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Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ lokalowa — lokal
mieszkalny nr 2 potozony w Bardo przy ul. Giéwnej nr 14,
powiat zgbkowicki.

Dla wycenianej nieruchomosci V Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Zabkowicach Slgskich prowadzi ksiege
wieczystg SW12/00060175/6.
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Okreslenie przedmiotu
wyceny:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé lokalowa - lokal
mieszkalny nr 2 potozony w budynku przy ul. Gtéwnej nr 14 w
Bardo wraz z udziatem w nieruchomosci wspdline;.

Dla wycenianej nieruchomosci V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich prowadzi ksiege wieczysta
SW12Z/00060175/6.

Opis przedmiotu wyceny:

Zgodnie z zapisem w ksiedze wieczystej nr SW12/00060175/6
lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni uzytkowej 45,60 m?2 (roznica
pow. obszar: 66,30 minus suma pomieszczeh przynaleznych:
20,70 m2) sktada sie z jednego pokoju, kuchni, wc i brodzika. Do
lokalu przynalezg dwa pomieszczenia przynalezne: piwnica i
strych o tgcznej pow. 20,70 m2. Lokal potozony na 3 kondygnacji
budynku (Il pietro).

Uwaga!

Ogledziny niniejszej nieruchomos$ci przeprowadzono w
warunkach ograniczonych. Biegfy nie byt wewnatrz lokalu,
wobec czego nie byt w stanie zweryfikowaé czesci jego cech
rynkowych, takich jak: standard wykonczeni wewnetrznych i
instalacji.

Dla potrzeb wyceny przyjeto, ze standard wykonczeni
odzwierciedla stan sredni na rynku.

Dokonano wgladu do ksiegi wieczystej lokalu i uzyskano szkic
inwentaryzacyjny lokalu. Zgodnie ze szkicem znajdujgcym sie w
aktach ksiegi wieczystej lokal sktada sie z jednego pokoju i kuchni,
brodzika i wc o pow. 45,60. Do lokalu przynalezg dwa
pomieszczenia przynalezne piwnica i stych o igcznej pow.
20,17 m2.

Istnieje rozbiezno$¢ miedzy szkicem lokalu, a danymi ujawnionymi
w  ksiedze wieczystej. Powierzchnia  pomieszczenia
przynaleznego ,piwnicy” ujawniona w ksiedze wieczystej wynosi
13,70 m2, a na szkicu lokalu 13,17 m2. Powyzsza rozbieznos¢ nie
wplywa na oszacowang wartosc¢. Wartos¢ lokalu jest ustalana na
podstawie powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ta niewielka
rozbiezno$¢ nie wptywa na oszacowang wartosé.

Funkcjonalnoé¢ lokalu jest staba, wejscie do lokalu do duzej kuchni
a nastepnie do wydituzonego pokoju. Brodzik i wc znajdujg sie poza
lokalem (na korytarzu).

Cel wyceny:

Okres$lenie wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia
egzekuciji z przedmiotowego prawa.

Rodzaj wartosci:

wartos$¢ rynkowa

Oszacowana wartosc¢
rynkowa

WRr =125 700 pLN
stownie ztotych: sto dwadziescia pie¢ tysiecy siedemset

Data okreslenia wartosci:

30 wrzesnia 2025 roku

Data sporzadzenia operatu:

30 wrzesnia 2025 roku

Piecze¢ podpis
rzeczoznawcy:

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

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa - lokal mieszkalny nr 2
o powierzchni 45,60 m? wraz z dwoma pomieszczeniami przynaleznymi o tgcznej pow.
20,70 m?. Lokal potozony na |l pietrze w budynku przy ul. Gtéwnej nr 14, w Bardo wraz
z udziatem w nieruchomosci wspolne;j.

Dla wycenianej nieruchomosci V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego
w Zabkowicach Slgskich prowadzi ksiege wieczystg SW12/00060175/6.

1.2. Zakres wyceny
Wycenie podlega prawo wtasnos$ci nieruchomosci okreslonej w punkcie 1.1.

2. Cel wyceny

Okreslenie  wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia egzekuciji
z przedmiotowego prawa.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie nr
KM 944/24 z dnia 22 maja 2025r. zawarte pomiedzy:
a) Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Zgbkowicach Slgskich Piotra Witos, a

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

3.2. Podstawy prawne

1) Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (tekst jednolity z 2024r.
poz. 1145, 1222, 1717, 1881 z pdzniejszymi zmianami),

2) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz.
1061, 1237 z 2025 roku poz. 769 z pozniejszymi zmianami),

3) Ustawa z 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz.U z
2024 r. poz. 1568, 1841 z 2025 roku poz. 620 z pdzniejszymi zmianami),

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (ij.
Dz. U. z 2024 roku poz. 1130, 1907, 1940 z 2025 roku poz. 527, 680 z pdzniejszymi
zmianami),

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

6) Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczego6towego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U z
2016 roku poz. 1263),

7) Uchwata Nr XXXIV/260/2022 Rady Miejskiej w Bardzie z dnia 25 maja 2022 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta Bardo,

3.3. Podstawy merytoryczne

1) Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
- zbidér standardéw i norm zawodowych jako zalecenia uksztattowane przez dobrg
praktyke zawodowg



2) Analiza rynku w oparciu o ceny transakcyjne z umow kupna-sprzedazy nieruchomosci
dla obszaru i okresu wtasciwego dla zakresu przeprowadzonej analizy, zgromadzone
we wiasciwych terytorialnie jednostkach katastralnych,

3.4. Zrédta danych o nieruchomosci
- Ksiega wieczysta nr SW1Z/00060175/6 prowadzona przez V Wydziat Ksigg

Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich dla nieruchomosci
lokalowej,

- Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 28 sierpnia 2025 roku,

4. Daty istotne dla operatu

»  data sporzadzenia operatu szacunkowego: 30-09-2025 r.
»  data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 30-09-2025 r.
»  data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 30-09-2025r.
stan przedmiotu wyceny: 28-09-2025r.
»  data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 28-09-2025r.

