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OPINIA BIEGLEGO SADOWEGO

W FORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO

egzemplarz: 1z 2.
OPRACOWANIE:

mgr inz. Anna Krzyminska Rzeczoznawca Majatkowy
Upr. Ministra Infrastruktury Swiadectwo nr 3333

ZLECAJACY: Syndyk P. Dariusz Chudy

PRZEDMIOT OPRACOWANIA:

PRZEDMIOTEM OPRACOWANIA JEST NIERUCHOMOSC LOKALOWA NR 2
POLOZONA W BUDYNKU WIELORODZINNYM, PRZY UL. OFIAR KATYNIA NR 24B, W
BRZEGU WRAZ Z UDZIALEM 243/10000 W PRAWIE WELASNOSCI GRUNTU ORAZ W
CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU

» WELASCICIEL NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ (LOKALU MIESZKALNEGO STANOWIACEGO
ODREBNA NIERUCHOMOS() :
PP.BERNADETA MIAZEK | ANDRZEJ MIAZEK

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej, wynosi: 247 000,00 zi

W tym warto$¢ udzialu upadlego P. Andrzeja Miazka: 123 500 zl

Opracowata:

Otawa, 28.11.2024 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OPRACOWANIE:

mgr inz. Anna Krzyminska Rzeczoznawca Majatkowy
Upr. Ministra Infrastruktury Swiadectwo nr 3333

1. ZLECAJACY

Syndyk Dariusz Chudy. Zlecenie z dnia 25.10.2024 r.

2. ZAKRES OPINII

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu upadiego Andrzeja Miazek w prawie
wilasno$ci nieruchomosci lokalowej dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

3. OKRESLENIE
NIERUCHOMOSCI

Adres, polozenie nieruchomosci:

Wojewodztwo opolskie, powiat brzeski, Brzeg przy ul. Ofiar Katynia nr 24B m
2.

OKkreslenie nieruchomosci wspolnej:

Obreb — 1102-Centrum, nr dziatek 639/18, pow. 510 m?, nr jednostki rejestrowej
G.670, KW OP1B/00031117/1. Nieruchomos¢, zgodnie z zapisem w ksiedze
wieczystej stanowi wiasnos¢ Agencji Mienia Wojskowego w udziale 602/10000
oraz wiascicieli wyodrebnionych lokali.

Wiasciciel lokalu (prawo wlasnosci):

P. Bernadeta MIAZEK oraz Andrzej MIAZEK na podstawie zapisow w Ksiedze
Wieczystej OP1B/00038125/9. Z lokalem zwigzany jest 243/10000 udziat w
nieruchomos$ci wspdlnej oraz w prawie wlasno$ci gruntu.

Opis lokalu:

Lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni uzytkowej 41,27 m? polozony jest na
parterze budynku 12-kondygnacyjnego, trzyklatkowego, wraz z budynkami 24A i
24 C w zwartej zabudowie, przy ulicy Ofiar Katynia nr 24B w Brzegu, o
nastepujacym uktadzie funkcjonalnym: 2 pokoje, kuchnia, przedpokdj i tazienka z
WC. Lokal posiada pomieszczenie przynalezne w postaci piwnicy o powierzchni
2,30 m?,

Nieruchomos¢ potozona przy drodze utwardzone;j.

4. WARTOSC Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej wynosi: 247 000,00 zt
RYNKOWA Warto$¢ rynkowa udziatu upadtego P. Andrzeja Miazek w prawie wlasnosci

nieruchomoséci lokalowej, wynosi: 123 500 zi
5. DATY data na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny: 21.11.2024r.

OPRACOWANIA

data oglgdzin nieruchomosci: 21.11.2024 r
data na ktorg okre§lono warto§¢ nieruchomosci:  28.11.2024 r.

(pieczeé i podpisy)

Data sporzadzenia opinii: 28.11.2024 r.
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SPIS TRESCI OPRACOWANIA

. DANE
WYJSCIOWE
OPRACOWANIA

1. Przedmiot i zakres wyceny.
2. Cel wyceny.
3. Analiza uwarunkowan prawnych
- podstawa formalna,
- podstawy prawne,
- podstawy normatywne,
- zrddta danych merytorycznych.
4. Daty istotne dla wyceny.

I1. OPIS I STAN

1. Okreslenie stanu prawnego.
2. Ustalenia z ogledzin nieruchomosci.

PRZEDMIOTU A Lo o

3. Charakterystyka, lokalizacja i otoczenie nieruchomosci.
WYCENY . L .

4. Wskazanie przeznaczenia nieruchomosci.

5. Opis stanu techniczno-uzytkowego budynku i wycenianego lokalu.
111. ANALIZA | 1. Okreslenie rodzaju i obszaru rynku.
CHARAKTERY- :2% 8g(')r11na tchnararktﬁliysltyllzalri1 stopien zurbanizowania miejscowosci.
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4. Ocena relacji cenowych rynku nieruchomosci.
5. Okreslenie trendow czasowych.
6. Okreslenie atrybutéw rynkowych wptywajacych na ceny transakcyjne.

V. OKRESLENIE
METODYKI
WYCENY

Wybor sposobu okreslenia warto$ci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
lokalowej

WYCENY

V. OKRESLENIE » charakterystyka nieruchomosci tworzacych model wyceny,
WARTOSCI > okres’lepie wag i ska,li cech .ryflkowych,.
» ustalenie sumy wspotczynnikow krygujacych,

RYNKOWEJ e Py . e . .

) » okreslenie warto$ci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej
NIERUCHOMOSCI
V1. WYNIK 1. Uzasadnienie wyniku koncowego,
KONCOWY 2. Klauzule, zastrzezenia i wnioski,

3. Zalaczniki opracowania.




|. DANE WYJSCIOWE OPRACOWANIA.

