie¢ miejska

- Mata architektura i zagospodarowanie terenu: wykonane w zakresie podstawowym
- Drzwi wejsciowe: drewniane

- Instalacje: wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna

Stan techniczno-funkcjonalny oraz standard budynku

Ogdlnie stan techniczny budynku ocenia sie jako przecietny. Budynek w przecietnym
stanie technicznym.


https://zabkowicki.webewid.pl/

Zdjecie idok badyn u Zdjecie 2 Widok budynku.

5.2.3. Lokal mieszkalny

Zgodnie z zapisem w ksiedze wieczystej nr SW1Z/00070578/4 lokal mieszkalny nr 3 o
powierzchni uzytkowej 35,59 m? sktada sie z pokoju, kuchni i przedpokoju. Lokal
potozony na | pietrze budynku.

Uwaga!

Ogledziny niniejszej nieruchomosci przeprowadzono w  warunkach
ograniczonych. Biegly nie byt wewnatrz lokalu, wobec czego nie byt w stanie
zweryfikowaé czesci jego cech rynkowych, takich jak: stan techniczny oraz
standard wykonczen wewnetrznych i instalacji.

Dla potrzeb dalszej wyceny przyjeto, ze stan techniczny i standard wykonczen
odzwierciedla stan elementéw konstrukcyjnych budynku (przecietny).

Opinie sporzadzono za zgodg komornika zezwalajgcego na dokonanie
oszacowania nieruchomosci w warunkach ograniczonej wiedzy o stanie
nieruchomosci.

Autor opracowania uzyskat dodatkowe informacje odnosnie przedmiotowego
lokalu, z Sadu Rejonowego w Zabkowicach Slaskich uzyskano szkic oraz
zestawienie powierzchni poszczegdlnych pomieszczen wycenianego lokalu.
taczna pomierzona powierzchnia uzytkowa w lokalu nr 3 wynosi 35,59 m2.

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Dla obszaru, na ktorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$¢ nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego gminy
Zigbice — uchwata Rady Miasta i Gminy Ziebice 327/V11/2018 z dnia 28 czerwca 2018r.
wyceniana nieruchomosc¢ potozona jest w na terenie, ktory na zatgczniku graficznym
do uchwaty oznaczony jest symbolem: MM - tereny zabudowy mieszanej o
dominujgcej funkcji mieszkaniowo-ustugowej i zagrodowe.

Dodatkowe informacje:
e Grunt klasy I-1ll, ktére mogg wymagac przeprowadzenia procedury zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
o Strefa "B" ochrony konserwatorskiej
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/ Ewidencja gruntow
41

Numer dziatki: 3012 i

Numer obrebu: 5.0011-KRZELKOW

Powierzchnia: 7723 m*

a0z

Studium uwarunkowa i kierunkéw zagosp. przestrz.

=
1. Kierunki zagospodarowania:

e « Tereny zabudowy mieszanej o dominujace] funkeji mieszkaniowo-
ustugowe] i zagrodowej (symbol MM)
Dodatkowe informacje:
s Grunt klasy HII, ktore moga ywmagaé przeprowadzenia procedury
| Zmiany przeznaczenia gruntoéw rolnych na cele nierolnicze
1 « Sirefa "B" ochrony konserwatorskiej

Uchwata:

nr 327/VII/2018 z dnia 2018-06-28 dot.- MIASTA I GMINY ZIEBICE
« Legenda
= Rysunek SUiKZP (GeoTIFF)
» Rysunek SUIKZP

» APP-GML
» Tekstuchwaly SUIKZP

&  hitps:/imapa.inspire-hub. pl#/gmina_ziebice/studium/dzi: Kopiuj link

llustracja nr 4. Fragment studium (materiat poglgdowy) Zrédfo: https://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_ziebice

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

7.1. Analiza i charakterystyka rynku lokalami mieszkalnymi

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

- Informacje z dokumentéw dotyczgce stanu prawnego przedmiotu wyceny,
- Dane z wizji lokalnej dotyczgce lokalizacji, sgsiedztwa,

- Informacje o cenach transakcyjnych podobnych nieruchomosci na terenach wiejskich gminy
Ziebice, Kamieniec Zgbkowicki, Cieptowody i Ztoty Stok

- Inne czynniki cenotworcze, {j. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan przepiséw
prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego typu nieruchomosci.

