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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej nr 3
potozonej przy ulicy Szkolnej 2 na terenie miasta Zmigréd w gminie Zmigréd, pow. trzebnicki,
woj. dolnoslaskie.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WR1W/00047661/2 przez Sgd Rejonowy
w Trzebnicy, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
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OPERAT SZACUNKOWY

Zmigréd, ul. Szkolna 2/3, gm. Zmigréd, pow. trzebnicki, woj. dolnoslgskie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci:

Zmigréd, ul. Szkolna 2/3, gm. Zmigréd, pow. trzebnicki, woj. dolnoslgskie

Okreslenie
nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 3 potozonej w Zmigrodzie
przy ulicy Szkolnej 2.

Lokal o powierzchni 52,49 m?, do ktérego pomieszczeniami przynaleznymi sg pomieszczenie WC na
1 pietrze oraz pomieszczenie piwniczne.

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta nr WR1W/00047661/2 przez Sad
Rejonowy w Trzebnicy, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zakres i uwarunkowania

wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartos$ci rynkowej udziatu 1/2 w prawie wtasnosci nieruchomosci
lokalowej.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym..

Metoda wyceny:

Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami

Oszacowana wartos¢

rynkowa:

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/2 w nieruchomosci lokalowej wynosi:
64 000 zt
Stownie: szes$édziesiat cztery tysigce ztotych

Opracowanie:

Robert Taciak upr. 4848

Data sporzadzenia

operatu:

19.01.2026 r.
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OPERAT SZACUNKOWY
Zmigréd, ul. Szkolna 2/3, gm. Zmigréd, pow. trzebnicki, woj. dolnoslgskie
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1. Przedmiot i zakres wyceny
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OPERAT SZACUNKOWY
Zmigréd, ul. Szkolna 2/3, gm. Zmigréd, pow. trzebnicki, woj. dolnoslgskie

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 3 potozonej w Zmigrodzie przy
ulicy Szkolnej 2. Lokal o powierzchni 52,49 m?, do ktérego pomieszczeniami przynaleznymi sg
pomieszczenie WC na 1 pietrze oraz pomieszczenie piwniczne.

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta nr WR1W/00047661/2 przez Sad
Rejonowy w Trzebnicy, IV Wydziat Ksigg Wieczystych

- Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 w prawie wiasnosci nieruchomosci
lokalowej w stanie na dzien 16.12.2025 r.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 w prawie wiasnosci nieruchomosci
lokalowej w stanie na dzien 16.12.2025 r.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Podstawa opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Konrada Latocha — syndyka masy
upadtosci Pana Krzysztofa Leona Karpienko

3.2. Podstawy materialno - prawne

©—  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145)

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

©&—  Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz.U. 2025 poz. 1071);

©—  Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1568);

©—  Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 614).
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OPERAT SZACUNKOWY
Zmigréd, ul. Szkolna 2/3, gm. Zmigréd, pow. trzebnicki, woj. dolnoslgskie

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

e~  Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych”

&= Wycena nieruchomosci — zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005;
~>zacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2020;

e Wycena nieruchomosci” Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, wyd. Wolters Kluwer, 2016

©—  Zasady okreslania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016

& Prawo nieruchomosci”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2019,

©-  Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn 2002.

©—  Materialy ze szkolenh specjalistycznych,

©—  Czasopisma, informacje i publikacje branzowe

©—  Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

e  Materialy ze szkolen.

3.4. Zrédta danych o nieruchomosci

&=  QOgledziny nieruchomosci i wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 16.12.2025 r.

©—  Ksiega wieczysta nr WR1W/00047661/2 prowadzona przez Sad Rejonowy w Trzebnicy, IV Wydziat
Ksiag Wieczystych

©—  Obmiar powierzchni

&=  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla potudniowo wschodniej czesci miasta

Zmigréd (Uchwata nr 111/20/10 Rady Miejskiej w Zmigrodzie z dnia 30 grudnia 2010 roku)

©—=  Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami na rynku lokalnym uzyskane
z odpiséw Aktow Notarialnych gromadzonych w Starostwie Powiatowym w Trzebnicy.

©=  Wiasna baza danych o cenach nieruchomosci na rynku lokalnym.

4. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 19.01.2026 r.
Data, na ktérg okreslono wartosé¢ przedmiotu wyceny 19.01.2026 r.
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny 19.01.2026 r.
Data ogledzin wycenianej nieruchomosci 16.12.2025r.

5. Opis, okreslenie stanu przedmiotu wyceny
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OPERAT SZACUNKOWY
Zmigréd, ul. Szkolna 2/3, gm. Zmigréd, pow. trzebnicki, woj. dolnoslgskie

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie nastepujgcych dokumentow:

e~ Ksiega wieczysta nr WR1W/00047661/2 prowadzona przez Sad Rejonowy w Trzebnicy, IV
Wydzial Ksigg Wieczystych

DZIAL 1-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

INr podstawy wpisu

Numer biezacy nieruchomadci

Lokal
INr podstawy wpisu

Potatenie (numer ’ powiat, gmina, mi 5 ip.1. [t [POLNOSLASKIE, TRZEBNICKI. ZMIGROD. ZMIGROD i3
Ulica [Numer budyniu [Numer lokalu |szkoLNA 2 £
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKG) - 2. KUCHNIA - 1. EAZIENKA - 1. PRZEDPOKG) - |
Opis pomieszczen praynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba) POMIESZCZENIE WC NA | PIETRZE - 1, POMIESZCZENIE PIWNICZNE - 1
kondygnacja 2.0
Przylaczenie - numer ksiegi wieczyste] i¢. 2 ktdrej i [tp1 WR1W / 00042143 / 0
(Qdrebnost flokal stanow odrebng nieruchomasc) TAK
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz 2 powlerzchnia pomieszezen przynaleznych 60,2000 M2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