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny
przy ul. Ofiar Katynia nr 24B.

lokal

mieszkalny

nr

Wiasciciel nieruchomosci lokalowej (prawo wiasnosci):

P.BERNADETA MIAZEK | ANDRZEJ MIAZEK
Nieruchomos$¢ wspdlna 0znaczona na mapie geodezyjnej — obreb 1102 - CENTRUM,

2 potozony w Brzegu,

arkusz

9

dziatki
nr

639/18

0 pow.

510 m?

KW OP1B/00031117/1

PRZEDMIOTOWA NIERUCHOMOSC GRUNTOWA STANOWI WELASNOSC:
AGENCJI MIENIA WOJSKOWEGO W UDZIALE 602/10000 ORAZ WEASCICIELI
WYODREBNIONYCH LOKALI

Zakresem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci udziatu
upadtego P. Andrzeja Miazekd.
Okreslenia warto$ci rynkowej dokonano wedtug stanu i w poziomie cen na listopad

2024 r.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla potrzeb obliczenia udziatu
upadlego Andrzeja Miazek w prawie wlasnosci nieruchomosci lokalowej dla potrzeb

postepowania upadlosciowego.

3. ANALIZA UWARUNKOWAN PRAWNYCH

Podstawa formalna

Zlecenie Syndyka Dariusza Chudego z dnia 25.10.2024 r.

Podstawy prawne

W wyniku analizy uwarunkowan prawnych, w odniesieniu do przedmiotu, zakresu
1 celu wyceny, przyjeto nizej wymienione podstawy prawne:

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity z dnia 11 stycznia
2023 r, Dz.U. z 2023 r. poz. 344).

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity z

dnia 11 stycznia 2023 r, Dz.U. z 2023 r. poz. 344)

3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w
sprawie wyceny Nieruchomosci (Dz.U. z dnia 8 wrze$nia 2023 r. poz. 1832)
4. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity - Dz. U.
72019 r. poz. 737 z pdzniejszymi zmianami
5. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity - Dz. U.
z 2019 r. poz. 1182 z p6zniejszymi zmianami
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6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. nr 75, poz. 690 z 2002 r. z p6zn. zm.)

Postawy normatywne

1. Uwarunkowania Standardow Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych.

Zrédla danych merytorycznych

» Postgpowanie upadlosciowe prowadzone przez Syndyka P. Dariusza Chudego,

» Badanie aktualnych zapisoéw w IV dziatach Ksiag Wieczystych OP1B/00031117/1,

OP1B/00038125/9 prowadzonych przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu

Rejonowego w Brzegu, przeprowadzone przez autora opracowania na dzien

28.11.2024 r.,

Informacje na temat powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, na podstawie

ksiggi wieczystej oraz wypisu z kartoteki lokalowej,

Informacje o przeznaczeniu w Miejscowym Planie Zagospodarowania

Przestrzennego miasta Brzeg,

Badania ewidencji gruntéw 1 budynkéw, wedlug stanu na dzien 21.11.2024 r.,

Ustalenia z ogledzin stanu techniczno - uzytkowego okreslajace czynniki

wplywajace na warto$¢ nieruchomosci w obrocie rynkowym. Ogledziny

nieruchomosci przeprowadzono w miesigcu listopadzie 2024 r.

Zbidr informacji, wyliczen 1 analiz - opracowania wlasne dotyczace cen rynkowych

lokali mieszkalnych, nieruchomo$ci gruntowych oraz warto$ci budynkow

i urzadzen technicznych w obszarze rynku lokalnego — miasta Brzeg.

» Literatura fachowa tematycznie zwigzana z opracowaniem oraz publikacje
branzowe  Stowarzyszen = Rzeczoznawcow  Majatkowych  przekazywane
sukcesywnie.

VV VYV V¥

v

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 21.11.2024 r.
Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 28.11.2024 .
Data ogledzin nieruchomosci: 21.11.2024 r.
Data sporzadzenia wyceny: 28.11.2024 r.

I11. OPIS | STAN PRZEDMIOTU WYCENY.
1. OKRESLENIE STANU PRAWNEGO

Budynek mieszkalny potozony w Brzegu, przy ulicy Ofiar Katynia nr 24B, zlokalizowany
jest na dziatce nr 639/18, o powierzchni 510 m? obreb Brzeg - 1102-Centrum.

Stan prawny nieruchomosci wspolnej okresla OP1B/00031117/1 prowadzona przez
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Brzegu.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ wspolna stanowi wiasno$¢ Agencji Mienia Wojskowego w
udziale 602/10000 oraz wiascicieli wyodrebnionych lokali w utamkowych czesciach.
Prawo wiasno$ci nieruchomosci lokalowej przystuguje P. Andrzejowi i Bernadecie Miazek
na mocy zapiséw w Ksiedze Wieczystej nr OP1B/00038125/9 prowadzonej przez Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Brzegu.
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DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Lp.
1.

Nr
podstawy
wpisu

Numer wpisu

IIs

|17

Rodzaj wpisu

|OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI
KSIEGI WIECZYSTEJ Z RZECZYWISTYM
STANEM PRAWNYM NIERUCHOMOSCI
SKIEROWANE PRZECIWKO PRAWU
WSPOLWEASNOSCI ANDRZEJA I
BERNADETY MIAZEK W USTAWOWEJ
WSPOLNOSCI, W ZWIAZKU Z
OGLOSZENIEM UPADLOSCI ANDRZEJA
MIAZKA JAKO OSOBY FIZYCZNE]
NIEPROWADZACEJ DZIALANOSCI
GOSPODARCZEJ ZGODNIE Z

OPOLU V WYDZIAtU GOSPODARCZEGO,
SEKCII DS UPADLOSCIOWYCH I
RESTRUKTURYZACYINYCH Z DNIA 21

AKT V GU 288/18 OF

POSTANOWIENIEM SADU REJONOWEGO W

CZERWCA 2019 ROKU W SPRAWIE SYGN.

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp.
1.

Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia)

i

13, 15

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

|[HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA

Suma (stownie), waluta

83719,51 (OSIEMDZIESIAT TRZY
TYSIACE SIEDEMSET DZIEWIETNASCIE
51/100) ZL

Odsetki (rodzaj) ||ZMIENNE

Wierzytelnosc¢ i stosunek

prawny (numer Lp. 1 lPozyczka

wierzytelnosci / 1.

wierzytelnoscé)

Termin zapfaty 12020-11-20 |

Rodzaj zmiany

"IZMIANA WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna
niebedaca osobg

prawng (nazwa, siedziba,

PROKURA NIESTANDARYZOWANY

INWESTYCYJINY ZAMKNIETY,
WROCLAW, 140317429

.[FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ
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REGON) [

Lp Nr

L . o podstawy
) wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) "2 "4, 16

|[HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJINA |

58603,66 (PIECDZIESIAT OSIEM
TYSIECY SZESCSET TRZY 66/100) Zk

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek _ )

prawny (numer Lp. ||, [ODSETKI I INNE NALEZNOSCI
wierzytelnosci / 1. UBOCZNE Z TYTULU POZYCZKI
wierzytelnosé)

Termin zaptaty 12020-11-20 |
Rodzaj zmiany Iip' ZMIANA WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO

Wierzyciel hipoteczny |

Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna
niebedaca osobg

prawng (nazwa, siedziba,
REGON)

PROKURA NIESTANDARYZOWANY
.IFUNDUSZ WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ
1. JINWESTYCYINY ZAMKNIETY,
WROCLAW, 140317429

Aktualng tre$¢ powyzszej ksiegi wieczystej zbadano dnia 28 listopada 2024r. za
posrednictwem Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych
udostgpnionego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci na stronie
http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html. W zatacznikach do operatu dokonano opisu
tresci ww. ksiegi.

2. OKRESLENIE STANU EWIDENCYJNEGO

Stan ewidencyjny ustalono na podstawie wgladow do wypisow z rejestru gruntow,
sporzadzonych przez Starost¢ Brzeskiego na dzien 21.11.2024r.

Okreslenie poszczegolnych uiytkow wedtug ewidencji gruntow:

Obreb Numer Onis uzvtkéd Klasa Powierzchnia Powierzchnia
| dziatki PISUZYIKOW 1 gruntu | uzytku [ha] dziatki [ha]
1102 | 639/18 _ Tereny B 0,0510 0,0510
mieszkaniowe
Okreslenie danych z kartoteki budynkow:
. . Rok
Nr'. Numer | Funkcja Adres e} R ek Pow. uz. | budowy
ewid L kond. zabud X
dziatki | budynku 2 lokali
budynku nad/podz. [m?] [m?]
Budynek Ofiar
857 639/18 | _u%Y Katynia 12/1 246 1617,32 | 1986
mieszkalny 24B
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3. USTALENIA Z OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI.

Okreslenia stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci lokalowej dokonano w wyniku
ogledzin przeprowadzonych w dniu 21.11.2024 r. W wyniku przeprowadzonych ogl¢dzin
dokonano ustalen m.in.: zakresu lokalizacji, stanu zagospodarowania, wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, topografii i warunkow geotechnicznych terenu,
stanu techniczno-uzytkowego lokalu, standardu i funkcjonalnosci, zakresu remontéw
biezacych i kapitalnych.

W zwigzku z brakiem mozliwosci wejscia na teren nieruchomosci, stanowiacej lokal
mieszkalny, ogledziny dokonano w ograniczonym zakresie, przyjmujac stan
techniczno-uzytkowy lokalu, standard i funkcjonalno$¢ przyjeto jako przecietny oraz
zadawalajacy.

3. CHARAKTERYSTYKA, LOKALIZACJA I OTOCZENIE NIERUCHOMOSCI.

Przedmiotowy budynek wielomieszkaniowy potozony jest przy ul. Ofiar Katynia nr 24B,
w strefie srodmiejskiej miasta Brzeg (grunty o dominujacej funkcji mieszkaniowe;j).
Nieruchomos$¢ potozona jest na terenie zwartej zabudowy miejskiej o dominujacej funkcji
budownictwa wielomieszkaniowego. Szacowana nieruchomos$¢ zlokalizowana jest we
wschodniej cze$ci miasta.

Najblizsze otoczenie, jak i dalsze sgsiedztwo stanowi zabudowa wielomieszkaniowa, sg to
budynki o tradycyjnej architekturze, w formie zabudowy wolnostojacej i zwartej. W
bliskiej odlegtosci znajduje si¢ Osiedle mieszkaniowe ,,Cztery Korony”, Szkota
Podstawowa, market Lewiatan, cmentarz, rzeka Odra. Uktad komunikacji miejskiej
zapewnia ul. Ofiar Katynia, Piwowarska oraz ul. Bohaterow Monte Cassino jako gtowne
ulice tej czgsci miasta.

Nieruchomo$¢ potozona jest w linii prostej w odlegltosci od:
» obiektow administracji panstwowej i samorzadowej - ok. 1,45 km (Urzad Miasta
Brzeg),
» glownego wezta komunikacji miejskiej - ok. 1,20 k m (droga krajowa nr 39),
» centrum handlowo - ustugowego KAUFLAND - ok. 450 m,
» stacja kolejowa PKP oraz dworzec autobusowy — ok. 1000 m.
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Michatowice
Vi Ztotowka
» \"
\
PISARZOWICE
o K{BRZEGU
Brzezina \
Czepielowice

Pisarzowice

Koscierzyce

Pawiow ®) Strzelnica Pawtow

Pepice 401

Google

jecia ©2024 TerraMetrics,Dane map

Wystepuje mozliwos$¢ podtaczenia do urzadzen:

* sieci elektrycznej,

* sieci wodociggowe;j,

* sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej,
* sieci gazowej,

* sieci c.0.

