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dotyczy:

Oznaczenie nieruchomosci

Nr sprawy

okreslenie wartosci rynkowej 1/2 czesci prawa wiasnosci nieruchomosci
lokalowej wraz z udzialem we wspdlnych czesciach budynku oraz w prawie

wtasnosci gruntu

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 3
o pow. uzytkowej réwnej 69,83 m2 potozonego w Ziebicach przy
ul. Placu Strazackim nr 6.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach
Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
nr SW17/00055158/3.

Z wiasnoscig lokalu faczy sie udziat 41/100 w nieruchomosci
wspolnej, ktérg stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku
i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali,
objetych ksiegg wieczystg nr SW12/00053828/7.
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Okreslenie przedmiotu
wyceny:

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego
nr 3 o pow. uzytkowej réwnej 69,83 m? potozonego w Zigbicach
przy ul. Placu Strazackim nr 6.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach
Slaskich V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
nr SW17/00055158/3.

Z wiasnoscig lokalu tgczy sie udziat 41/100 w nieruchomosci
wspolnej, ktdérg stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali, objetych ksiegg wieczystg nr SW12/00053828/7.

Opis przedmiotu wyceny:

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 3 o
powierzchni 69,83 m? potozony na trzeciej kondygnagciji
budynku. Lokal sktada sie trzech pokoi, kuchni, tazienki,
przedpokoju u komorki. Do lokalu przynalezy pomieszczenie
przynalezne (komorka na parterze) o pow. 4,50 m2.
Dokonano pomiaru powierzchni lokalu w trakcie ogledzin
nieruchomosci. Laczna pomierzona powierzchnia uzytkowa
w lokalu wynosi 69,11 m? i jest zgodna w zakresie
doktadnosci pomiaru z powierzchnig ujawniong w ksiedze
wieczystej 69,83 m? Do procesu wyceny przyjeto
powierzchnie uzytkowg wynikajgcg z ksiegi wieczystej tj.
69,83 m2.

Funkcja lokalu: dobra — jeden pokdj przechodni.

Stan techniczny lokalu i standard wykonczen: lokal w stanie
wykonczonym, o stabym standardzie wykonczenia.
Elementy wykonczeniowe: tynki wewnetrzne — cementowo-
wapienne Il kat.,, $ciany malowane farbami oraz
wykonczone tapetg; podtogi drewniane wykonczone
wyktadzing PCV, stolarka — okna: drewniane starego typu,
drzwi plycinowe; urzgdzenia — wanna, miska ustepowa,
umywalka, zlewozmywak, kuchenka gazowa 4-palnikowa,
gazowy przeptywowy podgrzewacz wody.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia
egzekucji z przedmiotowego prawa.

Rodzaj wartosci:

wartos¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny:

Wartoé udziatu 12 czesci [2t] 72549
sfownie: rsiedemdziesia\tdwa tysiace piecset czterdziesci dziewie¢ 00/100

Data okreslenia wartosci:

23 marca 2022 roku

Data sporzadzenia operatu:

23 marca 2022 roku

Piecze¢ podpis
rzeczoznawcy:

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

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 3 o pow. uzytkowej
69,83 m? potozonego w Ziebicach przy ul. Placu Strazackim nr 6.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr SW1Z/00055158/3.

Z wiasnoscig lokalu tgczy sie udziat 41/100 w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi
prawo witasnosci grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wtascicieli lokali, objetych ksiegg wieczystg nr SW1Z/00053828/7.

1.2. Zakres wyceny

Wycenie podlega udziat 1/2 w prawie wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 3 potozonego
w Ziebicach przy ul. Placu Strazackim nr 6, objetego ksiegg wieczystg nr
SW17/00055158/3.

2. Cel wyceny

Okreslenie  wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia egzekuciji
Z przedmiotowego prawa.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie
nr KM 42/20 z dnia 15 lutego 2022r. zawarte pomiedzy:

a) Komornik Sgdowy przy Sgdzie Rejonowym w Tomasz Glapiak Zastepca Piotr Witos, a

b) autorem operatu Tomaszem Ciechanowskim zamieszkatym w Zgbkowicach Sl. 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 2020r. poz. 1740
z pézniejszymi zmianami),

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2020r. poz. 1990 z pdzniejszymi zmianami)

3) Ustawa z dnia 17.11.1964 Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1575
z pOzniejszymi zmianami),

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.
Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzniejszymi zmianami)

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

6) Rozporzgdzenie 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 Zasady Wyceny, jako normy zawodowe, zgodnie z uchwatami Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcéw Majgtkowych obejmujgce
standardy zawodowe o0 symbolach KSWP i KSWS oraz noty interpretacyjne
i tymczasowe noty interpretacyjne jako zasady dobrej praktyki zawodowej,



3.3. Zrédta danych o przedmiocie wyceny
- Ksiega wieczysta nr SW1Z/00055158/3 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zigbicach dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego,

- Ksiega wieczysta nr SW1Z/00053828/7 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Ziebicach dla nieruchomosci gruntowej,

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

- Ogledziny lokalu przeprowadzone w dniu 22 lutego 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 Wydziale Geodezji Kartografii i Katastru Starostwa
Powiatowego w Zgbkowicach Slaskich:;

4. Daty istotne dla operatu

»  data sporzadzenia operatu szacunkowego: 23-03-2022r.
»  data, na ktorg okreslono wartosc przedmiotu wyceny: 23-03-2022r.
»  data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 23-03-2022 r.
stan przedmiotu wyceny: 22-02-2022 r.
»  data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 22-02-2022r.

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono, na podstawie badania w elektronicznym
systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci pod
adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczyste numer SW1Z/00055158/3 oraz numer
SW1Z/00053828/7 prowadzone przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Ziebicach.

