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OPERAT SZACUNKOWY

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wtasnosci
budynku garazu potozonych w Zarowie przy ul. Armii Krajowej
dziatka nr 197/3, obreb Zarow,

KW SW1S/00021606/7

Nr sprawy: Km 363/24

Operat sporzadzit: Tomasz Ciechanowski

pieczec rzeczoznawcy
nr uprawnien

Podpis

Zgbkowice Slgskie, dnia 19 stycznia 2026 r.

L ) Wycena Nieruchomosci Tomasz Ciechanowski
ul. B. Chrobrego 6B, 57-200 Zgbkowice Slgskie
NIP 887-151-28-59  REGON 020733721
kom. 0693 725 105, e-mail: wycena@estima.org.pl, www.estima.org.pl,


mailto:wycena@estima.org.pl
http://www.estima.org.pl/

Okreslenie nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest grunt zabudowany budynkiem
garazu pofozony w Zarowie przy ul. Armii Krajowe;j,
dziatka nr 197/3, obreb Zaréw o powierzchni 0,0027ha,
gmina Zaréw miasto, powiat $widnicki, woj. dolno$lgskie.
Dla przedmiotowej nieruchomosci V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Swidnicy prowadzi
ksiege wieczystg SW1S/00021606/7.

Opis nieruchomosci:

Dziatka o regularnym ksztatcie. Teren dziatki ptaski.
Grunt nie jest ogrodzony. Zabudowa (budynek garazu)
zajmuje catg powierzchnie dziatki.

Grunt nie jest uzbrojony w sieci infrastruktury technicznej.
Wejscie i wjazd na teren nieruchomosci od potnocy.

W  sasiedztwie  wystepuje  gtobwnie  zabudowa
mieszkaniowa (jedno i wielorodzinna) oraz budynki
gospodarcze i garaze.

Dziatka graniczy od wschodu, zachodu i potudnia z
budynkami niemieszkalnymi.

Dziatka zabudowana jest budynkiem, ktory w ewidenc;ji
gruntbw oznaczony jest jako: jednokondygnacyjny
budynek niemieszkalny. Zgodnie z ksiegg wieczystg jest
to garaz.

Budynek powstaly w drugiej potowie XX wieku w
technologii tradycyjne;.

Powierzchnia zabudowy budynku: 27 m? (powierzchnia
zabudowy budynku pokrywa sie z granicami dziafki).

Stan techniczny budynku i standard wykonczenia
budynku okresla sie jako $redni. Widoczne liczne
spekania na $cianach zewnetrznych oraz brak czesci
tynkdw zewnetrznych, jednak biegty nie byt wewnatrz
budynku, wobec czego nie byt w stanie zweryfikowaé
czesSci jego cech rynkowych, dlatego przyjeto stan
budynku jako sredni.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej prawa
wlasnosci nieruchomosci dla potrzeb przeprowadzenia
egzekucji

Z nieruchomosci.

Rodzaj wartosci:

Wartosé rynkowa

Warto$é nieruchomosci:

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny wynosi:

WR = 39 000 zt
stownie ztotych: trzydziesci dziewie¢ tysiecy

Data okreslenia wartosci:

19 stycznia 2026 roku

Data sporzgdzenia operatu:

19 stycznia 2026 roku

Piecze¢ podpis
rzeczoznawcy:

Rzeczoznawca Majatkowy Tomasz Ciechanowski,
uprawnienia zawodowe nr 4674.




SPIS TRESCI

1. Przedmiot i zakresS WYCEeNY ..........ooiviiiiiiiiiiiec e 4
1.1, Przedmiot WYCENY .....coouei e e 4
1.2, ZAKIES WYCEINY ...ttt 4

P 0= Yo=Y o 4

3. Podstawy opracowania operatu.............cocuveiveiiieiiiiieeeeiceeeeeie 4
3.1. Podstawa formalna ...........cooeeiiiiiiiii e 4
3.2. POAStaWY PraWwne.......coouuiiiiiiiii et 4
3.3. POdStawy MErytOryCZNE........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 5
3.4. Zrédta danych 0 NIErUCAOMOSCI .........c.veeeeieee e, 5

4. Daty istotne dlaoperatu............coeeviiiiiiiii e, 5

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomoscCi............ccoeeeviiiiiiiinieiennnnen, 5
R IS =T T o] = 11T/ 0 Y 5
5.2. OPiS NIEMUCNOMOSCI ......ceeieiieeece e 7

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania

] 4TS (=T ] 01T o o 1 10

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.............ccc.......... 11

7.1. Analiza i charakterystyka rynku .................eeeveeiiiiiiiiiiiie 11

7.2. Analiza cen transakcyjnych gruntow zabudowanych budynkami garazy11

8. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny oraz wskazanie

rodzaju okreslonej WartoSCi..........ccuuovvviiiiiiiiiii e 16
8.1. Rodzaj okreslone] WartOSCi .........ccouuuiiiiiiiiiieeeeece e 16
8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania ...........cccooeeeeevvieeiinnnnnnn. 16

9. Okreslenie wartosci nieruchOMOSCi .........ccvevvveiiiiiiiieeeeeeeeee. 18
10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem ..............ccceeeeeeennnnnn. 19
11. Klauzule i ustalenia dodatkowe..............cccoeeiiiiiiiiiiiieenn, 19
12. ZAtgCZNIKI ..o 20



1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest grunt zabudowany budynkiem garazu potozony
w Zarowie przy ul. Armii Krajowej, dziatka nr 197/3, obrgb Zaréw o powierzchni
0,0027ha, gmina Zaréw - miasto, powiat swidnicki, woj. dolnoslgskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Swidnicy prowadzi ksiege wieczystg SW1S/00021606/7.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo
wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ blizej opisanych
w punkcie 1.1.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
gruntu oraz prawa wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos$é¢ dla
potrzeb przeprowadzenia egzekucji z nieruchomosci.

