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OPERAT SZACUNKOWY
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zapisancj w ksigdze wicezyste] KW nr POLE/O0055330/5.

Wilctor Jolkiel

e

f ol f:.-" U
iy,
e

o

Ty Ay

¥
¥
iv
2
-
|

Poznan, dmin 12.11.2024 r.



Wi arivrweivondod okafowy zlokmlirevma w Gadsienie i 344,

SPIS TRESCI

1 FEATAWIEMEE INFORMUAT B s reprms mimminrras somtminr i i s ere £ £ e o 25 £ 5 04860 4 8k 2 1 3
2 DANE WYISCIOWE ..ot coe e sniassmsmsessesssssrmsemses s e mss s peeeesmnmeeeemseemn sasamse e
241 PODSTAWS FORRMALMNA -
2.2 PODSTAWA PRAWA S 0 et A U A N A R e A L O S e T T T L
23 Fn::[:ﬁ‘rmmr.lt-'n'ﬁm'tcxﬂﬁ i b b g i 50 e B S
3 OPis PRZEDMICTU WT“EEH‘!'....-... B i m e T s i o SRR
3.1 STAN PRAWNY MIERUCHOMOST] ... s ianimpanss prenss
311 Alvalng wpisy w krigdze wigezyatel nr Fﬂfb.fmﬂjjﬂﬂn"j S ey P L s
3.7 UWWARLIHKCWARLL PLANISTYCZNE Il:u::HFtt:!mE
3.3 LOHALIZAGIA.. o R e S P e S R R S e Bt b i
14 I:lr-'larEI:Hr-lu:zm uifm:r'ﬂ'f s
4 PROCEDURA SZACOWANIA NIERUCHOMOSE] ... ooooeoososcssssssmsssssresseessnren
4.1 UFWARUNKOWARLA PEAWNE DPOG| SZACOWAMNIA i minsiminimsesicesmiad 5655 smsetsta !
4.2 AMMLLEA R o W, il I W R LU T Y Ly i . oL Sy T 'I 1
§  OxredLEME WARTOSC BURBOIINET oo e i 13
51 KryTERA WYBORU NMIERICHOMOSC! POODBNYCH e simes smemisias dmsmaisianin s 13
501 reitenic wop coch spuiowpod ... el Ry B DCAR el U L B o
§ 2 1 Ollicasiie .'re.un-:l'r: fzmmnﬂrp.._.... e e e e e e S A 15
5.2.2 Wykaz fronsakeft podabupmi .Im.urr.fra.mi-u:.-.:r.w S S RS (O SRS AP LRy |
5.2.3 Mreslonie sukosy wapdlerpmmfan ﬁ'orygq.vq-qwﬁ orEerE e e e
5.2 4 Cmestenie wontosel Tokali ... A G R e AL TR v ey iy
53 Weaoss |mnw.nummmulﬁu D A L o8 S L G P PR .1?
6 KLAUZULE, ZASTRZEZENIA, IAMGIHII{J.......,......... s g R SR -
6.1 PASTREETEMMA, ..ol 3 e e e o e e e AR .18

ummmmhuahh




IPycemn sferschamnic! ibalawg shofalinnsang w Crgeliizgwele we 344,

1 ZESTAWIENIE INFORMACJI

Rodzaj danveh

Preedmiol wyceny

Cel wyceny

Data

Zastosowana proceduri

Oszacowana warlodd

rvnkowa

Wykonawea

Podpis i piecegt

Dane

e Nieruchomost lokalowa, zlokalizowana w Godziszewie nr 34/4,
gimna Siedhee,

s Ksiepa wieczysta zaloZona dia lokalu nr PO1E/DOO55330¢5,

o Powierzchnia ubytkowa lokalu — 63,30 m*

s Zpodnie ze Studivm vwarunkowan i kierunkw

zagospodarowaniz przestrzennego Gminy Siedlec, uchwalonym

Uehwalg nr XXX VIL202/2021 z dnia 30-11-2021] r. dzialka, na

ktore] weniesiono budynek mieszkalny z wycenianym lokalen,

jest przeznaczona jiko M - teren zabudowy wiclofunkeyjne) w

swartych jednostkach wigjskich.

Wiadciciel - Danuta Anna Matysik.

Okredlenia wartodei rynkowej nieruchomoscs lokalowej dla potreeh
toczcego  sic  postepowamia  upadlosciowege o sygnelurze
POIP/GU/ 1282024,

e Sporzydzenia operatu - 12.11.2024 1,

e Szacowania dokonano podejsciem pordwnawezym, metods
korygowania ceny $rednigj,

Wartodé rynkowa nicruchomoscl lokalowe] wynosi @ 158 0D 2
Slownie: sto pieddziesigt osiem tysigey zlotych

Wiklor Jokiel

Sl
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2 DANE WYJSCIOWE

2.1 PODSTAWA FORMALNA

Fleceniodawen:
Adwokat, doradea restrukturyzacyjny Jakub Korzatski. Zlecenie z dnia 24.10.2024 r.

Autor operatn:

Wiktor Jokiel, reecroznawea majgtkowy, uprawnienia sawodowe nr 4153 nadane Prezesa Urzgdu
Micszkalnictwa | Rozwoju Misst, celonek Stowarzyszenin Rreczopnawedw  Majgtkowych
Wojcwddetwa Wielkopolskiego, biegly sydowy pray Sgdzie Okrggowym w Poznaniu,

Przedmiot | zakres wyceny:
Przedmiotem wyceny jest nierachomodc lokalowa, wlokafizowana w Godziszewic nr 344, gmina

Siedlec.

Zakres wyceny obejmuje okredlenie wartodel rynkowej prawa wlasnodei do wskazang
nieruchomodei lokalowe;.

Cel wyeony:
Okredlenia wartodei rynkowe] nicruchomoedel lokalowej dla potrzeb loczgeepo sig postepowania

upadiogciowego o sygnaterze PO1FGU/L 2872024,

Data:

Sporzgdzenia wyceny — 12.11.2024 1,

Na kieg okreslono wartodé przedmioty wyceny — 12.11.2024 r.

Na ktdrg okreslono | uwzgledniono wwycenie stan preedmioty wyceny - 12.11.2024 r.
Dokonania ogledzin —7.11.2024 1.

2.2 PFODSTAWA PRAWA

e Ustawa « doia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2024 rcku, poz. 1061 2
podniejszymi zmianammi),

« Ustawa z dnia 2] sicepnia 1997 roku o gospodarce nietuchomosciami (1, Dre. UL 7 2024 v poz.
1145 z poznigjszyimi zmianami), zwana dalej Ustaws,

s Ustawa z dnia 27 marca 2003 rokn o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
{Lj. Dz, U, z 2024 roku, poz. 1130,

» Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii 2 dnia 5 wrzesnia 2023 r. w SpErANiE WyCeny
nicruchomodel (DzL), z 2023 roku, poz, 1832) zwane dalej Rozporzgdzeniem,

« Standardy Zawodowe Polskiej Federagji Stowmrryszen Rrecaomawedw Majglhowych — stan
phowigzujgey na datg wyceny.

