OPERAT SZACUNKOW

Lokalu mieszkalnego jako
nieruchomosci lokalowej mieszkalnej
potozonej w Woliborzu 2 m. 2
gm. Nowa Ruda
pow. Ktodzko

woj. dolnoslaskie

Wiasciciel / wspoi- . " . "
wiasciclel Rodzaj praw Adres zamieszkania udziat
5 Wiasciciel
Skarb Paristwa nieruchomosci 11
PGL LP Nadle$nictwo . .
Jugéw Zarzadca Jugobw, ul. Giéwna 149 1
Ustanowienie prawa
Lokal wolny do lokalu mieszkal- Wolibérz 2 m. 2 n
nego

Przedmiot oszacowania

Warto$¢ nieruchomosci/ czesci sktadowych

Nieruchomosci lokalowej

Dwadziescia dziewie¢ tysiecy sie-

29744,00 zt demset czierdziesci cztery ziote

jedenascie tysiecy szescset osiem-

Dziatki gruntu

11 680,00 dziesiat zlotych

osiemnascie tysiecy szescdziesigt

Warto$é ryn-
kowa

Lokalu mieszkalnego

18 064,00 cztery ziote

Wskaznik udziatu lokalu w czeSciach nieruchomos$ci wspéinej wynosi | 292/1000

Wartos¢ nieruchomosci ustalono na dzien 20 maj 2021r.
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. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO:

Okreslenie Gm. Nowa Ruda, Wolibérz 2 m. 2, lokal mieszkalny w budynku
laniel - wielorodzinnym, nieruchomos¢ wspéina ujeta w KW
MIGTUCNOMOSCE: | S\\oK/00018738/7, dz nr 920/4 — uzytki rolne zabudowane,

Lokal mieszkalny o powierzchni catkowitej 97,88 m?, w tym; a) Lokal miesz-
kalny o powierzchni 73,93m?, b) pomieszczenie przynalezne — komoérka na
strychu w budynku mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 2,08m?, c) po-
mieszczenie przynalezne — komorka w budynku gospodarczym o po-
Opis wierzchni uzytkowej 21,87m2. Potozenie lokalu na 1 pietrze budynku
mieszkalnego. Budynek wybudowany w 1910r. Elementy scalone budynku o

nieruchomosci: standardzie i jakosci z okresu budowy z modernizacjami. Stan techniczny
elementéw zroznicowany staby.
Budynek posadowiony na dziatce budowlanej nr 920/4 o powierzchni
0,2437 ha. Przedmiotowa dziatka lezy w terenie przeznaczonym pod zabu-
dowe zagrodowa,
Skarb Panstwa ; W{aﬁcme[ .
Osoby ktérym PO TP Nadeee nieruchomosci
adlesnictwo : .
przystuguja prawa Jugow Zarzadca Jugéw, ul. Gidwna 149
do nieruchomosci: Ustanowienie prawa i
Lokal wolny do lokalu mieszkal- Wolibérz 2 m. 2, gm. Nowa
Ruda
nego
Cel wyceny: Okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb zbycia w trybie ustawy
Wartosé¢ Warto$¢ rynkowa nieruchomosci; 29 744,00 zi. (stownie dwadziescia dziewieé
nieruchomosci: tysiecy siedemset czterdziesci cztery ziote),
Rodzaj wartosci: Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci

Data inwentaryzaciji: 18 maj 2021r

Data okreslenia

wartosci: 20 maj 2021r

Data sporzadzenia

operatu: 20 maj 2021r

Piecze¢ i podpis
wykonawcy:

ORZECHOWA 386

\ & 83-24-38/ O
IWnienia YR



4 J&J — NIERUCHOMOSCI

Jozef BARTUSIAK
wycena — doradztwo
NIP-899-143-24-94, OC PZU SRM 0000390

Il. DANE FORMALNO - PRAWNE .

1. Zleceniodawca .
PGL LP Nadlesnictwo Jugéw — zlecenie z dnia 12.05.2021r.

2. Przedmiot wyceny .
Lokal mieszkalny w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, potozony w Wolibérz 2 m. 2 na dz nr
920/4, gm. Nowa Ruda.

Skarb Parstwa Wiasciciel nieruchomosci

PGL LP Nadlesnictwo Jugéw Zarzadca Jugéw, ul. Gtéwna 149

Ustanowienie prawa do lokalu

Lokal wolny mieszkalnego

Wolibérz 2 m. 2, gm. Nowa Ruda

3. Cel wyceny .

Okreslenie wartosci rynkowe;j przedmiotowej nieruchomosci lokalowej — mieszkalnej w budynku wie-
lorodzinnym dla potrzeb zbycia na rzecz najemcy w trybie ustawy.

4. Zakres wyceny.

Prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego jako nieruchomosci lokalowej potozonej w Woliborzu 2 m. 2,
dz nr 920/4 objetej KW nr SW2K/00018738/7.

5. Podstawa prawna wyceny.

5.1. Ustawa ,Kodeks cywilny” z dnia 23.04.1964r/ Dz. U. nr 16 poz. 93 z 1964rz pdzniejszymi
zZmianami/ .

5.2. Ustawa z dnia 21.08.1997r o gospodarce nieruchomosciami (Tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r,
poz. 2004 z pézniejszymi zmianami).

5.3. Ustawa z dnia 24.06.1994r o wiasnosci lokali (Tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz. 716 z pbz-
niejszymi zmianami).

5.4.Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
zmianie Kodeksu cywilnego (Tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz. 21234 z pbzniejszymi zmianami).
5.5. Ustawa z dnia 6.07.1982r o ksiegach wieczystych i hipotece (Tekst jednolity: Dz. U. z 2018 .
poz. 1916 z pézniejszymi zmianami ).

5.6. Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach. (Tekst jednolity : Dz. U. z 2005 r. Nr 45 poz. 435 z
pbzniejszymi zmianami).

5.7. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z pézniejszymi zmianami).

6. Podstawy metodologiczne

6.1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), KSWP-1 w zakresie wartosci rynkowej nieru-
chomosci.

6.2. Mieczystaw Prystupa — Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego.
7.Zrédta informacii.

7.1. Wypis z rejestru gruntow, Wyrys z mapy ewidencyjne;j.

7.2. Wglad do Kw nr SW2K/00018738/7 w SR w Kiodzku.

7.3. Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Nowa Ruda.
7.4. Dane o transakcjach na nieruchomosciach podobnych, zawartych w ostatnim roku w Gminie
Nowa Ruda i Sgsiednich.

7.5. Wizja lokalna i pomiary wiasne.

7.6. Informacje wtasne rzeczoznawcy.

8. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci.

8.1. Data inwentaryzacji 18.05.2021r.

8.2. Data na ktorg okres$lono wartosé nieruchomosci 20.05.2021r.

8.3. Data sporzadzenia operatu szacunkowego 20.05.2021r.

9. Metodologia wyceny .
Podstawy prawne procedury wyceny
Okres$lenie wartoéci nieruchomosci dla potrzeb zbycia na rzecz najemcy w trybie ustawy oparte jest na poni-
zej przedstawionej metodologii.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslana iest w oparciu o uregulowania zawarte w art. 1 50, ust.2 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U. Nr 261, poz. 2603 z dnia 30.11.2004 ): ,Wartos$¢ rynkowsg
okresla sig dla nieruchomosci, ktére sq lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.” Art. 151 wiw ustawy definiuje
pojecie wartosci rynkowej: , Wartosé rynkowsq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
moZna uzyskac za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupuja-
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cym a sprzedajgeym, kiérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg roz-
waznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej "

Warto$¢ rynkowsg nieruchomosci okresla sie podej$ciem poréwnawczym lub dochodowym.