3. Podstawy opracowania operatu
3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzadzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie
nr Km 363/24 z dnia 29.05.2025 roku zawarte pomiedzy:

a) Komornik Sgdowy przy Sgdzie Rejonowym w Swidnicy Pawet Tyliszczak Zastepca
Piotr Witos a

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

3.2. Podstawy prawne

o Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (tekst jednolity
z 2024 r. poz. 1145 z p6zn. zmianami)

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r.
poz. 1071 z pézn. zmianami),

o Ustawa z 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U z 2024 poz. 1568 z pdzniejszymi zmianami)

o Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 roku poz. 1130 z pdzniejszymi zmianami),

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

e Uchwata nr XX1/157/2012 Rady Miejskiej w Zarowie z dnia 29 marca 2012 r.
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zarowa,
zatwierdzonego uchwatg nr XXV/155/2004 Rady Miejskiej w Zarowie z dnia 1 lipca
2004 r. opublikowana w Dz. Urz. Woj. Dolno$lgskiego z 23.05.2012r. poz. 1858



3.3. Podstawy merytoryczne

o Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych - zbiér standardow i norm zawodowych jako zalecenia
uksztattowane przez dobrg praktyke zawodowg (KSWO, KSWS, NI);

e Analiza rynku w oparciu o ceny transakcyjne z umoéw Kkupna-sprzedazy
nieruchomosci dla obszaru i okresu wtasciwego dla zakresu przeprowadzonej
analizy, zgromadzone we wiasciwych terytorialnie jednostkach katastralnych

3.4. Zrédta danych o nieruchomosci

e Ksiega wieczysta nr SW1S/00021606/7 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Swidnicy

e Uproszczony wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr 197/3, obreb Zaréw z dnia
18.12.2025r.,

e Kopia mapy ewidencyjnej czesci obrebu Zaréw z dnia 18.12.2025 roku
o Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 07 pazdziernika 2025 roku,
¢ Informacje i materiaty udostepnione przez Zleceniodawce,

4. Daty istotne dla operatu

» data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 19-01-2026 r.
» data, na ktorg okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny: 19-01-2026 r.
» data, na ktorg okreslono stan prawny 16-01-2026 r.
» data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci 07-10-2025r.
» data dokonania ogledzin nieruchomosci: 07-10-2025 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci
5.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci okreslono na dzien 16 stycznia 2026 r. na podstawie
badania ksiegi wieczystej nr SW1S/00021606/7 dla gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste i budynku stanowigcego odrebng nieruchomosc¢
prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Swidnicy
w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych.

Stan wpiséw KW SW1S/00021606/7 przedstawia sie nastepujgco:

Dziat I-O |OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne

nr dziatki: 197/3

potoZenie: miejscowos$¢ Zaréw

ulica: A. Krajowej

sposéb korzystania: zabudowana dziatka gruntu

Obszar catej nieruchomosci: 0,0027 ha

Budynki

potoZenie: miejscowos$é Zaréw
ulica: Armii Krajowej
przeznaczenie budynku: garaz
odrebnosé: tak




Dziat I-Sp

SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Prawo uzytkowania wieczystego
Okres uzytkowania: 2091-02-24

Sposoéb korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym i budynek stanowigcy
odrebng nieruchomos$¢

Dziat Il

WLASNOSC
Wiasciciel: Gmina Zaréw- udziat 1/1

Uzytkownik wieczysty gruntu i wiasciciel budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢:
Andrzej Pasternak

Dziat Il

PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomosé:
1. Inny wpis: wszczecie egzekucji w sprawie KM 146/24, VELOBANK S.A. z/s w
Warszawie, KRS: 0000991173
2. Inny wpis: przytgczenie do egzekucji w sprawie KM 363/24, VELOBANK S.A.
z/s w Warszawie, KRS: 0000991173

Dziat IV

HIPOTEKA

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wkasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomosé:

1. Hipoteka przymusowa, suma: 4721,73 zt (stownie: cztery tysigce siedemset
dwadziescia jeden 73/100); wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zalegte skfadki na
Fundusz Pracy, Fundusz Solidarnosciowy i Fundusz Gwarantowanych
Swiadczen Pracowniczych za okres 08/2017, 10/2017-01/2018, 06/2021-
02/2022, 04/2022-06/2022, koszty, odsetki, tytuty wykonawcze; wierzyciel
hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie

Stan wq zapisow ewidencji gruntow

Wojewoédztwo dolnoslgskie

Powiat swidnicki

Jednostka ewid. 021908_4, Zaréw - miasto
Obreb 0001, Zaréw

Wiasnos¢ 1/1

Uzytkowanie
wieczyste 1/1

Gmina Zaréw )
Siedziba: ul. Zamkowa 2, 58-130 Zarow

Pasternak Andrzej

o o] i b Powierzchnia
.. r dziatki zytek i . . e
HEElE i identyfikator klasa uzytkow | dziatki
w ha w ha
S . Bi - inne
Zarow, ul. Armii 197/3
Krajowej SW1S/00021606/7 021908_4.0001.197/3 tereny 0,0027 | 0,0027
zabudowane
Razem | 0,0027

Whioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

v Stan prawny okreslono na podstawie badania ksiegi wieczystej oraz samodzielnie
zebranych dokumentéw.

v' Zgodnie z zapisami ksiegi wieczystej oraz ewidencji gruntéw, przedmiotowa
nieruchomo$¢ potoZzona jest w Zarowie przy ul. Armii Krajowej w granicach dziatki
ewidencyjnej nr 197/3 o pow. 0,0027 ha obreb Zaréw. Dziatka zabudowana jest
innym  budynkiem niemieszkalnym (budynkiem garazu). Uzytkownikiem
wieczystym gruntu oraz wtascicielem budynku jest Andrzej Pasternak.

v' W dziale Il ksiegi wieczystej widniejg wpisy dotyczgce egzekucji z nieruchomosci.


p.witos
Wiersz

p.witos
Wiersz

p.witos
Wiersz


v' W dziale IV ksiegi wieczystej wpisana jest hipoteka przymusowa.
Brak jest wzmianek w ksiedze wieczystej.

v" Wizja lokalna na nieruchomosci oraz uzyskane od zleceniodawcy dokumenty, nie
pozwalajg na jednoznaczne stwierdzenie o obecnosci (lub nie) jakichkolwiek
zanieczyszczen gruntu. Brak jest informacji co do mozliwosci wystepowania
zanieczyszczen, a ewentualne badania w tej kwestii powinny by¢ przeprowadzone
przez specjaliste od spraw zwigzanych z ochrong srodowiska.

v" Na podstawie analizy mapy ewidencyjnej stwierdza sig, ze przedmiotowa dziatka
posiada dostep do drogi - ul. Kreta (dziatka nr 178 obreb Zaréw) poprzez dziatke
nr 197/44, ktora jest stanowi wtasnosé Gminy.