N podstawy wpisu
1 UMOWA SPRZEDAZY LOKALU | ODDANIA GRUNTU W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, 2010-12-08, KANCELARIA NOTARIALNA B. WASIK W MILICZU, MILICZ: 13
\ipodstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, Siedziba organu: polozenie dokumentu - numer karty aky)

[DZ. KW.AWR1W/DOD07393/10/001. 2010-12:09 15:04:16. 2010-12-22-09.54.50 583249, NIE. 1.3

\rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, c2y 7 urzedu, polozenie wniasku - numer karty akt)

3 [WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW. 2010-10-07. STAROSTA TRZEBNICK], TRZEBNICA 5

\ipodstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organy, siedziba organu: polozenie dokumentu - numer karly akt)

IDZ. KW./WR1W/D0007393/10/001, 2010-12-09 15:04:16, 2010-12-22-09.54.50.583248, NIE. 13

lirodzay i numer dziennika, chwila wphwe, chwila wpisu, €2y 7 urzedu, polozenie wniosku - numer korty akt)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WE ASNOSC,

Spis praw zwiazanych z

Lp. 1 | = [Nr podstawy wpisu
Numer prawa 1 2.4.5
Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WI.ISNCIsIZIH LOKALU
Wielkost udzic wispbine], kitrg oraz czesd budynku i urzadzenia, ktdre nie|
shuzy wylacznie do uzytku wilascicieli lokali tp-1 2101

[Numer udziatu w prawie w ksiedze. 7 ktorej
Numer ksiegl wieczyste), z kedrej wyodrebniona lokal niana okl WRIW / 00042143 / 0 3

DZIAL Il - WLASNOSC

Lp. 1. | = |r podstawy wpisu
Li ] P [l wazighs w pr ¢ wspdlnasci) ‘LD‘ 1 |1 |l n |wsPoLNos':' USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA 2

0scba fizyczna imig pierwsze nozwisko PESEL) [TADEUSZ KARPIENKO, 33110507332

Lp. 2. | = [Nr podstawy wpisu
Lista wskazan prawie (numer udzialy w prawie/ wielkose udziolu/rodzaj wspdinasci) Lo 0 [in [WSPOLNOSE USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA 2

Osoba fizyczna fimie pierwsze imi¢ drugie nazwisko, PESEL) [ELZBIETA ZOFIA KARPIENKO, 37103006620

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

INr podstawy wpisu

2z UMOWA SPRZEDAZY LOKALU | ODDANIA GRUNTU W UZYTKOWANIE WIECZYSTE. 6699/2010, 2010-12-08. BARBARA WASIK. MILICZ: 1.3
\tytul aktu, numer rep A, dota notariusz fona | iska, siedziba: polozenie dokumentu - numer karty akt)

|DZ. KW /WR1W/00007393/10/001, 2010-12-09 15:04:16, 2010-12-22-09.54.50.583249, NIE. 1-3

(rodizaj i numer dziennika, chwila wplywu. chwili wpisu. ciy 2 urzedu, poloenie wniosku - numer karty akt)

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Lp. 1 | = INr podstawy wpisu
Numer wpisu 1 3
Rodza) wpisu ROSZCZENIE
ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA GRUNTU O ROCZNA OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO
et o KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU
ey PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH
|[GRUNTOW.
Lp. 2. - INr podstawy wpisu
Numer wpisu F 7
Rodzaj wpisu |OSTRZEZENIE
|OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z REECZYWISTYM STANEM PRAWNYM PRZECIWKO PRAWL WEASNOSCI ELZBIETY,
Tresc wpisu KARPIENKO. OBECNIE WSPOEWLASCICIELAMI NIERUCHOMOSCI 54 KRZYSZTOF KARPIENKO, KAMILA KARPIENKO ORAZ
RADOSLAW KARPIENKO

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

INr podstawy wpisu
6

ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2015 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZY WIECZYSTEGO GRUNTOW H NA CELE W PRAW | TYCH GRUNTOW, 2019-04-16,
BURMISTRZ GMINY ZMIGROD; 15-16

(wskazanie podstawy. data wydania, wystawea: polozenie dokumentu - numer karly akt)

IDZ. KW./WRTW/00004243/19/002. 2019-05-13 14:59:00, 2019-06-04-09.27.14.772321, NIE. 15-16

(rodza; i numer dziennika, chwila wpkwu, chwila wpisu, czy 2 urzedy, pofozenie wniosku - numer Karty okt)

7 [ZAWIADOMIENIE O ZMIANIE WEASCICIELA. 2025-01-23, NOTARIUSZ KRZVSZTOF BIERNACKI; 21

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawea: polozenie dokurmentu - numer karty okt)

IDZ. KW./WR1W/D0001408/25/001, 2025-02-10 15:58:00, 2025-0d-14-13.21.52.418816, TAK

((rodzaj | numer dziennika, chwila wphwu, chwila wpisu, czy 2 urzedu)

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

e Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej dz. nr 1087 (ulica Szkolna).
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OPERAT SZACUNKOWY
Zmigréd, ul. Szkolna 2/3, gm. Zmigréd, pow. trzebnicki, woj. dolnoslgskie

o Decyzje administracyjne

Rzeczoznawcy majgtkowemu nie przedstawiono pozwolenia na uzytkowanie obiektéw. Budynki
zostaty ujawnione w ewidencji budynkéw, na mapie ewidencyjnej, sg trwale wpisane w krajobraz,
uznano wiec, ze zostat wybudowany zgodnie z przepisami prawa.