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku lokalnego:

- rodzaj rynku — rynek transakcji lokalami mieszkalnymi potozonymi w budynkach poniemieckich,
transakcje wolnorynkowe

- obszar rynku — na terenach wiejskich gminy Ziebice, Kamieniec Zgbkowicki, Cieptowody i Ztoty
Stok ,

- okres badania cen — od czerwca 2020r. do dnia wyceny.

7.1.1. Okreslenie trendu zmiany poziomu cen

Na pierwszym etapie dokonano analizy pod kgtem zmiany cen z uwagi na uptyw
czasu. Poziom cen wzgledem czasu przedstawiat sie nastepujgco:

warto$¢ wspdiczy nnika regresji rendu -0,158
Parametry trendu Wartosé blad wspoicz. regresji Se(bn) 0,415
Wartos¢ wzgledna trendu w % /rok -3,5% Warto$¢ empiry czna staty styki +Studenta(emp.) 0,3804
Btad $redni okreslenia wartosci trendu 9,2% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat ufnoéci trendu (+ % /rok) 13,7% liczba stopni swobody (n-2) 22
Dolna granica przedziatu uiosci (0,85) (% /rok) A7,2% warto$¢ teoret. staty styki t-Studenta(teoret ,alfa,n-2) 1,492
Goma granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) 67,2% p-value (prawdopodob. popen. btedu |-go rodzaju) 70,728%
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Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

) ) . L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Data wyceny 19.01.2023
3500,00 2. |Od najwczesniejszej ransakcji 31.01.2020
3. [Od najpézniejszej transakcji 26.07.2022
= 3000,00 -
'E ° 4. |Rozstep czasowy (dni) 907
i 2500,00 5. |Nachylenie réwnania trendu (b1) -0,15790
© ® ° 6. |Rzedna réwnania trendu (b0) 8622
g 2000,00 ° ° 7. |Rodzaj trendu i charakter rend bardzo staby trend malejac
2 B . j trendu i charakter trendu y jacy
g 1500,00 2 8. |Wspslczynnik korelacji (R) 81%
5 o @ o 9. |Wspétczynnik inacji (R2) 0,7%
2, °
© 1000,00 © 10. |Cena najwczesniejsza z réwnania regresji 1697 ztim2)
3 500,00 1. [Cena najpdzniejsza z rownania regresji 1554 ztim2)
12, [Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres -143 ztim2
0,00 13, |Okres badania rynku (lata) 2,48

Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania

-8,4%

Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien

0,01%

Wymiar wzgledny trendu (%)/mies.

0,3%

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok

-3,5%

Jak mozna zaobserwowaC powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg trend spadkowy. Obliczony analitycznie trend jest obarczony
prawie 70,73% prawdopodobienstwem popetnienia btedu | rodzaju.

Wskutek powyzszej analizy stwierdzono o nieistotnosci wystepowania trendu zmiany
cen. W zwigzku z powyzszym oraz na podstawie aktualnego stanu rynku, ktérego
ogolnie okresla sie jako stabilny w badanym okresie zadecydowano o niedokonywaniu
korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.

Trend liniowy

Nachylenie linii frendu (a) -0,15790
Rzedna réwnania trendu (b) 8622

Data poziomu cen data z dnia wyceny
Data wyceny 19.01.2023
Aktualizowac ceny nie

Miary tendenciji centralnej i zmiennosci

Min 923,08
Max 2863,14
Srednia () 1618,45
Mediana (Me) 1585,50
Dominanta (D) 1766,67
Odchyl. standardowe 527,33
Wsp. zmiennosci (a/y)% 33%
lle obserwacji 24
Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5%
Przedziat uhosci $redniej [u(a)] £ 210,97
S 1407,48
Przedziat Sredniej 1829.42
Typowy przedziat zmiennosci 109112
2145,78

min
max
min
max

Czas

Data min 31.01.2020
Data max 26.07.2022
llos¢ miesiecy 30
llos¢ fransakgji 24

Histogram czesto$ci wraz z danymi statystycznymi prébki:

3500

3000

2500

2000

1500

1000

500

0

dmin

= max

dmax

Cena jedn. [zt/m2]

Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci sredniej (5%) typowy przedziat
zmiennos$ci cen zawiera sie pomiedzy 1 091 z#/m? do 2 146 z/m?, przy czym $rednia
wysoko$¢ cen oscyluje pomiedzy 1 407z zt/m?a 1 829 zi/ zt/m?. Tak ksztattujgcy sie
model rynku cechuje sie Srednim wspétczynnikiem zmienno$ci, na poziomie 33%, co
potwierdza srednig ptynnosc rynku oraz srednie zréznicowanie cech rynkowych.
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Rozklad empiryczny oraz normalny N

0,45 +

0,40 + -E Dominanta (D} 1766,67

—Medipna (Me) 1585,50
035 1 /.“ Srefinia () 1618,45

0,30 1

Czestosc

015
010 4 \
0,05 { N

0,00
&

N P
£ N
r\b |‘|>

%

Ceny jednostkowe [zl/m2]

Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
2,00%), co potwierdza bardzo zblizong do rozktadu normalnego czestosé
wystepowania cen (histogram).

Miary asymetrii
Srednia - mediana 32,948 Skosnosc 0,546
Srednia - dominanta -148,219|Wsp. asymetrii dominanty[(u-D)/o] -0,281
Srednia - mediana (%) 2,00% [Wsp. asymetrii mediany[(u-Me)/o] 0,062
Srednia - dominanta (%) 9.20%

7.2. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Sposrdéd transakcji przyjetych do analizy rynku zostato wybranych 24 transakcje
nieruchomos$ciami najbardziej podobnymi do przedmiotu wyceny, ktore zostaty
przyjete do procedury wyceny.

Ponizej zestawienie transakcji przyjetych do procedury wyceny:

L.p. . Dat? i Zrédto notar. Gmina Miejscowosé Ulica Funkcjonalnos¢ | Kondygnacj Pov;'rnlz)ka . c(:')a ci:;:;n'
1] 31.01.2020|707/20 Ziebice - obszar wiejski Henrykow Kolejowa 1p.ktpp 2 53,44 64000) 1197,60
2| 03.06.2020]3383/20 Ziebice - obszar wiejski Starczéwek 2p,kt,spizarka 2 65,00 60000] 923,08
3] 15.06.2020|3605/20 Cieplowody Stary Henrykéw 2p,k.tpp 1 47,87] 100000 2088,99
4] 23.06.2020(2007/20 Kamieniec zabkowicki - obszar wigjski |Sosnowa 2p .kt 2 49,83 105000 2107,16
5| 29.06.2020|2325/20 Kamieniec zabkowicki - obszar wigjski | Stawecin 2p,k,wc,pp,pom.gosp 3 65,90 135000 2048,56
6/ 06.10.2020{23628/20 Ziebice - obszar wiejski Henrykow Brodatego 2p,kt2pp 2 58,52 120000 2050,58
7] 19.11.202014874/20 Cieplowody Janéwka 2p.ktpp 1 45,84 49000] 1068,94
8] 15.01.2021)374/21 Zigbice - obszar wiejski Henrykéw Brodatego 2p,k,2spizarki 1 35,90 43000] 1197,77
9 24.02.2021{1732/21 Kamieniec zgbkowicki - obszar wigjski |Ozary 2p kt,pp,spizarka 2 76,80[ 120000{ 1562,50