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono na dzien 30 wrzesnia 2025 roku, na
podstawie badania w elektronicznym systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez
Ministerstwo Sprawiedliwosci pod adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej
numer SW1Z/00060175/6 prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich.

Stan_wg SW1Z/00060175/6 na dzien 30 wrzesnia 2025r. (lokal stanowigcy odrebnag
nieruchomosgé)
Dziat I-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Wzmianki w dziale: brak wpiséw.
Potozenie: Bardo, ul. Gtéwna nr 14, numer lokalu 2,
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny
Opis lokal: kuchnia - 1, pokéj — 1, we — 1, brodzik -1,
Opis pomieszczen przynaleznych: piwnica o pow. 13,7 m? - 1, pom. gosp. na strychu
o pow. 7,00 m? - 1
Kondygnacja: 3,0;
Przytaczenie: /00044515/
Odrebnosé: tak
Obszar: 66,30 m?
Dziat I-Sp | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WtASNOSCIA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Udziat w wysokosci 17/100 zwigzany z wtasnoscig lokalu w nieruchomosci wspélnej,
ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wiascicieli lokali.

Numer ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono lokal: /00044515/
Dziat Il WEASNOSC
Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Wiasciciel: Anna Barbara Pasternak corka _



p.witos
Wiersz


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

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tre$¢ wpisu: ujawnia sie wzmianke o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Km 944/24 nalezgcej do dtuznika Anny Barbary Pasternak na podstawie
wniosku wierzyciela: Prokura Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety, 51-116 Wroctaw, ul. Wotowska 8.

Numer wpisu: 2

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tre$¢ wpisu: notuje sie wzmianke o przytgczeniu egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Km 209/23 do sprawy | CO 411/25 nalezacej do diuznika Anny Barbary
Pasternak na podstawie wniosku wierzyciela: Eques Debitum Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci, 80-350 Gdansk,
ul. Chitopska 53.

Dziaf IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpisow.

Brak wpisow.

Numer hipoteki: 1

Hipoteka przymusowa na kwote 4815,00 (cztery tysigce osiemset pietnascie) zt.
Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc): naleznos¢
objeta tytutem wykonawczym wraz z odsetkami, kosztami procesu oraz dalszymi
kosztami ubocznymi, nakaz zaptaty z dnia 2023-02-08 sygn. akt VI NC - E 68403/23.
Wierzyciel hipoteczny (Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca
0sobg prawng (nazwa, siedziba): Alektum Capital Il AG z siedzibg w Zug Szwajcaria,
Zug w Szwajcarii.

Numer hipoteki: 2

Hipoteka przymusowa na kwote 10285,50 (dziesie¢ tysiecy dwiescie osiemdziesiagt
pie¢ 50/100) zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc):
zabezpieczenie kapitatu wraz z odsetkami, kosztami procesu i kosztami klauzuli.,
nakaz zaptaty z dnia 31.03.2023 r. | NC 222/23.

Wierzyciel hipoteczny (Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca
osobg prawng (nazwa, siedziba): Alektum Capital Il AG Szwajcaria.

Numer hipoteki: 3

Hipoteka przymusowa na kwote 15413,00 (pietnascie tysiecy czterysta
trzynascie) zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc):
zabezpieczenie naleznosci gtdwnej, odsetek, naleznosci ubocznych, nakaz zaptaty
w postepowaniu upominawczym sygn. akt VI NC-E 516222/24 z dnia 11 kwietnia
2024 roku.

Wierzyciel hipoteczny (Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): Prokura Niestandaryzowany Fundusz
Wierzytelno$ci Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Wroctaw, 140317429.

Whnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

e Zgodnie z zapisami ksiegi wieczystej przedmiotowy lokal nr 2 potozony jest w Bardo
przy ul. Giéwnej nr 14, ktérej wiascicielem jest Pani Anna Barbara Pasternak.

e W dziale Il ksiegi wieczystej znajdujg sie wpisy o wszczeciu egzekucji z
nieruchomosci.

o W dziale IV ksiegi wieczystej znajdujg sie trzy wpisy hipoteczne.

o W ksiedze wieczystej brak jest wpisow wzmianek.

¢ Na podstawie analizy mapy ewidencyjnej stwierdza sie, iz przedmiotowa nieruchomosé
posiada dostep do drogi publicznej ul. Gtéwne;.



5.2. Opis nieruchomosci
5.2.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomosc¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Bardo, obreb 0005-
Bardo na terenie o charakterze zabudowy ustugowej i przemystowej.

Gmina Bardo potozona jest we wschodniej czesci Sudetéw w Goérach Bardzkich przy
trasie nr 8 z Wroctawia do Kotliny Ktodzkiej oddalona od Wroctawia o 75 km.
Wysokosci bezwzgledne obszaréw wynoszg 250-628 m.n.p.m (Lysa Goéra). Miasto i
Gmine zamieszkuje 5872 mieszkancéw. Ogotem Miasto i Gmina zajmuje obszar
73,41 km? w tym 4,55 km? przypada na miasto a pozostate 68,86 km? na teren gminy.
Miasto potozone jest w miejscu malowniczego przetomu Nysy Ktodzkiej przez Goéry
Bardzkie na trasie historycznego szlaku handlowego biegngcego znad Adriatyku do
Battyku zwanego "bursztynowym". Na obu brzegach rzeki wznoszg sie gory, ktorych
leSna szata schodzi prawie do podndza kotliny. Dzieki temu miasto posiada wspaniaty
lesny klimat, zdrowy i bogaty w ozon, ma takze duzo stonca, lecz nigdy nie panuje tu
ucigzliwy upat, poniewaz jest on tagodzony bezposrednio bliskoscig wody i lasu.
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Gmine zamieszkuje okoto 5 300 osob (GUS, 2025). Ludno$¢ skupia sie gtownie w
Bardzie, bedgcym osrodkiem administracyjnym, ustugowym i turystycznym. Na terenie
gminy znajduje sie 7 sotectw: Brzeznica, Debowina, Grochowa, Janowiec, Laskowka,
Opolnica i Przylek. Zabudowa mieszkaniowa wystepuje w formie rozproszonej (na
terenach wiejskich) oraz zwartej w obrebie miasta Bardo. Zagospodarowanie
przestrzenne gminy obejmuje funkcje mieszkalne, rolnicze, ustugowe, rekreacyjno-
turystyczne oraz ochronne (ochrona srodowiska i krajobrazu). Czes¢ obszaru objeta
jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. W obrebie Barda oraz
czesci sotectw wystepujg nieruchomosci wpisane do rejestru zabytkow oraz objete
ochrong konserwatorskg. Gmina petni funkcje rolniczo-turystyczng. Gospodarka
opiera sie gtdwnie na drobnym przetwérstwie, rolnictwie (gospodarstwa indywidualne,
produkcja roslinna i zwierzeca), ustugach lokalnych oraz dziatalnosci agroturystycznej.
Z uwagi na walory przyrodnicze i krajobrazowe, rosnie znaczenie turystyki
weekendowej i wypoczynkowej. Na terenie gminy funkcjonujg liczne pensjonaty,
gospodarstwa agroturystyczne i obiekty wypoczynkowe.