\

5.2. Opis nieruchomosci

5.2.1. Lokalizacja

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w Zarowie.

Zarbw to miasto potozone w potudniowo-zachodniej Polsce, w powiecie
$widnickim, na Przedgérzu Sudetéw Srodkowych. Pofozone jest okoto 11 km na
potnocny wschod od Swidnicy, 35 km od Watbrzycha i okoto 50 km od Wroctawia.
Miasto zajmuje obszar 6,15 km?, a cata gmina miejsko-wiejska 87,98 km2. Zaréw
jest matym miastem 2z liczbg mieszkancéw wynoszgcg 6 389 (stan na
31.12.2024r.). Zarow posiada zabytkowy, zmodernizowany dworzec kolejowy i
lezy na waznej trasie kolejowej tgczgcej Wroctaw z Jelenig Goérg, co utatwia
transport towarowy i pasazerski.

Kluczowym filarem gospodarki jest Podstrefa Zaréw Watbrzyskiej Specjalnej
Strefy Ekonomicznej ,Invest-Park”. W strefie dziatajg znaczace firmy
miedzynarodowe, takie jak Electrolux (produkcja sprzetu AGD), Bridgestone
Diversified Products Poland (opony), Daicel Safety Systems Europe (poduszki
powietrzne) oraz mniejsze podmioty produkcyjne.

Na terenie miasta znajdujg sie szkoty, przedszkole, osrodki zdrowia, szpital
rehabilitacyjny, dyskonty, liczne punkty ustugowe.
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llustracja 1 Granice Zarowa, réako: www.polskawliczbach.pl
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IustraCJa 2 Potozenie nieruchomoS$ci na tle centrum (zrédfto: openstreetmap org)

5.2.2. Grunt

Wyceniana nieruchomos¢ stanowi dziatke oznaczong w ewidencji gruntow
nr 197/3, obreb Zaréw o pow. 0,0027 ha potozong w Zarowie przy ul. Armii

Krajowej.
(<

llustracja 3. Wyceniana nieruchomo$¢ — zrédfo:/mapy.geoportal.gov.pl



Dziatka o regularnym ksztatcie. Teren dziatki ptaski. Grunt nie jest ogrodzony.
Zabudowa (budynek garazu) zajmuje catg powierzchnie dziafki.

Grunt nie jest uzbrojony w sieci infrastruktury techniczne;j.

Wejscie i wjazd na teren nieruchomosci od pétnocy.

W sgsiedztwie wystepuje gtdwnie zabudowa mieszkaniowa (jedno i wielorodzinna)
oraz budynki gospodarcze i garaze.

Dziatka graniczy od wschodu, zachodu i potudnia z budynkami niemieszkalnymi.

e N

Zdjecie nr 1.Sgsiedztwo oraz dostep do drogi Zdjecie n . Teren nieruchomosci i sgsiedztwo

5.2.3. Budynek

Dziatka nr 197/3 obreb Zaréw zabudowana jest budynkiem, ktory
w ewidencji gruntdw oznaczony jest jako: jednokondygnacyjny budynek
niemieszkalny. Zgodnie z ksiegg wieczystg jest to garaz.

Ogledziny niniejszej nieruchomosci przeprowadzono w warunkach ograniczonych
za zgodg komornika.

Budynek powstaty w drugiej potowie XX wieku w technologii tradycyjne;j.

Powierzchnia zabudowy budynku: 27 m? (powierzchnia zabudowy budynku
pokrywa sie z granicami dziatki)

Opis elementéw technicznych budynku:

Fundamenty brak danych

Sciany murowane

Dach dach kryty papg

Tynki wewnetrzne Brak danych

Elewacja Tynk cementowo - wapienny, w czesci z ubytkami (widoczna $ciana
z cegly)

Posadzki Brak danych — brak mozliwo$ci ogledzin wewnatrz budynku

Stolarka okienna — okno zamurowane, krata stalowa
drzwiowa — drzwi konstrukcji stalowej wypetnione materiatem
izolacyjnym
i blachg

Instalacje brak

Funkcja budynku:
Jednokondygnacyjny budynek garazu.




Ze wzgledu na konieczno$¢ wprowadzenia jednorodnej jednostki odniesienia dla
nieruchomosci poréwnawczych oraz nieruchomosci wycenianej do obliczen
zostata przyjeta powierzchnia obliczeniowa. Sposéb okreslenia powierzchni
obliczeniowej zostat omdéwiony w punkcie nr 8.2.

Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 27m?, natomiast liczbe kondygnagii
przyjeto jako 1. Zatem powierzchnia obliczeniowa dla nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny wynosi:

27*1*0,9 = 24,3 m?

Stan techniczny i standard wykoriczenia budynku:

Stan techniczny budynku i standard wykonczenia budynku okresla sie jako sredni.
Widoczne liczne spekania na $cianach zewnetrznych oraz brak czesci tynkow
zewnetrznych, jednak biegty nie byt wewnatrz budynku, wobec czego nie byt w

stanie zweryfikowac¢ czesci jego cech rynkowych, dlatego przyjeto stan budynku
jako sredni.