+ Rozporzadzenic Mimistra Infrastrukiury 2 dnia 12 kwietnin 2002r, w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadad budynki i ich usytuowanic (£, = 2024 v, poz. T26),

s PR-TOOB-02365 - Powierzchnin budynkdw. Podzial, okreslema i zasady obmiaru - jako material
E]{I-I'I'II.'!II:I'II.EI].'.,

s PM-ISO - 0836: 1997 - Wiadciwodei  uiytkowe w  budowniclwic. Okreslanie 1 obliceanie
wskadnikéw powierzchniowych i kubaturowyeh - jako material pemocniczy.




Proeun sderichomaiol fabalewe siebelizoreaeg) w Godzitzewdle or 34809,

23 PODSTAWA MERYTORYCENA

Frodla infarmacji stanowig m.in.:

ksigga wieczysta nr POLEQOQSS330/5,

aki nodarialny = dnia 210020019 r.orep. A nr 6732019,

ogledziny nieruchomosei,

miejscowy plan zagospodarowania preestrzennego oraz studium gminy Siedlec,

zlecenie zdnia 24102024 r.

przeglpd transakeji (komputerowa bars danych o transakejach bedgen w  posiadaniu
wygeninjgcego oparta o dane z aktéw notarialnych kupna-sprzedaiy lokali mieszkalnych,
ktdre mialy micjsce na terenic lokalnego rynku).

= & B & & @

3 OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

3.1 STAN FRAWNY NIERUCHOMOSCT

Przedmiotem wyeeny jest nieruchomedé lokalovwa, zlokalizowana w Godziszewie nr 34/4, gmina
Siedlec. Xakres wyceny obgjmuje okreflenie wartodel rynkowej prawa wiasnosci do wekazane]

nieruchomodci lokalowej.
311 AKTUALNE WPISY W KSIEDZE WIECEVSTES N PO 1E/D0055330/5

DEIAL I3 OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wojewddziwo wielkopolskie, powiat wolsztynski, gmina Welszlyn, Godziszewo nr 3474, lokal
mvieszkalny skladajacy sie 7 dwdeh pokoi, kuehni, lazienki z WO, skrytki, trzech koryiarzy, sieni.
Jedno pomieszezenie przynaleine. Kondygnacja |. Lokal o powierzechni wraz z powierzehnig
pomieszezen przynaledych 76,91 .

DEIAL [-5F

Udzial wiagciciels ninigiszego lokalu we wspdhwiasnodei nieruchomaodct wspalnej zapisanej w KW
nr POIED0029200/4 wynosi 1/6 cresoi.

DEIAL [1: WLASNOS(C

Dhanuta Anna Matysik.

DEIAL 111 CIEZARY 1 OGRANICEENLA

Komornik sadowy przy Sadzie Rejonowym w Wolsziynie Beata Cichy wszezgl egzekuciy w
sprawie km 11919; do egrekucyi praylyesyl sig wiersyciel w sprawie kin 1533/19; do egrekucji
preylgezyl sig wierzyciel w sprawie km 1532719, Prokwa Niestandaryzowany Sekurylyzacyjny
Fundusz Inwestycyiny Zamknigly.

DAL IV: HIPOTEKL

Hipoteka umowna w kwocie 5854,00 21 na rzecz KOWR O/Poznai.
Hipoteka przymusowa w kwocic 11818,92 2 na recee Jupiler Fundusz Inwestyeyiny Zamknigty

Miestandaryzowany Fundusz Sckurytyzacyjny.

UWAGA: wdztale | KW blednie wpisano lokalizagig nieruchomadei w gminie Wolsztyn.

olreflamn juloo walig ol wiisEdy = 10T dzinlm KW, Tretd KW nr FOIEAOSSIMUE opracownmo an pusdscawic
wylrnku z interneimsrgo pelsyaicnn centralacgo dosigpo de kaigg wicczystych z dwin BLELZ0ZA r. - hepia w

Twecpoenawen olkreslil wartodd nlerschomedcl jnko wolng od sleigied hipotecamych, Warlobd alernslonosc
: ealgeznilmeh stanevi inlegralion eangid aperatn,
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1.2  UWARUNKOWANIA PLANISTYCENE 1 OCHRONNE

Fgodnie z informacjami uzyskanymi w Wydziale Urbanistyki i Planowania Przestrzennego Gminy
Siedlee dla wycenianej nieruchomodci (dzialki, na kidrej wznicsiono budynek z wycenianym
lokalem) brak jost ohowinaujgeepo Miegeowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnic ze Studium uwarmnkowai i kierunkiw zagospodarowania preestrzennego Giminy Siedlec,
wehwalonym Uchwaly nr XXXVIV202/202] 2 dnia 30-11-2021 r. deialka, ma kidrej waniesiono
budynek micszkalny @ wycenianym lokalem, jest przeznaczona joko M- ieren zabudowy
wielofunkeyjnej w wurtych jednostkach wiejskich.

Fragment rysunku studinm
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13 LOKALIFACIA

Gmina  Siedlec  lezy przy  zachodwig) granicy  wojewddziwa
wiclkopolskiego i jest jedng x trzech gmin w powiecie wolselyhskin. SIE[%%EC
Administrscyinym i gospodarczym centrum gminy jest Siedlec, Molozenie : :
seagraficzne gminy jest gospodmczo bardeo korzysine | atrakeyjne
I|,||_'_5.15|_}r:;.u1'in_ Biedlee Iei_:.l' W ndl:g-bﬂﬁﬂi: 10 km od Sicdica, B0 km od
Pornania - siedziby wojewddetwa, osrodka rozwoju  vepionalnego,
centrum akademickiego i noukowego, 55 km od Zielong) Gory i 190 km
ot Decing, Atrakeyjnosé polozenia gminy ewigkszylo sig w zwigzkn 2
budoiwy w odleglodci ok. 20 km od avtostrady AZ. Duzym atutem gminy
jest stosunkowe mala odleglodé od dwich wainych przejéc granicznych
Slubic (100 km) i Gubina (110 km). Preez teren gminy preechodz) nastgpujgce

drogi: krajowa nr 32 Poznan - Zielona Géra (10,6 km), wojewddzka Siedlec - Babimost (12,5 km)
oray drogi powistowe (86,2 km). Znajduje sig wia) linia kolgjowa Leszno - Zbjszynek =
przystankami w Tuchorzy | Belgeinie. W sgsiedztwie gminy zoajduje sig wazny wezet kolgjowy w
Zhyszynku. Natomiast w Babimodeie jest post lotniczy przystosowany do preyimewania wszystkich
lypiny samelotéw, Powierzchnia ogdlna gminy wynosi 20464 ha, Gmina Siediee pad weglpdem
wiclkodei powierzehni jest gming duzg, mjmuje 24 migjsce w wojewddziwie wielkopolskim.
Dbszar goiny stanowi 29,8 % obszaru powiaty wolszynskiepo i 0,7 % obszaru wojewddziwa
wiclkopolskisgo,