Stup elektryczny - 4 , apres
punky widokowy ' a4 Biczowania JezuSa

Miejska Trasa

< coW®
Rﬁii“"o Turystyczna Wzgorzqg

Dom Wczasowy ! ' o KaplicaUkrzyzowania @
Brido - Noclegirﬁgrdo , R > o
Tymczasowo zamkniete ’/ -

i .
Droga'Rozancowa
Dom Rekolekcyji 4 " (Bardo),

Jutrzenka. 3 o 1 :‘mu
L i - e

3 £ f 4y AJ W.iI[a Ina - Pokoj
_Dzieciecych.- I\l . . ; 1 Wynajem Pokoi.
. v e a5 4 b .
j » Zes'b'(')l Szkol
Stongczna Przedszkolnyji A=
" Centrum Kuitury
i[Biblioteka) %
¥ 2

@ ‘@élmma =

|ﬁ'€‘| Bardoyy ”', ' Obryw Skalny Bardo
llustracja 2. Lokalizacja nieruchomosci na tle najblizszego otoczenia - Zzrédto googlemap.pl

Wyceniany lokal mieszkalny nr 2 potozony jest w budynku mieszkalnym przy
ul. Gtownej nr 14 w Bardo. Lokalizacja lokalu zapewnia dobry dostep komunikacyjny.
Dostep do obiektéw ustugowo-handlowych jest bardzo dobry, gtownie ze strony
lokalnych sklepdw i punktéw ustugowych.

5.2.2. Opis dziatki

Nieruchomosc¢ zlokalizowana jest w centralnej strefie miejscowosci Bardo.
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llustracja nr 3. Lokalizacja nieruchomosci na terenie Ziotego Stoku. Zrédio: https://zabkowicki.webewid.pl/



https://zabkowicki.webewid.pl/

Dojazd do nieruchomosci drogg publiczng — droga o utwardzonej nawierzchni. Dziatka
o regularnym, wydtuzonym ksztatcie, zblizonym do prostokgta. Dziatka w catosci
zabudowana budynkiem mieszkalno-ustugowym. Teren uzbrojony w sieci:
elektroenergetyczng, gazowag, wodociggowg, kanalizacyjng i telekomunikacyjng. W
sgsiedztwie znajduje sie zabudowa o charakterze mieszkalnym wielorodzinnym i
ustugowo-handlowym oraz tereny zielone.

5.2.3. Opis budynku

Budynek mieszkalny nr 14 potozony w Bardo przy ul. Gtéwnej, konstrukcja budynku
murowana. Budynek jedno klatkowy w zabudowie zwartej, trzykondygnacyjny plus
poddasze uzytkowe. W budynku znajduje sie jedne lokal uzytkowy oraz cztery lokale
mieszkalne. tgczna powierzchnia uzytkowa lokali i pomieszczen przynaleznych
wynosi 385,89 mZ.

Obiekt figuruje w wykazie zabytkow.

Rozwiagzania konstrukcyjne i technologiczne zastosowane w budynku:
- Fundamenty: nie badano,

- Sciany konstrukcyjne: murowane z cegty,

- Stropy: masywny nad piwnica, pozostate drewniane,

- Dach: dach konstrukcji drewnianej kryty dachowka,

- Okna: czesciowo wymienione na PCV, niektére starsze drewniane

- Elewacja frontowa: tynkowana, o historycznym charakterze, 2z detalami
architektonicznymi: ozdobny wykusz z balkonem i motywem dekoracyjnym

- Ogrzewanie: indywidualne dla kazdego lokalu.
- Dostawa wody i odbidr Sciekdw: poprzez wpiecia do sieci miejskich

Stan techniczno-funkcjonalny oraz standard budynku

Stan techniczny budynku jest dobry. W budynku prowadzone sg biezgce remonty i
prace kompleksowe. Stan techniczny budynku i standard wykonczenia okresla sie jako
dobry.

Budynek jest wyposazony w nastepujgce instalacje: wodociggowa, kanalizacyjna,
gazowa, grzewcza (indywidualna), elektryczna,

Zdjecie 1 Widok drogi dojazdowe;j. Zdjecie 2 Widok budynku



Zdjecie 5 Widok klatki schodowej Zdjecie 6 Wejscie do lokalu

5.2.4. Opis lokalu

Zgodnie z zapisem w ksiedze wieczystej nr SW12/00060175/6 lokal mieszkalny nr 2
o powierzchni uzytkowej 45,60 m? (réznica pow. obszar. 66,30 minus suma
pomieszczen przynaleznych: 20,70 m2) sktada sie z jednego pokoju, kuchni, wc
i brodzika. Do lokalu przynalezg dwa pomieszczenia przynalezne: piwnica i strych
o tgcznej pow. 20,70 m?. Lokal potozony na 3 kondygnacji budynku (Il pietro).