Art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyjasnia istote podej$cia poréwnawczego: "Podej-
Scie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warfo$é ta odpowiada cenom,
Jjakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$é nieruchomosci
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznicujgce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianych. "

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) warto$¢ rynkowg nieruchomosci sta-
nowi ..” szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé, zakiadajgc, Ze strony majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowej oraz upfynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku’
(KSWP 1).

Podejscie i metoda okreslenia wartosci nieruchomosei.

Z uwagi na wnioski wyplywajace z analizy rynku dla oszacowania wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieru-
chomosci lokalowej i dziatki gruntu zastosowano procedure § 4 ust. 4 i ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, okreslajgc
warto$¢ tego prawa na podstawie cen transakcyjnych lokali mieszkalnych z prawem wtasnosci wystepujgcych na
lokalnym rynku jako nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu.

Z uwagi na wnioski wyplywajace z analizy rynku dla oszacowania wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego ja-
ko prawa odrebnej wlasnosci zastosowano procedure § 4 ust. 4 rozporzadzenia [11.5.7] Zgodnie z § 4.ust.4 rozpo-
rzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.- +Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnari
przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu na pofoZenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dia ktorych znane sa ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci bedacej przedmiotem wyce-
ny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujgcymi,
uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdinych cechach tych nieruchomosci. "

Szczegétowa procedura metody korygowania ceny Sredniej jest w nocie interpretacyjnej NI 1 ,Zastosowanie po-
dejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”.

»Przy stosowaniu metody korygowania ceny Sredniej do poréwnar przyjmuje sie z wlasciwego rynku nieruchomo-
Sci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w
drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspélczynnikami korygujacymi”.

Z uwagi na wnioski wyplywajace z analizy rynku dla oszacowania wartosci rynkowej dziatki gruntu jako prawa
odrebnej wiasnoéci zastosowano procedure § 4 ust. 4 rozporzgdzenia [11.5.7] Zgodnie z § 4.ust.3 rozporzgdzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r.: ~Przy metodzie poréwnywania parami poroéwnuje sie nieruchomosé
bedacq przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przed-
miotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci, "

Szczegdtowa procedura metody poréwnywania parami jest w nocie interpretacyjnej NI 1 ,Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”.

»Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$é wyceniang o znanych ce-
chach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$é okresla sie
poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i
nieruchomos$ciami podobnymi”,

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci dia potrzeb zbycia w trybie ustawy analizg objeto rynek lokalny
obejmujgcy gminy Radkéw i Nowa Ruda w miejscowosciach podobnych. Przeprowadzona analiza lokalnego
rynku wykazata dostateczng liczbe transakcji na nieruchomosciach o podobnym przeznaczeniu i charakterze
niezbedng do okreslenia wartosci rynkowej. Rynkowg warto$é nieruchomosci okreslono dla stanu i wartosci na
dzien oszacowania.

Zatozenia do wyceny.

1) Wycena nieruchomosci uwzglednia zasade aktualnego sposobu uzytkowania — wykorzystania, ktéry wy-

nika funkcji obiektu zgodnej z ustaleniami MPZP,

2) Podstawg wyceny lokalu jest powierzchnia uzytkowa podstawowa lokalu, powierzchnia gospodarczych

pomieszczen przynaleznych stanowi atrybut charakteryzujgcy lokal,

3) Podstawg wyceny dziatki gruntu jest powierzchnia gruntu, stanowi atrybut charakteryzujgcy dziatke,

lil. OPIS NIERUCHOMOSCI .
1. Stan prawny nieruchomosci .

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny jako nieruchomo$é lokalowa mieszkalna, potozony
na 1 pietrze budynku mieszkalnego, w Wolib6rz 2 m. 2 dz nr 920/4 gm. Nowa Ruda. Na podstawie
oswiadczenia Nadlesnictwa Jugow przedmiotowy lokal mieszkalny nie jest objety umowg najmu i po-
zostaje wolny. Na nieruchomosé skiadajg sie; lokal mieszkalny o powierzchni catkowitej 97,88 m2 z
udziatem 292/1000 czesci w prawie wiasnosci dziatki gruntu nr 920/4 o powierzchni 0,2437ha i czesci
wspolnych budynku. Lokal mieszkalny sktada sie z kuchni, 3 pokoi, tazienki oraz pomieszczen przyna-
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leznych na strychu i w budynku gospodarczym. Powierzchnia efektywna lokalu mieszkalnego (stano-
wigca podstawe wartosci — oszacowania) wynosi 73,93m2 Na przedmiotowym lokalu mieszkalnym nie
stwierdzono naktadéw wiasnych najemcy majgcych wplyw na wartosé lokalu.

Obszar na ktérym potozona jest dziatka nr 920/4 AM-8 obreb Wolibérz nie jest objety MPZP.
Zgodnie z uchwatg RG Nowa Ruda nr 262/XXXV/17 z dnia 26.06.2017r SUIKZP Gm. Nowa Ruda w
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Nowa Ruda teren z
dziatkg 920/4 AM-8 jest przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg i zagrodows. Zgodnie z art. 154
ust.3 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami przy braku MPZP, SUIKZP oraz decyzji o WZ wartosé
nieruchomos¢ okresla sie w oparciu o faktyczny sposéb uzytkowania. Faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci w granicach dziatki 920/4 AM-8 obreb Wolib6rz jest funkcja mieszkaniowa z zabudo-
waniami gospodarczymi stuzgcymi funkgji mieszkaniowej.

Dostep do nieruchomosci bezposredni z drogi publicznej.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ posiada uregulowany stan prawny.

2. Klauzule i zastrzezenia.

2.1 Operat sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz standar-
dami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych. Wyciag z operatu sporzadzony na stronie 3 prze-
kazany zostat organowi prowadzgcemu kataster.

2.2 Wykonujgcy operat nie ponosi odpowiedzialnosci z tytutu nieujawnionych wad praw-
nych i ukrytych wad fizycznych przedmiotu wyceny.

2.3 Okreslona w procesie oszacowania warto$é rynkowa nieruchomosci odnosi sie do
stanu praw ujawnionych w ksiedze wieczystej oraz w ewidencji gruntéw oraz stanu lokalu i
zabudowar na dzieri oszacowania. Powierzchnie dziatki gruntu przyjeto z ewidencji gruntéw.
Powierzchnig uzytkowg lokalu okre$lono w oparciu o pomiary wiasne.

2.4 Operat wyceny wartosci przedmiotowej nieruchomosci zostat sporzgdzony dla potrzeb
sprzedazy w trybie ustawy i tylko dla takiego celu moze by¢ wykorzystany.