[Ma scharakteryzowania wsi wedlug Kryterium liczhy micszkanciw, wsie gminy podzielone na 4
ETuprY:

1) grupa | - wsie bardzo dude, powyze) 1000 mieszkatedw: Chobienice, Siedlec (23,17 % ludnogci),

i
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b) grupa [T - wsie dude 500 - 1000 mieszkancow: Belgein, Jazyniee, Kielpiny, Kopanica, Tucherza,
Zodyn (36,36 ¥ ludnodei),

¢} grupa Il - wsie fredmic 150 - 500 micszkatcdw: Boruja, Godziszewo, Jaromierz, Kar,
Kiclkown, Mala Wied, Niebarza, Reklin, Reklinck, Mowa Tuchorza, Stara Tuchorza, Wielka Wies,
Wajciechowo, Zakreewo (36,27 % ludnadei),

d) grupa IV - weie male do 150 mieszkahcdw: Gréjec Maly, Grojec Wielki, Mariankowo,
Wachabno (4,2 % ludnoger).

Gotdziszewn 1o srednic] wiclkodcl wied zlokalizowana okolo 4 ki na polnocny zachdd od Siedlea,

34 OPFIS TECHNICZND — UZVTEOWY

Stan nieruchomodei lokalowej okreslono min, na podstawic ogledzin preeprowadzomych dnia
T1.2024 ¢,

Preedmiotowa nieruchomeséé jest polofona w Godziszewie nr 34/4 (dzialka nr 329). Bezpoirednie
sasiedetwo nicruchomosei stanowia tereny niezabudowane uzytkowane rolniczo, tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinne] oraz droga dojazdews asfaltowa. Dzialka enbudowana budynkiem
mieszkalnym  wielorodzinnym oz dodatkowo  budynkiem  gospodarczym.  Pozostaly  leren
zagospodarowany jako ciggi pieszo — jezdne, oraz tereny zieleni i ogrid.

Internetowa mapa nieruchomesci

Slaclyc . pmine wiidits sk GOT21S2EW0 D], Aerrar g2 128

Budynek mieszlalny nr 34

Preedmiotowy budynek nr 34 1o obickl wolnostojgey, partcrowy ze strychem, niepodpiwniczony.
Budynek pierwotnie powstal okolo 1921 r(informacja veyskana od wiascicielki  lokalu).
W budynku wyoedrebniona 6 samodzielnych lokali mieszkalnych. Obiekt weniesiony w technologii
tradyeyjnej z cegly pelnej. Steopy drewniane, wigzba dachowa drewniana, dach wiclospadowy,
kryty dachéwka i blachodachdwka, kominy murowane z cegly pelnej. Niekidrzy wiasciciel lokali
we wilasnym zakresie dokonali remontéw elewacii i dachow ich lokali mieszkalnych.




Fyrenr mecuchomaded fokelowe slwkolirowang w Godsinrerde e J44.

Instalacje w budynku:

¥ elekirycEna,
¥ wodociggowa,
% kanalizacyina = do szamba — jedno szambo na 3 lokale mieszkalne,

Charakterystyka lokalu mieszkalnego nr 4:

Lokal mieszkalny zlokalizowany w drodkowe) czgiei budynku. Lokal sklada sig z kuchni,
Lorytarza, sieni, dwoch pokoi, farenki oraz skeyiki, ugyikowane) faklycenie jako poko). Micszkanie
o powisrzchni wiytkowe] 63,30 m’. Do lokalu pezynaleiy pomieszczenic gospodarcre
o powierzehni uzytkowey 13,61 m? (pryjeto na podstawie aktu notarialnego spreedaky lokalu  dnia
20012019 ¢, rep. A nr 6732009),

Instalacie:
- elektryczna,
- wodociggowa,
- kanalizacyjna — do szamba,
- ¢o. i eowa, — piec na paliwo stale — angielka w kuchni 2 podkews oraz bojler w
lazience z wgiownicy.

Standard wykoriczenia lokulu
Stolarka okicnna PCV, stolarka drawiows — wewngtrza typowa plytowa, drawi wejdciowe
drewniane. Podlogi: w kuchni plytki, w lazience plytki, w pokojach panele podlogowe i wykladziny
w korytarzn wykladeiny PCV a w sicni posadzka betonowa. Sciany: w kuchni plytki 1 tapety,
Iazignka — czedeiowo sciany malowane emulsiy oraz lamperia olejnia a cagiciown brak wykoncaenia
deian, w pokojach, sieni i korytarzy Sciany malowane farbami emulsyjnymi i tapetowanc.

Podsumowujge nalezy stwierdzic, 22 lokal obecnie reprezentuje dostateczny stan techmzny
kwalifikuje sie do preeprowsdzenia remontu. Standard wykoficzenia lokalu modna okresheé jako
preecigtiny (naceqce #udycie techniczne elementdw wykoficzenia wnglrza, przestarzaly system
ogrzewania mieszkania i zapewnienia w o).

4 PROCEDURA SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

—

w1 UWARUNKOWANIA FRAWNE DROGCT SZACTWARNIA

Miniejsea wycena zostals sporzadzona wcelu okredlenia wartodei rynkowe] nicruchomodsel
lokalowe] dla  potrzeb  toczgcego  sig postepownnia  upadlosciowego ©  sygnalurge
PO AGL 2872024

Zgodnic  preepisami wycena taka powinna by¢ preeprowadzona prege reecanmaveg majgtkowego
na podstawie wartogel rynkowej prawa do nieruchomosel.

Feodnie z Art, 150 1, Ustawy, w wyniku wyceny nieruchomodci dokonuje sig:

1. okredlenia wartodel rynkowe);

2. Wartodé rynkowsy okresla sie dla niernchomodcr, ktore sy lub mogg byé preedmiotem obrotu,

Art 151, |. Wartod¢ rynkows nieruchomodei stanowi szacunkowa kwola, jakg w dnin wyceny
mozne wzyskaé za nieruchomosé w transakeji spreedady zawierang) na warinkach rynkowych
pomigdzy kupujgcym a sprzedajgoym, kidrzy majg slanowcey zamiar Fawarcin umowy, daialgyg
rozuznaniem i postgpujy rozwaznie oraz nic najdujy sig w syluacii preymusowej,

o |
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Art. 152, 1. Sposoby okreslania wartodci nierachomosel, stanowigee podejécia do ich wyceny, sq
uraleinione od przyjetveh rodzajdw czynnikdw wplywajgeych na wartodé nieruchomodc.

2. Wyceny nieruchomodci dokonuje sig przy zastosowaniu podej$é: pordwnawczego, dochodowego
lub kosztowepn, albo miesranego, Fawierajgeego elementy padejsé poprrednich.