Uwaga!

Ogledziny niniejszej nieruchomosci przeprowadzono w warunkach ograniczonych.
Biegly nie byt wewnatrz lokalu, wobec czego nie byt w stanie zweryfikowac¢ czesci
jego cech rynkowych, takich jak: standard wykornczeni wewnetrznych i instalacji.

Dla potrzeb wyceny przyjeto, ze standard wykonczeni odzwierciedla stan sredni na
rynku.

Dokonano wgladu do ksiegi wieczystej lokalu i uzyskano szkic inwentaryzacyjny
lokalu. Zgodnie ze szkicem znajdujgcym sie w aktach ksiegi wieczystej lokal sktada
sie z jednego pokoju i kuchni, brodzika i wc o pow. 45,60. Do lokalu przynalezg dwa
pomieszczenia przynalezne piwnica i stych o tgcznej pow. 20,17 m2.

Istnieje rozbieznos¢ miedzy szkicem lokalu, a danymi ujawnionymi w ksiedze
wieczystej. Powierzchnia pomieszczenia przynaleznego ,piwnicy” ujawniona w
ksiedze wieczystej wynosi 13,70 m?, a na szkicu lokalu 13,17 m? Powyzsza
rozbieznos¢ nie wplywa na oszacowang wartos¢. Wartos¢ lokalu jest ustalana na
podstawie powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ta niewielka rozbieznos¢ nie wptywa
na oszacowang wartosc.
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Funkcjonalnosc¢ lokalu jest staba, wejscie do lokalu do duzej kuchni a nastepnie do
wydtuzonego pokoju. Brodzik i wc znajdujg sie poza lokalem (na korytarzu).

Tabela. Powierzchnia uz'ikowa lokalu bez iom. irzinalez'nich z szkicow znajdujgcych sie w KW.

1 |Pokéj 15,21
2 Kuchnia 27,60
3 |wC 0,99
4 Brodzik 1,80
Razem 45,60

Ponizej rzut lokalu.
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6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Teren, na ktorym usytuowana jest wyceniana nieruchomos$¢, posiada miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Uchwata Nr XXXIV/260/2022 Rady Miejskiej w Bardzie z dnia 25 maja 2022 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta Bardo —
przedmiotowg dziatke okresla jako obszar MU13 - Tereny zabudowy mieszkaniowo-
ustugowe;.

Obiekt figuruje w wykazie zabytkow.

Dodatkowe informacje:
e Obszar Chronionego Krajobrazu "Géry Barskie i Sowie"
e strefa "A" ochrony konserwatorskiej
e strefa ochrony krajobrazu kulturowego
o strefa "OW" obserwacji archeologicznej
e strefa "W" ochrony archeologiczne;j

I :‘ - 4’ + y i
llustracja 4 Fragment mpzp —zrodio https://sip.gison.pl/bardo

;:1. MU/{(1-21) — przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy mieszkaniowo-uslugowej, dla korych
ustala sig:

1) w ramach zabudowy dopuszezenie lokalizacii budynkéw: mieszkaloych wielorodzinnych, mieszkalno-
ushugowych, ushugowyeh;

1) dopuszezalne przeznaczenie tersmu — ushugt whudowane, przybudewane lub wolne stojace, spelniajace
wymogi przepisow odrebnyeh, uwrzadzenda towarzyszace, zieled wrzadzona;

3) dopuszeza sie przeznaczenie calodel obiektdw pod fonloeje ustugowa;
4 lokalne warunki, zasady 1 standardy ksztaltovania zabudowy 1 urzadzania terem;
a) dopuszeza sie zachowanie w istniejacych budynkach mieszlaloych 1 nshigowych dachow plaskach,
1) potacie dachowe dvuspadowe lub wielospadowe o symetryeznym ukladzie polact, o spadlach 25° - 457,
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Dachy o pokryeiu dachéwlka ceramiczng Iub innymi materialami o fakturze dachéwkopodobnej,
c) ustala sie ograniczenie wysokosci zabudowy mieszleaniowe) do 4 kondygnacii nadziemnych 1 14 m,
d) w zagospodarowaniu terendw nalezy wwzglednic edpowiedma liczbe miejsc parkingowych,

e) dopuszcza sie wylacznie realizacje towale zwiazanych z gruntem garazy dla samochodow osobowych lub
pojazdow jednosladowych oraz budynldw gospodarczych. Dachy plaskde lub denspadowe o nachylenim
pofaci 3°- 457 1 maksymalnej wysolosci 5 m,

f) powierzchnia zabudowy nie moZe byc wisksza mz 70% dziatid budowlane;,

g) powierzchnia biologicznie czynna nie mozZe bye mmiejsza miz 10% dziatla udowlane),
h) intensywnese zabudowy 0,1 — 4.0,

1) zabramia sie lokalizacyi dominant architektomicznych,

jlustala sie obowigzek sytuowamia ustug w parterach budynkdw wtaki sposcb azeby nadac witrynom
estetycziry charakter ekspozyeyiny;

5) w granicach obszaréw szezegolnego zagrozema powodzia obowiazuya ustalemia § 10 plt 3.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

7.1. Analiza i charakterystyka rynku lokalami mieszkalnymi
Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:
- Informacje z dokumentéw dotyczgce stanu prawnego przedmiotu wyceny,

- Dane z wizji lokalnej dotyczace lokalizaciji, sgsiedztwa,

- Informacje o cenach transakcyjnych podobnych nieruchomosci na terenie miasta Bardo i Ztoty
Stok,

- Inne czynniki cenotworcze, tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan
przepisoéw prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego typu nieruchomosci.

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku lokalnego:

- rodzaj rynku — rynek transakcji lokalami mieszkalnymi, transakcje wolnorynkowe
- obszar rynku — miasto Bardo i miasto Ztoty Stok,
- okres badania cen — od marca 2023 r. do dnia wyceny.