&  Analiza posadowienia budynkéw

Analiza posadowienia budynkoéw wskazuje, ze rzeczywisty obrys budynku jest zgodny ze stanem
ewidencyjnym, budynki nie naruszajg granic dziatki.

&= Ochrona konserwatorska

Nieruchomos¢ nie jest objeta ochrong konserwatorska.

5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego nieruchomosci
Lokalizacjai otoczenie

Gmina Zmigréd — gmina miejsko-wiejska w wojewddztwie dolnoslgskim, w powiecie trzebnickim. Miasto
Zmigrdd jest gtéwnym osrodkiem gminy, ktdrej powierzchnia wynosi 292 km2, a liczba mieszkancow -
15.300 oso6b (stan na rok 2008), z czego w samym miescie mieszka 6 500 osdb, a 8 800 osd6b w
pozostatych 30 miejscowosciach. Pétnocng i wschodnig czes¢ gminy porastajg kompleksy lesne, kiore
zajmujg okoto 29 % jej powierzchni. Obok laséw gtéwnym bogactwem tych terendw sg stawy hodowlane
o tgcznej powierzchni 1.427 ha - co daje 4,5 % powierzchni gminy. Tutejsze lasy bogate sg w zwierzyne
towng, z kolei stawy sg jednym z najbardziej wartosciowych terenéw pod wzgledem ornitologicznym w
Europie. W 1996 roku utworzono Park Krajobrazowy Doliny Baryczy (najwiekszy w Polsce) obejmujgcy
55 % powierzchni gminy wraz z miastem. Imponujgce walory krajobrazowo-przyrodnicze stanowig duzg
atrakcje dla wszystkich turystéw, zaréwno wedkarzy, rowerzystow i zmotoryzowanych, jak i amatoréow
pieszych wycieczek. Gmina Zmigrdd jest wiec obszarem z bogatym zasobem zaréwno fauny jak i flory, w
tym wielu rzadkich gatunkéw, przy czym nalezy wspomniec¢ tez o unikalnych formach krajobrazowych.

Kluczowe znaczenie dla miasta i gminy ma potozenie przy drodze ekspresowej nr S5. Niematg role
odgrywa tez wiodgca przez Zmigrdd linia kolejowa (Wroctaw-Poznan) i doskonate potgczenie
telekomunikacyjne (linia swiattowodowa). Podstawg gospodarki gminy jest przede wszystkim szeroko
pojete rolnictwo, uprawa i hodowla oraz lesnictwo. Ponadto w gminie, a w szczegdlnosci w samym
miescie, rozwineta sie szeroka sie¢ ustug wielobranzowych - poprzez sklepy, hurtownie i firmy o réznym
profilu. Od drugiej potowy lat 90. ubiegtego stulecia nastepuje poprawa infrastruktury. Miastu zaczety
przybywaé¢ nowe fadne budynki, wybudowano réwniez m.in. gimnazjum i nowoczesng hale sportowg oraz
przede wszystkim obwodnice miejskg. Poza tym miasto posiada oczyszczalnie $ciekéw, zaktad
segregacji odpadoéw oraz wilasne ujecie wodne ze studni gtebinowych. Natomiast cata gmina jest
zwodociggowania w 100 %.

ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
C Consulting 7


mailto:operaty@estim.pl%20%20%7C

OPERAT SZACUNKOWY
Zmigréd, ul. Szkolna 2/3, gm. Zmigréd, pow. trzebnicki, woj. dolnoslgskie

" I nlkkalizaria nrzadminti \WaeenV. o, -
1 22 £ Vka! L ey . 5
: 1 4 ) & 22~ Pl -4
\ ' % 4 ~-
ZAN HIX P P - Stefana gatored”
o )
% i 5 P Reetni
2, ,l 8 ZeZniczy
2 ~ 1
;: q@@ 1a 5
L e i/
X : IW, = i
1 N myjﬂl smok Przyrodnik
vy lh
6 TAA I'
th Orlik Pl p 3
8 1B 4 § “ | @ J 5
2 y inna
%“ | m.A. Kaminskiego | |
o S ) AT
7 z ; =i N 2 1
2 il
z & !: Szkota U 7 75 1T Jietona
p 3 "' Podstawowa 7 Sk
i im. Bolestawa D g
i Chrobrego 7 g :
& hy ;
' i $ & i
7 " & 12
1 [ Szkota,
“ Podstawowa 30// B ¢ b9 15
1] 14 im. Bolestawa 0b 55 iy i
” Chrobrego 8 §
= i 220 $14
A | g
s ),AL, ___Ba P Jin
T Henryka Siepkin - —— o W 2
i Y f.s'f’,’k,'ejﬂgrga 4 e s g
i o1 Y /
% -
]’ y
| =) =
| 22k 36
i x| = D >
3/l | N
1y IR DA Y &
=] =
g 1 Maja Parafia
; Prawostawna

Zrédfo: openstreetmap.org
Nieruchomos¢ potozona jest w centralnej czesci miasta Zmigrod. W otoczeniu znajduje sie rzeka
Sagsiecznica, tereny spacerowe, Szkota Podstawowa im. Bolestawa Chrobrego.

Lokalizacje ogdlng nieruchomosci na tle miasta i dostepnosci do gtdéwnych drég dojazdowych
oraz otoczenie i sgsiedztwo, ze wzgledu na charakter nieruchomosci okreslono jako korzystne.

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 3 potozonej w Zmigrodzie

przy ulicy Szkolnej 2.
Lokal o powierzchni 52,49 m?, do ktérego pomieszczeniami przynaleznymi sg pomieszczenie WC

na 1 pietrze oraz pomieszczenie piwniczne.