Stan wg SW12/00055158/3 z dnia 23 marca 2022, godz. 17:15 (nieruchomos¢ lokalowa):

Dziat -O | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Potozenie: Zigbice,

Lokal: lokal mieszkalny nr 3, ul. Plac Strazacki nr 6, sktadajgcy sie z trzech pokoi,
kuchni przedpokoju, tazienki i komorki,

Opis pomieszczen przynaleznych: komoérka na parterze o pow. 4,50 m2
Kondygnacja: 3,0.

Obszar: 69,83 m?

Dziat I-Sp | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Wzmianki w dziale: brak wpisow

Udziat w wysokosci 41/100 zwigzany z witasno$cig lokalu w nieruchomosci
wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzagdzenia, ktére nie stuzg
wylgcznie do uzytku wilascicieli lokali, objetej ksiegg wieczystg nr
SW17/00053828/7.




Dziat Il WELASNOSC

Wzmianki w dziale:

Wtasciciel:

Edward Marek Matek syn Stanistawa i Marianny w udziale 2 czesci oraz Jan
Matek syn Stanistawa i Marianny w udziale %2 czesci.

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

Inny wpis: Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Zgbkowicach SI. Piotr
Witos wszczat postepowanie egzekucyjne do w/w nieruchomosci w celu
zaspokojenia naleznosci na rzecz VPF 1l Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety w Gdansku - Km 42/20. wpisano na udziale nr
2 stanowigcym 1/2 cz. nieruchomosci nalezacg do Edwarda Matek

Dziat IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw.
Brak wpisu.

Nalezy stwierdzi¢, ze zgodnie z powyzej przedstawionym stanem prawnym,
przedmiotowe prawo stanowi wtasno$¢ Pana Edwarda Matka w udziale V2 czeSci oraz
Pana Jana Matka w udziale "% czesci.

5.2. Opis nieruchomosci
5.2.1. Lokalizacja

Gmina miejsko-wiejska Ziebice lezy w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa
dolnos$lgskiego, w powiecie zgbkowickim w odlegtosci ok. 62 km od stolicy
wojewddztwa — Wroctawia oraz ok. 20 km od miasta powiatowego Zgbkowic Slgskich.
Gmina potozona jest na uboczu gtownych szlakéw komunikacyjnych kraju. Gtéwng
trasg komunikacyjng jest linia kolejowa Warszawa-Wroctaw-Miedzylesie. Ziebice
znajdujg sie na skrzyzowaniu waznych drég wojewodzkich nr 385 i 395 (Zgbkowice
—Ziebice —Grodkéw, Ziebice -Paczkéw)oraz w bezposrednim obszarze oddziatywania
drogi E-67 (Helsinki ~Warszawa —Praga).

Stan ludnosci — gmina — 8029. Stan ludnosci — miasto — 8027. Razem stan ludnosci
na dzien 30 czerwca 2021 r. — 16056

Najwiekszg jednostkg osadniczg Gminy jest miasto Ziebice, ktore petni role
osrodka centralnego. Gtéwng jego funkcjg jest handel i przemyst, w tym rowniez
rolno-spozywczy. Najwazniejszym sotectwem jest wies Henrykdéw, umiejscowiona w
potnocno-zachodniej czesci Gminy, stanowigca osrodek drobnego przemystu oraz
petnigca funkcje ustugowg dla pétnocnej czesci Gminy. Dziatalno$¢ wytwércza Gminy
rozwija sie w miescie Ziebice oraz we wsiach: Henrykdéw, Niedzwiednik,
NiedzwiedZz i Starczéwek. Dziatalnos¢ turystyczna natomiast rozwija sie przede
wszystkim w Henrykowie, przez wzglad na niepowtarzalny w skali europejskiej
kompleks Opactwa Cystersow. Obiekty znajdujgce sie na terenie gminy roznig sie
wiekiem, technologig wykonania, przeznaczeniem i wynikajgcg z powyzszych
parametrow energochtonnoscia.

Gtowne ustugi z zakresu podstawowej obstugi ludnosci oraz obstugi przemystu i
rolnictwa skoncentrowane sg w miescie Ziebice (funkcje lokalne), a takze na
terenie miasta powiatowego Zgbkowice Slgskie i Wroctawia (funkcje ponadlokalne).
W Ziebicach swojg siedzibe majg wtadze gminy oraz Urzad Miejski, filia Powiatowego
Urzedu Pracy w Zgbkowicach Slaskich, Miejsko-Gminny O$rodek Pomocy Spotecznej,
Dom Pomocy Spotecznej dla Dorostych, Osrodek Opieki i Oswiaty, Zaktad Ustug
Komunalnych, Zaktad Wodociggéw i Kanalizacji, Straz Pozarna, Policja, Polski



Zwigzek Emerytéw, Rencistow i Inwalidow, Zwigzek Kombatantow RP i bylych
Wiezniow Politycznych, Zwigzek Sybirakéw, Zwigzek Nauczycielstwa Polskiego,
Ziebickie Centrum Kultury, Miejsko-Gminna Biblioteka Publiczna, Muzeum Sprzetu
Gospodarstwa Domowego, Gminne Centrum Edukaciji i Sportu, Stacja PKP i placowki
edukacyjne. Ponadto na terenie miasta znajdujg sie: Bank Spoétdzielczy, Oddziat
Powiatowego Banku Spoétdzielczego w Strzelinie, PKO Bank Polski, BZ WBK S.A.,
placowki ochrony zdrowia oraz apteki.