7.1.1. Okreslenie trendu zmiany poziomu cen

Na pierwszym etapie dokonano analizy pod katem zmiany cen z uwagi na uptyw
czasu. Poziom cen wzgledem czasu przedstawiat sie nastepujgco:
Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza
wdad ied K h li kresi L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Dat wyceny 30.09.2025
4500,00 2. |Od najwczedniejszej transakcji 23.03.2023
__ 4000,00 P . 3. |Od najpozniejszej transakcji 10.06.2025
o~
T 3500,00 . 4. |Rozstep c.zas'owy (fim) 810
3 ° o 5. |Nachylenie réwnania trendu (b1) -0,38285
s 3000,00 6. |Reedna rownania trendu (b0) 19876
8 2500,00 = 7. |Rodzaj trendu i charakter trendu bardzo lekko malejacy
% 2000,00 ° 2 a % —o© °s 8. |Wspotczynnik korelacii (R) 4.1%
.-ng: 1500,00 5 9. |Wspdtczy nnik inacji (R2) 2,0%
E 1000.00 y-=-0,3820%+19876 10._|Cena najwczesniejsza z réwnania regresji 2645 ziim2)
3 500'00 R2=00199 11. |Cena najpdzniejsza z réwnania regresji 2335 ztim2
4 12. |Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres -310 zt/m?2]
0,00 T 13. | Okres badania rynku (lata) 222
> > > > > v > © o, - -
o é'v ’&’1« x’v d’\/ s‘v & @ \&'v ~ 6@’» 14. Wymfar wzgledny trendu (% )lok.re? badania -11,7%
<& < ] < A3 <& 15, |Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien -0,02%
Czas 16. |Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. -0,5%
17. |Wymiar wzgledny trendu (%)/rok -5,5%
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Parametry trendu

Wartos¢

Wartos¢ wzgledna trendu w % /rok

-5,5%

Btad $redni okreslenia wartosci rendu

8,4%

Przedziat umosci trendu (+ % /rok)

12,5%

Dolna granica przedziatu ufnoéci (0,85) (% /rok)

-18,0%

Goma granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok)

46,6%

warto$¢ wspotczy nnika regresji trendu

0,383

biad wspéicz. regresji Se(bn)

0,587

Warto$¢ empiry czna staty sty ki +Studenta(emp.)

0,6527

poziom istotnosci (alfa)

15%

liczba stopni swobody (n-2)

2

wartod¢ teoret. staty styki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2)

1,494

p-value (prawdopodob. popefn. btedu I-go rodzaju)

52,101%

Jak mozna zaobserwowaC powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg trend spadkowy. Obliczony analitycznie trend jest obarczony okoto
52 % prawdopodobienstwem popetnienia btedu | rodzaju.

Wskutek powyzszej analizy stwierdzono o nieistotnosci wystepowania trendu zmiany
cen. W zwigzku z powyzszym oraz na podstawie aktualnego stanu rynku, ktérego
ogodlnie okresla sie jako stabilny w badanym okresie zadecydowano o niedokonywaniu
korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.

Trend liniowy

Nachylenie linii frendu (a) -0,38285

Rzedna réwnania frendu (b) 19 876

Data poziomu cen data z dnia wyceny
Data wyceny 30.09.2025
Aktualizowac ceny nie

Czas

Data min 23.03.2023
Data max 10.06.2025
llos¢ miesiecy 27
llo$¢ fransakgji 23

7.2. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Sposréd transakcji przyjetych do analizy rynku zostato wybrane 16 transakcji

nieruchomos$ciami najbardziej podobnymi do przedmiotu wyceny:

Pow. .
L.p. | Data umowy Nr.aktu Miejscowosc Ulica Kondygnacja Struktura lokalu uzytkowa | Cena netto Cena jedn.
notarialnego [21]
(m2)
1] 23.03.2023]1658/23 Zioty Stok  |Rynek 2 1p,k,pp 24,40 50000 2049,18
2| 27.04.2023)|2497/23 Zloty Stok | Sienkiewicza 1 2p,ktwc,pp,weranda 53,61| 205000 3823,91
3| 22.06.2023(3263/23 Zioty Stok | Chrobrego 1 1p,ktpp 30,20 115000 3807,95
4] 26.07.2023]4757/23 Bardo Glowna 1 2pk 42,40 90000 2122,64
5| 25.08.2023(4440/23 Zioty Stok | Wojska Polskiego 2 1pktwe 38,60 100000| 2590,67
6] 30.10.2023]6033/23 Zioty Stok | $w. Jadwigi 2 2p k,pp,spizarka 39,30 80000 2035,62
7] 30.10.2023]5987/23 Bardo Grunwaldzka 4 1p,k,pp 32,03 65000) 2029,35
8| 10.01.2024]213/24 Zioty Stok  |B. Chrobrego 2 1p,ktwe korytarz 37,29] 110000 2949,85
9] 07.02.2024]760/24 Zlotly Stok | Wojska Polskiego 3 2pkt 80,37( 119000) 1480,65
10| 27.03.2024(1608/24 Zioty Stok  |Plac T. Kosciuszki 1 bd 73,87 100000| 1353,73
11] 18.06.2024[3459/24 Zioty Stok | Wojska Polskiego bd 2p ktwe,pp 47,64 180000) 3778,34
12] 09.09.2024 {6405/24 Bardo Glowna 2 Ipkt 59,20)  190000] 3209,46
13] 03.10.2024 [5578/24 Bardo Glowna 2 2p.k 54,401 130000] 2389,71
14| 28.10.2024]1692/24 Zioty Stok | Zeromskiego 1 3p ktwe,spizarka,przedpokéj 96,16]  195000| 2027,87
15| 05.11.2024(6237/24 Zioty Stok |3 Maja 2 2p k,hol,natrysk,wc.na.pélpietrze 62,70[ 125000) 1993,62
16] 04.12.2024{6690/24 Bardo Grunwaldzka 1 2p.kt 32,60 78000 2392,64
17] 10.01.2025{96/25 Zioly Stok | Wojska Polskiego 2 2pktpp 58,96 150000 2544,10
18] 16.01.2025[250/25 Zioty Stok | Wojska Polskiego 3 1p,kit 48,66 100000) 2055,08
19] 06.05.2025{5030/25 Zloly Stok  |Rynek 1 2p.ktpp 46,80[ 100000) 2136,75
20 20.05.2025]|1478/25 Bardo Glowna 2 2p.ktpp 33,98 60000 1765,74
21{ 20.05.2025]2603/25 Zloly Stok | Traugutia 2 3p.ktwe,pp 82,61[ 150000) 1815,76
22| 30.05.2025)2780/25 Bardo Mickiewicza 1 3p.kt,pp,spizarka,weranda 89,00{ 300000) 3370,79
23] 10.06.2025]3605/25 Ziotly Stok | Wiejska 1 2p .kt korytarz 38,71] 120000 3099,97