Nieruchomo$¢ potozona przy drodze utwardzone;.
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4. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Miasta Brzeg,
zatwierdzonym Uchwatg nr LI1/359/14 z dnia 25 kwietnia 2014 roku w sprawie zmiany
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeg, uchwalonych:
Uchwatg Nr XVIII/142/03 Rady Miejskiej w Brzegu z dnia 19 grudnia 2003r., dla obszaru
potozonego w poinocno-zachodniej czesci miasta, stanowigcego kontynuacje zabudowy
tzw. Osiedla zachodniego, przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje si¢ w terenach
oznaczonych symbolem:

E11.MN/U/Z/KS - teren zabudowy mieszkaniowej z uslugami oraz zielenia; funkcja
mieszkaniowa ze skoncentrowanymi uslugami oraz zielenia; funkcja uslugowa wraz z
towarzyszacym mieszkalnictwem oraz zielenia (w tym ushugi oswiaty); funkcja zieleni
urzadzonej;funkcja obstugi komunikacji samochodowej — garaze

b5/
22

5. OPIS STANU TECHNICZNO-UZYTKOWEGO BUDYNKU I WYCENIANEGO LOKALU.

Dane ogolne budynku wielomieszkaniowego

¢ Budynek mieszkalny XII - kondygnacyjny, jednoklatkowy, wielomieszkaniowy. Plyta
fundamentowa zelbetowa i betonowa, monolityczna na podkiadzie z chudego betonu.
Sciany piwnic i kondygnacji nadziemnych zewnetrzne i wewnetrzne z prefabrykatow
zelbetowych systemu Zeran. Izolacja przeciwwilgociowa fundamentoéw i $cian piwnic
z dwoch warstw papy na lepiku. Stropy i1 schody z prefabrykatéw zelbetowych systemu
Zeran. Konstrukcja dachu z elementéw prefabrykowanych zelbetowych i plyt
korytkowych, uzupetlionych betonem monolitycznym, bez ocieplenia. Pokrycie
trzema warstwami papy asfaltowej na lepiku. Scianki dziatowe z cegly ceramiczne;
dziurawki. Tynki cementowo-wapienne. Posadzki cementowe w piwnicy, w
pomieszczeniach pozostatych z ptytek PCV i lastryko. Stolarka — okna zespolone,

drzwiowa — skrzydta drzwiowe plytowe peilne i szklone. Zuzycie techniczne
stosowne do wieku budynku.
Dane ogélne budynku:
» technologia budowy - wielki blok, system Zeran,
» liczba kondygnac;ji - 11 + piwnica
» rok budowy - 1986
» dane podstawowe techniczno-uzytkowe
* powierzchnia zabudowy - 217,00 m?
* powierzchnia uzytkowa - 1617,32m?
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Dane techniczno-uzytkowe lokalu

Lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni uzytkowej 41,21 m? potozony jest na parterze o
nastepujagcym ukladzie funkcjonalnym: 2 pokoje, kuchnia, przedpokoéj i tazienka z WC.
L%kal posiada pomieszczenie przynalezne w postaci piwnicy o powierzchni uzytkowej 2,30
m-.

WYKONCZENIE - W zwiazku z brakiem mozliwosci wej$cia na teren nieruchomosci,
stanowiacej lokal mieszkalny, ogledziny dokonano w ograniczonym zakresie,
przyjmujac stan techniczno-uzytkowy lokalu, standard i funkcjonalnos$¢ przecietny
oraz zadawalajacy.

» INSTALACIJE

¢ C.O. gazowe
+ wodno-kanalizacyjna
¢ elektryczna
¢ domofonowa
¢ gazowa
Powierzchnia uzytkowa mieszkania wynosi: 41,21 m?

Lokal mieszkalny o powierzchni 41,21 m? posiada wyodrebniony udzialu w gruncie
oraz w cze$ciach wspélnych budynku (udzial 243/10000).

I1l. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU.

1. OKRESLENIE RODZAJU I OBSZARU RYNKU

Analiza lokalnego rynku przeprowadzona zostata w celu okreslenia merytorycznych
podstaw rynkowych wyceny, w odniesieniu do notowan wlasno$ci nieruchomosci
lokalowych. Analiz¢ rynku lokalnego okreslono w odniesieniu do lokali mieszkalnych,
zlokalizowanych w obiektach wielomieszkaniowych, polozonych na terenie zabudowy
osiedlowej o dominujacej funkcji budownictwa wielomieszkaniowego miasta Brzeg.

2. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA I STOPIEN ZURBANIZOWANIA MIEJSCOWOSCI

BRZEG -lezy Na Nizinie Slaskiej, na historycznym szlaku taczacym wschéd z zachodem —
paneuropejskiej Via Regia, w miejscu gdzie niegdy$ u wysokiego brzegu rzeki Odry
krzyzowata si¢ ta Krolewska Droga z droga ku Morzu Baltyckiemu. Latwo tu dotrze¢ z
kazdego kranca Europy dzigki dogodnej odleglosci od lotniska we Wroctawiu (ok. 50 km),
korzystajac z autostrady, drog lokalnych lub dzieki potaczeniom kolejowym.

Warto poznaé rodzinne miasto Bartolomeusa Steina — pierwszego Slazaka, ktory w dobie
sredniowiecza stworzyt prekursorski, pelny opis swej dzielnicy. Warto odwiedzi¢ miejsce
kilkusetletniego panowania piastowskiego rodu ksigzat brzeskich, miasto urodzin malarza
Oskara Molla, czy §wiatowej stawy dyrygenta Kurta Masura.