W lokalu znajduje sie tazienka, natomiast WC jako pomieszczenie przynalezne znajduje sie na
korytarzu, dostepne osobnym wejscie na klatce schodowej na tym samym pietrze co lokal mieszkalny.

Nieruchomosc¢ posiada dostep do sieci wodociggowej, sieci energetycznej, sieci kanalizacyjne;.

operaty@estim.pl | www.estim.pl
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W oparciu o obmiar wykonany w dniu wizji ustalono, ze w lokalu znajdujg sie:
Korytarz — 3,94 m®
Kuchnia — 8,98 m*
Pokdj — 18,34 m?
Pokoj — 18,27 m?
tazienka — 2,97 m?

Ogdétem powierzchnia uzytkowa lokalu — 52,49 m?
Stan techniczny i standard wykonczenia
Na dzieh wyceny lokal znajduje w standardzie ,do remontu”. Wszystkie elementy wykonczenia wykazujg

znaczny stopien zuzycia, lokal wymaga odswiezenia lub generalnego remontu, wystepuje znaczne
zuzycie techniczne i estetyczne elementéw wykonczenia.

Stan techniczny lokalu okre$lono jako $redni. W elementach budynku wystepujg Srednie uszkodzenia i
ubytki nie zagrazajgce bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny.

6. Przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym

Zgodnie z art. 154. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami :

1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy.

W stanie na dzien wyceny nieruchomos¢ potozona jest na terenie, dla kiérego obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dla potudniowo wschodniej czesci miasta Zmigrod (Uchwata nr 111/20/10 Rady Miejskiej
w Zmigrodzie z dnia 30 grudnia 2010 roku) teren nieruchomos$ci oznaczony jest jako teren zabudowy
mieszkaniowej mieszanej z dopuszczeniem ustug.

7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

W procesie wyceny przeanalizowano:

©-  Obszar — miasta Zmigréd
©&—  Okres analizy cen transakcyjnych — od stycznia 2024 r. do dnia wyceny

©—  Rynek lokalny jako rynek prawa wtasnosci do nieruchomosci lokalowych.

ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH

W analizie skupiono sie na transakcjach nieruchomosciami lokalowymi, charakteryzujgcymi sie
podobnymi cechami rynkowymi do przedmiotowej, gidwnie w zakresie parametréw powierzchniowych
oraz stanu technicznego. W analizie rynku skupiono sie na budynkach charakteryzujgcych sie podobnym
stanem technicznym. Na podstawie zebranych danych o zawartych transakcjach stwierdzono, ze ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych do przedmiotowej nieruchomosci (odniesiona do 1 m?
powierzchni uzytkowej) w analizowanym okresie zawieraty sie w granicach od 2 189,78 zl/mkw do
3 500,40 zt/mkw. Srednia cena jednostkowa 1 m? pow. uzytkowej ksztattuje sie na poziomie 3 037,86 zt.
Zaobserwowana rozbiezno$¢ cenowa wynika z réznic poréwnywanych nieruchomosci w zakresie przede
wszystkim lokalizacji ogdlnej i sgsiedztwa, stanu technicznego, standardu wykonczenia lokalu, wielkosci
lokalu, wystepowania pomieszczenia przynaleznego. Najwyzsze ceny transakcyjne osiggaty
nieruchomosci lokalowe w dobrym stanie technicznym, z mozliwie regularnie prowadzonymi pracami
remontowymi, potozone w strefie centralnej i srodmiejskiej miasta, z bardzo dobrym dostepem do
obiektéw handlu, ustug , uzytecznosci oraz srodkéw komunikacji. Z kolei nizsze ceny osiggaty
nieruchomosci lokalowe w gorszym stanie technicznym, w gorszym stanie technicznym i standardzie
wykonczenia, potozone w dalszej odlegtosci od centrum miasta, obiektéw handlu i ustug.

Z informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami wynika, ze popyt na nieruchomosci podobne
utrzymuje sie na stabilnym poziomie. Zauwazono, iz ceny nieruchomosci ustabilizowaty sie i obecnie nie
sg zauwazalne znaczne wzrosty lub spadki cen transakcyjnych. W procesie wyceny okreslono trend
czasowy ha poziomie 0%.

Po odrzuceniu transakcji niewiarygodnych oraz skrajnie odbiegajgcych od sredniej rynkowej, do obliczen
ostatecznie wybrano kilka transakcji kupna- sprzedazy nieruchomosci lokalowych najbardziej podobnych
do wycenianej nieruchomosci pod wzgledem analizowanych cech rynkowych.

Rodzaj i ilos¢ zawartych w analizowanym okresie transakcji pozwalajg na zastosowanie w wycenie
podejscia porownawczego, metody poréwnywania parami. Wyniki analizy rynku przedstawia tabela
ponizej.

Tabela 1

Rep. A trar?ggicji Miejscowos¢ Ulica PFQ‘?’(E?LZ[C:,'Q]H Cen?ztl;ans. Cena jedn. [zt/m?]
546/2024  2024-01-25 Zmigréd Sw. Jana Pawia Il 62,85 220 000 3 500,40
382/2024  2024-02-01 Zmigréd Zielona 55,32 176 750 3 195,05

76/2024 2024-03-11 Zmigréd Waska 41,10 90 000 2189,78
3020/2024  2024-06-13 Zmigréd Szkolna 50,20 165 000 3 286,85
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835/2025 2025-02-19 Zmigrod Wilenska 46,40 140 000 3017,24

Trend czasowy

Zgodnie z & 5.3. Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci w przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzien okreslenia wartosci
nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w
operacie szacunkowym.