2.5 Dane zawarte w przedmiotowym operacie podlegajg ochronie praw autorskich i nie mo-
g3 by¢ udostepniane bez zgody wykonawcy. Dane dotyczgce wladajgcego i 0s6b trzecich podlegajg
ochronie danych osobowych.

3. Opis wycenianej nieruchomosci.
3.1. Opis dzialki gruntu.

Dziatka gruntu nr 920/4 potozona jest w Woliborzu 2, Obreb Wolibérz, w strefie peryferyjne;
miejscowosci. Zabudowana jest budynkiem mieszkalnym trzykondygnacyjnym, wielomieszkaniowym,
W zabudowie wolnostojgcej oraz budynkiem gospodarczym magazynowo - inwentarskim.

Obszar na ktérym potozona jest dziatka nr 920/4 AM-8 obreb Wolibérz nie jest objety MPZP.
Zgodnie z uchwatg RG Nowa Ruda nr 98/XI11/07 z dnia 04.12.2007r SUIKZP Gm. Nowa Ruda jest
nieaktualne w catosci. W zapisach ww Studium Uwarunkowari i Kierunkéw Zagospodarowania Prze-
strzennego Gminy Nowa Ruda teren z dziatkg 920/4 AM-8 jest przeznaczony pod zabudowe miesz-
kaniowg i zagrodowa. Zgodnie z art. 154 ust.3 Ustawy o Gospodarce Nieruchomos$ciami przy braku
MPZP, SUIKZP oraz decyzji 0 WZ wartos$é nieruchomosé okresla sie w oparciu o faktyczny sposéb
uzytkowania. Faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci w granicach dziatki 920/4 AM-8 obreb
Woliborz jest funkcja mieszkaniowa z zabudowaniami gospodarczymi stuzgacymi funkcji mieszkanio-
wej.

Dziatka jest w okoto 15 % zajeta przez budynek mieszkalny i gospodarczy na niej posadowio-
ne. Dostep do dziatki od strony ; frontowej bezposrednio z drogi dojazdowej o nawierzchni asfaltowej i
od strony bocznej o nawierzchni szutrowe.

Ksztatt dziatki nieregularny — funkcjonalny. Teren dziatki z nachyleniem w czesci frontowej nie utrud-
niajagcym uzytkowania, w pozostatej czesci pfaski. Dziatka posiada ogrodzenie piot drewniany znacz-
nie zdekapitalizowany.

Dostep do komunikacji; przystanek PKS w odlegtosci okoto 1,5 km.

Otoczenie dziatki ; tereny rolne i zabudowa o charakterze wiejskim niska, luzna.

Dziatka posiada charakter budowlany, w miejscowym palne zagospodarowania przestrzennego
przeznaczona jest na cele zabudowy wiejskie;j.

Uzbrojenie dziatki : sieé ; elektryczna, wodna, szambo lokalne.

Powierzchnia dziatki 0,2437 ha.
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3.2.Opis zabudowarn na dzialce.
Charakterystyka funkcjonalna.

Parametry nieruchomosci

powierzchnia | Liczba izb, pomieszczen, budyn-
uzytkowa kow
Br/IVb — grunty rolne zabudowane — 0,2437ha,
Dz 920/4 — 0,2437 [ha],
Lokal mieszkalny, z pomieszcze-
niami przynaleznymi, komorkg na

Oznaczenie
nieruchomosci

Dz nr 920/4 obreb Woliborz, klasa
uzytkéw

Lokal mieszkalny powierzchnia catko-

mosci wspolnej

wita B7,88 m* strychu i komérka w budynku go-
spodarczym
Lokal mieszkalny 73,93 [ m?] kuchnia, 3 pokoje, fazienka z WC,
Budynek mieszkalny 2,08 [m?] Komérka na strychu
Budynek gospodarczy 21,87 [m?] komorka
udziatu lokalu w czesciach nierucho- 292/1000

Budynek mieszkalny. Trzykondygnacyjny, nie podpiwniczony. Wybudowany w 1910r czescio-

wo remontowany i modernizowany. Elementy scalone budynku typowe dla budownictwa z okresu
budowy z elementami modernizaciji. Stan techniczno - uzytkowy budynku $redni i staby.
Dostep do budynku dobry ; dojazd do nieruchomosci drogg bitg asfaltowg

Lokal mieszkalny wyposazony jest w instalacje; elektryczng, wodng, telefoniczng oraz kanali-
zacje sanitarng - lokalng. Ogrzewanie — piecowe kominek.

Charakterystyka stanu technicznego budynku i lokalu mieszkalnego;
LP Element Technologia Jakosé Stan
; Pietrowy, niepodpiwniczony, z podda- | . :
1. Typ budynku Mieszkalny szem uzytkowym, sredni
2. Podpiwniczenie brak
. murowana z elementami drewnianymi, . L . .
3. Technologia tradycyjna, Z okresu budowy i modernizagiji Sredni
4. Stropy Nad partsmm nﬁ: PGHEEE i bez widocznych uszkodzen fizycznych | $redni
5 Seiaf Konstrukcyjne murowe, wewnetrzne | Na parterze z podsigkaniem wilgoci, sredni
) Y murowane, dziatowe murowane bez widocznych uszkodzen fizycznych
Mieszkanie; K, 3P, tazienka z WC, - . , . s
6. Posadzki deski podtogowe, £. z WC oktadzina Jakasc z okresu buc_iowy_ P Gzgoaiowel staby
modernizacji,
PCV,
Konstrukciji drewnianej dwupofaciowy, | Poszycie bez uszkodzen, wiezba bez
£ Dzics blachodachéwkg oznak zuzycia, dabry
8. Elewacja Tynk cementowo_ - wapienny, nakra- Z oznakami zawilgocenia w czesci staby
piany parteru
; w lokalu skrzynkowa, drewniana pier-
Okienna wotna zuzyta staby
2 Sislarka drewniana ptycinowa, kasetonowa
Drzwiowa pien/votnall, staby
0 Wykoriczenie we- Pokoje - tynki malowane Powtoki malarskie zuzyte staby
’ wnetrzne Kuchnia i tazienka tynki czesciowo z | Powtoki malarskie emulsyjne zuzyte, tab
ptytkami, cze$ciowo malowane, plytki stabej jakosci staby
Kominek w jednym pokoju, w pozosta-| Kominek nietypowy wymaga gruntow-
11. Ogrzewanie tych pokojach, kuchni, w tazience brak| nego sprawdzenia stanu bezpieczen- zty
ogrzewania stwa eksploatagji
12 Wyposazenie bu- | Instalacje sieciowe; elektryczna, wo- I;\:ta\llz:gée_zko kl:egu tb lIJdo_wy; els ktrycz- tab
’ dynku dociggowa, kanalizacyjna do szamba, ’ an, InSiaacd wo-kan wy- | swby
maga odtworzenia

Zuzycie funkcjonalne lokalu charakteryzuje sie bardzo duzym poziomem naktadéw finanso-
wych na remont odtworzeniowy i modernizacje poszczegéinych elementow scalonych celem dostoso-
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wania do stanu technicznego i standardu obecnie obowigzujacego ; odtworzenie i modernizacja ele-
mentéw scalonych wewnetrznych (ogrzewanie, instalacje; wod — kan, elektryczna, stolarka okienna,
drzwiowa, podtogi i posadzki). Aktualnie lokal w obecnym stanie lokal wymaga gruntownego remontu
odtworzeniowego.