O bogatej przesztosci Brzegu $wiadczg dzi§ monumentalne zabytki. Najokazalszym jest
siedziba piastowskiego rodu — zamek ksigzat brzeskich. Godne uwagi sg brzeskie koscioty,
w tym jedna z najwyzszych gotyckich §wiatyn na Slasku — koscidt sw. Mikotaja, czy
pojezuicki, barokowy kosciot Podwyzszenia Krzyza Swietego. Zachwyt odwiedzajacych
zawsze wzbudza renesansowy Ratusz z picknymi wnetrzami.
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Mitosnicy architektury zobacza w Brzegu pigkne gotyckie, renesansowe 1 barokowe
kamienice mieszczanskie. Szukajacy aktywnego wypoczynku bedg mieli okazje skorzystaé
z licznych nowoczesnych obiektéw sportowych, w tym krytej ptywalni i wielofunkcyjnego
stadionu. Przez miasto wiodg piesze i rowerowe szlaki turystyczne, w tym Szlak
Polichromii Brzeskich z zabytkami gotyckiego malarstwa $ciennego. Brzeskie parki dadza
mozliwo$¢ wytchnienia w skwarne dni. Wsrod wielu ofert Brzeskiego Centrum Kultury 1
lokalnych stowarzyszen kulturalnych znajdzie si¢ rowniez co$ dla ducha. Smakosze za$
zaspokojg swe gusta rozkoszujac si¢ smakiem brzeskich stodkosci 1 propozycjami lokalne;j
kuchni.

Informacje praktyczne — dojazd autostradg A4 (zjazd 190 — wezet Przylesie), potaczenie
kolejowe — migdzynarodowa magistrala kolejowa E — 33, droga krajowa nr 39 oraz 94.

Gdansk
Koszalin b
.

O(:'.:.tyn
:-:zc:.n-:_.n
g Bydg?szcz Bintystok
Poznan
b ‘.‘Iarr‘:;rh'a
Ziclona Géra
e z.og:
Lublin
Wroclaw -
Brzeg Kielce
*Orcle .
Katowice
Km::cw Rzeszin
Miasto Brzeg potozone jest w poludniowo — zachodniej cze$ci Polski,

w zachodniej czg¢sci wojewddztwa opolskiego, w potowie drogi miedzy Wroctawiem a
Opolem. Wedlug podziatu administracyjnego Brzeg jest gming miejska. Pod wzgledem
regionalizacji geograficzno — fizycznej, miasto lezy w $rodkowej czesci Niziny Slaskiej.
Zdecydowanie wicksza jego czg$¢ znajduje si¢ na Rowninie Wroclawskiej, jedynie
niewielka, polnocno — wschodnia czg$¢ Brzegu znajduje si¢ w obrgbie Pradoliny
Wroctawskiej (doliny Odry). Historycznie i kulturowo zwigzany z Dolnym Slaskiem.
Zajmuje powierzchni¢ okoto 14,6 km2 1 jest 4 co do wielko$ci miastem w wojewodztwie
opolskim. Od strony poéinocno-wschodniej graniczy z gming Lubsza, a od potudniowo-
wschodniej 1 zachodniej z gming Skarbimierz.

Brzeg stanowi centrum spoteczne, kulturalne i gospodarcze catego subregionu. Swoje
siedziby maja tu organy wiladzy samorzadowej (starostwo powiatowe i urzad miasta) i
rzadowej (prokuratura rejonowa, sad rejonowy, komenda powiatowa policji 1 komenda
panstwowej strazy pozarnej), zaktady pracy, specjalistyczne placéwki opieki zdrowotnej,
placowki edukacyjne, w tym rowniez szkota wyzsza.

Miasto zajmuje istotne miejsce w systemie komunikacyjnym. Jest weztem kolejowym
(magistrala Wroctaw — Przemysl — E-30 i lokalne potaczenie Brzeg — Nysa). Przez miasto
przebiegaja drogi krajowe (39 1 94), powiatowe 1 gminne. W odlegtosci 18 km od miasta
znajduje si¢ wjazd na autostrade A4. Waznym szlakiem komunikacyjnym jest takze
przeptywajaca przez miasto rzeka Odra.
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Brzeg jest o$rodkiem przemyslowym 1 gospodarczym, zarowno w wojewodztwie
opolskim, jak i w skali catego kraju. W miescie wyr6zni¢ mozemy fabryki maszyn
rolniczych, silnikoéw elektrycznych, zaktady ttuszczowe, cukiernicze.

Liczba mieszkancow miejscowosci: 36675
Powierzchnia gminy: 14,6 km?
Polozenie miasta: Nizina Slaska
wojewddztwo opolskie
nad rzeka Odra

Stopa bezrobocia ustalona na podstawie
komunikatu GUS (wg. stanu na
07.2024) na terenie powiatu brzeskiego: 8,50% (2,4 tys. os6b)

3. OCENA STANU RYNKU LOKALNEGO

Rynek nieruchomos$ci na terenic miasta Brzeg, w odniesieniu do wtdrnego obrotu

nieruchomosci lokalowych w latach 2022-2024 charakteryzuje si¢ wystarczajagcym
zakresem transakcji kupna-sprzedazy. Popyt na lokale zalezy w dominujacym zakresie od
lokalizacji (dzielnica miasta), standardu i stanu technicznego lokalu, wyposazenia W
urzadzenia infrastruktury technicznej oraz powierzchni uzytkowe;.
Najwickszym zainteresowaniem potencjalnych nabywcow ciesza si¢ lokale o mniejszym
metrazu, zlokalizowane w budynkach do 5 kondygnacji, w obiektach potozonych
na terenach o korzystnych warunkach siedliskowych i atrakcyjnych urbanistycznie,
o dogodnych warunkach komunikacyjnych oraz pelnym wyposazeniu w urzadzenia
techniczne. Natomiast mniejszym zainteresowaniem objete s3 lokale zlokalizowane na
terenach o podwyzszonym nat¢zeniu hatasu i ruchu ulicznego w obiektach wielko
kubaturowych i wielokondygnacyjnych.

Przedmiotowy lokal zlokalizowany jest w dzielnicy $§rodmiejskiej miasta Brzeg, w obrgbie
0 przecigtnych walorach lokalizacyjnych, pelnym wyposazeniu w infrastruktur¢ oraz
dominujacej funkcji uzytkowej budownictwa wielomieszkaniowego.