Zdjecie nr 3. Elewacja p6tnocna 4 Zdjecie nr 4. Eleacja potnocna

6. Przeznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest na obszarze, dla ktérego obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwatg nr
XXV/155/2004 Rady Miejskiej w Zarowie z dnia 1 lipca 2004 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zarowa zmieniony
uchwatg nr XX1/157/2012 Rady Miejskiej w Zarowie z dnia 29 marca 2012 r.

Zgodnie z ustaleniami mpzp nieruchomos¢ potozona jest na terenie oznaczonym
symbolem: D.42MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Zgodnie z § 2 pkt 1.3 uchwaty:

D.42MW - Teren istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej czesciowo
zlokalizowany w obszarze dziatan rehabilitacyjnych. Ustala sie uzytkowanie bez
zmian z mozliwoscig wprowadzenia ustug w partery budynkéw jak i obiektéw
wolnostojgcych ustugowych nieucigzliwych o powierzchni nieprzekraczajgce;j
30m?2. Mozliwa jest rozbudowa, przebudowa modernizacja pod warunkiem
zachowania dotychczasowego charakteru zabudowy. Obowigzuje okreslona na
rysunku planu linia zabudowy.
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D.32MN/MW

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci
7.1. Analiza i charakterystyka rynku

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:
¢ Informacje dotyczace stanu prawnego nieruchomosci,
¢ Dane z wizji lokalnej dotyczgce stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci,
e Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych na terenie powiatu
Swidnickiego
¢ Inne czynniki cenotwércze tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan
przepiséw prawnych, relacje popyt-podaz na rynku danego typu nieruchomosci.

7.2. Analiza cen transakcyjnych gruntéw zabudowanych budynkami
garazy

Dla potrzeb przeprowadzenia analizy rynku nieruchomosci przyjeto nastepujgce
cechy rynku lokalnego:

e rodzaj rynku — rynek transakcji wolnorynkowych i przetargowych nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami garazy oraz garazowo - gospodarczymi

e obszar rynku — miasto Zaréw
e okres badania cen — od stycznia 2023 r. do dnia wyceny.
Rozszerzono okres analizy rynku ze wzgledu na matg liczbe odnotowanych

transakcji. Przy tak zdefiniowanym rynku dokonano analizy zaobserwowanych
transakcji.
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Okreslenie trendu zmiany poziomu cen

Na pierwszym etapie dokonano analizy pod kgtem zmiany cen z uwagi na uptyw
czasu. Analizy trendu dokonano na podstawie transakcji gruntami zabudowanymi
budynkami garazy i gospodarczymi potozonymi na terenie powiatu $widnickiego.
Poziom cen jednostkowych wzgledem czasu przedstawiat sie nastepujgco:

Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

L.p. Parametr Warto$¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Data wyceny 11.03.2023
90000,00 2. |Od najwczesniejszej transakcji 05.01.2023
= 80000,00 - © 3. |Od najpézniejszej traljlsakql 26.11.2025
£ o oo o o 4. |Rozstep czasowy (dni) 1056
i 70000,00 oo o %o o° Oco ® o ° 5. |Nachylenie rownania trendu (b1) 16,12728
s 60000,00 P00 8 00 o o o 50700 o @ ° 6. |Rzgdna rownania trendu (b0) 688 222
© 50000,00 § 00 =5 N &O = 7. |Rodzaj trendu i charakter trendu bardzo staby trend rosnacy
% 40000,00 ol re o2 O 8. |Wspotczynnik koreladji (R) 291%
£ 30000,00 ceey 2 P2 OO A 9. |Wspdtczynnik determinadji (R2) 85%
© 20000,00 > 0 0.8 ° o o © ©° 10. |Cena najwczesniejsza z rdwnania regresji 36 393 zt/m2|
5) 10000,00 o® o 2] o 11. |Cena najpdznigjsza z réwnania regresji 53 423 ziim2)
! 12. |Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres 17 030 zt/im2
0,00 ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! 13. |Okres badania rynku (lata) 2,89
&0 0;0' 7}{” &“’ &“’ (\;\?’ é\'»“ 4\&'»“ Q.Qw“ Q\’f’ s\% o v M" q\’& ‘;\“’% 14. Wy waglechy trendu (*)lokres bacania 46,8%
o & &S g ¢ < SN < SN 15 |Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,04%
Czas 16. |Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 1,1%
17.|Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 14,2%
warto$¢ wspotczynnika regresii trendu 16,127
Parametry trendu Wartos¢ btad wspotcz. regresji Se(bn) 3,539
Warto$¢ wzgledna trendu w %/rok 14,2% Warto$¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) 4,5569
Blad $redni okreslenia wartosci trendu 3,1% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat ufnoéci trendu (+ %/rok) 4,5% liczba stopni swobody (n-2) 225
Dolna granica przedziatu ufnoéci (0,85) (%/rok) 9,7% warto$c teoret. statystyki t-Studenta(teoret. alfa,n-2) 1,445
Gorna granica przedziatu ufnosci (0,85) (%/rok) 18,7% p-value (prawdopodob. popetn. btedu I-go rodzaju) 0,001%

Whioski

Warto$¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) wynoszaca: 4,5569 jest wigksza niz warto$¢ teoret. statystyki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2), ktéra wynosi: 1,4445
Prawdopodobieristwo przyjecia wystepowania fatszywego trendu wynikajacego z przypadkowego uktadu danych wynosi ok. 0,001% i jest na poziomie nizszym niz
zatozony poziom istotnosci wynoszacy 0,15.
PowyZzsze oznacza, ze na zalozonym poziomie istotnosci 0,15 mozna stwierdzi¢ istotnos¢ statystyczng wystepowania trendu.
Wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. 14,2%/rok i mozna okresli¢ go jako bardzo staby trend rosnacy.

Przedziat ufnoci dla wyliczonego trendu, na zalozonym poziomie istotnosci 0,15 wynosi ok. +4,5%.