3. Prey zestosowaniu podejécia pordwnawezego lub dochodowego okredla sig wartodé rynkows
nieruchomosci. Jedeli istnigjgee uwamnkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejicia
pordwnawezego fub dochodowege, wartodé rynkows nieruchomodci okreila sig w podejiciu
migszanym. Przy zastosoweniu podejicia kosdowcgo okresla sig wartosé  odtwarzenions
nicruchomosci.

Art. 153, 1. Podejécie pardwnawcze polega na okredleniu wartoded nicruchomosct preey walozeniu,
se wartodé la odpowiada cenom, jakie wzyskano za nieruchomosci podobne, kibre byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze waglgdu na cechy rézmigee nicruchomasci
podobne od nicruchomodei wycenianej oraz uwzglgdnia sig zmiany poziomu cen wskutek uplywu
consn. Podejécie pordwmaweze stosuje sig, jezell sg mnane ceny i cechy nieruchomodel podobnych
do picruchomodel wyceniane).

Art. 154, 1, Wyboru winfciwego podejdcia oraz metody i techniki seacowanin nicruchomosci
dokonuje recezoznawca majgthowy, wwegledniaige w szezegdlnodei cel wyceny, rodza) i polodene
nieruchomodci, przeenaczenic w planie migjscowym, stan nicruchomodei oraz dostgpne danc o
cenach, dochodach i cechach nienwchomosct podotmych.

Zgodnie » § 4. Rozporzadzenia, przy stosowaniu podejscia pordwnawezege konieczia jest
amajomosé cen transakeyjnyeh nieruchomaodei podobaych do nieruchomosci bedyee] przedmiotem
wyceny, a takse cech tych nieruchomoedei wplywajgeych na poziom ich cen.

§ 5. 1. Do okredlenia wartofci nieruchomosci preyjmuje sig nieruchomosel podobne do
miernchomodei wyceniangj, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresic maoiliwie
nujblizszym poprzedzajgeyin date, na ktdrg okresla sig warlodt nieruchomodcd. Preyiecie dluiszego
niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym,

2, Cechy nicruchomodei podobnych ustala sig wykorzystujae wseelkie, niezbgdne | dostepne dane w
yakresic wasadnionym rodzajem nicruchomosci wyceniangj i celem wyceny. Mogy to byt w
srezepdlnodei dane zawarte w aktach notarialnych, ejestrach cen mieruchomodct prowadezonyeh
preez starostow, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomodei, geodezyjnej ewidencyi sieci
uzbrojenia tereny oraz informacje pochodzgee = ogledzin nieruchomodei. Na podstawie znajomoscl

cen transakeyinyeh nierechomodci podobnych, warunkiow zawarcia transakei, a tekie cech tych
mieruchomodei ocenia sig moliwodé prayiecia cen transakeyjnych do wyceny nicruchomasci |
twaorzy sig zhior nieruchomodel podobayeh stanowigey podstawg wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu na analizowsnym rynk nieruchomaosci,
ceny nieruchomodei podobnych aktnalizuje sig na driefi okredlenia wartodei nicruchomosei.
Preyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braka mmian cen wymaga pzasadnienia w operacie
szacunkowym.

§ 6. 1. Cechy rynkowe to wlageiwodcei, ktdre rddmicujg ceny w zbiorze nicruchomosc SLANOWIRCYM
podstawe wyceny. Ustala sig je na podstawie znajomedci cech nieruchomoic podobnych ze zhior
slanowigcego podstaws wyceny oraz ich cen,

2. Ka#dy ceche rynkows nalesy opisal, a takae okredlid i opisac jej skalg ocen. Przyjgta skala ocen
cechy rynkowej powinna wynika 2 cen i cech nierechomodcei w zbiotze niernchomoser podobnych
slanowigeym podslawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalery takie ocenié jej wplyw na zrdZnicowanie cen w zhiorze
nieruchomaodel podobaych stanowigeym podstawg wyceny, Wplyw ten okresla sig w szezepdlnodei
nn podstawie analizy cen i cech nieruchomodei w zbiorze nieruchomosei padobnych stanowigeym
podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym sposib.

§ 7. W podejiciu pordwnawczym stosuje siy metods pordwnywania parami, meindy korygowania
ceny Sredniej albo metods analizy statystyceneg] rynku.
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§ % 1. Przy melodzic porownywania parami porownuje sig nieruchomosc bedgeg prazedmiotem
wyeeny, kidrej cechy sy znane, koleine z nieruchomogcinmi podobnymi, kidre byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakeyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy
wch nieruchomodei. Do pordwnan wybiera sig co najmnig) trzy nieruchomosci ze zbiore
nieruchomodei podobnych stanewigcego podstaws wyceny. Korekty cen transakeyjnych dokonuje
sic na podstawie réznic ocen cech rynkowyeh nieruchomodci wycenianej i nmieruchomosct
przyjetych do pordwnan okreslonyeh w przyjetych skalach.

7. Pray melodzie korygowania ceny Srednicj do pordwnan prayjmuje sig co najmnie) kilkanascic
nieruchamode podobnych, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dia ktdrych znane 53 ceny
wansakeyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nicruchomosei. Warlodd nieruchomodei
okredla sie w drodee korekty $rednigj ceny nieruchomodel podobnych w zbiorze stancwigeym
podstawg  wyceny  wspdlcaynnikami  korygujgcymi wynikajgcymi  z  oceny  wyceniane]
nieruchomodei w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdinych cech rynkowych, =
wwrglednieniem poloZenia ceny drednicj w przedeisle pomigdzy ceng minimalng i ceng
maksymalng.

5 34. 1. Przy okreslaniv wartodci nieruchomodei wwzglgdnia sig obcigienia nieruchomosc
ograniczonymi prawami rreczowyimi, jedeli wplywaja one na zmiang tej wartodct. Przy okreslanin
wartodei nicruchomodei pomija sig hipotekg.

§ 3. 1. Okiedlanic wartofei niervchomodei poprzedza sig analizg rynku nieruchomodei, w
secreptlnodc] w zakresic uzyskiwanych cen, stawek czynsziw oraz wearpnkow erwarein eansakeji,
u 1ak#e ogledzinami niemchomoscr.

3. Pray okreglaniu wartoéci nieruchomodci, kiére ze wegledu na ich szezegdlne cochy i rodeaj nie 5
przedmioterm obrotu na lokalnym rynku nieruchomosei lub w przypadiu braku stawek caynsa na
by ryniku, @ lakze gdy liczba transakeji niervchomoseiami podobnymi albo ich stawek czynszu jest
niewystarczajaca, mofna prayjmowaé odpowiednio ceny transakeyne lub stawki ezynszu
uzyskiwane za nieruchomoedei podobae na regionalnym albo krajowym rynku nicruchomosci.

5. Ddpowiednio do przedmiolu, zakresu, eelu, sposobu wyceny oz dostgpnosei danych okresla sig
whadcivy rynek nieruchomosdei praez wekazanie jego rodzaju i obszaru oraz okresu badania,

6. Obszar analizovwanege rynku nieruchomosel powinien odewierciedlaé podohienstwo spoleczno-
gospodarcze wplywajgee na poziom cen nieruchomodei. Obszar ten nie musi odpowiadad
padeiaiow] administeacyjnemu.