Charakterystyka funkcjonalna lokalu mieszkalnego .
Przedmiotowy lokal potozony na 1 pietrze budynku, kuchnia i 2 pokoje przechodnie - ogélnie
$redni poziom funkcjonalnosci.

4. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci.
Nieruchomosci lokalowe mieszkalne przyjete do poréwnania w ramach analizy staty-
stycznej rynku charakteryzowaty sie nastepujgcymi parametrami :
> Polozenie ogolne w miejscowosciach Gminy Nowa Ruda i gmin sgsiednich,
> Usytuowanie szczegétowe w budynkach wielomieszkaniowych,
> Ukiad przestrzenny zréznicowany ; 1-4 pokoje, kuchnia, przedpokoj, fazienka z WC lub WC
osobno, lokale z WC poza lokalem oraz pomieszczenia przynalezne w budynku mieszkalnym
(piwnica, strych), w budynkach gospodarczych,
> Standard wykonczenia z przetomu lat 80 i 90/00,
> Konstrukcja i technologia budynkéw ; tradycyjna, odpowiadajgca standardom okresu bu-
dowy i charakterystyczna dla budynkéw wielorodzinnych we wsiach i matych miastach,
> Powierzchnia analizowanych mieszkar zawarta byta w przedziale 18,61 m? do 108,50 m2,
> Atrakcyjnos¢ architektoniczna budynkow i otoczenia typowa dla obiektow w zabudowie
wiejskiej, zagospodarowanie terenu - wielkosci dziatki zabezpiecza wiasciwe uzytkowanie bu-
dynkow,
> Ceny transakcyjne lokali podobnych zawieraty sie w od 307,36 zt za 1m2 dla lokali o bar-
dzo stabych atrybutach, szczegolnie jakosci techniczno — uzytkowej do 2472,53 zt za 1 m2 dla
lokali o dobrych atrybutach i standardzie.

Dra | arenn gt | T ™ | polosenie
listopad 19 70,80 83 000,00 Ludwikowice
listopad 19 53,69 55 000,00 Wlodowice
listopad 19 48,90 85 000,00 Scinawka Sr.
grudzien 19 38,25 50 000,00 Bozkow
styczenr 20 84,16 80 000,00 Radkéw
styczeri 20 48,89 75 000,00 Radkoéw
styczeri 20 37,23 45 000,00 Jugow
styczen 20 30,79 65 000,00 Radkow

luty 20 75,30 79 000,00 Scinawka Dol
czerwiec 20 53,55 55 000,00 Radkéw
lipiec 20 47,00 70 000,00 Krosnowice
lipiec 20 49,47 87 000,00 Krosnowice
wrzesien 20 48,00 90 000,00 Bozkéw
wrzesien 20 33,62 20 000,00 Wolibérz
pazdziernik 20 98,67 165 000,00 Ludwikowice
pazdziernik 20 57,20 58 000,00 Bozkow
listopad 20 29,39 41 000,00 Dzikowiec
listopad 20 18,61 21000,00 Radkéw
grudzien 20 44 02 20 000,00 Nowa Ruda
grudzieri 20 85,87 150 000,00 Jugow
styczen 21 65,07 20 000,00 Ludwikowice
styczeri 21 37,26 70 000,00 Jugéw
styczeri 21 21,84 54 000,00 Dzikowiec
styczeri 21 52,50 40 000,00 Nowa Ruda
styczeri 21 55,40 64 000,00 Radkéw
styczeri 21 47,80 60 000,00 Bozkow
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ae | enego o | Tk | polasene
luty 21 48,40 45 000,00 Radkow
luty 21 72,17 150 000,00 Radkow
luty 21 48,20 85 000,00 Jugow
luty 21 38,27 30 000,00 Jugéw
luty 21 46,32 90 000,00 Radkow
luty 21 108,50 115 000,00 Scinawka Dol
marzec 21 27,00 20 000,00 Jugow
Lokale o do-
lednostkowa cena transakeyina L m2 [ 2] brych atrybutach
2500,00 £SSSsmmmmssasssas e s s
2300,00 |
2100,00 s
1500,00 +
1700,00 : \
1500,00 At R A— | . |3
1300,00 I B 3 R b 23 P Ry Lokale o sta-
11{}0,60 :» \ : / ‘i ¢ bYCh atrybutach
900,00 === T . B P P P
700,00
500,00 - p— . S s s, ot . s S ,
80‘79”13 ’?035{ 320?%3 209610 30?0‘0 20
¢ £ 75 R 75 G C>

Analiza rynku obejmuje okres do wystgpienia zatamania gospodarczego. Z analizy wykresu wy-
nika stabilizacja trendu jednostkowych cen transakcyjnych na lokalach o podobnych za badany okres.
Aktualna sytuacja na rynku nieruchomosci charakteryzuje sie brakiem transakcji. W krotkiej perspek-
tywie czasowej spodziewany jest nieznaczny ujemny trend cenowy, w diuzszej perspektywie z spo-
dziewana stabilizacja cen na nizszym poziomie.

W wyniku wieloletniej analiza transakgji nieruchomosciami lokalowymi mieszkalnymi wydzie-
lono atrybuty majgce wptyw na decyzje inwestoréw i ich wspoiczynniki wagowe;

Udziat wspétczynnika wagowego w jakosci atrybutu

Opis atrybutu
waga dobry Sredni staby
centrum miejscowosci, strefa posrednia miejsco- strefa peryferyjna miej-
otoczenie nieucigzliwe wosci, otoczenie miesza- scowosci, otoczenie
Atrakcyjnosé 35,00 mieszkaniowe i ustugo- 17,50 ne mieszkaniowo - gospo- 0,00 mieszane gospodarczo -

) : 35
lokalizacyjna

we nieucigzliwe, dobry darcze, $redni dostep, mieszkaniowe, staby
dostep, 1 pietro, lokali- wys. parter, 2 pietro, dostep, parter — poddasze,
zacja dobra lokalizacja $rednia lokalizacja staba
Izby niezalezne, £tzZWC, Izby niezalezne, £zWC, Pp, Izby zalezne, WC, Pp,
15,00 Pp, CO, wiasny ogréd 7,50 CO, maly udz w gruncie 0,00 piece,