Oznacza to, ze z prawdopodobiefistwem 0,85 rzeczywista warto$¢ trendu miesci sie w granicach od 9,7%/rok do 18,7%/rok

Zgodnie z powyzszymi wnioskami, zdecydowano o przyjeciu okreslonego trendu
wzrostowego i dokonano korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu na
poziomie 14,2 %/rok.

Zestawienie analizowanych transakcji wraz z podstawowymi danymi

statystycznymi

Przy tak zdefiniowanym rynku dokonano zestawienia odnotowanych danych,
spetniajgcych kryteria analizy:

Data . - 2z Forma Forma | Powierzchnia sl | e ) Rl Zaktu_a I
L.p. umowy Powiat | Miejscowo$¢ sprzedazy | wiasnoscl | gruntu [m2] Budynku | netto [zim2 cena jedn.
[m2] [zf] netto] [ztim2]

1] 14.11.2025 | $widnicki | Zaréw wolnorynkowa | wtasno$¢ 18 16,2 | 40000 2469,14 2478,12
2 | 03.09.2025 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | uw 21 18,9 | 40000 2116,40 2171,46
3 | 02.09.2025 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | wiasno$¢ 37 33,3 | 70000 2102,10 2157,46
4| 18.08.2025 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | uw 21 18,9 | 50000 2645,50 2727,85
5 | 13.08.2025 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | wiasno$¢ 19 17,1 | 25000 1461,99 1509,85
6 | 28.03.2025 | Swidnicki | Zarow wolnorynkowa | wlasno$¢ 19 17,1 | 20000 1169,59 1262,18
7 | 21.02.2025 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | wiasno$¢ 19 17,1 | 43000 251462 2744,98
8 | 14.02.2025 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | wlasno$¢ 22 19,8 | 27000 1363,64 1492,00
9 | 19.12.2024 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | wiasno$¢ 81 72,9 60000 823,05 917,81
10 | 04.10.2024 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | uw 42 19,8 | 20000 1010,10 1155,96
11 | 12.09.2024 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | uw 13 11,7 | 20000 1709,40 1971,23
12 | 01.08.2024 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | wlasno$¢ 22 19,8 | 18000 909,09 1063,89
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13 | 31.07.2024 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | uw 21 18,9 | 44300 234392 2744,02
14 | 24.08.2023 | $widnicki | Zaréw wolnorynkowa | uw 22 19,8 | 36000 1818,18 242117
15 | 06.06.2023 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | uw 35 31,5 | 42000 1333,33 1833,76
16 | 27.02.2023 | $widnicki | Zarow wolnorynkowa | wiasno$¢ 19 17,1 | 30000 1754,39 2516,27
17 | 19.01.2023 | $widnicki | Zarow przetargowa | wlasno$¢ 71 55,8 | 39400 706,09 1030,12
Tabela. Zestawienie transakcji
Miary tendencji centralnej i zmienno$ci 3000
Min 917,81
Max 2744,98 5500 T
Srednia (u) 1894,01
Medlgna (Me) 1971,23 2000 .
Dominanta (D) 2125,00 dmin
Odchyl. s.tanda'r@we 658,87 1500 — max
Wsp. zmiennosci (o/u)% 35% ]

u min
lle gbserwacp _ 17 1000 |
Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% dmax
Przedziat ufnosci sredniej [u(a)] + 313,20 500
Przedziat Sredniej 1580,81)min

) 2207,21|max o
. . . 1235,14 |min .

Typowy przedziat zmiennosci ’ Cena jedn. [zt/m2
ypowyp 2552,88|max jedn. [z4/m2]

Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci sredniej (5%) typowy
przedziat zmiennosci zaktualizowanych cen zawiera sie pomiedzy 1235,14 do
2552,88 zi/m? pow. obliczeniowej budynku, przy czym s$rednia wysoko$é
zaktualizowanych cen oscyluje pomiedzy 1580,81 a  2207,21 zi/m? pow.
obliczeniowej budynku. Tak ksztattujgcy sie model rynku cechuje sie Srednim
wspotczynnikiem zmiennosci, na poziomie 35%, co potwierdza niskg ptynnos$c¢
rynku oraz srednie zréznicowanie cech rynkowych.

Rozklad empiryczny oraz normalny N

0,70

0,60 1

0,50 1

- inanta (D) 2125,00
== Mepliana (Me) 1971,23
ISrednja (u) 1894,01

040 f \

0,20

Czestosc
=
(%)
(]

0,10 £

0,00
® & o &
S N
A o o &

Ceny jednostkowe [z{/m2]
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Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielkosciami co potwierdza
zblizong do rozktadu normalnego czestos¢ wystepowania cen (histogram).

Miary asymetrii
Srednia - mediana -77,222| Sko$nosc -0,12
Srednia - dominanta -230,992 [Wsp. asymetrii dominanty[(u-D)/0] -0,351
Srednia - mediana (%) 4,10% | Wsp. asymetrii mediany|[(u-Me)/o] -0,117
Srednia - dominanta (%) 12,20%

Analizujgc rozktad cen pod katem powierzchni obliczeniowej budynkow
przedstawiono ponizszy wykres:

Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni
3000,00
oo
E 2500,00 5
— o 8]
= 2000,00 —
g 220,26
¥ 1500,00 g =
[=] a) 2 _ =
e o R2=0,2345
3 1000,00 0 N
1]
5
8 500,00
0,00 . . . . . . . .
° N - - © $ & P e
Powierzchnia obliczeniowa budynku [m2]

Na podstawie analizy powyzszego wykresu widoczna jest wzajemna korelacja
pomiedzy powierzchnig obliczeniowg budynku a jego ceng jednostkowg. Korelacja
ta ma wymiar ujemny tzn. in wiekszy budynek tym nizsza cena jednostkowa. W
zwigzku z tym, ze wykres zotty odzwierciedla lepsze wpasowanie przy wycenie
postugiwano sie parametrem wielkosci powierzchni jako In z pow. obliczeniowej
budynku.