Metoda kerygowania ceny sredniej polega na okresleniu wartosei rynkowej na podstavie zhioms,
eo najmniej kilkunastu nieruchomoscl reprezemarywnych przyjglych do pordwnan, kidre io
nietuchomodci byly przedmiotem transakcji sprzedaky, Do okreslania warlosci  rynkowej
nieruchomosci nalezy dochodzié w drodee korekly Svedniej ceny rynkowej uzyskangy z tego zhiom,
wapdlezynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomodci.
Tastosowanie melady skorygowanej ceny Srednie] wymaga nastgpujqeych procedur:
okreslenie rynku lokalnego, na kidrym znajduje sig wyceniana nicruchomods, popezes
ustalenie redemju, ohszan i okresu badania cen transakey juych,
— ustalenie rodzaju i liceby cech rynkowych wplywajaeych na poziom cen ne rynku
lokalnyin wraz z okredlenicm wag cech rynkowych,
- podanie charakterystyki wyceniane) nieruchomosci z wyeksponowaniein jij cech
rynkowych,
opis nieruchomodei | jej cech rimkowyeh o cenie minimalnej Ca,
i niernchomaded i jej cech rynkowych o cenie maksymalng) Cu,
— okredlenie ceny sredniej Cer 2o zbior transakeji prayigtych do analizy lub z grupy
nicruchomodei reprezentatywiych,
— okredlenie zakresu wspdlczynnikdw korygujgeych jako:
[Conin'Cir; CrnanCie],
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— okredlenie wartodei rynkowe] wyceniang] nieruchomotel wedhg formuly:
W,=FPx C.s‘.-::E M,
=l

gdzic:

u; — warto¢ wepdlczynnikow odrwierciedlajgeych oceng nicrechomodcl w aspekeic cech
rynkowych nieruchomoge - liezba wapolezynnikow winna odpowiadad okreslone) wezesnic)
liczbie cech rynkowych nienschomosci, przy czyin warlosci poszezegblnych
wspdlczynnikdw korygujacych u; ustala sig w mysl nastgpujgeych zasad:

- w preypadku, gdy ilodei ocen cechy rynkowej wynosi 2, preyjmuja one

wartoéei zpodne 2 zakresem wapdlezynnikdw korygujgeych, preyjgtyeh dia tej cechy,

- w praypadku, gdy iloéci ocen cechy rynkowe] wynosi 3, oceny skrajne przyimuja wartodei zgodne
z zakresem wspslezynnikiw korygujgeych, prayjgtych dia te) cechy, natomiast ocena srodkovwa
(przeciging, srednia) preyjmije warlodé rowng wadze danej cechy,

- w preypadku, gdy ilodei ocen cechy rynkowe] wynosi 4, oceny skiajne przyjmujg wartoiel zgodne
z rakresem wspdlczynnikdw koryguigeych, przyjgtych dla fej cechy, natomiast oceny podrednie
obliczane 53 wedlug formuly:

orena podrednia nizsza = {(waga cechy - wspmin.) x 2}/3 + wsp.min.

otena podrednia wyisza = wsp.max. — {{wsp.max, - wags cecliy) x 2113

Wartost wapdlezynnikdw korvguigeych dla cech o pigeiv stanach obliczana jest wedlug zasady:

- pierwszy wspdlczynnik = minimum

- drugi wspdlezynnik = (waga cechy - minimum) = 244 + minimum

- Irzeei wepolezynnik = waga cechy

- crwarty wapdlezynnik = maximum - (maximum - waga cechy) = 24

- pigly wapSlczynnik = maximum.

P — powierzchai nieruchomode,

C; — cena Srednia.

Prey zastosowaniu metody omdwionej powyzej mozna stosowsc dodatkowy wepdlczynnik
korckcyjny (K" 2 przedaiatu [0,90, 1,10]. Wipdlezynnik fen mode byé awergledniony wylgcanie w
seczepdlnyeh, urasadnionych pezypadkach, na prayklad, gdy nieruchomosc posiada szezegilne
wady lub zalety wykraczajgee poza cechy rynkowe lub wystgpuje wyraZna zmiana relagji ponigdzy
popytem i podazg. Uweglgdnienie wspdlezynnika karekeyinego K winno byd w kakdyim przypadiu
wnsadnione przez rzecroenawes majatkowego przez sformulowanie odpowiednie] klauzuli.
Poniewa? na vynku lokalaym wystepowaly transakeje kupna — spreedazy dotycroe nieruchomodei
lokalowych, do okreslenia wartodei prawa do lokalu zastosowano podejécie pordwnaweze, netods
korygowania ceny redniej - okreslajye warlodé rynkows.

4.1 AMALIZA RYNEU

Dila potezeh analizy rynku ustalono:

« rodeaj rynku: rynek obrotu nieruchomodeiami lokalowymi, nabywanymi w formie akiy
notarialnego.

+ obszir rynku poddany analizies rynck powiatu wolsztyfskiego = uweglgdnieniem
lokalizacji peze migjscowodciami gminmymi,

+ okres hadania cen: okolo dwu i pdl letni poprzedzajacy diieh sporzgdzenia niniejsze)
wyceny — transakcje pordwnywaliymi  nieruchomesciami  Jokalowymi na - terenic
analizowenezo rynku wysigpujg niezhyl czesto, dlatego tozszerzono okres analizy poza
ostanie dwa lata.
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Rynek powialu wolsziyiskicgo, a w tym gminy Siedlee jest obecnie w fazie rozwoju, co jest
odzwierciedleniem aktualngj sytuacji, jaka ma miejsce w budownictwic, relacji migdzy popytem
i podazg na nieruchomodci oraz dostgpnodeiy kredyiow hipoteeznyeh. Na lokaleym rynku nwna
rauwizye wystepuigey podzial na Jepsze” i porsze” rejony w pryzmacie Srednich cen, dotyczacy
rarbwno powialu jak 1 smmej gminy Siedlee, Obecnie na lokalnym rynku nieruchomosc
rauwazalne jest sriwnowskenic cen pwigzane, jok sig wydaje, 2 dosé bogaty oferty lokali zardwno
na rynku pierwolnym i widmym oraz brakiem dostgpnoscig Jtanicgo™ finansowania EWI§FInego
w przeszlogel z kiedytem 2%. Ewentunlne spadki cen jedli w ogdle wystgpuja to mogg dotyezyé
tylho stavseyeh lokali usytuowanych w budynkach wykonanych w technologii uprzemysiowione

r wiclkicj plyty, niedocieplonych lub wymagajgeyeh remontu omz usytuowanych w gorszych
lokalizacjach a takse tych o bardzo niskim standardzic i stanie technicznym.