Gmine cechuje dobra lokalizacja i potgczenie komunikacyjne z osrodkami
subregionalnymi (Zgbkowice Slagskie, Kilodzko, Dzierzoniéw), regionalnymi portami
lotniczymi (Wroctaw) i dworcami kolejowymi (Wroctaw, Warszawa, Gdynia, Kudowa
Zdr¢j). Gmina posiada cenne zasoby przyrodnicze: obszary Natura 2000, pomniki
przyrody oraz obszary przyrodniczo-krajobrazowe, ktoére sprzyjajg rozwojowi
rekreacji i turystyki oraz wptywajg na budowanie pozytywnego, ekologicznego
wizerunku gminy. Na terenie Gminy znajdujg sie cenne zasoby dziedzictwa
kulturowego, ktére stanowig o potencjale turystyki poznawczej, jednakze stan
techniczny zasobéw wymaga zbadania a w znacznej liczbie przypadkéw istnieje
ryzyko koniecznosci modernizacji, konserwaciji i rewitalizacji.
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llustracja 1 Lokalizacja nieruchomosci na tle gminy — zrodto googlemaps.pl (materiat pogladowy)

Wyceniany lokal mieszkalny nr 3 potozony jest w budynku mieszkalnym przy ul. Plac
Strazacki nr 6 w Ziebicach, obreb Zachdd, w bliskiej odlegto$ci od centrum miasta
Ziebice. Dziatka o nieregularnym ksztatcie, zblizonym do trapezu, teren dziafki
zabudowany budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym. Teren uzbrojony w sieci:
elektroenergetyczng, wodociggowsg, kanalizacyjng, gazowg i telekomunikacyjng. W
sgsiedztwie znajduje sie zabudowa o charakterze mieszkalnym wielorodzinnym oraz
ustugowym.

Lokalizacja lokalu zapewnia bardzo dobry dostep komunikacyjny. Dostep do obiektow
ustugowo-handlowych jest dobry, gtdwnie ze strony lokalnych sklepow i punktéw
ustugowych oraz obiektow uzytecznosci publicznej.
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llustracja 3 Zdjecie lotnicze budynku i otoczenia —zrodto https://zabkowicki.webewid.pl/e-uslugi/portal-mapowy

5.2.1. Budynek

Budynek mieszkalny nr 6 potozony w Ziebicach przy ul. Placu Strazackim, powstaty
prawdopodobnie na poczatku XX wieku. Konstrukcja budynku murowana. Budynek
jednoklatkowy, trzykondygnacyjny, podpiwniczony.

Rozwigzania konstrukcyjne i technologiczne zastosowane w budynku:

- Fundamenty: brak danych,

- Sciany konstrukcyjne: murowane

- Stropy: drewniane

- Stropodach: konstrukcja drewniana, pokrycie papag

- Ogrzewanie: indywidualne

- Dostawa wody i odbiér sciekdw: sie¢ miejska



W budynku prowadzona jest typowa polityka remontowa. Stan techniczny budynku
przecietny.

Budynek jest wyposazony w nastepujgce instalacje:

e  wodociggowa,
e  kanalizacyjna,
° elektryczna,

e gazowa,

=t 3

Zdjecie 3 Widok drzwi wejsciowych. Zdjecie 4 Widok klatki schodowe.

5.2.2. Lokal mieszkalny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 3 o powierzchni 69,83 m? potozony na
trzeciej kondygnacji budynku. Lokal skfada sie trzech pokoi, kuchni, fazienki,
przedpokoju u komorki. Do lokalu przynalezy pomieszczenie przynalezne (komérka na
parterze) o pow. 4,50 m?.

Dokonano pomiaru powierzchni lokalu w trakcie ogledzin nieruchomosci. tgczna
pomierzona powierzchnia uzytkowa w lokalu wynosi 69,11 m?, i jest zgodna w zakresie
doktadnosci pomiaru z powierzchnig ujawniong w ksiedze wieczystej 69,83 m2. Do
procesu wyceny przyjeto powierzchnie uzytkowg wynikajgcg z ksiegi wieczystej .
69,83 m2.

Funkcja lokalu: dobra — jeden pokoj przechodni.

Stan techniczny lokalu i standard wykonczen: lokal w stanie wykonczonym, o stabym
standardzie wykonczenia.




Elementy wykonczeniowe: tynki wewnetrzne — cementowo-wapienne lll kat., Sciany
malowane farbami oraz wykonczone tapetg; podtogi drewniane wykonczone
wyktadzing PCV, stolarka — okna: drewniane starego typu, drzwi ptycinowe; urzgdzenia
— wanna, miska ustepowa, umywalka, zlewozmywak, kuchenka gazowa 4-palnikowa,
gazowy przeptywowy podgrzewacz wody.

Instalacje w lokalu:

1. elektryczna — typowa gniazda wtykowe, oprawy oswietleniowe
2. gazowa — miejska, typowa z rur i ksztattownikéw stalowych

3. c.o. — kociot gazowy, grzejniki zeliwne,

4. wodno-kanalizacyjna — typowa

- o
Zdjecie 6 Widok lokalu.
BB UER e

Yy

 \

Zdjecie 8 Widok lokalu.

Zdjecie 9 Widok lokalu.
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Zdjecie 11 Widok lokalu.

Zdjecie 14 Widok lokalu.

Zdjecie 13 Widok lokalu.

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Teren, na ktérym usytuowana jest wyceniana nieruchomos¢, nie posiada miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta
i gminy Ziebice — uchwata Rady Miejskiej w Ziebicach Nr 327/VI11/2018 z dnia 28
czerwca 2018 r. - przedmiotowg nieruchomos¢ okresla jako symbol MUst —
teren staromiejskiej zabudowy mieszkaniowo-ustugowe.