10] 13.04.2021)1904/21 Ziebice - obszar wiejski Henrykow Brodatego 2p k.t,pp,kotlownia 1 56,67 95000| 1676,37
11]22.04.2021)2109/21 Cieplowody Janéwka 3p,ktpp 1 52,39] 150000 2863,14
12]12.07.2021)2223/21 Zigbice - obszar wiejski Henrykéw Le$nikow 3p,ktwe,pp 2 65,90] 106000 1608,50
13| 27.07.2021)4340/21 Zigbice - obszar wiejski Lipa 1p,k,pp 1 46,31 81000| 1749,08
14111.10.2021|5798/21 Ziebice - obszar wiejski Starczéwek 1p,k,wc,1p podd. 2 60,80 80000 1315,79
15 12.10.2021)3103/21 Zioty Stok - obszar wigjski Makolno 1p.k 2 29,15 65000) 2229,85
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16/ 18.10.2021]3193/21 Ziebice - obszar wiejski Niedzwiedz 2p.k4pp 2 37,30 47500] 1273,46
171 25.11.2021]5100/21 Zigbice - obszar wiejski Osina Wielka 2p kit 1 63,20] 130000 2056,96
18] 26.11.2021)5833/21 Cieptowody Stary Henrykéw 2p kit 1 55,00 85000| 154545
191 20.01.2022(179/22 Ziebice - obszar wiejski Czerficzyce 1p.kt 1 42,68 41040 961,57
20[ 18.03.2022|1690/22 Ziebice - obszar wiejski Lubnow 2p,k.t,pp,spizarka 2 54,93 63000 1146,91
21]08.04.2022|1787/22 Kamieniec zabkowicki - obszar wigjski |Pomianéw Gorny 3p.k 2 79,17 75000{ 947,33
22| 26.05.2022|3151/22 Ziebice - obszar wiejski Henrykow Kolejowa 2pktpp 2 60,95 68000 1115,67
23] 14.07.2022|1772/22 Cieptowody Muszkowice 2p,ktpp 1 64,99| 160000 2461,92
24]26.07.2022|3182/22 Cieplowody Stary Henrykéw 2p,ktpp 2 47,40 78000| 1645,57

Tabela. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Analizujgc rozktad cen pod katem powierzchni uzytkowej mieszkan przedstawiono

ponizszy wykres:

Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni
3500,00
g 3000,00 S
< 2500,00 o
© o o
2 2000,00 e O §=02,6787x+17653
f’ _— ffgni I © R L
8 1500,00 e S —
° 0© oo g
= 1000,00 o—=° 5 o
c
8 500,00
0,00 ; ; . ; . .
aid i W o v AV &
Powierzchnia [m2]

Powyzsze pokazuje, ze na przedmiotowym rynku wielkosc¢ lokalu jest skorelowana
z ceng jednostkowg. Obserwowany jest maty spadek cen jednostkowych lokali o

wiekszej powierzchni.

7.3. Cechy rynkowe i ich wplyw na wartos¢

Na podstawie analizy rynku jako atrybuty o najistotniejszym wptywie na warto$¢ lokali

mieszkalnych przyjeto:

L.p. | Cecharynkowa | Ocena Opis
. 2 Atrakcyjnosc¢ osiedla lub rejonu obrebu, prestiz lub moda na lokalizacje,
Atrakcyjnos¢ S S, .
1 otoienia 1 rodzaj i jako$¢ sasiedniej zabudowy, atrakcyjnos¢ pod katem wynajmu,
P 0 potozenie w uktadzie komunikacyjnym, ewentualne ucigzliwosci
2 Stan techniczno-uzytkowy budynku poprzez okreslenie: wieku
. budynku, rodzaju konstrukcji, stanu technicznego, stopnia zuzycia
Stan techniczny . . , . .
obiektu, przeznaczenia i warunkéw uzytkowania budynku. Standard
2 budynku 1 . . . ) . .
budynku w sensie stanu i poziomu wykonczenia i wyposazenia
0 technicznego, jakos¢ i rodzaj zastosowanych elementéw
wykonczeniowych, infrastruktura towarzyszgca
2
Usytuowanie W sensie kondygnacji, dogodnosci dostepu do lokalu (pietro, poddasze,
3 1 . . . . . L
w budynku 0 winda lub jej brak), doswietlenia, widoku z okien itp.
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Powierzchnia

4 29-79 |cechailosciowa
lokalu
. L. 2 Stopien rozwigzania uktadu funkcjonalnego, uwzgledniajac
Funkcjonalnosci P wigzan U Tunka g0, uwzgledniajacy
5 lokalu 1 usytuowanie pomieszczen sanitarnych w lokalu ( WC, tazienka-
0 oddzielnie), wejscia do poszczegdlnych pomieszczen.
2 - . .
6 Standard 1 Stan lokalu poprzez okreslenie poziomu zaawansowania prac
wyposazenia 0 wykorniczeniowych (czy lokal jest wykoriczony i w petni urzadzony)
Tabela Definicje cech rynkowych
Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartos¢
35%
Atrakcyjnos¢ potozenia
1)
30% 4 30%
o Stan techniczny Usytuowanie w
25% T budynku budynku
20% 20%
20% +
o Funkcjonalnos¢ lokalu
15% + Powierzchnia lokalu 10% Standard wyposazenia
10% 10%

10% -

5% -

0% -

7.3.1. Przedmiot wyceny natle cech rynkowych

Przedmiot wyceny w zestawieniu do przedstawionej powyzej probki
odzwierciedlajgcej model rynku lokalnego bedzie charakteryzowat sie nastepujgcymi
cechami rynkowymi.