Tabela. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny
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Histogram czestosci wraz z danymi statystycznymi probki:

Mllary tendenc;ji centralnej i zmiennosci 4500
Min 1353,73
Max 3823,91 4000 -
Srednia () 2470,58 3500
Med|.ana (Me) 2136,75 3000 .
Dominanta (D) 2300,00 dmin
Odchy!. standardowe 735,09 2500 -
Wsp. zmiennosci (/)% 30% 2000 — )
" min
lle o.bse.rwacp' _ 23 1500 |
Poziom istotno$ci dla Sredniej [a] 5% dmax
Przedziat ufosci $redniej [u(a)] + 300,42 1000
e 2170,17 | min 500
Przedziat Sredniej 277100 | max . .
S . 1735,49 | min .
S : C dn. [zt
Typowy przedziat zmiennosci 3205,67 | max ena jedn. [z1]

Nalezy stwierdziC, iz na zatozonym poziomie istotnosci Sredniej (5%) typowy przedziat
zmiennosci cen zawiera sie pomiedzy 1735 do 3206 z/m?, przy czym $rednia
wysokos$¢ cen oscyluje pomiedzy 2 170 a 2 771 zt/m?. Tak ksztattujgcy sie model rynku
cechuje sie matym wspotczynnikiem zmiennosci, na poziomie 30%, co potwierdza
Srednig ptynnosc rynku i Srednie zroznicowanie cech rynkowych.

Rozktad empiryczny oraz normainy N

== Dominanta (D) 2300,00
== Mediana (Me) 2136,75
0,60 + == Srednia (u) 2470,58

oso | ZE RN

/
N

® ® ® © ®
S sS S S
N ® R B3

Czestosc
o
N
o

o

w

S
T

Ceny jednostkowe [z{/m2]

Srednia i mediana charakteryzujg sie nastepujgcymi wielko$ciami (réznice na
poziomie 13,50 %), co potwierdza zblizong do rozktadu normalnego czestosé
wystepowania cen (histogram).

Miary asymetrii
Srednia - mediana 333,832 Skosnose 0,629
Srednia - dominanta 170,582| Wsp. asymetrii dominanty[(u-D)/o] 0,232
Srednia - mediana (%) 13,50% | Wsp. asymetrii mediany[(u-Me)/o] 0,454
Srednia - dominanta (%) 6,90%
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Analizujgc rozktad cen pod katem powierzchni uzytkowej mieszkan przedstawiono
ponizszy wykres:

Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni

4000
o fo) o
zl 3500 \,I— 6’Q79Ey\4.282'7'0 5
£ o
< 3000 -2
S a
Q
§ 2500 =
17 o O
8 2000 o o o < o o
< o °
2 1500 o
m© (e]
c
& 1000
500 T T T T T T T T T T T T T T T 1
I I I T R~ O A T A M S

Powierzchnia [m2]

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

7.3. Cechy rynkowe i ich wplyw na wartos¢

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

L.p. | Cecharynkowa | Ocena Opis
2 Atrakcyjnos¢ osiedla lub rejonu obrebu, prestiz lub moda na
1 Atrakcyjnos¢ 1 lokalizacje, rodzaj i jakosc¢ sgsiedniej zabudowy, atrakcyjnos¢ pod
potozenia katem wynajmu, potozenie w uktadzie komunikacyjnym, ewentualne
0 ucigzliwosci
2 Stan techniczno-uzytkowy budynku poprzez okreslenie: wieku
. budynku, rodzaju konstrukcji, stanu technicznego, stopnia zuzycia
Stan techniczny . . ) . .
2 budvnku 1 obiektu, przeznaczenia i warunkow uzytkowania budynku. Standard
v budynku w sensie stanu i poziomu wykonczenia i wyposazenia
0 technicznego, jakos¢ i rodzaj zastosowanych elementéw
wykoniczeniowych, infrastruktura towarzyszaca
2
3 Usytuowanie 1 W sensie kondygnacji, dogodnosci dostepu do lokalu (pietro,
w budynku 0 poddasze, winda lub jej brak), doswietlenia, widoku z okien itp.
Powierzchni
4 owierzchnia 24 - 96 cecha ilosciowa
lokalu
Funkcjonalnosci Stopien roz.W|azan.|a ukiaqu fur.1kc10na|nego, uwzglednlajacy
5 1 usytuowanie pomieszczen sanitarnych w lokalu ( WC, tazienka-
lokalu L L . . ,
0 oddzielnie), wejscia do poszczegdlnych pomieszczen.
2
6 Standard 1 Stan lokalu poprzez okreslenie poziomu zaawansowania prac
wyposazenia 0 wykonczeniowych (czy lokal jest wykoriczony i w petni urzadzony)

Tabela Definicje cech rynkowych
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Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartos¢

30,00%

Standard wyposazenia

25%

L Stan techniczny
Atrakcyjnos¢ potozenia budynku
20% 20%

25,00%

Usytuowanie w
budynku
15%

20,00% +

15,00% +

Powierzchnia lokalu
10%  Funkcjonalnos¢ lokal
0,

10,00% -

5,00% -

0,00% -

7.3.1. Przedmiot wyceny na tle cech rynkowych

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

Wplyw na wartosé Wartosci cech
L.p. Nazwa cechy zakres nieruch. Uwagi
waga charakter ] L. )
Zzmiennosci wyceniana