Funkcjonalno$é /
rzynaleznosci

Powierzchnia
uzytkowa lokalu | 20 | 20,00 < 40,00 10,00 40,00 < Pu < 60,00 0,00 Pu > 60,00
[m2]
Atrakeyjnosé £\ e media Niepetne media (E,W,ks Nigpene miilia (=W ok,
fechniczng - (E.W.Ks,Kd, dr bita), lok. dr bita), standard Ks lok, dr szutrowa),
uzytkowa lokalu | 30 | 30,00 Sishdand zeweier] 15,00 | zewnetrzny i wewnetrzny | 0,00 standard zewnetrzny i
i budynku WoRBTE doury. Sl $redni, stan techniczno — wepmgtany siahy, stan
standard techniczno — uzytkowy uzytkowy Sredni techniczno — uzytkowy

dobry staby

Analiza rynku dziatek gruntu.
Dziatki budowlane i przeznaczone do zabudowy wystepujace na lokalnym rynku przyjete do po-
rownania charakteryzowaly sie nastepujacymi cechami;
> potozenie ogbine — w miejscowosciach gminy Radkow i gmin sgsiednich wsrod terenéw zabu-
dowanych i przeznaczonych do zabudowy,
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> potozenie szczegGtowe w terenie o zroznicowanej dostepnosci komunikacyjne;j,
> dostepnos¢ gruntdw niezalezna, o zréznicowanej jakosci drog dojazdowych z bezposrednim
wjazdem z drogi,
» struktura gruntow w ewidencji ; R, Bp / R i Bp o powierzchni od 0,0778 ha do 0,9100ha,
> uzbrojenie ; bezposredni dostep do E, W, Ks, T, drogi w roznej konfiguraciji,
> ksztatt dziatek i kompleksow dziatek zréznicowany ; od prostokgtow — wygodnych dla zabudowy
i wykorzystania do ksztattéw nieregularnych nieznacznie utrudniajgcym wykorzystanie zgodnie z
przeznaczeniem,
> rzezba gruntéw; ptaska réwna oraz o nieduzym nachyleniu — przydatna do wykorzystania zgod-
nie z przeznaczeniem,

Wybrana prébka transakcji na dziatkach gruntu

LP Data Potozenie Pu [ha] Cena [zf] Przeznaczenie
1. luty 20 Scinawka Gérna 0,1289 19 335,00 MU
2. luty 20 Wambierzyce 0,2100 30 000,00 zab inna
3 luty 20 Wiodowice 0,0778 30 000,00 zab inna
4. marzec 20 Ludwikowice Kt. | 0,0800 30 000,00 MN
5. marzec 20 Bozkéw 0,2006 60 000,00 WZ MN
6. marzec 20 Wiodowice 0,2690 102 000,00 WZ MN
7. maj 20 Scinawka Srednia | 0,2600 | 39 000,00 MR/R
8. maj 20 Ratno Gérne 0,2422 80 000,00 MN
9. maj 20 Jugow 0,5500 150 000,00 MN
10. maj 20 Wiodowice 0,2249 43 980,00 MN
11. maj 20 Wambierzyce 0,3500 50 000,00 MN
12. czerwiec 20 Scinawka Srednia | 0,0995 38 000,00 MN
13. czerwiec 20 Tlumaczéw 0,9100 110 000,00 MN
14. czerwiec 20 Bozkéw 0,1045 40 000,00 MN
15. lipiec 20 Krajanéw 0,1793 30 000,00 WZ MN
16. lipiec 20 Wambierzyce 0,1900 25 000,00 MR/MN
17. lipiec 20 Scinawka Srednia | 0,2201 89 000,00 MN/R
18. wrzesien 20 Radkow 0,1979 80 000,00 WZ MN
19. wrzesien 20 Scinawka Dolna 0,4220 125 400,00 MNU
20. wrzesien 20 Wambierzyce 0,0800 31 310,00 ME
21. wrzesien 20 Scinawka Srednia | 0,1600 | 40 000,00 MNU
22. pazdziernik 20 Scinawka Dolna 0,2615 29 581,00 MNU
23. listopad 20 Wambierzyce 0,2495 93 930,00 ME
24. listopad 20 Wambierzyce 0,1695 65 700,00 ME
25. grudzien 20 Wambierzyce 0,1992 62 886,00 UT/ME
26. grudzien 20 Ludwikowice Kt. 0,1121 22 820,00 MN
27. styczen 21 Krajanéw 0,1803 16 500,00 WZ MN
28. styczen 21 Krajanéw 0,2215 34 000,00 WZ MN
29. luty 21 Przygorze 0,1000 22 220,00 G/U
30. luty 21 Ludwikowice Kt. 0,1546 39 390,00 MN/U
31. luty 21 Ludwikowice Kt. 0,2041 51 510,00 MN/U
132 marzec 21 Dzikowiec 0,1783 53 530,00 MN/U-P

zmiennod cen jednostkowych

Analiza rynku obejmuje lata 2020-2021. Z analizy graficznej zmiennosci cen jednostkowych
gruntéw wynika, ze Srednio-miesigczny wzrost cen gruntéw podobnych za badany okres do m-ca lu-
tego 2020r jest zblizony do 0,00 z¥m?2. Przedziat zmiennosci cen wynosi Cmin = 9,15 zZHm?, Crmax =
40,44 zim?, Ac = 31,29 zl/m?,
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W oparciu o analize rynku oraz preferencje uczestnikéw rynku nieruchomosci charakteryzujace
poszczegobline atrybuty przy tozsamym lub zblizonym przeznaczeniu gruntéw

Artybut ocena atrybutu Opis oceny

Strefa centralna miejscowosci przylegtej do centrum gminy,
dobra dobry - niezalezny dostep do gruntu, dobry dostep do cen-
trum urbanizacyjnego / petne uzbrojenie

Strefa posrednia miejscowos$ci, 4 — 8 km do centrum gminy,
Lokalizacja / uzbrojenie Srednia $redni - dostep do gruntu, sredni dostep do centrum urbani-
zacyjnego / niepetne uzbrojenie

Strefa peryferyjna miejscowosci, powyzej 8 km do centrum
staba gminy, posredni - dostep do gruntu, staby dostep do centrum
urbanizacyjnego / brak uzbrojenia

korzystna teren ptaski, ksztatt regularny, bez naniesien, dostepnosé

dobra
teren o lekkim nachyleniu, ksztatt nieregularny — $rednio
Przydatnos¢ inwesty- przecietna przydatny, naniesienia $rednio-utrudniajgce przydatnose,
cyjna dostepnosé srednia
teren znacznie nachylony, ksztatt nieregularny — utrudniaja-
niekorzystna ce przydatno$¢, naniesienia utrudniajgce przydatnosé, do-
stepnos¢ staba
dobra powierzchnia do 0,1500ha
P°W’e'z?{“§]'a grumu $rednia powierzchnia od 0,1500 ha do 0,3000 ha
staba powierzchnia powyzej 0,3000 ha

4. Charakterystyka rynku nieruchomosci .

Nieruchomosci mieszkaniowe na terenie gminy Radkéw i Nowa Ruda, tworzg segment rynku nieruchomosci charakte-
rystyczny dla terenow wiejskich. Ceny transakcyjne majg charakter zréznicowany, uwarunkowany atrakcyjnoscig atrybutéw, w
szczegolnosci atrakcyjnoscig architektoniczng i techniczno - uzytkowa budynku i lokalu, lokalizacja, jakoscig najblizszego oto-
czenia,.

Nieruchomosci mieszkaniowe, lokalowe o podobnych atrybutach charakteryzujg zblizone ceny transakcyjne. Przed-
miotem ponizszej analizy jest rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych. Obszar objety analizg ograniczono do miejscowo-
§ci gm. Nowa Ruda i gminy Radkéw. Okres monitoringu obejmuje 2019r - 2021r. Wystepujace w tym czasie na rynku nieru-
chomosci lokalowe mieszkalne, a takze dziatki gruntu znajdowaty nabywcéw na analizowanym rynku w kilkudziesigciu przypad-
kach. Transakcje na nieruchomosciach przyjete do rozwazar, dotyczyly standardowo lokali mieszkalnych, w budynkach dwu do
cztero kondygnacyjnych i pojedyncze transakcje w budynkach o charakterze willowym.