Generalnie na terenic powiain rocenie modna odnotowsé nawel do Kilkudziesigeiu transakeji na
rynku lokali (w sumie - bez podzialy na poszezegdlne segmenty, rodzaj sbywanego prawa, rynck
plerwotny czy widrny itd). Na rynku obserwuje sig zwigkszony popyt na lokale o stosunkowo
malej powierzehni — 30 — 50 m*, Nieco mnigjszym zainteresowaniem cieszg sig wigksze lokale - 50
— 70 m?, saé lokale o metrazach 70 m' i powye cegsto crekajy dlugo na swoich nabywedw. Ta
ralednodé powoduje, iz ceny jednostkowe | m’ lokali mieszkalnych o malym metradu s najwyrszee.
Relacje te szezegblnie zawwaialne sy na rynkach nieruchomosei, charaktervaujyeych  zig
dynami zimem roswoju.

Zawerajge analizowany rynek do obrotu wystgpujgeego tylke na witdeym rynku lokali
mieszkalnyeh wybudowanych w lokalizacjach posna migjscowosciami gminnymi (na terenach
wicjskich) nalezy shwierdzié, iz prezentowana na nim oferta charakteryegje sig dodé duzg
rodnorodnogeis materii missekaniowej a ceny uzaleznione 53 od wielu czynnikiw, m.in. takich jak:
Inkalizacia opdla i szczegolowa, wielkodd lokaly, polofenic ma kondygnacjii budynku stan
sechnicmy budynku cey standard lokalu —w tbym ewentmalne dodatkowe powierzchnie przynaleine,
Amalizujae rynek pod katem przedmiotowego lokalu nalety rauwayd, 2e na terenach wiejskich w
wickszych odieglodciach od siedzib gmin, transakeji lokalami odbywa si¢ stosunkowo niewicle -
do Kilku ~ kilkunaste rocenie. Transakcje dotyezq w przewadze lokali wyodrgbnionyeh w starych
budynksch - cagsto z okresu preedwajennego lub tez w nowszych blokach mieszkalnych evgsto po
PGR-owskich. Do lokali = reguly praynaleds takize powierzchni przynaledne - pomieszezenia
gospodarcre, komdrki, piwnice czy sirychy.

Ceny mieszkai na analizowanym rynku wahajg sig obeenic preccigtnie od okolo 2000 Alm” do
akeolo 3900 zhm’ Tylko spomadycanie odnotowuaje sig ceny wyisze i nizsae, Srednia cen oscyluje w
akaolicy 2900 zim’,

Majnizsze ceny na terenie analizowanego rynku gminy Siedlec i okelic posiadajg lokale micszkalne
polodone na poddaszach i na parterze budynkéw. Teh ceng obmitajg takze siabe wyposazenie
techniczne cay np. wyzszy stopien wuzycia technicznego. Relatywnie tanio moina kupié takie duke
mieszkania, o powierzchni powyzej 70 ni’. Najwysze ceny w przeliczeniu na m’, nzyskujy inkale
male do 35 — 40 m?, o korzystne| lokalizacji, polozone na 1 lub 2 pietrze, o dobrym wykonczeniu i
wyposazeniu techniczonym, Ceny takich lokali czasami praekraczajg nawet 4 1ys, Afm?,

Do koficowej analizy wyselekcjonowano kilkanadeie transakeji mozliwie podebnymi lokalan
2 amalizowanego r;rnkl.l gminy Stedlec i okolic o powicrzchniach uylkowych = preedzalu od okolo
40 do okolo 30 m’, ktdve odbyly sig w okresie od lutege 2022 r. do dnia wyceny. Na nich -~ joko
najbardzic] pordwnywanych oparlo wyceng.

12
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5 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

51 KrYTERIA WYRORU NIERUCHOMOSCE PODOBRNYCH

Wyodrebnione nieruchomodci sa mozliwie podobne do siebie. Charakieryzujg je podobna
lokalizacjs ogdlna, forma zabudowy, stan techniczny budynku i lokalu, wyposarenie w media,
atoczenie, wislkadé | prawa prayshugujgee do mich ich wiadcicielom.

5.1.1  OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH

Cechy rynkowe, na podstawie ktdryeh pordwnuje sig nierachomodé szacowang z nienichomosciami
podobnymi, sq to m.in. ich whadciwodel lokalizacyine, fizyczne, techniczno - uzytkowe 1 prawne,
wplywajgee w sposdh zasadniczy na arddnicowanic cen, Wags cechy mose byé jej udzial
procentowy w rdimicy pomigdzy ceng maksymalng i ceng minimalng 272 zhioru zaktualizowanych
cen transakeyjnych nicruchemodei podobnyeh, stanowigeych podstawe wyeeny, Nie wyklueza sig
takie innyeh sposobdw wyrazania wplywa cech rynkowyeh na eeny.

W celu okreflenia wag coch rynkowych w decydujgey sposdb wplywajgeych na wartodé
nieruchomodei dokonano analizy dostepnej probki transakeji = lokalnege rynku oraz badania -
obserwacii preferencii potencialnych nabywedw nieruchomosei na lokalnym rynku @ ich wiymiki
skonsultowano w miejscowym biurze obrotu nieruchomosciami,

W wyniki preeprowadzonych badad, analiz i obserwacji rynke moina stwierdzid, #e na wartosc
lokali micszkalnyeh na  lokalnym  eynku  decydujpey  wplyw  maja  nastgpujgce  cechy
wopadanych nizej wagach:

|. polozenic {lokalizacja) niemchomosc: - 20%
7. stan techniczny budynku i lokalu - 208%%
3. standlard lokalu - 25%
4. polodenie lokalu w budynku 2 10%
5. powierzchnia lokalu 15%
6. dodatkowa powierzchnia przynaleina - 10%

razem 100%%

Wagi poszezegdinyeh cech rynkowych okreflono jaki ich procentowy udzial w calkewitej
rozpigtodel cen, Cechy lokali, ktbre w decydujgey sposob wplywaja na wirtodé rynkovwa, opisano
na nastgpujacych skalach:
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Lp.

Cecha vynbowa

reenn

Preyklmdowy ogis

Pododenie
(Jokalizacia}
nicruchamodei

| Stan techmiczny

budynku i lokal

| Stndad 1okabu

Koreysing

Dabre

Lokalizacia w obrgbach bliske migscowodes pminng, blisko
zaplecen wslugowege, sklepéw, parkingdw, obicktiw oéwialy,
pray pliwnyeh ulicach lub w pobliiu ghiwnych vlic Ieb na

dutych sspospodarowanych osiedlach miesakaniowych,
W sradninj wielkodor migpseowntciach, w uwhs»zc; ofleghodci od

mitjscowodci gminnyeh, w wigksze] odieglodel od raplecza

Srednic

e, sklepiw, parkingéw, nb.»n!:tdwruﬁwlnzg
W malyeh  micjscowodoiach  znacenis oddalonych  od

migjsenwodd gminnych. Tl

Bardzo doliry

Basdynek i lokal w bandzo dobran stanie fechnicenyin, n:gulmn:
remonbovenny, nowe instalacje tchnicene, elewacie, clementy
wykomrenia wirgiren itd,