Dostepne raporty dotyczace rynku gruntow gtéwnie w zakresie cen ofertowych wskazujg na wzrosty cen
rzedu kilku procent w skali roku.

Na podstawie dostepnych transakcji nie byto mozliwosci wyliczenia trendu czasowego w sposob
precyzyjny i wiarygodny. Analiza wskazuje, ze ceny jednostkowe ustalone w transakcjach zawartych
pdzniej majg nizsze ceny jednostkowe.

Biorgc pod uwage powyzsze wnioski, okres objety analizg oraz cel wyceny przyjeto trend czasowy na
poziomie 0%.

8. Rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci, zastosowane podejscie,
metoda i technika wyceny

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

?

postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

cel wyceny;
wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokalnym;

lokalizacje i rodzaj nieruchomosci

L O O {

funkcjonalnos$¢ nieruchomosci i aktualny stan uzytkowania

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. stanowi, ze warto$¢ rynkowg nieruchomosci
okresla sie przy zastosowaniu podejscia porownawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym,
(jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego).

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zastosowano podejscie porownawcze,
poréwnywania parami, ktére polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci
wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob
korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢).
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Decydujgc sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilo$¢ zawartych transakciji.

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
©—  Opis nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny.

©—  Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen

transakcyjnych.

©—  Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomo$ci i okreslenie ich wag
procentowych.

©—  Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

&=  Wybdr do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do

nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

©—  Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

e  Woyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang, a nieruchomosciami wybranymi.

©—  Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

©—  Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomoé$ci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat (wartos¢ rynkowa oszacowana w operacie szacunkowym
jest wartoscig rynkowg netto).

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY |
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej w stanie na dzien
wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegdtowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od
ktérych uzaleznione sg ceny prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi. Wyodrebniono nastepujgce atrybuty majgce zasadniczy wptyw na cene 1
m? p. u. budynku:

Lokalizacja ogdlna i sgsiedztwo,
Stan techniczny budynku,
Standard wykonczenia lokalu,

Wielkos¢ lokalu mieszkalnego,

A O N O ¢

Pomieszczenie przynalezne.

ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl

&

Consulting 12

®



mailto:operaty@estim.pl%20%20%7C

OPERAT SZACUNKOWY

Zmigréd, ul. Szkolna 2/3, gm. Zmigréd, pow. trzebnicki, woj. dolnoslgskie

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono w tabeli ponize;j.

Tabela 3
Wplyw cechy na
L.p Celfha zréznicowanie ceny Opis
rynkowa jednostkowej
Lokalizacja w strefie centralnej i $rodmiejskiej miasta,
Korzystna bardzo dobra dostepnosci do gtéwnych drég oraz placéwek
Lokalizz_acja uzytecznosci, Srodkéw komunikacji
L gggilggzltwo ) Lokalizacja w strefie peryferyjnej lub podmiejskiej miasta,
a Srednio korzystna dobra dostepnosci do gtéwnych drog oraz placoéwek
uzytecznosci, Srodkéw komunikacji
Dob Budynek wykazujgcy przecietne zuzycie, prawidtowo
) Stan techniczny Y prowadzona gospodarka remontowa.
' budynku Sredni Budynek wykazujgcy wieksze zuzycie techniczne, brak
systematycznej gospodarki remontowej
. . Mieszkanie wykonczone materiatami przecietnej (sredniej)
Sredni jakosci
3 sttell(r;c:,]irzde nia Lokal wykonczony i wyposazony materiatami niskiej
' | y jakosci lub lokal niewyposazony. Widoczne zuzycie
okalu Do remontu ; . . . .
techniczne poszczegolnych elementéw wykonczenia. Lokal
wymaga przeprowadzenia remontu.
Wielkos¢ p.u. Mata Do 50 m? (wigcznie)
4, lokalu . . . .
mieszkalnego Srednia Powyzej 50 m?
Do lokalu przynalezy dodatkowe pomieszczenie
5. . Wystepuje przynalezne jak np. piwnica, komorka lokatorska, garaz,
Pom. przynalezne weranda
Brak Brak dodatkowego pomieszczenia przynaleznego.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci W, znajdzie sie
pomiedzy Cnin @ Chax. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

C max = 3 500,40 zt/im?

C min = 2 189,78 zt/m?”

AC = 3 500,40 zt/m?*- 2 189,78 zl/m? = 1 310,62 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw
ustalono nastepujgce wagi cech

Tabela 2

Zakres kwotowy

L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] [zt m2]
1 Lokalizacja ogolna i sgsiedztwo 25 327,66
2 Stan techniczny budynku 15 196,59
3 Standard wykonczenia lokalu 35 458,72
4 Wielkos¢ lokalu mieszkalnego 15 196,59
5 Pom. przynalezne 10 131,06
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Ogotem:

100

1 310,62 zt/im?