Cechy rynkowe i ich wplyw na wartosé

Cechy rynkowe majgce wptyw na ksztattowanie sie ceny przyjeto na podstawie kilku
czynnikéw:
e wiasnych analiz rynku lokalnego pod katem wptywu na cene

e danych uzyskanych na podstawie badania preferencji przeprowadzanych przez
Srodowisko rzeczoznawcow majgtkowych

e analizy istotnosci poszczegodlnych cech rynkowych w probce nieruchomosci
porownawczych

Wyodrebniono zatem nastepujgce cechy rynkowe majgce wptyw na ksztattowanie
sie cen w analizowanym obszarze rynku. Cechy te majg charakter obiektywny.
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Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartos¢

Wielkos¢ budynku

0,
50,00% 5%

45,00% +
40,00% +
35,00%
30,00% T
25,00% +
20,00% +
15,00% +

10,00% + Droga dsc‘))iazdowd:orma wiadsa:yr:la gruntem
oo | | || |
0,00%

Stan budynku
35%

Lokalizacja
10%

Tabela. Cechy rynkowe oraz ich wplyw na wartos¢

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku dokonano okreslenia katalogu cech
rynkowych ksztattujgcych wartos¢é nieruchomosci w danym segmencie rynku.

L.p. | Nazwa cechy Definicja Opis przedziatow

Potozenie na tle miejscowosci, dostepu do ustug i
infrastruktury spotecznej, sasiedztwa

1 Lokalizacja 0 - staba lokalizacja (w znacznej odlegtosci od zabudowy 0-1
mieszkalnej)

1 —w sasiedztwie zabudowy mieszkalnej

0 - budynek wymaga remontu
2 Stan budynku 1 — budynek w $rednim stanie i standardzie wykofczenia 0-2
2 - budynek w dobrym stanie + sie¢ energetyczna

3 Wielko$¢ budynku Powierzchnia okreslona jako In z pow. obliczeniowej 2,46 -4,29

0 - dojazd drogq gruntowa badz gruntowg utwardzong
4 Droga dojazdowa 0-1
1 — dojazd drogg o nawierzchni betonowej badz mb,

; Forma wiadania 0 — uzytkowanie wieczyste

gruntem 1 - wlasno$é 0-1

Tabela. Definicja cech rynkowych

Nieruchomos¢ wyceniana na tle cech rynkowych:

Whplyw na warto$¢ Wartosci cech
L.p. Nazwa cechy zakres nieruch. Uwagi
waga charakter . - h
Zmiennosci wyceniana
Cecha1 |Lokalizacja 10% stymulanta 0-1 1 Dol?ra IOK?IIBCJa na tle alnallzowla nego rynku (w
sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej)
Cecha 2 |Stan budynku 35% stymulanta 0-2 1 Budynek w $rednim stanie
Cecha3  |Wielkos¢ budynku 45% | destymulanta | 246-429 | 319 ;2 ;rfg“'emh”' obliczeniowej budynku (Pow. bl
Cecha4 |Droga dojazdowa 5% stymulanta 0-1 0 Dojazd droga gruntowg
Cecha5 |Forma wiadania gruntem 5% stymulanta 0-1 0 Grunt w uzytkowaniu wieczystym

Tabela. Cechy nier. wycenianej
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8. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny oraz
wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie ze zleceniem Zamawiajgcego operat jest sporzgdzany na potrzeby
egzekucji komorniczej.

Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci w sprawie szczegotowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci z dnia 5 sierpnia 2016 r.
(Dz.U. z 2016 r. poz. 1263 z pdzniejszymi zmianami), nie wskazuje konkretnego
rodzaju wartosci majgcej podlega¢ oszacowaniu. W domysle przyjmuje sie, ze
oszacowaniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktdérg mozna uzyska¢ za
nieruchomosc¢ sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajgcych wymagania
jej definiciji.

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

Wartos¢ rynkowg nieruchomo$ci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey.

8.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej zostata okreslona
w podejsciu porownawczym metodg poréwnywania parami.

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Sposoby okre$lania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wptywajgcych na wartoS¢ nieruchomoSci.

Wyceny nieruchomo$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego Ilub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podej$¢
poprzednich.

Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartosé
rynkowg nieruchomoSci.

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

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

Zgodnie z § 8 ust. 1 rozporzadzenia ,przy metodzie poréwnywania parami
porownuje sie nieruchomos$é bedgcg przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane,
kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze
zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen
transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w
przyjetych skalach”.
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Przy zastosowaniu tej metody procedura postepowania wg noty interpretacyjne;j
NI.1, SZPFSRM jest nastepujgca:

- utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcego
podstawe wyceny,

- aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

- ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci,

- ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

- ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

- wybdér do poréwnan ze zbioru transakcji, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci, stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich opisem i charakterystyka,

- charakterystyka wycenianej nieruchomosci 2z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

- przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do porownan i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

- obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek,

- obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach,
lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana,

- okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

Zgodnie z powyzszym, dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami,
stosujgc jako jednostke poréwnawczg — powierzchnie obliczeniowg budynku.

Jako jednostke porownawczg do wyceny zabudowanej nieruchomosci w granicach
dziatki ewidencyjnej wybrano powierzchnie obliczeniowg obiektu. Dokonano tak,
gdyz zwyczajowo przyjmowany parametr porbwnawczy (powierzchnia uzytkowa,
powierzchnia netto lub powierzchnia ogdélna) byt niemozliwy do wiarygodnego
ustalenia dla nieruchomosci stanowigcych baze poréwnawczg. Warto przy tym
zaznaczy¢, iz kataster oraz ksiegi wieczyste nie zawierajg informacji na ten temat.
W zwigzku z powyzszym zdecydowano sie dla wszystkich nieruchomosci
wyznaczy¢ ,powierzchnie obliczeniowg budynkoéw” stosujgc jednolity algorytm jej
obliczenia, co zapewnia bezstronnos¢ oszacowania, jak tez porownywalnos¢ tych
parametrow. Algorytm ten przedstawia sie nastepujgco.