Dabry

Elementy budynkua i bokalu nie wykamijy wigkszepn muiycia.
Mogs  wystapidé  niewnacene  uschodienia wynikajgee ¥l
ugytkowanis, smezepdinie  mechanicane,  wykomywane 59
wizystkic niczbedne naklady na wirzymanie lokala i budyaka,

| Sredai

Elementy budymku #lub lokaly wykamijy cogsciowe fudycie.
CipSciowe  nakluly na  semont, nierwchomosé  crghcionwo
wyeksploatowainn, W clementach  budynkn  wysigpuja
wszhodzenin, wymagany jest praynajmnig] cogiciowy oot
budyaku iffuls lakali

Dstaleceny

Flemnenty bmdynkn ifTub fokaln wykasujg snacene muzycie. Na
mignichomoizi  wykomywene  1xlko  pojedyiscee Konieozie
paklady semoiiowe, nienuchomodd msceqeo wycksploniowana,
w clementach budyodkn wyslgpujn wsekodiania, wymagany jest
reanant budynky Vol lokalu

Wysoki

"'"'"F':'kl standard w_-,rl:nunu.-m wngkrzea, lokal po an[ﬂckmm
remoncie, fankojonalny uklad pomtieszezen o ich kseialt,
pravlaczs  weslkich  medidw, materialy  wykohczeniowe
wysokie] klnsy,

[abry

Micruchamodé o dabrym wykniczeniu  wiglrzu, mﬂlcmh'
wykofhczenkowe  dobrg)  Kinsy, ivieszkanic po  cagScrwyin
FEnHAIcie,

Sredui

HMiernchmmait o sandardoooym wykolczenia, mode wynmBagad
adéwigienin, podstiwove media —wods, pragd, oo,

Preecielny

Mieruchenwdé o przecigtnym wykoczeniu wigirza, wymagn
remoniy, modivwy  brak nickideych osedader Tub instalochi
fechnicenych.

Polo#enie lokalu
w by ik

Blngystis

Pigira pierwsze, drugie,

Db

Parter

Slabe

Podddasze

Fowvperzeluin lakals

Mlala

ﬁﬂﬁﬂm

Srednin

Pamigdzy 60 X 70 m’

Duza

Dedalkowa

penierachaiE
preyoaletnn

Bardeo dohr

Thakirn

Firak

mﬁqm
Wystepumy prayoaleine do loknbu pinnice, komirki Inkatarskie,
pom, gospodareee il garade o dobrym standondzie

Wistepuig proynaledne do bkabi pojedyncze powierzchnie akie
Jjok wp. pivnice, konsdeki bokatosskie, pom. gospadarces, garage
| 0 gorszym standardie

........ ==}

| Lokal hez powierzchni preynaletnych.
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Szacowany lokal na dzieq okreslenia stanu ma nestgpujgce wartodel atrybutdw (cech rynkowych):

|.  polorenie (lokalizacja) nierschomodei — dobre

2. stan techniczny budynku i lokalu —  dostatecrny
3. standard lokalu ~  przeciginy
4, polozenic lokalu w budynku ~  dobre

5.  powierzchnia lokalu — drednia

6. dodatkowa powierzehnia preynalesna — dobra

5.1 (OBLICZENIA

5.2.1 OBLICZENIE TRENDU CZASOWEGO

W trakeie analizy cen wzyskiwanych podczas dokonywania transakeji kupna-spizedady lokali
micszkalnyeh w latach 2022-2024 prayjetych do pordwnania stwierdzono, ze na badanym rynku
nicruchomosci nie wystgpuje trend czasowy kibry mialby istoiny wplyw na warlosc nieruchomosci.
Na dziefi wyceny rynek charakteryzuje sig stabilnodcig popylu | podazy co de facto  zapewnia
stabilnodé cen w dluzszym  okresie czasu. W rwisrku 2 powyiszym ceny nicruchomode
uzyskiwane podezas transakeji kupna-spreedazy wykorzystane w ninigjszym opracowaniu zawarte
w tabeli w punkeie 5.2.2 nie zostaly skorygowane o trend czasowy.

Ponizej precdstawiono wykves linil trendu ceasowego obraeujgcy powyisze, opracowany pray
pomocy programu Excel, na podstawie przyjgtych do  okredlenia  wartodei  wansako)i
porawnywalnymi lokalami miesskalnymi « tabeli ponizej. Jak widad na rynku odnotowuje sig tylko
nigznaceny wzrost cen pordwnywalnyeh lokali mieszkalnych w badanym okresie,
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W przedmictowym preypadiu dla probki transakeji  okreslone wspdlezynnik korelac)i Poarsona,
ktory wynidsl = 0,05, Jedli wspolczynnik korclacji bedeie wigksey od 0.3 lub nigazy niz -0.3
preyjimuje sig, e istnigje zaleinodt miedzy zmicanymi ceng i ceasem i w nastgpstwic tocgo w
wycenie nieruchomodel w podejéein pordwnawezym nalezy saklualizowsd ceny transakeyjne
nieruchomosci podobnych na datg okreslenia wartosci. Wspolczynnik jest nizszy niz 0.3 ale nie
nikgry niz 03 stad tex w przedmiotowym pordwnaniu pominigto korygowanic cen gruntow ze
wrgledu na uplyw czasu,
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5.2.2 W_'!t'l-l'..ﬂ.I. TRANSAKCIT FODOBRYMINIERUCHOMOSCIAMI

Pow. Wapsbl.
5 J Dafn : Cémm [Pans. Cemm popr.
Lp. Polotenle, guminn, migjroowoié i ky tloowa iphyw
IR ] Yokl {1’} et B el
1 M I 1 H [] 1
I | Wetisn Cintcieszm 20H2.07-24 64 8 147564 1008 | 57848
3 | welsiyn Kghluwo 20220023 56,17 2576 | 100 2 115,76
[ 3| Prears Sokalpwice 20230512 al,52 2 | Low 2 178,13
4 | Siodle Zakreewo 0220021 fidf FEFTCE I 11188
3 | Welszgm Powadyn 222132 5164 6085 | 0,000 2 460,85
6 | Weksetrn 4inra Bighrowa 02449329 1122 256,03 (K] A TG5.00
7 Sledlec fhelesin IM22:403%11 3364 0606 1,000 1 0756 M
B | Welsryn Conkciesiyn H022-11-09 75,99 3158,3) 100 3 15831
q Hiedlke E‘h:hlrulﬂ 2023-02-1H e E5di1 4 [Faii] EREE
10| Siedlee Closd #imnawn 202350513 S53 347087 b 3 470x
|1 | Welsziyn Fuwgdon 202244-05 [ MIA0 | 6060 3 47540
12| Preeme Bicr Miz23-13-22 50,28 @18 I oo JEREM
13| Websoyn Suiging 20320315 5848 384747 [ 3 RITAT
Camn neaksynalng 3 847,47
e mrlisimalon 1975408
Cremn droidnia 2 908,79
Lokal o cenie minimalne] ma nastgpajace wartodel alrybutdw (cech rynkowych):
|, polozenie (lokalizacja) nieruchomusc - dobre
2, stan techniceny budynku i lokalu —  dostatcczny
3. standard lokalu - prEsciginy
4. polozeme lokalu w budynku - dobre
5. powierzchnia lokalu ~  grednia
6. dodatkowa powierzchnia przynalezna - brak
lLokal o cenie maksymalnej ma nastgpujgce wartosci atrybutdw (cech rynkowych):
I, polozenie (fokalizagja) nieruchomosci -  dobre
2. stan techniczny budynku i lokalu - dobry
3. standard lokalu dobry
4. polodenic lokalu w budynku ~  korzysine
5. powicrzchnia lokalu — il
6. dodatkows powierzchni praynalezna - brak
523 OKRESLENIE ZAKHESU WEPOLCEYNNIKOW KORYGUIACYCH
Ma podstawie danyeh okreslono:
1. ceng minimalng: Crita = 1975,08 #m’
2. ceng maksymalng: i = IR47 AT 2him’
3. ceng srednig: Cyr = 1908,79 zkm’