Wptyw na wartosé Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga charakter zmiennosci | wyceniana

Cecha 1 |Atrakcyjno$¢ potozenia 30% |stymulanta 0-2 1,5|Dobra lokalizacja na tie analizowanego rynku
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 20% |stymulanta 0-2 1| Srednie stan techniczny budynku
Cecha 3 |Usytuowanie w budynku 20% |stymulanta 0-2 2|Lokal potozony na | pierze
Cecha4 |Powierzchnia lokalu 10% |destymulanta 29-79 35,59 Cecha liniowa
Cecha 5 |Funkcjonalno$é lokalu 10% |stymulanta 0-2 1| Przecietna funkcjonalno$é lokalu (brak informacii o toalecie)
Cecha 6 |Standard wyposazenia 10% |slymulanta 0-2 1|Przecietny standard lokalu

Tabela Przedmiot wyceny na tle cech rynkowych

8. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny oraz
wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie z celem oraz zakresem wyceny wynikajgcym z przepisow prawa oraz
Zlecenia, dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci
blizej okreslonej w punkcie 1. niniejszego opracowania. Wartos¢ rynkowa przedstawia
kwote, ktérg mozna uzyskaé za nieruchomosé sprzedawang na rynku w
okoliczno$ciach spetniajgcych wymagania ponizszej definiciji.
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Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

o Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowej

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Czynnos$ci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1575 z pdzniejszymi zmianami),
dotyczace egzekucji z nieruchomosci oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami (ij.
Dz. U. z 2020r. poz. 1990 z pozniejszymi zmianami) i rozporzgdzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (tj. Dz. U. z 2021 r., poz.
555).

Zgodnie art. 948. § 1. Kodeksu postepowania cywilnego:

o Oszacowania nieruchomosci dokonuje powotany przez komornika biegty uprawniony
do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepisow

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

e Sposoby okredlania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wptywajgcych na wartosé
nieruchomosci.

o Wyceny nieruchomoéci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc¢: porownawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢
poprzednich.

e Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢
rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejScia poréwnawczego lub dochodowego, wartoS¢ rynkowg
nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

Do okreslenia warto$ci wycenianej nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze metode poréwnywania parami, poniewaz nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej byty w obrocie na danym rynku w okresie dwoch ostatnich
lat oraz ceny i cechy wptywajgce na te ceny sg znane.

Zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego ,przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan
przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny
okresla sie w drodze korekty S$redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegolnych cechach
tych nieruchomosci.”

Przy zastosowaniu tej metody procedura postepowania wg noty interpretacyjnej NI.1
jest nastepujgca:

e okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé, poprzez
ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

e ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,
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e podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

e opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i jej
cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax),

e okreslenie ceny sredniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (prébki reprezentatywnej),

e okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych jako [Crmin/Csr, Cmax/Cail,
e okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

— n
Wgr = Cq X Xiioq U

gdzie:
u; — oznacza wielkosc i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgcego wplyw danej cechy na warto$¢ nieruchomosci,
n — liczba wspotczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci.

Korekty wartosci jednostkowych cen sprzedazy nieruchomosci poréwnawczych
przeprowadzono w oparciu o wagi cech odzwierciedlajgce preferencje nabywcdw.
Informacje te pochodzg ze zrédet wymienionych w punkcie 7.