PO = Pzab * Ik * 0,9 (W zaleznosci od bryty budynku)
gdzie:

Pzab - powierzchnia zabudowy

Ik - ilos¢ kondygnaciji nadziemnych

Okreslenia powierzchni obliczeniowej budynkéw poréwnawczych dokonano na
podstawie danych posrednich (powierzchnia zabudowy, ilos¢ kondygnacji,
ogledziny nieruchomos$ci relacje do parametrow obiektéw poréwnawczych,
publiczne systemy informacji przestrzennej).

Nalezy wyraznie zaznaczyé, iz wyznaczonej w ww. sposéb ,powierzchnia
obliczeniowej” nie nalezy utozsamia¢ z jakagkolwiek powierzchnig normowa,
w mys| norm PN-ISO 9836:1997 lub PN-70/B-02365.
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Powierzchnia obliczeniowa, o ktérej mowa powyzej, jest jedynie parametrem
wyznaczonym tylko i wylgcznie dla potrzeb przeprowadzenia poréwnan cen
jednostkowych w celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci.

9. Okreslenie wartosci nieruchomosci

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

Powyzsza probka cechuje sie nastepujgcymi parametrami statystycznymi:

L.p. |Parametr Ozn. |Wartos¢
1 |Minimalna Min 917,81
2 |Srednia $r 1894,01
3 |Maksymalna Max 2744,98
4 |Mediana Med. 1971,23
5 |Dominanta Dom 2125,00
6 [llos¢ cech IC 5
7 |Delta delta 1827,18

Tabela. Parametry wyceny

Na podstawie powyzszych parametréow okreslono zakres kwotowy dla przyjetych
cech rynkowych.

Wartosci cech
Zakres kwotowy Korekta jedn.
L.p. Nazwa cechy Waga [ztm2] min max wyc llo$¢ stanéw [zm2]
1|Lokalizacja 10% 182,7178 0 1 1 2 182,7178
2|Stan budynku 35% 639,5123 0 2 1 3 319,7561
3| Wielko$¢ budynku 45% 822,2301| 2,46| 4,29| 3,19 2,83 449,3061
4|Droga dojazdowa 5% 91,3589 0 1 0 2 91,3589
5|Forma witadania gruntem 5% 91,3589 0 1 0 2 91,3589
100% 1827,18
Tabela. Zakres kwotowy dla cech rynkowych
Do okreslenia wartosci nieruchomosci szacowanej wytypowano ponizsze

nieruchomosci, gdyz sg one mozliwie najbardziej podobne (w odniesieniu do
analizowanej prébki) pod wzgledem przyjetych cech rynkowych. Przedstawione
ponizej numery ID nieruchomosci porownawczych odnoszg sie do tabeli
przedstawionej w punkcie 7.2.

Poréwnywanie parami

Informacje o obiektach poréwnawczych Wyceniany A-id:2 B-id:8 C-id:15
A Data umowy b.d 2025-09-03 2025-02-14 2023-06-06
B Powiat Swidnicki Swidnicki $widnicki Swidnicki
C  |Migjscowosc Zaréw Zarow Zaréw Zaréw
C  |Powierzchnia gruntu [m2] 27 21 22 35
D Forma wiasnosci uzytkowanie wieczyste | uzytkowanie wieczyste wiasnosé uzytkowanie wieczyste
Obliczenie poprawek z poréwnan Wyceniany A-id:2 B-id:8 C-id:15
Zakres kwot.
L.p. |Nazwa cechy Waga |[zt/m2] Cecha Cecha |Poprawka Cecha |Poprawka Cecha |Poprawka
1 [Lokalizacja 10% 182,72 1 1= 0,00 1= 0,00 1= 0,00
2 |Stan budynku 35% 639,51 1 2| -319,76 Aqp 319,76 2| -319,76
3 |Wielko$¢ budynku 45% 822,23 3,19 2,94 |k -112,33]  2,98|ds -94,35]  3,45[ik 116,82
4 |Droga dojazdowa 5% 91,36 0 1| -91,36 = 0,00 1|l -91,36
5 |Forma wiadania gruntem 5% 91,36 0 0= 0,00 1| -91,36 0= 0,00
Razem 100% 1827,18] Suma poprawek h -523,44]dn 134,044 -294,30
Ceny nominalne 2171,46 1492,00 1833,76
Wartosci czastkowe 1648,02 1626,05 1539,46
Warto$¢ usredniona 1 604,51

stownie: jeden tysigc sze¢set cztery 51/100

Tabela. Obliczenie poprawek z poréwnan
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Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu dz. 197/3 obreb Zaréw
oraz prawa wiasnosci budynku stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci
WYNOSi:

Warto$¢ jednostk. [zHm2] 1604,51
llos¢ jednostek 24,3
Wartosé [z] 38990

stownie: trzydziesci osiem tysiecy dziewiecset dziewigédziesiat 00/100
Wartos¢ zaokr [z1] 39000

stownie: trzydziesci dziewie¢ tysiecy 00/100

10. Wynik konhcowy wyceny z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu sktadajgcego sie
z dziatki nr 197/3 obreb Zaréw zabudowanej budynkiem garazu stanowigcym
odrebny przedmiot wlasnosci okreslona wedtug stanu z wizji nieruchomosci oraz
wartosci na dzien 19.01.2026 roku wynosi:

WR = 39 000 z}
stownie zlotych: trzydziesci dziewie¢ tysiecy

Wynik koncowy ustalajgcy wartos¢ nieruchomosci uzyskano stosujgc podejscie
porownawcze metode poroéwnywania parami jako metode wyceny najbardziej
adekwatng do zatozonego celu wyceny i zasobu dostepnych informaciji, jakimi
dysponowano przy sporzgdzaniu operatu szacunkowego.

Okreslona w wyniku szacowania wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci przedmiotowej
nieruchomosci miesci sie w przedziale cen uzyskiwanych na rynku co potwierdza
poprawnos¢ szacowania. Obiekty porownawcze stanowity dobry i wiarygodny
element odniesienia.