Ostatecznie do dalszej analizy przyjeto 3 transakcje (nieruchomosci A, B, C). Wybrane transakcje
przedstawiono ponizej:

Tabela ponizej przedstawia okreslenie wartosci rynkowej 1 m2 powierzchni zabudowy nieruchomosci
gruntowej zabudowanej w stanie na dzieh wyceny:

Tabela 3

RODZAJ CECH

NIERUCHOMOSC

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

RYNOWYCH WYCENIANA
A B C

. -~ Zmigréd Zmigréd Zmigréd Zmigrod
PEIRE T2 ETaress Szkolna2/3 Waska Szkolna Wilenska
Data transakcji 2024-03-11 2024-06-13 2025-02-19
Powierzc?nia uzytkowa 52.49 41,10 50.20 46,40
lokalu [m?]
Cena 1 m? p.u. [z] 2 189,78 3 286,85 3017,24
Lokalizacja ogdélna korzystna korzystna korzystna korzystna
i sgsiedztwo 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Stan techniczny sredni $redni sredni sredni
budynku 0,00 z 0,00 zt 0,00 z
Standard wykorniczenia do remontu do remontu sredni sredni
lokalu 0,00 z -458,72 zt -458,72 zt
Wielkos$¢ lokalu srednia mata srednia mata
mieszkalnego -196,59 z 0,00 zt -196,59 zt
Pomieszczenie wystepuje wystepuje wystepuje brak
przynalezne 0,00 zt 0,00 zt +131,06 zt
[SZEMA POPRAWEK 196,59 zt 458,72 2k 524,25 zt

Z

EENA 1 m” SKORYG. 1 993,19 zt 2 828,13 zt 2 492,99 zt

CENA SREDNIA 1 m?
p.u. lokalu

2 438,10 zt

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej w stanie na dzien wyceny:

W= Pu x C$r. = 52,49 m?x 2 438,10 z/m?= 127 976 zi, przyjeto 128 000 zt

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej wynosi (po zaokragleniu): 128 000 zi
Stownie: sto dwadzieScia osiem tysiecy ztotych
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9.2 Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 w prawie wilasnosci nieruchomosci
lokalowej

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 w prawie wtasnosci
nieruchomosci lokalowej w stanie na dzien 16-12-2025r.

Wartosé¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci lokalowej w stanie na dzien
16-12-2025 r. wynosi:

Wy = 128 000 zt
Stownie: sto dwadziescia osiem tysiecy ztotych

Wartos¢é rynkowa udzialu w wysokosci 1/2 w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej
w stanie na dzien 16-12-2025 r. wynosi:

Wun = Wy * 1/2 =128 000 zt * 1/2 = 64 000 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 64 000 zt
Stownie: szescdziesigt cztery tysigce ztotych

9.5 Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedilug wartosci rynkowej operat, na zgdanie Zleceniodawcy, moze zawiera¢ takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja
nieruchomosci. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”.
Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich
warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze byé poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, a jej
wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikow
ekonomicznych na rynku.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie
szybko. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego
oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcoéw.

Wartos¢ ta rowniez:
- powinna odzwierciedla¢ kwote, jaka gotow jest zaakceptowac sprzedajacy przy sprzedazy wymuszonej;

- powinna rowniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy
majgtkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajgcy wedtug definicji wartosci
rynkowej.

Wartos¢ wymuszona oznacza wartos¢ rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia, ze istnieje przymus
sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do 6
miesiecy). Ograniczenia te powoduja, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania ceny
sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajacy. Pomimo okreslenia definicji wartosci dla wymuszonej
sprzedazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki wyceny tej wartosci.
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Na polskim rynku brak jest bazy danych transakcyjnych, ktéra obejmowataby kompleksowo informacje o
przeprowadzonych transakcjach ,wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich transakcji. Bazy
gromadzone przez rzeczoznawcow majgtkowych bazujg wytacznie na informacjach z aktdéw notarialnych,
gdzie czesto brak jest danych o szczegdlnych warunkach zawarcia transakcji. Na bardziej rozwinietym i
dojrzalszym rynku amerykanskim przeprowadzono badania dotyczace cen uzyskiwanych w trybie
wymuszonej sprzedazy na probie nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi z ostatnich 20 lat.
Wyniki badania pokazaly, ze transakcje nieruchomosciami sprzedawanymi zaraz po zajeciu ich z powodu
zadtuzenia, smierci lub bankructwa wiasciciela sprzedawane byty po nizszej cenie niz inne nieruchomosci
zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto wynikajgce z przymusu, jak wyzej, wynosito rednio 28% wartosci
nieruchomosci. W Polsce, z uwagi na znacznie nizszy stopieh rozwoju rynku, odmienne modele
zachowan poszczegolnych uzytkownikow rynku w tym utrudniony obrét nieruchomos$ciami zajetymi,
nalezy sie spodziewa¢ wyzszych wspofczynnikdw. Na podstawie analizy przeprowadzonej przy
wspotpracy PFSRM oraz Zwigzku Bankéw Polskich, uzyskano informacje, w jaki sposob Banki
samodzielne okreslajg wartos¢ przy sprzedazy wymuszonej. Najczestszg metodg jest stosowanie
okreslonej wysokosci procentu od wartosci rynkowej. W zaleznosci od stopnia ptynnosci danej
nieruchomosci na rynku wskaznik ten spada od 90% do niemal 40% dla nieruchomos$ci 0 najmniejszej
ptynnosci.

Warto$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowaé sie na poziomie drugiej licytaciji
komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:

WW = WR *wa *wc

gdzie:

WR - warto$¢ rynkowa,

wa - wspotczynnik ogolnej atrakcyjnosci,

wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Przy okreslaniu wartosci dla sprzedazy wymuszonej uwzgledniono:

?

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslong metodg porownawczg w stanie na dzien 16.12.2025 .

?

Warunki rynkowe panujgce na lokalnym rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w Zmigrodzie,
w tym ptynnos¢ i poziom popytu.

©—  Charakter nieruchomosci — budynek mieszkalny w uzytkowaniu, z typowg lokalizacjg miejska, bez
szczegolnych utrudnien technicznych.

Na podstawie doswiadczen zawodowych oraz analizy danych rynkowych przyjmuje sie, ze redukcja
wartosci przy sprzedazy wymuszonej wynosi zazwyczaj od 10% do 30%, w zaleznosci od rodzaju
nieruchomosci i lokalnego rynku.