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej lokalu

Okreslenie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci o cechach
skrajnych
W zbiorze cen zanotowano:

Lp. Parametr Ozn. Wartosé
1{Minimalna Min 923,08
2|Srednia U 1618 45
3[Maksymalna Max 2863,14
4|Mediana Med. 1585,50
5[Dominanta Dom 1766,67
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. [Vmin 0,570

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwacii Vdom 1,092
8|Gorna granica sumy wsp. koryg. [Vmax 1,769
9{llos¢ cech IC 6
10| Wsp asymetrii [C$r(min-max)/Cér] [Was 1,170
11]0dchylenie standardowe o 527,328
12|Rozpietos¢ rynku Max-Min | 1940,060
13]|Wsp. zmienno$ci rynku (0/u)% 33%

Tabela Parametry wyceny

Cechy wszystkich nieruchomosci porownawczych przedstawiono w analizie rynku. w
punkcie 7.3. Ponizej przedstawiono dodatkowo ceny nieruchomosci o cenie
minimalnej i maksymalnej.

Informacje Wyceniany Cmin = 923,08 - id:2 | Cmax = 2863,14 - id:11
A Data transakgji - 03.06.2020 22.04.2021
B Zrédio notar. Nie zdefiniowano 3383/20 2109/21
C Gmina Zigbice - obszar wigjski |Ziebice - obszar wiejski | Cieptowody
D Miejscowo$¢ Krzelkow Starczowek Janéwka
E Kondygnacja 2 2 1
F PowLaczna lokalu 35,59 65,00 52,39
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Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin = 923,08 -id:2 | Cmax = 2863,14 - id:11
Cecha 1 |Afrakcyjno$¢ potozenia 30% 1,5 0,5 1
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 20% 1 05 1,5
Cecha 3 [Usytuowanie w budynku 20% 2 2 1,5
Cecha 4 [Powierzchnia lokalu 10% 35,59 65,00 52,39
Cecha 5 [Funkcjonalno$c lokalu 10% 1 1 2
Cecha 6 |Standard wyposazenia 10% 1 0,5 2

Tabela. Informacje o nieruchomosci wycenianej oraz o nieruchomosciach o cenach skrajnych
Okreslenie parametrow wyceny, sumy wspoiczynnikéw korygujacych iceny
jednostkowej

Wszystkie  obliczenia zostaly wykonane za pomocg specjalistycznego
oprogramowania opracowanego przez autora wyceny.

Zakres wsp. koryg. Wartosci cech Wsp. koryg.
ud Ug Ug-Ud min max max- min S wyceniany Wsp. [z UWZQ,I_
Nr. Nazwa cechy atrybytu koryg. asymetrii]
Cecha 1 |Atrakcyjno$¢ polozenia 30% 0171 0,531 0,360 0 2 2 0 1,5 0,441 0,377
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 20% 0,114 0,354 0,240 0 2 2 0 1 0,234 0,200
Cecha 3 |Usytuowanie w budynku 20% 0,114 0,354 0,240 0 2 2 0 2 0,354 0,303
Cecha 4 |Powierzchnia lokalu 10% 0,057 0,177 0,120 29 79 50 54,831 35,59 0,161 0,138
Cecha 5 |Funkcjonalno$¢ lokalu 10% 0,057 0,177 0,120 0 2 2 0 1 0,117 0,100
Cecha 6 |Standard wyposazenia 10% 0,057 0,177 0,120 0 2 2 0 1 0,117 0,100
100% 0,57 1,770 1,200 Suma wsp. 1,424 1,217
srednia: 1 618,45 zt
wspotczynnik korygujacy: 1,217
Cena jedn. [zt/m2]: 1 969,65 zt

stownie: jeden tysigc dziewiecset szescdziesiat dziewie¢ 65/100
Tabela. Okreslenie sumy wspotczynnikow korygujacych oraz ceny jednostkowej

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

Wartosé jednostk. [2/m2] " 1969,65
llogé jednostek 35,59
Wartosé 2] 70 100
stownie:  siedemdziesiat tysiecy sto 00/100
g Wartos$¢ zaokraglona[zt] 70 100

stownie: II'éiedemdziesialt tysiecy sto 00/100

10. Wynik konhcowy wyceny z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnos$ci lokalu mieszkalnego nr 3 potozonego w Krzelkowie
nr 56 wraz z udzialem w nieruchomosci wspélnej blizej okreslonego w punkcie 1.1.
wedtug stanu z dnia ogledzin oraz wartosci z dnia 19 stycznia 2023 roku wynosi:

Wr =70 100 pLn
stownie zlotych: siedemdziesiat tysiecy sto
Wynik koncowy okreslajgcy wartos¢ nieruchomosci uzyskano stosujgc podejscie
porownawcze metode poréwnywania parami jako najbardziej adekwatng do

zatozonego celu wyceny i zasobu dostepnych informacji, jakimi dysponowano przy
sporzgdzaniu operatu szacunkowego.
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Ponizej wynik wyceny na tle analizowanego rynku:

Czestosc

Szacowana nieruchomosé na tle rozkladu czestosci cen oraz rozkladu normalnego
045 +

Whynik wyceny 1969 65
0,40 + Domipanta (D) 1766,67

-—M.n\n;Ena (Me} 1585 50
035 1 /—- Srf?ﬂ%(u)1618=45

0,30 1 \
025 1
0,20 4 /

0,15 +
0,10 + \
0,05 { N\

0,00
600 1100 1600 2100 2600 3100

Ceny jednostkowe [zl/m2]

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7

Warto$¢ oszacowana w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT oraz innych opfat
zwigzanych ze sprzedazg.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0so6b trzecich z tytutu jego wykonania, a w
SszczegolnoSci wykorzystania w innym celu, anizeli zostat on sporzgdzony.

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami, a takze ze stanem
faktycznym i prawnym.

Niniejszy ~ operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie do celu  okreSlonego
w opracowaniu.

Podstawe do okre$lenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity dokumenty i materiaty
zebrane przez rzeczoznawce majgtkoweqo.

Blizsze dane o transakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg by¢ ujawnione z
uwagi na konieczno$c ochrony uzasadnionych intereséw o0soéb trzecich.

Sporzadzajgcy niniejszy operat szacunkowy o$wiadcza, ze nie pozostaje w Zadnym stosunku
osobistym i stuzbowym z wifascicielem nieruchomo$ci, nie jest zatrudniony przez
zleceniodawce, otrzymuje wynagrodzenie za sporzgdzenie operatu szacunkowego stosownie
do niezbednego naktadu czasu pracy i wynagrodzenie to nie jest w Zaden sposéb uzaleznione
od wartosci szacowanego prawa.

12. Zataczniki

Zatgcznik 1 Protokot badania KW nr SW1Z/00070578/4
Zatgcznik 2 Szkic lokalu
Operat sporzgdzit: Tomasz Ciechanowski podpis

Zgbkowice Sl., dnia 19 stycznia 2023 roku
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Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono na dzien 19 stycznia 2023 roku, na
podstawie badania w elektronicznym systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez
Ministerstwo Sprawiedliwosci pod adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej
numer SW1Z/00070578/4 prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu

Zatacznik nr 1

Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich.

Stan_wg SW12/00070578/4 na dzien 19 stycznia 2023r. (lokal stanowiacy odrebng

nieruchomosé)

DziatI-O | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Wzmianki w dziale: brak wpiséw.
Lokal:
Potozenie: powiat zgbkowicki, gmina Ziebice, miejscowosc¢ Krzelkdw
Ulica: -; Nr budynku: 56; Numer lokalu 3:
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny
Opis lokalu: pokéj — 1, kuchnia — 1, przedpokoj - 1
Kondygnacja: 2,0
Przytaczenie: SW12/00051301/3
Odrebnosé¢: tak
Powierzchnia uzytkowa lokalu wraz z pow. pomieszczen przynaleznych: 35,59m?
Dziat I-Sp | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WtASNOSCIA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Udziat w wysokosci 1281/10000 zwigzany z wtasnoscig lokalu w nieruchomosci
wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg
wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali, objetej ksiegg wieczystg nr
SW17/00051301/3.
Dziat Il WEASNOSC
Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Wiasciciel: Stanistaw Stefan Krzyzanowski syn Piotra i Jézefy; udziat 1/1.
Dziat Il PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw.
1. Roszczenie: roszczenie dotychczasowego wtasciciela gruntu o optate
przeksztatceniowg w odniesieniu do kazdoczesnego wtasciciela
nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow.
2. Inny wpis: notuje sie wzmianke o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci
w sprawie Km 1327/21 nalezgcej do dtuznika Stefana
Krzyzanowskiegona  podstawie = wniosku  wierzyciela  Prokura
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety ,
51-116 Wroctaw, ul. Wotowska 8.
Dziat IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpisow.
Brak wpisow.
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Zatagcznik nr 2