Wartos¢ ta odzwierciedla stan lokalnego rynku dla tego rodzaju prawa do
nieruchomosci i odpowiada spodziewanej cenie, jakg mozna byto by uzyska¢ za
nig przy jej odpowiedniej ekspozycji na rynku nieruchomosci.

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

o Wartos¢ oszacowana w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT oraz innych
optat zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci.

e Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec osob trzecich z tytutu jego
wykonania, a w szczegolnosci wykorzystania w innym celu, anizeli zostat on
sporzgdzony.

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

e Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wylgcznie do celu okreslonego
w opracowaniu.

e Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity dokumenty
i materiaty udostepnione przez Zleceniodawce.

e Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze, ze wszystkie materiaty Zrodiowe
udostepnione przez zleceniodawce sg kompletne i zgodne z rzeczywistym stanem
prawnym.
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Blizsze dane o transakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg by¢
ujawnione z uwagi na koniecznos¢ ochrony uzasadnionych intereséw oséb
trzecich.

Sporzadzajgcy niniejszy operat szacunkowy oswiadcza, ze nie pozostaje w
zadnym stosunku osobistym i stuzbowym z ktérymkolwiek z wiascicieli
nieruchomosci, 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 szacowanej nieruchomosci.

Ogledziny niniejszej nieruchomosci przeprowadzono w warunkach ograniczonych
za zgodg komornika. Bieglty nie byt wewnatrz budynku, wobec czego nie byt w
stanie zweryfikowaé czesci jego cech rynkowych, takich jak: standard wykonczen
wewnetrznych. Dla potrzeb wyceny przyjeto, ze standard wykonczeni
odzwierciedla stan $redni na rynku.

12. Zalaczniki

1.

Ksiega wieczysta nr SW1S/00021606/7 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Swidnicy

2. Uproszczony wypis z rejestru gruntdw dla dziatki nr 197/3, obreb Zaréw z dnia
18.12.2025r.,
3. Kopia mapy ewidencyjnej czesci obrebu Zaréw z dnia 18.12.2025 roku
Operat sporzadzit: Tomasz Ciechanowski podpis

Zgbkowice SI., dnia 19 stycznia 2026 roku
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Zatacznik nr 1

Stan prawny nieruchomosci okreslono na dzien 16 stycznia 2026 r. na podstawie

badania

ksiegi wieczystej nr SW1S/00021606/7 dla gruntu oddanego

w uzytkowanie wieczyste i budynku stanowigcego odrgbng nieruchomosc
prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Swidnicy
w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych.

Stan wpiséw KW SW1S/00021606/7 przedstawia sie nastepujgco:

Dziat I-O

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne

nr dziatki: 197/3

potozenie: miejscowos$é Zaréw

ulica: A. Krajowej

sposob korzystania: zabudowana dziatka gruntu

Obszar catej nieruchomosci: 0,0027 ha

Budynki

potozenie: miejscowos¢ Zarow
ulica: Armii Krajowej
przeznaczenie budynku: garaz
odrebnosé¢: tak

Dziat I-Sp

SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Prawo uzytkowania wieczystego
Okres uzytkowania: 2091-02-24

Sposob korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym i budynek stanowigcy
odrebng nieruchomos$é

Dziat Il

WLASNOSC
Wiasciciel: Gmina Zaréw- udziat 1/1

Uzytkownik wieczysty gruntu i wiasciciel budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢:
Andrzej Pasternak

Dziat Ill

PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wikasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomosé:
3. Inny wpis: wszczecie egzekucji w sprawie KM 146/24, VELOBANK S.A. z/s w
Warszawie, KRS: 0000991173
4. Inny wpis: przytagczenie do egzekucji w sprawie KM 363/24, VELOBANK S.A.
z/s w Warszawie, KRS: 0000991173

Dziat IV

HIPOTEKA

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wikasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomosé:

2. Hipoteka przymusowa, suma: 4721,73 zt (stownie: cztery tysigce siedemset
dwadziescia jeden 73/100); wierzytelnos¢ i stosunek prawny: zalegte skfadki na
Fundusz Pracy, Fundusz Solidarnosciowy i Fundusz Gwarantowanych
Swiadczen Pracowniczych za okres 08/2017, 10/2017-01/2018, 06/2021-
02/2022, 04/2022-06/2022, koszty, odsetki, tytuty wykonawcze; wierzyciel
hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie
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Zatacznik nr 2

Znak sprawy: GKVI1.4030.1.6854.2025

Wojewoddztwo: dolnoslaskie
Powiat: swidnicki
STAROSTA SWIDNICKI Jednostka ewidencyjna: 021908_4, Zaréw - miasto

ul. M. Sktodowskiej-Curie 7 Obreb ewidencyjny: 0001, Zaréw
58-100 Swidnica

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 18-12-2025 13:33:11

Nr jednostki rejestrowej: G1182

Osoby: 2
Udziaf " o o
Forma wiadapis Dane osoby fizycznej / instytucji
n GMINA ZAROW
wiasnosé siedziba: ul. Zamkowa 2, 58-130 Zaréw
n Pasternak Andrzej

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna -
doki
Identyfikator Agros [ha] Oznaczenie | Pow. [ha] NeBW lubiinneidolemisnty
197/3 —_ ” . 3 §
021908_4.0001.197/3 Zaréw, ul. Armii Krajowej 0.0027 Bi 0.0027 SW1S8/00021606/7

Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.0027 l ha |
Stownie: | dwadziescia siedem metréw kwadratowych

Oznaczenia uzytkéw i klas

Bi - Inne tereny zabudowane

18 -12- 2025

Sporzadzit(a): Klaudia Figurna

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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Zatacznik nr 3

Nr kanc.:.GKVI1.4030.2.2200.2025
[ STAROSTA SWIDNICKI

Wojewodztwo: dolnosigskie T
Powiat: $widnicki
Jednostka ewidencyjna: 021908_4, Zarow - micsto
Obreb: 0001, Zaréw

Arkusz: 9
MAPA EWIDENCYJUNA
SKALA 1:500
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