Dla nieruchomo$ci mieszkaniowych potozonych w miastach o umiarkowanym popycie, takich jak
Zmigréd, przyjecie redukcji 20% uznaje sie za warto$é typowa i uzasadniong.
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Wspdtczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi cechami.
S3 to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego kupnem.
Cechy takie posiada kazda nieruchomosé. To takie wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci powoduja,
ze nabywca sposrod kilku podobnych wybiera wlasnie tg nieruchomos¢. Czesto jest to spowodowane
indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Przedmiotowy lokal mieszkalny charakteryzuje sie
korzystng powierzchnig uzytkowg oraz wystepowaniem komorek lokatorskich. Przy przedstawionej
charakterystyce nieruchomosci okreslono wspotczynnik atrakcyjnosci na poziomie 90%.

Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos$¢ najtanszg. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Rynek nieruchomosci lokalowych jest rynkiem aktywnym. Oszacowana wartos¢é rynkowa przedmiotowej
nieruchomosci w odniesieniu do wartosci jednostkowej znajduje sie w granicach zaobserwowanej ceny
sredniej na badanym rynku lokalnym — wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci
okreslono na poziomie 90%.
Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspoétczynniki:
Wa = 0,90 (10% obnizenia wartosci),
Wc = 0,90 (10% obnizenia wartosci).

Wy = 128 000 2zt * 0,90 * 0,90 = 103 680 zt

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy udzialu w wysokosci 1/2 w nieruchomosci lokalowej w stanie na
dzien 16-12-2025 r. wynosi:

Wyw = Wy * 1/2* = 103 680 zt * 1/2 =51 840 zt
Po zaokragleniu przyjeto wartos$é: 52 000 zt

Sfownie: piec¢dziesigt dwa tysigce ztotych

10. Wynik koncowy wraz z wnioskami i uzasadnieniem

W podejsciu porownawczym oszacowano wartosé rynkowg prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej
w stanie na dzien 16-12-2025 r. na poziomie 128 000 zt. Wartos¢ ta jest wartoscig rynkowa dla
aktualnego sposobu uzytkowania i uwzglednia atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja ogodlna i
sgsiedztwo, stan techniczny budynku, standard wykonczenia lokalu, wielkos¢ lokalu mieszkalnego,
pomieszczenie przynalezne.

Cena jednostkowa budynku wynosi 2 438,10 zi/m? zawiera sie ponizej ceny minimalnej, z uwagi na jego
stan techniczny oraz niski standard wykonczenia lokalu wymagajgcy remontu.

Dodatkowo oszacowano wartos¢ rynkowg udziatu w wysokosci 1/2 w nieruchomosci na poziomie
64 000 zt.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatlu w wysokosci 1/2 w nieruchomosci ksztattuje sie na
poziomie 52 000 zt.

Do okreslenia wartodci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej przeanalizowano rynek
lokalny miasta Zmigréd. Okres monitorowania rynku od stycznia 2024 r. do dnia wyceny.
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11. Klauzule i ograniczenia

L ¢

??

?

?

11.1. Operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

11.2. Operat sporzgdzono wytgcznie dla celu okre$lonego w punkcie 2.

11.3. Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie ponosi
odpowiedzialnosci.

11.4. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

11.5. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty moggce miec
wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

11.6. Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkéw i opfat.

11.7. Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i
wynik korncowy mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajgcymi z zaokraglen.

11.8. Powierzchnie uzytkowg budynku ustalono na podstawie obmiaru budynku wykonanego w
dniu wizji.

11.9. W 2zwigzku z aktualng sytuacjg polityczng zwigzang z konfliktami zbrojnymi oraz
przewidywanym ogoélnoswiatowym spowolnieniem gospodarczym istnieje duza niepewnosc
rynkowa. Istnieje duze ryzyko ograniczenia inwestowania w nieruchomoséci. W zwigzku z tym
zalecana jest stata kontrola wartosci nieruchomosci.

11.10. W dniu wizji przeprowadzono wizje wewngtrz budynku mieszkalnego, natomiast
wspoétwiascicielka nieruchomosci (Pani ........... ) odmowita wykonana dokumentacji fotograficznej
czesci pomieszczen na poddaszu budynku, ktére wyremontowata i aktualnie zamieszkuje.

12. Podpis autora operatu

13. Zatgczniki

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokoty z badania ksigg wieczystych
13.4. Polisa OC
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Zatgcznik 13.1. Mapa lokalizacji nieruchomosci

Lokalizacja przedmiotu wyceny
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Zatgcznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Dojazd i otoczenie

Widok budynku z zewnatrz
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Widok czesci wspolnych

Widok drzwi do lokalu
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Widok wnetrza lokalu
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Zatgcznik 13.3.

PROTOKOL

z badania ksiegi wieczystej nr WR1W/00047661/2 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Trzebnicy, IV Wydzial Ksigg Wieczystych:

DZIAL 1-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

INr podstawy wpisu

INumer biezacy nieruchomodci
Lokal

INr podstawy wpisu
Potatenie (numer ’ powiat, gmina, mi 5 ip.1. [t [POLNOSLASKIE, TRZEBNICKI. ZMIGROD. ZMIGROD i3
Ulica [Numer budyniu [Numer lokalu |szkoLNA 2 £
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKG) - 2. KUCHNIA - 1. EAZIENKA - 1. PRZEDPOKG) - |
Opis pomieszczen praynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba) POMIESZCZENIE WC NA | PIETRZE - 1, POMIESZCZENIE PIWNICZNE - 1
Kondygnacja 2.0
Przylaczenie - numer ksiegi wieczyste] $¢ 2 ktdrej ic [tp1 WRIW / 00042143 / 0
(Qdrebnost flokal stanow odrebng nieruchomasc) TAK
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz 2 powlerzchnia pomieszezen przynaleznych 60,2000 M2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