Nieruchomosci wystepujgce w transakcjach ; lokale mialy instalacje na réznym poziomie ukompletowania, wyposaze-
nie na zréznicowanym poziomie aktualnych standardéw. Nieruchomosci byty kupowane z przeznaczeniem jako mieszkalne.

Czynnikiem majgcym decydujgcy wptyw na wartosé poszczegolnych nieruchomosci byta atrakcyjnosé architektonicz-
na, stan techniczno — uzytkowy i funkcjonalny budynku i lokalu, atrakcyjnos¢ i standard wykoriczenia lokalu oraz lokalizacje
0gding i szczegotowa. Ceny transakcyjne i wywotawcze w rozpatrywanym okresie charakteryzowaty sie stabilnoscig cen z
tendencja wahan w okresie analizy. Zakup lokali odbywat sie ze znacznym udziatem kredytow hipotecznych.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci pod katem nieruchomosci podobnych aktualnie wystepujgcych na tym rynku nasuwa

nastepujgce wnioski;

1) Ceny transakeyjne nieruchomosci lokalowych, mieszkalnych, charakteryzujgcych sie podobnymi atrybutami posiadaty

zblizone ceny,

2) Ceny transakcyjne nieruchomosci lokalowych, mieszkalnych, w budynkach o niskiej zabudowie, wystepujgce na anali-

zowanym terenie ksztatujg sie na poziomie od 9,15 zt za 1 m? na dla obiektéw o stabych atrybutach do 40,44 zt za 1 m2 dla

obiektoéw o dobrych atrybutach,

3) Ceny transakcyjne dziatek gruntu, wystepujace na analizowanym terenie ksztattujg sie na poziomie od 307,36 zt za 1

m? na dla obiektéw o bardzo stabych atrybutach (jako$ci lokalu i budynku, potozeniu) do 2472,53 zt za 1 m? dla obiektéw o

dobrych atrybutach (jakosci lokalu i budynku, pofozeniu, standardowej powierzchni),

4) czas ekspozydji nieruchomosci atrakcyjnych lokalizacyjnie i cenowo nie przekracza pét roku, obiekty mniej atrakcyjne

lokalizacyjnie i cenowo i nie posiadajgce dobrego dostepu do infrastruktury, eksponowane sg na rynku przez okres pét roku

i dtuzej,

5) wyzsze ceny uzyskaty nieruchomosci charakteryzujgce sig dobra atrakcyjnoscig potozenia, dobrg atrakcyjnoscig archi-

tektury budynku i otoczenia oraz posiadajacych atrakcyjne w aktualnym standardzie wykoriczenie wewnetrzne.

IV. Okreslenie warto$ci nieruchomosci.

Wycene wartosci _nieruchomosci dokonano podejsciem poréwnawczym, metodg korygowanej ceny
$redniej. Do poréwnania wybrano nieruchomosci podobne. Dane szczegdtowe przedmiotowych nieruchomosci sg
do wgladu w banku danych rzeczoznawcy i jako dobra osobiste os6b trzecich moga by¢ ujawnione tylko w przy-
padkach szczegéinych. Poréwnanie przeprowadzono wg nastepujgcego schematu;

1) wybor obiektéw do poréwnania i liczebnosci prébki,
2) okreslenie $redniej, wazonej ( geometrycznej ) ceny transakcyjnej dla probki,
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3) okreslenie brzegowych warto$ci sumy wskaznikéw korygujgcych,
4) okreslenie zbioru wskaznikow korygujgcych,
5) okreslenie procentowego wplywu wskaznikéw na ceny transakcyjne,
6) okreslenie zakresu i wielkosci poszczegélnych wskaznikow,

8) obliczenie warto$ci wycenianej nieruchomosci wg formuty,
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WN =Cs&*ZU*E
gdzie ; Wh - wartos¢ nieruchomosci,
Csr - Srednia cena transakcyjna w probce,
Ui - zbiér wskaznikow korygujgcych,
E - wspotczynnik eksperta.
1. Okreslenie wartosci nieruchomosci lokalowej - mieszkaniowe;j.
Okreslenie sredniej ceny 1 m? nieruchomosci mieszkaniowej
przyjetej prébki reprezentatywnej.
LP .. Powierzchnia lokalu | Cena transakcyjna|Cena transakcyjna ..
Data transakcji mieszkalnego [ m2] lokalu [ zt ] 1m2[zt] Polozenie
1 listopad 19 70,80 83 000,00 1172,32 Ludwikowice
2 listopad 19 53,69 55 000,00 1024,40 Wiodowice
3 styczen 20 84,16 80 000,00 950,57 Radkéw
4 styczeri 20 37,23 45 000,00 1208,70 Jugow
5 luty 20 75,30 79 000,00 1049,14 Scinawka Dol
6 czerwiec 20 53,55 55 000,00 1027,08 Radkéw
7 wrzesien 20 33,62 20 000,00 594,88 Wolibérz
8 pazdziernik 20 57,20 58 000,00 1013,99 Bozkéw
9 listopad 20 18,61 21000,00 1128,43 Radkéw
10 grudzien 20 44,02 20 000,00 454,34 Nowa Ruda
11 styczer 21 65,07 20 000,00 307,36 Ludwikowice
12 styczen 21 52,50 40 000,00 761,90 Nowa Ruda
13 styczeri 21 55,40 64 000,00 1155,23 Radkéw
14 luty 21 48,40 45 000,00 929,75 Radkéw
15 luty 21 38,27 30 000,00 783,90 Jugow
16 luty 21 108,50 115 000,00 1059,91 Scinawka Dol
17 marzec 21 27,00 20 000,00 740,74 Jugow
Cena srednia 1 m2 pu lokalu 856,03
Granica dolna sumy wskaz. korygujacych 0,36
Granica gérna sumy wskaz. korygujacych 1,41

Okreslenie wagi atrybutéw i przedziatu zmiennosci wskaznikéw korygujacych
probki reprezentatywne;j.