4. OCENA RELACJI CENOWYCH RYNKU NIERUCHOMOSCI

W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono, Ze najwyzsze jednostkowe notowania
cenowe uzyskuja lokale o malym lub $rednim metrazu, zlokalizowane
w nowopowstajacych dzielnicach o korzystnych walorach lokalizacyjnych.

W wyniku analizy porownawczej ustalono, ze $rednie ceny jednostkowe sprzedazy lokali
0 podobnych walorach lokalizacyjnych i standardzie wykonawstwa, w latach 2019-2021
oscylowaty w granicach od 5 065,05 zt/m?p.u. do 6 773,76 zt/m? p.u.

Ustalen relacji cenowych dokonano w wyniku analizy wiasnej bazy danych notowan
podobnych nieruchomosci lokalowych na rynku lokalnym, zlokalizowanych w obrebie
terenow o dominujacej funkcji budownictwa wielomieszkaniowego, wybudowanych w
latach osiemdziesiatych-dziewigc¢dziesigtych
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5. OKRESLENIE TRENDOW CZASOWYCH

W celu okreslenia wspotczynnika korekty czasowej dokonano wyboru z dostepnych
materiatow  Zrodtowych notowan cen sprzedazy lokali o zblizonych walorach
lokalizacyjnych 1 urbanistycznych, standardzie wykonawstwa, réznigcych si¢ wytacznie
data transakcji i ceng sprzedazy. W wyniku przeprowadzonych obliczen metoda analizy
dynamiki wahan cen w okresie ostatnich 18 miesiecy, potwierdzonych okresleniem
wspotczynnika zmian cenowych obliczonym dla n-tej pary nieruchomos$ci ustalono, ze
wspotczynnik korekty czasowej okreslony na podstawie obrotu wtoérnego nieruchomosci
lokalowych oraz nieruchomosci gruntowych tworzacych model wyceny, zlokalizowanych
w danej dzielnicy oscyluje w granicach 0,94 do 1,02.

6. OKRESLENIE ATRYBUTOW RYNKOWYCH WPLYWAJACYCH NA CENY TRANSAKCYJNE

W  wyniku wyliczen analityczno-porownawczych transakcji sprzedazy oraz
na podstawie informacji uzyskanych z wywiadéw $rodowiskowych przyjeto, ze ceny
sprzedazy lokali na rynku wtérnym, zlokalizowanych w danej dzielnicy, zalezne
sa w dominujacym zakresie od nastepujacych cech rynkowych:

> lokalizacja — sasiedztwo i otoczenie,
» standard lokalu,

» stan techniczny,

» funkcjonalnos¢,

» usytuowanie lokalu w budynku.

IV. OKRESLENIE METODYKI WYCENY.
1. WYBOR SPOSOBU OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ WEASNOSCIOWEGO PRAWA DO
LOKALU

Cel 1 zakres wyceny oraz stan prawny nieruchomos$ci obliguja do okreslenia warto$ci
rynkowej. Koniunktura rynku oraz dostepna liczba transakcji lokali o zblizonych walorach
techniczno-uzytkowych, daje podstawe do zastosowania podejScia pordwnawczego —
metody korygowania ceny $rednie;j.

Okreslajac warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej zastosowano:
» podejscie porownawcze — metodg korygowania ceny Sredniej.

Zgodnie art.153 pkt.l. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w podejsciu
porownawczym wartos¢ nieruchomosci lokalowych okre§lono przy zalozeniu, ze wartos¢
odpowiada cenom, jakie uzyskano za podobne nieruchomosci, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Wartos¢ lokalu skorygowano ze wzgledu na cechy roéznigce, z
uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze
zastosowano dla znanych cen i cech lokali podobnych do wycenianego.

W celu wyceny nieruchomos$ci metodg korygowania ceny $redniej dokonano wyboru
transakcji o najbardziej zblizonych cechach urbanistycznych, lokalizacyjnych, oraz funkcji
uzytkowej. W toku wyliczen i analiz pominigto transakcje z bazy danych tych lokali, ktore
wykazywaty zbyt niskie, lub zbyt wysokie ceny oraz sporadycznie wystgpujace na rynku.
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V. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI.

Uwzgledniajgc poprzednio przytoczone kryteria i zasady wyceny nieruchomosci
lokalowych przyjeto cen¢ ksztaltujaca si¢ w obrocie dla lokali o podobnych walorach
urbanistycznych, lokalizacyjnych oraz standardzie wykonawstwa:

w poziomie cen listopad 2024 r.

Warto$¢ koncowsa jednostki powierzchni uzytkowej lokalu okreslono jako $rednig ceng
rynkowa z przedziatu uzyskanego w wyniku korygowania ceny $rednie;.
W podejsciu ustalono wspotczynniki korygujace przez poréwnywanie cech wybranych
lokali w zakresie cen minimalnych i maksymalnych stosowanych w obrocie.
Ponadto dokonano ustalen korygujacych wartosci reprezentatywnych nieruchomosci
lokalowych w odniesieniu do trendu zmian cenowych w okresie ostatnich dwodch lat
w stosunku do daty wyceny.

Nieruchomosci lokalowe tworzgce model wyceny:

W  wyniku analizy bazy danych notowan rynku lokalnego wybrano szereg
reprezentatywnych nieruchomosci lokalowych stanowigcych model do dalszych wyliczen
(zalacznik opracowania). Ustalono, ze $rednia cena jednostkowa wycenianych lokali
znajduje si¢ w przedziale pomigdzy ceng minimalng a ceng maksymalng przyjetego
modelu.

Wszystkie nieruchomosci lokalowe przyjete do analizy potozone sa w dzielnicach
o zblizonych walorach lokalizacyjnych oraz stopniu zagospodarowania terenu
I powierzchni uzytkowe;j.
Ceng $rednig okreslono w oparciu o skorygowane ceny jednostkowe modelu wyceny w
wysokosci:
5964,00 zt/m?