INr podstawy wpisu
1 [UMOWA SPRZEDAZY LOKALU | ODDANIA GRUNTU W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, 2010-12-08, KANCELARIA NOTARIALNA B. WASIK W MILICZU, MILICZ: 1-3
\ipodstawa oznaczenia, data sparzodzenia, nazwa organu, siedziba arganu; polozenie dokumenty - numer karty okt)

[DZ. KW./WR1W/00007393/10/001. 2010-12-09 15:04:16. 2010-12-22-09.54.50.583249. NIE. 1-3

lirodzaj i numer dziennika, chwila wolywu, chwila wpisu, czy 7 urzedu, pofazenie wniosku - numer korty akt)

3 [WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2010-10-07. STAROSTA TRZEBNICKI, TRZEBNICA: 5

lipodstaw aznaczenia, dota sporzqdzenia, nazwa orgonu, siedziba organu: polozenie dokumentu - numer karly akt)

[DZ. KW./WRTW/DO007393/10/001, 2010-12-09 15:04:16, 2010-12-22-09.54.50.583245, NIE. 1-3

\irodzaj i numer dzienniko, chwilo wohwt, chwila wpisu, c2y 7 urzedu, polazenie wniosku - numer korty akt)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WE ASNOSC,

Spis praw zwiazanych z

Lp. 1 | =
Numer prawa u
Rodza) prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA LOKALU
Wielkost udzic wispbine], kitrg oraz czesd budynku i urzadzenia, ktdre nie|
shuzy wylacznie do uzytku wiascicieli lokali e 210410000

[Numer udziahu w prawie w ksiedze, z ktdrej
Numer ksiegi wieczyste), z kedrej wyodrebniona Jokal aione lokal WRIW / 00042143 /0 ]

DZIAL Il - WLASNOSC

Lp. 1. = |Nr podstawy wpisu
Lista wskazar udzialow w prawie (numer udziolu w prawie/ wielkost udzialu/rodzaj wspoinosci) Jp. 1. I [1n [WSPOLNOSE USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA |7
0soba fizyczna fimi¢ pierwsze nozwisko, PESEL) |TADEUSZ KARPIENKO, 33110507332 |
Lp.2 | — [N podstawy wpisu
Li A udzi ‘prawie {numer udziatu w prawie/ wielkos¢ wspdinasci) [Lp. 1. i fin [WSPOLNOSE USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA |2
Osoba fizyczna (imie pierwsze imie drugie nazwisko, PESEL) ELZBIETA ZOFIA KARPIENKO, 37103006620
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

I podstawy wipisu
2z UMOWA SPRZEDAZY LOKALU | ODDANIA GRUNTU W UZYTKOWANIE WIECZYSTE. 6699/2010, 2010-12-08. BARBARA WASIK. MILICZ: 1.3

\tytul aktu, numer rep A, dota notariusz fona | iska, siedziba: polozenie dokumentu - numer karty akt)

|DZ. KW /WR1W/00007393/10/001, 2010-12-09 15:04:16, 2010-12-22-09.54.50.583249, NIE. 1-3
(rodza) 1 numer dziennika, chwila wplywu. chwila wpisu. ciy 2 urzgdu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Lp. 1 | = INr podstawy wpisu
[Numer wpisu 1 6
Rodza) wpisu ROSZCZENIE
ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA GRUNTU O ROCZNA OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO
i Wik KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU
ey PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH
|RUNTOW.
Lp.2. - [Nr podstawy wpisu
INumer wpisu 2 7
Rodzaj wpisu |OSTRZEZENIE
|OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z REECZYWISTYM STANEM PRAWNYM PRZECIWKO PRAWL WEASNOSCI ELZBIETY,
Tresc wpisu KARPIENKO. OBECNIE WSPOEWEASCICIELAMI NIERUCHOMOSC SA KRZYSZTOF KARPIENKO, KAMILA KARPIENKD ORAZ
RADOSEAW KARPIENKO

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

INr podstawy wpisu
6

ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2015 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZY WIECZYSTEGO GRUNTOW H NA CELE | TYCH GRUNTOW, 2019-04-16,

BURMISTRZ GMINY ZMIGROD; 15-16

(wskazanie podstawy. data wydanie, wystawea: polozenie dokumentu - numer karty akt)

IDZ. KW./WR1W/00004243/19/002, 2019-05-13 14:59:00. 2019-06-04-09.27.14.772321, NIE. 15-16
(rodzaj | numer dziennika. chwila wolywu, chwita wpisu, cay 2 urzgdu, poloZenie wiiosku - numer karty okt)

7 ZMInl & A, 2025-01-23, NOTARIUSZ KRZYSZTOF BIERNACK]; 21

(wskazanie podstawy. data wydania, wystawea: polozenie dokumentu - numer karty akt)

IDZ. KW./WR1W/D0001408/25/001, 2025-02-10 15:58:00, 2025-0d-14-13.21.52.418816, TAK

((rodzaj | numer dziennika, chwila wphwu, chwila wpisu, czy 2 urzedu)

| DZIAL IV - HIPOTEKA |
I BRAK WPISOW |
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Zatgcznik 13.4.

m-ex erk PZU
nslrance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Rzeczoznawstwo Majatkowe Robert Taciak

50-424 Wroctaw, Krakowska 41 / 44

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018855

zgodne z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia od edzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnosé w zakresie czynnosci

rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 13/07/2025 - 12/07/2026
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: pieédziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 618.00 PLN
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