Cecha 1 [Afrakcyjno$¢ polozenia 20% | stymulanta 0-2 1 Przecieina lokalizacja lokalu na fle analizowanego rynku
Cecha 2 [Stan techniczny budynku 20% | slymulanta 0-2 1,5 Dobry stan techniczny budynku
Cecha 3 [Usytuowanie w budynku 15% | stymulanta 0-2 1 Lokal potozony na Il pigtrze budynku (3 kondygnacja)
Cecha 4 [Powierzchnia lokalu 10% |deslymulanta| 24 -96 45,6 Cecha liniowa
Cecha 5 [Funkcjonalno$¢ lokalu 10% | stymulanta 0-2 0,5 Staba funkcjonalno$¢ lokalu
Cecha 6 |Standard wyposazenia 25% | slymulanta 0-2 1 Sredni standard lokalu

Tabela Przedmiot wyceny na tle cech rynkowych

8. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny oraz
wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie z celem oraz zakresem wyceny wynikajgcym z przepisow prawa oraz
zlecenia, dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci
blizej okreslonej w punkcie 1. niniejszego opracowania. Wartos¢ rynkowa przedstawia
kwote, ktorg mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ sprzedawang na rynku w
okolicznosciach spetniajgcych wymagania ponizszej definicji.

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

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

Czynnoséci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1061z pOzniejszymi
zmianami), dotyczgce egzekucji z nieruchomosci oraz ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (tj. tekst jednolity z 2023 r. poz. 344 z pdzniejszymi zmianami) i
rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, 1222,
1717, 1881 z pdzniejszymi zmianami).

Zgodnie art. 948. § 1. Kodeksu postepowania cywilnego:

e Oszacowania nieruchomosci dokonuje powotany przez komornika biegty uprawniony
do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepisow

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
e Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikow wptywajgcych na wartosé nieruchomo$ci.
e Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsé
poprzednich.

e Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartosc
rynkowg nieruchomosci.

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

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

Zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego ,przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan
przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla
sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym
podstawe wyceny wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej
nieruchomos$ci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i
ceng maksymalng.”

Przy zastosowaniu tej metody procedura postepowania wg noty interpretacyjnej NI.1
jest nastepujgca:

e okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢, poprzez
ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

e ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

e podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

e opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i jej cech
rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax),

e okreslenie ceny $redniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

e okreslenie zakresu sumy wspdtczynnikow korygujgcych jako [Cmin/Csr, Cmax/Cerl,
e okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:
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gdzie:
Csr— $rednia cena jednostkowa (zt/m?) obliczona na podstawie zbioru transakcji rynkowych,
Ui — wspotczynnik korygujgcy warto$ci przypisane poszczegolnym cechom,

P—-

Wy, = CS?‘i Ui-P

powierzchnia uzytkowa (budynku, lokalu, itp. w m?),

i=l1

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej lokalu

W zbiorze cen zanotowano:

L.p. Parametr Ozn. Wartos¢
1|Minimalna Min 1353,73
2|Srednia Sr 2470,58
3|Maksymalna Max 3823,91
4|Mediana Med. 2136,75
5(Dominanta Dom 2300,00
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. [Vmin 0,548

Suma wsp. koryg dla najczescie;
7|wystepujacych obserwaciji Vdom 0,931
8|Gdrna granica sumy wsp. koryg. [Vmax 1,548
9]llos¢ cech IC 6
10| Wsp asymetrii [Cér(min-max)/Cér] [Was 1,048

Tabela Parametry wyceny

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

Informacje Wyceniany Cmin =1353,73 - id:10 | Cmax = 3823,91 - id:2
A Data umowy - 27.03.2024 27.04.2023
B Miejscowosc Bardo - miasto Ztoty Stok Zloty Stok
C Miejscowosc Bardo Zloty Stok Zioty Stok
D Ulica Glowna Plac Tadeusza Sienkiewicza
E Powierzchnia uzytkowa m2 45,60 73,87 53,61
F Kondygnacja 3 1 1
G Struktura lokalu 1p,k.t,pp, pom.gosp. 0 2p,ktwe,pp,weranda
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin =1353,73 - id:10 | Cmax = 3823,91 - id:2
Cecha 1 |Atrakcyjnos¢ potozenia 20% 1 0,5 2
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 20% 1,5 0,5 1,5
Cecha 3 |Usytuowanie w budynku 15% 1,00 2,00 1,5
Cecha4 [Powierzchnia lokalu 10% 45,6 73,87 53,61
Cecha 5 |Funkcjonalno$¢ lokalu 10% 0,5 0,5 1,5
Cecha 6 |Standard wyposazenia 25% 1 0 2

Tabela Cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Okreslenie parametrow wyceny, sum wspotczynnikdw korygujacych i ceny

jednostkowej
Zakres korekt Wartosci cech losé Korekta Wsp. Wsp. koryg.
Nr. Nazwa cechy Waga od do delta min max - stanow fedn "o [z uwzgl
: __| asymetrii
Cecha 1 |Atrakcyjno$¢ potozenia 20% 0,110 0,310 0,200 0 2 1 3 0,10000 0,210 0,215
Cecha 2 |Stan techniczny budynku 20% 0,110 0,310 0,200 0 2 1,5 3 0,10000 0,260 0,267
Cecha 3 _|Usytuowanie w budynku 15% 0,082 0,232 0,150 0 2 1 3 0,07500 0,157 0,161
Cecha 4 |Powierzchnia lokalu 10% 0,055 0,155 0,100 24 96 45,6 73 0,00139 0,125 0,124
Cecha 5 |Funkcjonalno$¢ lokalu 10% 0,055 0,155 0,100 0 2 0,5 3 0,05000 0,080 0,081
Cecha 6 |Standard wyposazenia 25% 0,137 0,387 0,250 0 2 1 3 0,12500 0,262 0,268
100%] 0,549 1,549 1,000 Suma wsp. 1,094 1,116
$rednia: 2470,58 zt
wspétczynnik korygujacy: 1,116
Cenajedn. [zt]: 275717 #

dwa tysigce siedemset piecdziesiat siedem 17/100
Tabela Okreslenie sumy wspoétczynnikéw korygujacych oraz zlogarytmowanej ceny jednostkowej
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Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