Dane bazowe nieruchomosci porownawczych zawarte zostaly w formie tabeli notowan
cenowych nieruchomosci tworzacych model wyceny (zalacznik opracowania).
Ustalenie brzegowych wartosci sum wspotczynnikow korygujgcych.

Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej

charakterystyka charakterystyka charakterystyka

Lp. Cechy rynkowe wyceniangj nieruchomosci nieruchomosci
nieruchomodci Chin Crnax

1. | Lokalizacja przecietna ponizej przecigtna korzystna

2. | Standard lokalu zadawalajacy przecietny wysoki

3. | Stan techniczny zadawalajacy ponizej przecietny dobry

4. | Funkcjonalno$¢ przecigtna ograniczona korzystna

Usytuowanie lokalu L .
5. w budynku korzystne ponizej przecigtne korzystne
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W wyniku analizy transakcji kupna-sprzedazy oraz na podstawie wiasnych informacji
uzyskanych w wyniku badan preferencji potencjalnych nabywcow, ustalono ze ceny
nieruchomosci lokalowych w dominujacym zakresie zalezne s3 od nastgpujacych cech

rynkowych:

— standardu lokalu — 25%,

— stanu technicznego — 15%,

— funkcjonalnosci — 20%,
— usytuowania lokalu w budynku — 15%.

lokalizacji — sgsiedztwa i otoczenia — 25%,

Na podstawie analizy rynku dokonano wyboru wag cech rynkowych oraz ustalen
procentowych dla przyjetych atrybutdéw.

Oceny nieruchomosci lokalowej dokonano na podstawie ponizszej skali cech rynkowych:

Cechy rynkowe Ocena Opis
korzystna potozenie w centrum dzielnicy, dostepnosé¢ centrow handlowo-ustugowych,
obiektow uzytecznosci publicznej oraz gldwnego wezta komunikacji miejskie;.
potozenie poza centrum dzielnicy, rejon o $redniej intensywnosci zabudowy,
lokali zacja przecietna dostepnos¢ do placowek handlowych, ustugowych oraz obiektow uzytecznosci

publicznej.

ponizej przecigtna

potozenie na obrzezach dzielnicy, rejon czg§ciowo zurbanizowany, ograniczona
dostepnos¢ do placowek handlowych, ustugowych, obiektow uzytecznosci
publicznej.

lokale o korzystnych i nowatorskich rozwigzaniach architektonicznych,

WySOkI ponadnormatywny standard wykonawstwa i wyposazenia, korzystna estetyka
wnetrz
standard lokalu . lokale o typowych rozwiazaniach architektonicznych, przecigtny standard
zadawalajacy « : e
wykonawstwa i wyposazenia, typowa estetyka wnetrz
. lokale o nietypowych i niekorzystnych rozwiazaniach architektonicznych, ponizej
przecigtny przecigtny poziom wykonawstwa i wyposazenia
budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej, standard wykonawstwa
dobry zadowalajacy, normatywny przebieg remontow biezacych i kapitalnych. Stopien
zuzycia nie przekracza 30%
. budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej lub przemystowej, standard
stan technlczny Zadawalaj acy wykonawstwa przecigtny, przecig¢tny zakres remontéw biezacych i kapitalnych.

Stopien zuzycia nie przekracza 50%

ponizej przecietny

budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej lub przemystowej, niski standard
wykonawstwa, ograniczony zakres remontow biezacych i kapitalnych. Stopien
zuzycia ponad 50%

funkcjonalnosé¢

korzystn a korzystne i nowoczesne rozwigzania funkcjonalne, pelny zakres pomieszczen
pomocniczych (m.in. sanitariaty, ubikacje, piwnice, balkony, tarasy)
przecie; tna typowa funkcjonalno$¢ pomieszczen mieszkalnych, przecigtna dostepnosc

do pomieszczen pomocniczych

ograniczona

lokale o znikomej funkcjonalnosci pomieszczen, ograniczona dostgpnosé
do sanitariatow i pomieszczen pomocniczych , $lepa kuchnia

usytuowanie lokalu
w budynku

korzystne

| — pigtro

przecietne

pigtra posrednie

ponizej przecigtne

parter oraz ostatnie pi¢tro
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Ustalenie sumy wspotczynnikow korygujqcych.

% wplyw ZENE Cechy wycenianej WL
Lp. Cechy rynkowe .. | wspélezyn- . ot szacunkowa
na wartos¢ o nieruchomosci . .
nikow wspolczynnika
1. | Lokalizacja 25 0,212-0,286 przecigtna 0,250
2. | Standard lokalu 25 0,212-0,286 zadawalajgcy 0,250
3. | Stan techniczny 15 0,127-0,171 zadawalajacy 0,150
4. | Funkcjonalnosé¢ 20 0,17-0,228 korzystna 0,228
5. | Usytuowanie lokalu 15 0,127-0,171 | ponizej przecigtne 0,127
Wartos¢ wspolczynnika 1,005

Wyliczen dokonano w oparciu o nastepujaca formutle:

WGj =Cy x iUi
i=1

We = WGj xP
gdzie:

W - warto$¢ nieruchomosci lokalowej

Wgj - warto$¢ jednostkowa nieruchomosci lokalowe;j

Cs« - $rednia cena transakcji obliczona na podstawie modelu wyceny
Ui - wskazniki korygujace wedtug cech rynkowych

n - liczba cech rynkowych (n=5)

P - powierzchnia lokalu

Wartos$¢ jednostkowa prawa wlasnos$ci nieruchomosci lokalowej wynosi:

Wgj = 5 964,00 zt/m? x 1,005 = 5 993,82 zt/m?
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VI. WYNIK KONCOWY WYCENY.