Dodatkowe informacje:
o Obszar obserwacji archeologicznej miejscowosci o genezie Sredniowiecznej w
granicach uktadu wpisanego do rejestru zabytkéw
o Strefa "A" Scistej ochrony konserwatorskiej

2.1. Tereny staromiejskiej zabudowy mieszkaniowo-uslugowej — MUst

Tereny te wyZnacZono W centralne), listoryczne) czescr masta Lighice. Obejmugg w
wickszodel zainwestowane tereny. Jako funkcje podstawowa kierunkdw zagospodarowania
preestrzennego na tvch terenach przewiduje sig zabudowe mieszkamows wielorodzinng oraz
funkeje z ma powiazane lub shizace je) obshudze (ustugi whudowane 1 wolnostojace, obiekty i
tereny sportu i rekreacji). Dopuszezalne sg rdwnie? inne funkeje: intensywna zabudowa
mueszkanmowa jednorodzinna, zabudowa ushugowa (z wyjatkiem ushug mogacych zawsze
rnaczaco oddzalvwad na srodowisko), tereny obslugi komumkacp — parking, zielen.
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Wszystkie inwestycje musza urnad priorytet ochrony terendw mieszkaniowych, w ktérych
uciazliwost obiektdw | urzgdzen (m.in. halas i emisja spalin) nie mo®e przekraczad
dopuszczalnych norm  na  granicy dzialki  zgodnie z przepisami  odrebnymi. W
zagospodarowaniu  terendw  naledy uwzgledmié niezbedna infrastrukiure techniczng 1
komunikacyjna, ktdra porwoli zorganizowad sprawna obsluge tych terendw oraz mozliwosd
funkejonowanmia zieleni i wod powierzchmowych.

W przypadkun  rozbudowy  istniejacych  zespoldw  zabudowy lub  realizacj
nowoprojektowanych zespoldw zabudowy ich wysokosé, gabaryty, uzyte materialy, ksztalt 1
pokrycie dachidw powinny nawigzywadé do istniejgce] zabudowy o cechach architekiury
regionalne).

Tereny staromiejskiej zabudowy mieszkaniowo-ushugowej — MUSst poloone sa poza
obszarem szezeghlnego zagrofenia powoedzia (Ques,. Quesd). W ramach terenun MUst
rnajdujacego sig w zakresie strefy LA™ Scisle) ochrony konserwatorskie) obowiazuja
dodatkowe zasady ochrony deiedzictwa kulturowego jak dla tych stref.
Parametry i wskagmiki:

Zaleca sie wprowadzanie w planach miejscowych nastepujacych parametrdw i wskaznikow
dutytz:q.cych zagospodarowania oraz wrytkowania terendw:
maksymalna powierzchnia zabudowy: 100%;

& ralecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie maigjsza niz 10% (w

wyjatkowych wypadkach dopuszeza sie 0% powierzchni biologicznie czynne) )

s minimalna wielkosé nowo wydzielonej dzialki budowlane) nie mniejsza niz 200

mi

« maksyvmalna wysokost zabudowy 18 metrdw/S kondygnacji (z wyjatkiem
istniejacych i projektowanych dominant wysokoSciowych w postaci wiez i innych
preewyiszen zabudowy, dla ktdérych maksymalna wysokoSt nie powinna
przekroczyd 50 m)

o dopuszcza sig wszZysikie rodzaje dachéw (preferuje sie dachy nawiazujace do
historyeznych uwarunkowan )

« intensywnosé zabudowy w preedziale 0.5 - 4, przy czym w uzasadnionych
preyvpadkach dopuszeza sig nidszy wskainik intensywnosci zabudowy;

Rozwd) przestrzenny tych obszardw powinien przebiegaé w oparciu o migjscowe

plany zagospodarowania przestrzennego.

Informacje o dzialce

Ewidencja gruntow

. Numer dziatki: 805/14
Numer obrebu: 4.0001-ZACHOD

Powierzchnia: M m?

Studium uwarunkowai i kierunkow zagosp. przestrz.

g P Klel'l.lllkl zaaospodarowama

MU t)
Dodatkowe informacje:
« Obszar obserwac;l archeologicznej miejscowosci o genezie
ukiadu do rejestru

igowej (symbol

{, cﬁtrefa A" Sciste] od\rony konserwatorskiej
nr 327/VI1/2018 z dnia 2018-06-28 dot.: MIASTA| GMINY ZIEBICE
. Rysunek SUIKZP

ekst uchwaly SUIKZP

& hitp:/imapa.inspire-hub.plA#/gmina_ziebice/studium/dzial Kopiuj link

N o R
Zdjecie. Fragment studium — zrédto: http://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_ziebice.
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7.

Analiza rynku lokalnego

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce lub uzyskanych w ramach
samodzielnego gromadzenia danych, dotyczgce stanu prawnego i technicznego
nieruchomosci,

Dane z wizji lokalnej dotyczgce lokalizacji, sgsiedztwa, stanu technicznego budynku
i lokalu i jego wyposazenia,

Informacje o cenach transakcyjnych podobnych lokali mieszkalnych na terenie miasta Ziebice,
Inne czynniki cenotworcze, tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan

przepisow prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego typu lokale mieszkalne.

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku lokalnego:

- rodzaj rynku — rynek transakcji lokalami mieszkalnymi o poréwnywalnym charakterze

i atrakcyjnosci,

- obszar rynku — miasto Ziebice,

- okres badania cen — od stycznia 2020 r. do dnia wyceny, do poréwnan wzieto transakcje
oddalone lokalami mieszkalnymi o pow. wiekszej niz 42 m2,

7.1. Okreslenie trendu zmiany poziomu cen

Na pierwszym etapie dokonano analizy pod katem zmiany cen z uwagi ha uptyw czasu.
Ponizej przedstawiono zaleznos¢ ceny od czasu.

Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

) ) . L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Data wyceny 23.03.202
3500,00 2. |Od najwczesniejszej ransakcji 07.07.2020
3. |Od najpézniejszej transakcji 07.12.2021
= 3000,00 -
T . o 4. |Rozstep czasowy (dni) 518
= 2500,00 - ° o 5. |Nachylenie réwnania trendu (b1) -0,26591
& °
g ° ° o 6. |Rzedna réwnania trendu (b0) 13 871
g 2000,00 ° o B 7. |Rodzaj trendu i charakter rendu bardzo slaby trend malejacy
g 1500,00 ° ° 8. |Wspdiczynnik korelacji (R) -8,9%
S ° 9. [Wspstczynnik inacji (R2) 0,8%
2 0-3659%+13871
© 1000,00 VTR IR EIRTE 10. [Cena najwczesnigjsza z rownania regresji 2166 zt/m2]
S R?=0,0079 . lc — , - m 2028 24m2
& 500,00 . [Cena najpozniejsza z rownania regresji Zl/m
12, [Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres -138 ztim2
0,00 T T 13 [Okres badania rynku (lata) 1,42
D v > > e ' v 14. | Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania -6,4%
& A2 QO N N g S - -
<& ¢ » < A Q 15, |Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien -0,01%
Czas 16.  [Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. -0,4%
17. |Wymiar wzgledny trendu (%)/rok -4,5%
warto$¢ wspdiczy nnika regresji rendu 0,266
Parametry trendu Wartosé¢ biad wspétcz. regresji Se(bn) 0,610
Warto$¢ wzgledna trendu w % /rok -4,5% Wartod¢ empiry czna staty sty ki t-Studenta(emp.) 0,4362
Btad $redni okreslenia wartosci rendu 10,4% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat ufnosci trendu ( % /rok) 15,4% liczba stopni swobody (n-2) 24
Dolna granica przedziatu ufosci (0,85) (% /rok) -20,0% warto$¢ teoret. staty styki t-Studenta(teoret. alfa,n-2) 1,487
Goma granica przedziatu ufosci (0,85) (% /rok) 62,1% p-value (prawdopodob. popein. btedu |-go rodzaju) 66,658%

Jak mozna zaobserwowa¢ powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg minimalny trend spadkowy. Obliczony analitycznie trend jest

obarczony prawie 67% 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.
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Trend liniowy Czas

Nachylenie linii trendu (a) -0,26591 Data min 07.07.2020
Rzedna réwnania frendu (b) 13 871 Data max 07.12.2021
Data poziomu cen data z dnia wyceny llo$¢ miesiecy 17
Data wyceny 23.03.2022 llo$¢ transakcji 26
Aktualizowa¢ ceny nie

7.2. Zestawienie transakcji rynkowych wraz z podstawowymi informacjami

statystycznymi
Na rynku lokalnym zaobserwowano nastepujgce transakcje obiektami podobnymi.
Nr aktu . . . 'Pow. Cena |Cenajedn.
L.p. | Data umowy e Miejscowosc| Obreb Ulica Kondygnacja Struktura lokalu uzg(/:‘(:)wa @ (2tim2)

1] 07.07.2020{2204/20 Zigbice Zachod  |Wojska Polskiego 1{2p.k4,2pp 42,00/ 112000] 2666,67
2| 17.07.2020]3330/20 Zigbice Zachod  |Przemystowa 413p,k,t,pp,komérka 91,97 170000| 1848,43
3] 29.07.2020]2935/20 Zigbice Wschdd  |Przemystowa 3|3p,ktwe,pp 61,91] 150000| 2422,87
4{ 21.08.2020{5373/20 Zigbice Zachod  |Bohateréw Getta 2|2pktpp 75,39] 136000] 1803,95
5| 16.09.20203781/20 Zigbice Wschdd  |Przemystowa 1]4p,k1,pp,spizarka 122,89 150000 1220,60
6] 21.09.2020/5071/20 Zigbice Zachod  |Waska 2|2pktpp 49,59 140000| 2823,15
7] 07.10.20206637/20 Ziebice Zachod  |Grunwaldzka 2|2pktpp 43,24 115000| 2659,57
8| 12.10.20206729/20 Zigbice Zachod  [Wroctawska 3|2pktpp 55,40 80000| 1444,04
9] 26.10.20204510/20 Zigbice Zachod  |Browarna 4{2p ktwe,pp 60,90 140000] 2298,85
10[ 19.03.2021{2502/21 Ziebice Zachod |1 Maja 1{3p,k},pp,spizarnia,alkowa 120,84] 180500 1493,71
11| 25.03.2021{2042/21 Zigbice Zachod  |Stolarska 1[1p,1p+ank,pp 43,86 90000| 2051,98
12| 30.03.2021(2151/21 Zigbice Zachod  |Kosciuszki 2|3p,ktpp 96,46] 225000| 2332,57
13| 08.04.2021(1658/21 Zigbice Zachod  |Przemysiowa 3|3p,k.twe,pp 75,91] 200000| 2634,70
14| 28.04.2021{3018/21 Zigbice Zachod |Gazowa 1{5p,k4,pp,korytarz 81,10 170000| 2096,18
15] 19.05.2021]2559/21 Ziebice Zachod |stolarska 2{3p,ktpp 73,601 185000| 2513,59
16| 09.06.2021{1715/21 Ziebice Zachod  |Kolejowa 3|3p,k.twe,pp 81,00 125000 1543,21
17| 18.08.2021(6578/21 Zigbice Zachod  |Kolejowa 2|2pktpp 67,21] 183500| 2730,25
18| 23.08.2021(9741/21 Ziebice Zachdd  [Stawowa 1{3p,k,wc,pp,spizarka 59,00 150000 2542,37
19| 02.09.2021[6056/21 Zigbice Zachod  |Rynek 2|4pktpp 77,54] 140000| 1805,52
20| 02.09.2021]6793/21 Zigbice Zachod  |Rynek 3| 1p,kt,pp,spizarka 49,92 115000] 2303,69
21] 30.09.2021]5701/21 Zigbice Zachdd |Rzeznicza 2|3pktpp 77,60 85000) 1095,36
22| 03.11.2021]6347/21 Zigbice Zachod  [Watowa 1]4p.k 108,00] 210000 1944,44
23| 16.11.2021(5662/21 Zigbice Zachod |Rynek 2{3p,kt,pp,spizarka 85,62 110000| 1284,75
24] 19.11.2021]10233/21  (Ziebice Zachod  |Bohateréw Getta 3|2pktpp 42,92 70000) 1630,94
25| 01.12.2021]5897/21 Zigbice Zachod  |Kolejowa 3|3p,ktpp 80,22] 240000| 2991,77
26| 07.12.2021]7046/21 Zigbice Nieszkéw |Otmuchowska 3|3p,ktpp 72,00 160000] 2222,22