Warto$¢ jednostk. [1] 275717
llos¢ jednostek 45,60
Wartoéé [z1] 125 727
slownie: 'sto dwadziescia pie¢ tysiecy siedemset dwadziescia siedem 00/100
Wartos¢ zaokraglona [zi] 125 700

slownie: 'sto dwadziescia pie¢ tysiecy siedemset 00/100

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 potozonego w Bardo przy
ul. Gtéwnej nr 14 wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej blizej okreslonego w
punkcie 1.1. wedtug stanu z dnia ogledzin oraz wartosci na dzien 30 wrzesnia 2025
roku wynosi:

WRr =125 700 pLN

stownie zlotych: sto dwadziescia pieé tysiecy siedemset

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

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

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

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

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

4) Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wyigcznie do celu okreslonego
w opracowaniu.

5) Podstawe do okre$lenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity dokumenty i
materiaty zebrane przez rzeczoznawce majgtkowego.

6) Blizsze dane o transakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg byc
ujawnione z uwagi na koniecznos¢ ochrony uzasadnionych intereséw osoéb trzecich.

7) Sporzadzajgcy niniejszy operat szacunkowy o$wiadcza, ze nie pozostaje w zadnym
stosunku osobistym i stuzbowym z wtaScicielem nieruchomosci, nie jest zatrudniony
przez zleceniodawce, ofrzymuje wynagrodzenie za sporzgadzenie operatu
szacunkowego stosownie do niezbednego naktadu czasu pracy i wynagrodzenie to nie
Jest w zaden sposob uzaleznione od wartoSci szacowanego prawa.

12. Zalaczniki

Zatacznik 1 Protokot badania KW nr SW1Z/00060175/6
Zatagcznik 2 szkic lokalu
Operat sporzadzit: Tomasz Ciechanowski podpis

Zabkowice Slgskie., dnia 30 wrzesnia 2025 roku
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Zatacznik nr 1

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono na dziehn 30 wrzesnia 2025 roku, na

podstawie badania w elektronicznym systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez

Ministerstwo Sprawiedliwosci pod adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej
numer SW1Z/00060175/6 prowadzonej przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich.

Stan wg SW1Z/00060175/6 na dzien 30 wrzesnia 2025r. (lokal stanowiacy odrebna

nieruchomosé)

Dziat I-O

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Potozenie: Bardo, ul. Gtéwna nr 14, numer lokalu 2,

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokal: kuchnia - 1, pokéj — 1, wc — 1, brodzik -1,

Opis pomieszczen przynaleznych: piwnica o pow. 13,7 m2 - 1, pom. gosp. na strychu
o pow. 7,00 m? - 1

Kondygnacja: 3,0;

Przytaczenie: /00044515/

Odrebnosé: tak

Obszar: 66,30 m?

Dziat I-Sp

SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Udziat w wysokosci 17/100 zwigzany z wiasnoscig lokalu w nieruchomosci wspdlinej,
ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wiascicieli lokali.

Numer ksiegi wieczystej, z ktdrej wyodrebniono lokal: /00044515/

Dziat Il

WEASNOSC
Wzmianki w dziale: brak wpisow

Wiasciciel: Anna Barbara Pasternak _udziai 11.

Dziat Ill

PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres$¢ wpisu: ujawnia sie wzmianke o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Km 944/24 nalezgcej do dtuznika Anny Barbary Pasternak na podstawie
wniosku wierzyciela: Prokura Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety, 51-116 Wroctaw, ul. Wotowska 8.

Numer wpisu: 2

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres$¢ wpisu: notuje sie wzmianke o przytgczeniu egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Km 209/23 do sprawy | CO 411/25 nalezacej do dtuznika Anny Barbary
Pasternak na podstawie wniosku wierzyciela: Eques Debitum Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci, 80-350 Gdansk,
ul. Chtopska 53.

Dziaf IV

HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw.
Brak wpisow.

Numer hipoteki: 1

Hipoteka przymusowa na kwote 4815,00 (cztery tysigce osiemset pietnascie) zt.
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelno$ci / wierzytelnosc¢): naleznosé
objeta tytutem wykonawczym wraz z odsetkami, kosztami procesu oraz dalszymi
kosztami ubocznymi, nakaz zaptaty z dnia 2023-02-08 sygn. akt VI NC - E 68403/23.
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Wierzyciel hipoteczny (Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca
osobg prawng (nazwa, siedziba): Alektum Capital Il AG z siedzibg w Zug Szwajcaria,
Zug w Szwajcarii.

Numer hipoteki: 2

Hipoteka przymusowa na kwote 10285,50 (dziesie¢ tysiecy dwiescie osiemdziesiagt
pie¢ 50/100) zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc):
zabezpieczenie kapitatu wraz z odsetkami, kosztami procesu i kosztami klauzuli.,
nakaz zaptaty z dnia 31.03.2023 r. | NC 222/23.

Wierzyciel hipoteczny (Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca
osobg prawng (nazwa, siedziba): Alektum Capital Il AG Szwajcaria.

Numer hipoteki: 3

Hipoteka przymusowa na kwote 15413,00 (pietnascie tysiecy czterysta
trzynascie) zi.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$c):
zabezpieczenie naleznosci gtdéwnej, odsetek, naleznosci ubocznych, nakaz zaptaty
w postepowaniu upominawczym sygn. akt VI NC-E 516222/24 z dnia 11 kwietnia
2024 roku.

Wierzyciel hipoteczny (Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): Prokura Niestandaryzowany Fundusz
Wierzytelnosci Fundusz Inwestycyjny Zamknigety, Wroctaw, 140317429.
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