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej wynosi:

Wn = 41,21 m? p.u. x 5 993,82 zk/m? = 247 005,32 = 247 000,00 z}

Warto$¢ udzialu Pana Andrzeja Miazek wynoszacego 1/2 czeSci
nieruchomosci lokalowej wynosi: 123 500 ~ 123 500 z}
stownie: sto dwadziescia trzy tysigce pigcset ztotych.

UZASADNIENIE WYNIKU KONCOWEGO:

Przeprowadzona analiza rynku i poréwnanie notowan cen w skali lokalnej pozwala sadzi¢,
ze okreslona warto$¢ prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego odpowiada warto$ci
stosowanej w obrocie rynkowym w poziomie cen na dzien sporzadzenia opinii.

Okreslona warto$¢ nieruchomos$ci lokalowej stanowi najbardziej prawdopodobng cene
mozliwg do uzyskania w warunkach normalnie funkcjonujgcego rynku, przyjmujac
zatozenia okreslone w art. 151.1. ustawy o g.n.

KLAUZULE, ZASTRZEZENIA I WNIOSKI:

1.

Przeprowadzona analiza rynku i poréwnanie notowan cen w skali lokalnej pozwala
sadzi¢, ze okre$lona warto$¢ prawa wiasnosci do lokalu odpowiada  wartoSci
stosowanej w obrocie rynkowym.

. W opracowaniu zaktada sie¢, ze przez najemcoéw nie zostalty ukryte fakty, ktére miatyby

znaczacy wpltyw na warto$¢ nieruchomosci.

. Inwentaryzacja techniczna lokalu mieszkalnego sporzadzona zostata wylgcznie dla

potrzeb wyceny i nie posiada charakteru budowlanej ekspertyzy technicznej

. Okres monitorowania rynku : transakcje kupna sprzedazy dla rynku lokalnego w okresie

ostatnich dwoch lat.

. Okreslona warto$¢ prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci nie uwzglednia optat

1 podatkéw zwigzanych ze sprzedaza. Dane opracowania odpowiadaja stanowi dla celu
okreslonego zleceniem.

. Publikowanie opinii bez zgody biegltego oraz uzgodnienia formy i tresci jest

zastrzezone. Wykorzystanie opinii dla innych celéw 1 w innym czasie wymaga
ponownego opracowania.

OPRACOWALA:

. AESTIMO BIURO WYCEN I OBSLUGI NIERUCHOMOSCI — ANNA KRZYMINSKA
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ZAEACZNIKI OPRACOWANIA':

1. Informacja 0 bazie danych stanowigcych model do wustalenia wartosci lokalu
mieszkalnego.

2. Dokumentacja wlasnosciowa.
- badanie aktualnych zapisow w IV dziatach przedmiotowej ksiegi wieczystej,

3. Informacja 0 bazie danych stanowigcych model do ustalenia warto$ci lokalu
mieszkalnego.

4. Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci i otoczenia.

Otawa, 28.11.2024 r.
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Zalacznik stanowi integralna cze¢s¢ operatu.

ZESTAWIENIE TABELARYCZNE TRANSAKCII
TWORZACYCH GRUPE NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH

Cena
Data . Pow. lokalu
Lp Nr rep. .. Brzeg, ulica skorygowana 2
transakcji ) [mp.u.]
[zt/m“p.u.]
1 [1010/2024  |2024-03-25 Ofiar Katynia 6299,98 41,27
2 |1169/2024 | 2024-03-20 Wiadystawa Jagietty 5961,64 57,87
3 |902/24 2024-03-11 Staromiejska 5798,32 35,70
4 | 857/2024 2024-02-26 Wojska Polskiego 6498,95 47,70
5 |1060/2024 | 2024-02-23 Piwowarska 5795,40 59,53
6 |505/2024 2024-02-16 Zakonnic 6808,28 45,90
7 |1017/2024 | 2024-02-16 Mikotaja Reja 5251,14 48,18
8 |369/2024 2024-01-18 Piwowarska 5065,05 57,65
9 | 247/2024 2024-01-16 Mtynarska 5387,21 29,70
10 |63/2024 2024-01-05 Krzyszowica 6391,08 36,77
11 |5551/2023 2023-12-05 Piastowska 5547,34 27,04
12 |4902/2023 2023-10-26 Piwowarska 6733,11 41,14
13 |2701/2023 2023-10-04 Rybacka 6104,03 37,68
14 | 2366/2023 2023-09-22 Piwowarska 6773,76 51,67
15 |2787/2023 2023-06-07 Piastowska 5575,81 46,63
16 |2699/2023 2023-05-24 Ofiar Katynia 5432,90 52,09
Wartosé $rednia 1 m? e 96000

Dane o nieruchomosciach stanowigcych model wyceny:

>

>

>

rynek lokalny Brzeg — nieruchomosci o zblizonych walorach lokalizacyjnych i stopniu
zagospodarowania oraz porownywalnych notowaniach cenowych w obrocie rynkowym
nieruchomosci tworzace model wyceny stanowig lokale zlokalizowane na terenie
zorganizowanej zabudowy osiedlowej o dominujacej funkcji budownictwa
wielomieszkaniowego.

forma wtadania — wlasnos¢.

Uwarunkowania wyboru nieruchomosci tworzgcych model wyceny:

>

>

>

dokonano wyboru transakcji nieruchomosci podobnych o najbardziej zblizonych
cechach rynkowych, stanie zagospodarowania, funkcjonalnosci uzytkowej oraz
przeznaczeniu.

w wyniku analiz pomini¢to transakcje, ktére wykazywaty zbyt niskie lub zbyt wysokie
ceny oraz sporadycznie wystepujace na rynku,

dokonano ustalen warto$ci nieruchomos$ci stanowigcych model korygowanej ceny
sredniej w odniesieniu do zmian cenowych w okresie ostatnich dwoéch lat.

Nieruchomosci tworzgce model wyceny ustalono na podstawie analizy cen
transakcyjnych rynku lokalnego (akty notarialne).



DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA - OTOCZENIE
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