Histogram czestosci wraz z danymi statystycznymi prébki:

Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci Sredniej (5%) typowy przedziat
zmiennosci cen zawiera sie pomiedzy 1552 do 2633 zi/m?, przy czym $rednia
wysokos$¢ cen oscyluje pomiedzy 1885 a 2300 zt/m?. Tak ksztattujgcy sie model rynku
cechuje sie $rednim wspotczynnikiem zmiennoéci, na poziomie 26%, co potwierdza
duzg ptynno$¢ rynku oraz srednie zréznicowanie cech rynkowych.
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Miary tendenc;ji centralnej i zmiennosci 3500
Min 1095,36
Max 299177 3000
Srednia () 2092,52 T
Mediana (Me) 2159,20 2500 —
Dominanta (D) 2211,11 5000 dmin
Odchyl. standardowe 540,17 = max
Wsp. zmiennosci (/W) % 26% 1500 ]
lle obserwadji 26 min
Poziom istotnosci dla sredniej [a] 5% 1000 dmax
Przedziat ufno$ci $redniej [u(a)] + 207,63 00
. . 1884,89| min >

P t$ :

rzedziat Sredniej 2300.15| max . .

. . . 1552,35min .
S . C dn. [zt

Typowy przedziat zmienno$ci 2632,68| max ena jedn. [z1]

Rozktad empiryczny oraz normalny N

0,40 —

= Domihanta (D) 2211,11
== |Mediana ( 2159,20
dnia (u) 2092,

o5 | % N

o

8]

o
T

Czestos¢

.
i
a1

0,10

0,00

O O O N O
Q ) Q \) S
N O q:\ ’]So o

Ceny jednostkowe [zt/m2]

Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
3,20 %), co potwierdza bardzo zblizong do rozktadu normalnego czestosé
wystepowania cen (histogram).

Miary asymetrii
Srednia - mediana -66,685| Skosnose -0,235
Srednia - dominanta -118,596 | Wsp. asymefrii dominanty[(u-D)/o] -0,22
Srednia - mediana (%) 3,20% [Wsp. asymetrii mediany[(u-Me)/o] -0,123
Srednia - dominanta (%) 570%
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Analizujgc rozktad cen pod katem powierzchni uzytkowej mieszkan przedstawiono
ponizszy wykres:

Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni
3500
N
E 3000 ©
) © o
(0.0) o
g 2500 o) o y =-10,593x + 2865
) o o
o o o
2 2000 5
._8 oo \
© o
5 1500 5 o =
© (e]
(e]
1000 T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
Q \e) Q 2] O 2] Q \e) O ) Q ) Q ) Q \2) Q \e) Q
™ ™ ) & © © A A Lo Lot S 9 ,\9 ,\9 ,»'» ,»'» \’y ,Q/ \’})
Powierzchnia [m2]

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

7.3. Cechy rynkowe i ich wptyw na wartos¢

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

Cecha .
L.p. Ocena Opis
rynkowa
Atrakcyjnosé Atrak<.:YJ.noscl ([)SIE(?”a |L.lb. rejonu obrebu, pre§t|zlltljb moda na Iokallzaqe,
1 olozenia 1 rodzaj i jakosc¢ sgsiedniej zabudowy, atrakcyjnos¢ pod katem wynajmu,
P 0 potozenie w uktadzie komunikacyjnym, ewentualne ucigzliwosci
2 Stan techniczno-uzytkowy budynku poprzez okreslenie: wieku budynku,
Stan rodzaju konstrukcji, stanu technicznego, stopnia zuzycia obiektu,
) techniczny 1 przeznaczenia i warunkéw uzytkowania budynku. Standard budynku w
budynku sensie stanu i poziomu wykorczenia i wyposazenia technicznego, jakos¢ i
rodzaj zastosowanych elementow wykonczeniowych, infrastruktura
0 towarzyszaca
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.
Powierzchni
4 owierzchnia 42 - 123 | cecha ilosciowa
lokalu
Funkcjonalnosc Stop!en rozvlvlqza.nla uktadu funkqonalnegof uwzglednl'ajac.y usytyloyvanle
5 i lokalu 1 pomieszczen sanitarnych w lokalu ( WC, tazienka-oddzielnie), wejscia do
0 poszczegdlnych pomieszczen.
2 A . .
6 Standard 1 Stan lokalu poprzez okreslenie poziomu zaawansowania prac
wyposazenia 0 wykonczeniowych (czy lokal jest wykonczony i w petni urzgdzony)
Tabela Definicje cech rynkowych
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Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartos¢
35,00% —Atrakcyjnostpotozenia
30%
30,00% —+
Standard wyposazenia
25,00% -+ 20%
Stan techniczny Usytuowanie w
20,00% —+ budynku budynku
15% 15%
15,00% + Powierzchnia lokalu
10%  Funkcjonalnos¢ lokal
10,00% z
5,00% -
0,00% -