Waga Przedziat zmiennosci
Atrybuty P
. .. atrybutu
LP nieruchomosci r{/ wska;mka
[%] korygujacego
Atrakcyjno$c lokalizacyjna
1 lokalu 35 0,13 0,50
2 Funkcjonalnoééc’;i/ przynalezno- 15 0,05 0,21
3 Powierzchnia[ mu'gtkowa lokalu 20 0,07 0,28
Atrakcyjnosé techniczno -
4 uzytkowa lokalu i budynku, 30 0,11 0,42
standard
Razem 100 0,36 1,41
Okreslenie wartosci wskaznikow korygujacych prébki reprezentatywnej.
Atrybuty . x - ; P -
LP | nieruchomo- Lokal wyceniany Nieruchomosé najlep- | Nieruchomosé najstab-| Wskaznik
Sci sza sza oceny
1 Atrakcyjnosé Wolibérz, strefa peryferyjna | Jugow, strefa posrednia wsi, Ludwikowice Kt., strefa 0,15
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LP ni:rtl.:zzgtn%o- Lokal wycenian Nieruchomos$¢ najlep- | Nieruchomos$é najstab-| Wskaznik
e wy v sza sza oceny
lokalizacyjna miejscowosci, 1 pietro budyn- | parter budynku, lokalizacja | posrednia wsi, parter bu-
lokalu ku, lokalizacja staba Srednia dynku, lokalizacja staba
. . 2P, K, Pp, WC/ pomiesz- | 3P, K, Pp, WC/ pomiesz-
; £z 3 pokoje, kuchnia, £ z WC, : S ; ey
2 Funkc;onqlno§q / przynalezne strych i komérka czenia przyna]gzne wia czenia przyna[ta’zne wia 0,10
przynaleznosci snosé snosé
Powierzchnia
3 uzytkowa lokalu 73,93 37,23 65,07 0,08
[m2]
Atrgkcyjnosg stan techniczny budynku stan techniczny budynku stan techniczny budynku
techniczno - uzyt- | | : ; : . . 4 : . :
4 T $rednia, stan uzytkowy i stan- $redni, stan uzytkowy i staby, stan uzytkowy i stan- 0,14
budynku, standard dard lokalu staby standard lokalu $redni dard lokalu staby
Sumaryczny wskaznik korygujacy 0,47

Wartosci 1m2 nieruchomosci lokalowej wyniesie
Wimz2 = Csrim2 * UI*E = 856,03 zt * 0,47 * 1,00

Wimz = 402,33 zt
Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci lokalowej wyniesie
Wi = Wimz * Pu = 402,33 [zHm?] * 73,93 [ m?]

Ww = 29 744,00 zt

Wartos¢ nieruchomosci lokalowej - mieszkaniowej wynosi 29 744,00 zt
/stownie dwadziescia dziewie¢ tysiecy siedemset czterdziesci cztery ztote/.

2. Okreslenie wartosci rynkowej dziatki gruntu ( Wz).

Tabela atrybutow

Opis atrybutu

Nieruchomos$é
wyceniana

Nieruchomosci poréwnywane

1

2

3 4

Lokalizacja
ogolna i szczegd-

fowa

Wolibérz, strefa peryfe-
ryjna wsi - otoczenie
tereny mieszkaniowe,

lokalizacja ogélna staba,
szczegbtowa Srednia

Scinawka Gérna,
strefa posrednia wsi -
otoczenie tereny
wiejskie, zabudowa
mieszkaniowa,
lokalizacja og6ina
$rednia, szczegGtowa
$rednia

Krajanéw, strefa
posrednia wsi -
otoczenie tereny
zabudowy letnisko-
wej i zagrodowej,
lokalizacja $rednia

tereny zabudowy

lokalizacja $rednia

Ludwikowice Kt.,
strefa posrednia
wsi - otoczenie

mieszkaniowej i
zagrodowej,

Ludwikowice Kt.,
strefa posrednia wsi
- otoczenie tereny
zabudowy mieszka-
niowej i zagrodowej,
lokalizacja $rednia

Przeznaczenie w

SUIKZP -WO0.10.MP,
zabudowa mieszkanio-

MPZP - MU, zabu-
dowa inna ( miesz-

MPZP - MN, zabu-
dowa mieszkaniowa

zabudowa miesz-

MPZP - MN,

MPZP - MN, zabu-
dowa mieszkaniowa

MPZP / SUIKZP . kaniowa - ustugowa), jednorodzinna, kaniowa jednoro- jednorodzinna,
wa, uslugi -dabre dobre dobre dzinna, dobre dobre
teren pofatdowany ze _ | terenlekko nachy- | teren lekko nachy-
skarpg, ksztaft nieregu- teren nachylony, ter:er; élva;ko nlfsirt]g:to lony réwny, ksztatt | lony réwny, ksztatt
larny, droga publiczna ksztatt regularny, ni gr equl a):'h droas nieregularny, droga | nieregularny, droga
Przydatnosé asfaltowa, E, W, Ks w droga publiczna ublicgzn o ryun " ov«?a publiczna grunto- | publiczna gruntowa,
inwestycyjna dziatce, uzytkowanie szutrowa, E, W, Ks - E W Ks _g asre dnié wa, E, W, Ks - E, W, Ks - posred-
istniejgcych obiektow, dostep, przydatno$é i do’ iy ap dzahie posrednio - dopro- | nio - doprowadze-
przydatno$¢ inwestycyj- | inwestycyjna $rednia dgtnoéc' sre dn'ia wadzenie, przydat- nie, przydatnosé
na $rednia przy nos¢ Srednia Srednia
Powierzchnia
dziatki 0,2437 0,1289 0,1793 0,1121 0,1546
Data transakcji luty 2020r lipiec 2020r grudzien 2020r luty 2021r
Cena jednostko-
wa [z#m2] 15,00 16,73 20,36 25,48
Cena zaktualizo-
wana [z4 m2] 15,00 16,73 20,36 25,48

Tabela okreslenia wartosci

Udziat Nieru-
Udzi | Udziat | kwoto- | chomosé Nieruchomos$é - | Nieruchomosé - Il Nieruchomosé - Ili Nieruchomosé - IV
At b t aiz; kwoto- \A{ydna wyceniana
al w) ed- = = =
Fylut | 1 atbo- | oo | . jakoss | ROZni- | korekta | . g, | RG2ni- Tkorekta [\ | Rézni- | Korekta | T L o T orekia
k%] | tu[zf] | atrybu- iakosé atrybu- ca lewo- atrybu- ca lwos: atrybu- ca kwo- atrybu- | atrybutu kwo-
tu [2] atrybutu H atrybu- | towa tu atrybu- | towa tu atrybu- towa tu %] towa
tu [%] [z1] tu [%] [z1] tu [%] [z1] [z1
Lokalizacja
ogdlna i 35 10,95 0,31 staba érednia | -17,5 -5,48 staba 0 0 $rednia | -17,5 -5,48 | srednia -17,5 -5,48
szczegotowa
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Udziat Nieru-
Udzi | Udziat | kwoto- | chomosé Nieruchomos¢ - | Nieruchomosé - Il Nieruchomos$é - lli Nieruchomosé - IV
b at% | kwoto- wyna | wyceniana
Atrybut | aty | wy jed- = — =
ry butu | atrybu- | nostke iakosa jakosé R?;Z"" k;r:k:ta jakosé Réczam- kﬁ;ve:_ta jakosé Réczam k(;\r:‘l:a jako$é | Réznica k';;::fa
[k%] tu [z4] atrybu- 1aKoSC atrybu- Ell: o atrybu- b t atrybu- tryb t atrybu- | atrybutu t
tu 2] atrybutu tu atrybu- | towa i atrybu- owa i atrybu- owa H %] owa
tu [%] [21] tu [%] [zl] tu [%] [zi] [zl
Przeznacze-
niewMPZP/ | 15 4,69 0,31 dobre dobre 0 0 dobre 0 0 dobre 0] 0 dobre 0 0
SUiKZP
_Przydatno_sc 30 9,39 0,31 $rednia | $rednia 0 0 $rednia 0 0 $rednia 0 (o] $rednia 0 0
inwestycyjna
Pov‘g;r;ﬁ?”'a 20 | 626 | 031 | érednia | dobra | -10 | -313 | érednia| 0 0 dobra | -10 | 313 | srednia 0 0
Razem 100 | 31,29 -27,5 | -8,61 0 0,00 -27,5 | -8,61 -17,5 -5,48
W =
Ceny skorygowane o sume po 6,39 16,73 11,75 20,00
rawek
Wagi cen skorygowanych 0,036 1,000 0,036 0,057
Srednia wazona cen skorygo- 16.40
wanych ’
Wartos¢ szacowanej nieru-
chomosci 40 000,00

Warto$¢ prawa wiasnosci przedmiotowego gruntu wyniesie 57 500,00 zt ( stownie piecdziesiat siedem
tysiecy piecset ziotych).