N

[Emm]

Zakres wspdlezynnikaw korygujgcych zawier sig w preedziale:

10,680 : 1,323]




IFvwewa nicrechomodci feshrefpvgf slobatizowaey w Godefremirie ar 3000

5.24  OKRESLENIE WARTOSCI LOKALLU

: ' . Zakres wpdlezynnikaw Wartoie
Lp Rpdzaj cachy Wopa cacky Korygieych wpslazynaika
I 1 ] 4 2
I |Polozenic mernchomoSci 20% 1,136 0,265 0,200
2 | B echnicany budyiika i lekalu Z0% 0,136 0,263 0,036
3 |Powizrzchiin lokalu 15%% i, 103 0,198 0,150
4 |Snsdnrd Iokaly TR o170 [Ny 0470
£ | Dadatkown powicrzchnia preymalekma 10% LR 0,112 0100
& |Polazenie lokalu w biedynkn 11185 0GR 0,132 0100
Rozeni 100%: iy, 80 1,333 i.RSE
Warioke wspibeoynwika 0,R56
Coma Avelnla w zlimd 200K, 70
Cenn Srednin skorygoswnnm w 2l 2d8n 2
Poswierzchnin bkl w m2 A3
Warlodé rynkovwa nierachmnoda w zl _157011,94

Sigd wartoéé rynkovs nieruchomosei lokalowe], polozone) Godnseewie nr 34/4, okresla sie na

kot

Wy =157 611,94 =l

Przyjeto w zaokragleniu:

slownie: slo pigédziesial osiem Lysigey 2lo

158 000 z1

5.3 WHIOSKI | ANALIZA UZVSKANEGO WYNIKD
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Okreélons  wartos¢  wyceniang] nieruchomodci  lokalowej, adaniem dutora r'.'-.-:.ru-:ny, jest

wolnorynkowa i taka tex jest mozliwa cena do uzyskania podezas spr
stann na dzieh ogledzin — w pelni odzwierciedla ona ceny, jakie uzyshkuje 8ig na
Podsumowujge naleky stwierdzié, de lokal obecnie reprezentuje dostateceny

aky nicruchomosc: wg

I?ﬂarl}'m rynkiL
1

an technicony —
kwalifikuje si¢ do precprowadzenin remontu. Standard wykoficzenia lokalu glozna okredlié jako
preeciginy, Oszacowsna warto$é  preedmiotowe]  nierachomosc mietci sig w przedziale cen
uzyskinanyeh za podobne nieruchomeodei na lokalnym rynku. '




Fycens mierachonodel lokolowe slokaflzowancy w Godrizzewie v 344

6 KILAUZULE, ZASTRZEZENIA, ZAEACZNIKI

6.1 ZASTREEZENIA

s Niniejszy operat zostala sporzqdzona zgodmie » preepisami prawa.

s Wyceny dokonuje sie wedlug stanu wolnego od obeigfen hipatecznych.

s Preedstawione prawa i informacie uznano za wiarygodne i nie podiegaly one odr¢bnemu
badaniu.

o  Wycena ninigjsza nie moie byé publikowana | wykorsystywana preee asoby treecie,
a tylko #godnie = celem wyceny.

o Operat nie moke bys wykorzystywany w innych celach niz wskazane w operacie.

s Zaklada sig, #e aulorowi opracowania zgloszono wsezystkie znane okolicanosel majgee
wplyw na oszacowanie warlosel,

s [Irzedstawiona w tiedei operatu szacunkowego ocena stanu techniczno-ubytkowego i opis
techniczny nie stanowsy ekspertyzy lechnicene).

o Wyklucea sig odpowiedzialnosé wobec osob ireecich w szezegolnosci przy wykorzystaniu

operatu w innym celu nid zostal sporzgdaony.

Przedmiotowa wycena i okredlona w niej warlodci nie stanowi gwarancli uzyskania
nszacowane] warlosei w preypadku koniecanodel sprzedaiy nieruchomosei.

Warlos¢ nieruchomosel przy zalozenm koniecznodci jei spreedazy w trybie wymuszomym
- np. bez crasu i drodkow niezbgdnych do pracprowadiaenia prawidlowe] reklamy o M Eeling
(np. w trybie licytacli komomiczej, spezedazy przez Bank] mode macmie odbiegaé od
ustalonej w operacie. Prognozowane obnizenie wartodei dla sprzedary wymuszone] autor
ninigjseego operatu szacuje na okole 25 %

Okredlona przez reeczoznaweg majgtkowego wantodé nieruchomodci nie zawiera podathdn i
oplat, w seczegdinosei podatku od towardw | ushug, Kwotg wartosei nieruchomedel wyraza sig
w pelnych zlotych. Kwotg tg moena wyrazié w zackragleniv do dziesiglek, setek lub tysigey
zlotych, jezeli nie znieksztalca to wyniku wyceny.

D operaty szacunkowego dolaczono istolne dokumenty dotycegee nieruchomoscl wyceniancy
wykarsystane przy jego sporzgdzaniu, 2 wylgezeniem dokumentdw zawierajacych danc
powszechnie dostepne.

Eventualne nicdeislode w =hemniu wartodei w niektdrych kofiedwkach liezb wynikajg =
przyblizen natomiast obliczenin matematyczne w operacie wykonano 2 duig dokladnodeig w
programie Excel.

6.2 ZALACENIKI

e

Mapa ngdlra lokalizac)i obiekiv,

Ksioga wieceysta,

Polisa ubezpicczeniowa,

Protokal & ogledzin = dma 7.1 123024 1.,
Feslawienie powictzehni lokalu z akiu nodanalnego,
Drokumentacja fotograficzna.
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DOKUMENTACTA FOTOGRAFICZNA

Fol 1, 2, 3, 4 — widok ogdlny nieruchomedei i ctoczenie

etrzny lokalu i pomieszezenia