7.4. Przedmiot wyceny natle cech rynkowych

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

Wplyw na warto$é Wartosci cech
L.p. Nazwa cechy zakres nieruch. Uwagi
waga charakter i L. .
Zmiennosci wyceniana

Cecha 1 |Atrakcyjnosc potozenia 30% | slymulanta 0-2 1,5 Dobra lokalizacja lokalu na tie analizowanego rynku
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 15% | stymulanta 0-2 1 Przeciginy stan techniczny budynku
Cecha 3 |Usytuowanie w budynku 15% stymulanta 0-2 0,5 Lokal potozony na Il pietrze budynku
Cecha 4 |Powierzchnia lokalu 10% |destymulanta| 42-123 69,83 Cecha liniowa
Cecha 5 |Funkcjonalno$¢ lokalu 10% | stymulanta 0-2 1,5 Dobra funkcjonalno$¢ lokalu
Cecha 6 |Standard wyposazenia 20% | stymulanta 0-2 0,5 Staby standard lokalu

Tabela Przedmiot wyceny na tle cech rynkowych

8. Wybér 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, ktorg mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ sprzedawang na rynku w
okolicznosciach spetniajgcych wymagania ponizszej definicji.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

o Warto$¢ rynkowg nieruchomos$ci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowej
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8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Czynnoséci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1575 z pdzniejszymi zmianami),
dotyczagce egzekucji z nieruchomosci oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami (ij.
Dz. U. z 2020r. poz. 1990 z podzniejszymi 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:

e 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 rodzajéw czynnikow wpltywajgcych na wartosé
nieruchomosci.

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

o Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢
rynkowag nieruchomosci.

Przy stosowaniu podejScia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen.

W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

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 ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny
okresla sie w drodze korekty $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 nieruchomos$é, 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,

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 sSredniej (Cs) ze zbioru transakgji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

e okreslenie zakresu sumy wspétczynnikéw korygujgcych jako [Cmin/Csr, Cmax/Csi,
o okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:
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n
W, =Csr> Ui-P
i=1
gdzie:
Csr — $rednia cena jednostkowa (zt/m?) obliczona na podstawie zbioru transakcji rynkowych,
Ui — wspofczynnik korygujgcy wartosci przypisane poszczegolnym cechom,
P — powierzchnia uzytkowa (budynku, lokalu, itp. w m?),

Za jednostke porownawczg przyjeto 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

Okreslenia wartosci dokonano w oparciu o dane i wnioski przedstawione w analizie
rynku oraz zgodnie ze sposobem przedstawionym w punkcie 8.

9.1. Ustalenie zakresu kwotowego dla przyjetych cech rynkowych

W zbiorze cen zanotowano:

L.p. Parametr Ozn. Wartosé
1|Minimalna Min 1095,36
2|Srednia Sr 2092,52
3|Maksymalna Max 2991,77
4|Mediana Med. 2159,20
5|Dominanta Dom 221111
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. [Vmin 0,523

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwacii \/dom 1,057
8|Gdrna granica sumy wsp. koryg. |[Vmax 1,430
9|lloS¢ cech IC 6
10| Wsp asymetrii [Cér(min-max)/C$r] |Was 0,977

Ponizej przedstawiono charakterystyke wycenianej nieruchomos$ci z wyeksponowa-
niem jej cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci o cenie min i max.

Informacje Wyceniany Cmin =1095,36 - id:21 | Cmax = 2991,77 - id:25
A Data umowy - 30.09.2021 01.12.2021
B Miejscowosc Ziebice Ziebice Ziebice
C  |Obreb Zachod Zachad Zachdd
D Ulica Plac Strazacki Rzeznicza Kolejowa
E Powierzchnia uzytowa m2 69,83 77,6 80,22
F Kondygnacja 3 2 3
G Strukiura lokalu 3p.ktpp.k 3p.ktpp 3p,k.tpp
Tabela. Informacje o nieruchomosci wycenianej oraz o nieruchomosciach o cenach skrajnych
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin =1095,36 - id:21 | Cmax =2991,77 - id:25
Cecha 1 [Atrakcyjno$¢ potozenia 30% 1,5 0,5 2
Cecha 2 [Stan techniczny budynku 15% 1 0,5 1,5
Cecha 3 [Usytuowanie w budynku 15% 0,50 1,50 15
Cecha4 |Powierzchnia lokalu 10% 69,83 77,6 80,22
Cecha 5 [Funkcjonalno$¢ lokalu 10% 1,5 1 2
Cecha 6 [Standard wyposazenia 20% 0,5 05 2

Tabela. Cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
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Okreslenie sumy wspotczynnikow korygujgcych:

Zakres korekt Wartosci cech llogé Korekta Wsp. Wsp. koryg.
Nr. Nazwa cechy Waga 4 d delt i stanéw iedn ko [z uwzgl
o] [+ elta min max wyc J . ryg. as metrii]
Cecha 1 [Afrakcyjno$¢ potozenia 30% 0,157 0,429 0,272 0 2 15 3 0,13600 0,361 0,356
Cecha 2 [Stan techniczny budynku 15% 0,079 0,214 0,135 0 2 1 3 0,06750 0,147 0,145
Cecha 3 [Usytuowanie w budynku 15% 0,079 0,214 0,135 0 2 0,5 3 0,06750 0,113 0,112
Cecha4 [Powierzchnia lokalu 10% 0,052 0,143 0,091 42 123 69,83 82 0,00112 0,112 0,112,
Cecha 5 [Funkcjonalnos¢ lokalu 10% 0,052 0,143 0,091 0 15 3 0,04550 0,120 0,119
Cecha 6 [Standard wyposazenia 20% 0,105 0,286 0,181 0 2 0,5 3 0,09050 0,150 0,149
100% 0,524 1,429 0,905 Suma wsp. 1,003 0,993
$rednia: 2092,52 zt
wspotczynnik kory 0,993
Cena jedn. [z 2077,87 zt

dwa tysigce siedemdziesiat siedem 87/100
Tabela. Okreslenie sumy wspélczynnikéw korygujacych oraz zlogarytmowanej ceny jednostkowej

9.2. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
Warto$¢ rynkowa udziatu 2 czesci nieruchomosci wynosi:

Warto$¢ jednostk. [zf] 2077,87
llo$¢ jednostek 69,83
Warto$c [z4] 4 145098
stownie: 'éto czterdziesci piec tysiecy dziewiecdziesiat osiem 00/100
Wartos¢ udziatu 1/2 czesci [z1] g 72549

stownie: rsiedemdziesiqt dwa tysigce piecset czterdziesci dziewie¢ 00/100

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Aktualna wartos¢ rynkowa udziatu 2 czesci prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej,
blizej okreslonej w punkcie 1.1. wedtug poziomu cen na dzien 23 marca 2022 roku

WYynosi:
Wartos$¢ udziatu 1/2 czesci [zH] g 72549
stownie: rsiedemdziesiqt dwa tysigce piecset czterdziesci dziewie¢ 00/100

Wynik koncowy okreslajgcy wartos¢ nieruchomosci uzyskano stosujgc podejscie
poréwnawcze metode korygowania ceny Sredniej, jako metode wyceny najbardziej
adekwatng do zatozonego celu wyceny i zasobu dostepnych informaciji, jakimi
dysponowano przy sporzgdzaniu operatu szacunkowego.

Okreslona w wyniku szacowania warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego miesci sie w
granicach cen mozliwych do uzyskania na rynku lokalnym.

Sredni przecietny okres ekspozycji tego typu nieruchomosci dla celéw jej sprzedazy
na wolnym rynku szacuje sie na okoto 6-12 miesiecy.

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1) Warto$¢ oszacowana w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT oraz innych
opfat zwigzanych ze sprzedazg prawa do lokalu.

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

3) Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami, a takze ze
stanem faktycznym i prawnym.
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4) Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie do celu okreslonego
W opracowaniu.

5) Podstawe do okreSlenia stanu prawnego prawa wifasnosci do lokalu stanowity
dokumenty i materiaty udostepnione przez Zleceniodawce.

6) Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze, ze wszystkie materiaty Zrodfowe
udostepnione przez zleceniodawce sg kompletne i zgodne z rzeczywistym stanem
prawnym.

7) Blizsze dane o transakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg byc¢
ujawnione z uwagi na koniecznoSc¢ ochrony uzasadnionych interesow osob trzecich.

8) Sporzadzajgcy niniejszy operat szacunkowy oswiadcza, ze nie pozostaje w zadnym
stosunku osobistym i stuzbowym z wiaScicielem lokalu, nie jest zatrudniony przez
Zleceniodawce, ofrzymuje wynagrodzenie za sporzgdzenie operatu szacunkowego
stosownie do niezbednego naktadu czasu pracy i wynagrodzenie to nie jest w Zaden
Sposob uzaleznione od warto$ci szacowanego prawa.

12. Zataczniki

Protokot badania KW zatgcznik nr 1
Szkic lokalu zatgcznik nr 2
Operat sporzadzit: Tomasz Ciechanowski podpis

Zabkowice SI., dnia 23 marca 2022 roku
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Zatacznik nr 1

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono, na podstawie badania w elektronicznym
systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci pod
adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczyste numer SW1Z/00055158/3 oraz numer
SW1Z/00053828/7 prowadzone przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Ziebicach.

Stan wg SW12Z/00055158/3 z dnia 23 marca 2022, godz. 17:15 (nieruchomos$¢ lokalowa):

Dziat I-O | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Potozenie: Ziebice,

Lokal: lokal mieszkalny nr 3, ul. Plac Strazacki nr 6, sktadajgcy sie z trzech pokoi,
kuchni przedpokoju, tazienki i komorki,

Opis pomieszczen przynaleznych: komoérka na parterze o pow. 4,50 m?
Kondygnacja: 3,0.

Obszar: 69,83 m?

Dziat I-Sp | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WtASNOSCIA

Wzmianki w dziale: brak wpisow

Udziat w wysokosci 41/100 zwigzany z wiasnoscig lokalu w nieruchomosci
wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg
wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali, objetej ksiegg wieczystg nr
SW17/00053828/7.

Dziat Il WEASNOSC

Wzmianki w dziale:

Wihasciciel:

Edward Marek Matek syn Stanistawa i Marianny w udziale 2 czesci oraz Jan
Matek syn Stanistawa i Marianny w udziale %2 czesci.

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

Inny wpis: Komornik Sgdowy przy Sgdzie Rejonowym w Zgbkowicach SI. Piotr
Witos wszczat postepowanie egzekucyjne do w/w nieruchomosci w celu
zaspokojenia naleznos$ci na rzecz VPF |l Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety w Gdarnsku - Km 42/20. wpisano na udziale nr
2 stanowigcym 1/2 cz. nieruchomosci nalezgcg do Edwarda Matek

Dziaf IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpisow.
Brak wpisu.
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Zatgcznik nr 2