V. Whnioski koficowe i zastrzezenia.

Udziat lokalu w wartosci przedmiotowej dziatki gruntu wyniesie
Wupnu = Wbnu * Wy, = 40 000,00 [ zf] * 0,292
Woupnu = 11 680,00 zi
Istownie jedenascie tysiecy szesc¢set osiemdziesiat Zfotych/.

Wartos$¢ czesci skladowej nieruchomosci — lokalu mieszkalnego wynosi

29 744,00 zt - 11 680,00 zt = 18 064,00 zt
Istownie osiemnascie tysiecy szesédziesiat cztery zlote/.

1. Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej dla stanu na dzien wyceny okreslona

podejSciem poréwnawczym wynosi 29 744,00 zt /stownie dwadziescia dziewi

czterdziesci cztery ziote/,

1.1. Wartos¢ rynkowa udziatu w prawie wiasnosci gruntu wynosi

nascie tysiecy szescset osiemdziesiat ztotych ).

1.2. Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci lokalu wynosi
Cy szescdziesigt cztery ziote).

ec tysiecy siedemset
11 680,00 z} ( stownie jede-

18 064,00 2t (stownie osiemnascie tysie-

2. Okreslona w procesie wyceny wartosé 29 744,00 zt stownie dwadziescia dziewie¢ tysiecy sie-
demset czterdziesci cztery zlote stanowi aktualng wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci
lokalowej w budynku mieszkalnym, wielorodzinnym w stanie z dnia inwentaryzacji, w odniesieniu do
sytuacji panujgcej na rynku lokalnym, w obrocie nieruchomosciami o podobnym przeznaczeniu, cha-
rakterze, lokalizacji. Warto$¢ ta spetnia wymagania art. 151 przepisu [ 11.4.2 ] i stanowi rynkowa

wartosci przedmiotowej nieruchomosci wg stanu i wartosci na dzien oszacowania.

3. Okres$lona warto$¢ rynkowa nieruchomosci odnosi sig do stanu oraz warto$ci w dniu oszacowania.

VI. Zataczniki.




Rzut poziomy — szkic kondygnacji 1 pietra
Wolibérz 2, lokal mieszkalny nr 2

Lokal nr 2

L

==

.
fe————y | E—

Lp |Lokal mieszkalny nr 2
Pomieszczenie Powierzchnia [m?]

1. | Kuchnia 10,51

2. | Pokéj—1 21,22

3. | Pokoj-2 22,06

4. | Pokéj—3 16,16

5. |tazienka 3,98
Razem 73,93

Pomieszczenie przynalezne w bud mieszkalnym

1° | Komérka poddasze

2,08

Pomieszczenia przynalezne w bud gospodarczym

1 |Komérka

21,87




Rzut poziomy - szkic kondygnaciji 2 pietra - poddasze
Wolibérz 2, lokal mieszkalny nr 3 i komérki przynalezne

Komérka ok 1

Lokal nr 3

/|
v

H kuchnia

i~ b

Komérka lok 2

Spizarka

Pomieszczenia przynalezne w bud mieszkalnym

1__ | Komérka poddasze L-2 | 2,08
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Woliboérz 2

Rzut poziomy - szkic budynku gospodarczego

| Pom. gosp. 3 Tok 1 ]

/

| Pom. gosp. 2 Iok 1

| Pom. gosp. 1 lok 2]

Pom. gosp. 1 lok 3]

I Pom. gosp. 1 lok 1

Pomieszczenia przynalezne w bud gospod

1

| Komoérka L-2 | 21,87
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Wojewddziwo: dolnosiaskie
Powiat: ktodzki
Gmina: Gmina Nowa Ruda
Jednostka ewidencyjna: 020811_2, Nowa Ruda - gmina
Obreb: 0016, Wolibérz

Nr kancelaryjny: GK.6621.2570.2021.

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Nr jednostki rejestrowej: G.357
Pozycja kartoteki budynkéw: 020811_2.0016.G.357

rodzaj prawa: wiasno$é, udzial: 552/1000

SZCZEPANIUK ALICJA MARIA (JANUSZ JADWIGA)
Zam.: 57-431 Wolibérz 146B

rodzaj prawa: wiasnosé, udzial: 252/1000
SKARB PANSTWA

rodzaj prawa: wiasnosé, udzial: 156/1000
SOSNOWSKI ANDRZEJ (LUCJAN LUCJA)
Zam.: 57-431 Wolibdrz 2 lok. 3

rodzaj prawa: zarzad, udzial: 292/1000

PANSTWOWE GOSPODARSTWO LESNE LASY PANSTWOWE NADLESNICTWO JUGOW
Siedziba: 57-430 Jugdw, ul. Gidwna 149

; Powierzchnia

Arkusz | Numer | Blizsze okreslenie Opisy Of?(oﬁyt ozn:lc:zgr\ilviel;;t;\ £
mapy | dziaki potozenia uzytkow Kas, |uzytkow w | dziatki w dok y
; ha ha i
8 920/4 |57-431 Woliborz grunty roine zabudowane Br-RiVb 0,2437 0.2437 SW2K/00018738/7
ldentyfikator dziatki: 020811_2.0016.920/4
Rejon statystyczny: 898600
Razem: l 0,2437 l 0,2437 l

i : . »one s AU i
| Dokument niniejszy jest przeznaczor W |
i do dokony ﬁama wpisu w ksiedze

Sporzadzil(a): Dagmara Wojcikowska, wedfug stanu na dzien: 2021 05-11
Nr zlecenia: Z/K(G/5222-1/2021

(plecze¢ urzedowa) | 2021-05-11

Fi 3 (Imie | Nazwiske oraz stanowisko stuzbowe osoby
- reprezentujacej organ)
P Data i podpis
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Wojewddziwo: doinoslaskie
Nr sprawy: GK.6621.2570.2021. Powiat: ktodzki
Gmina: Gmina Nowa Ruda
Jednostka ew.: 020811_2 - Nowa Ruda - gmina
Obreb: 0016 - Woliborz
Arkusz mapy: 8
Numer dziatki: 920/4
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Sporzadzii(a): Dagmara Wojcikowska, wedhug stanu na dziers: 2021-05-11
Adristacio: Dokument niniejszy jest przeznaczony do

je: . N . " s
dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej
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