Estymator Wyceny Majatkowe Wojciech Rogowski
D 51-217 Wroclaw
Biuro: Ramiszow 60
ul. Olesnicka 158 NIP 395 160 89 31
50 - 320 Wroctow
I l tel. / fax 71 32009 11
bivro@esthymator.com
ESTYMATOR [ adam Rogowski 501 104 904 Wojciech Rogowski 503 014 980

OPERAT SZACUNKOWY

prawo wlasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12
wraz z udziatem 8/100 w czesciach wspolnych
budynku i w prawie wlasnosci dziatki gruntu

Adres nieruchomosci: Bolestawiec, ul. |. Daszynskiego 9; lokal nr 12
Oznaczenia geodezyjne:

gmina: Bolestawiec M.

obreb: 0009 Bolestawiec-9

powierzchnia uzytkowa lokalu: 57,30 m?

Operat sporzadzit: Wojciech Rogowski

PODPIS ZAUFANY

WOJCIECH MARCIN
ROGOWSKI

21.08.2024 13:05:30 [GMT+2]
Dokument podpisany elektronicznie
podpisem zaufanym

Wroctaw, 20 sierpnia 2024 roku



Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

SPIS TRESCI:
1. PRZEDMIOT WYCENY ...oooiiiieitioe ettt e et s et n et s st tete s e s saeneens 5
2. ZAKRES WYCENY ...ttt ettt n et e st s st es et en et n s aaeneens 5
T @ = I A7 o] = N RO 5
4.  PODSTAWY FORMALNE WYCENY ...cooiiiiiitiieiieteeeeeseete s e s en s s 5
5. PODSTAWY PRAWNE WYCENY ...cootiiiieiotieeeetee et ee e e en e en e 5
6. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH ..ot 6
7.  DATY ISTOTNE DLA OPERATU ..ottt oottt en e 6
8.  STAN PRAWNY NIERUCHOMOSC ..... .ottt 7
9. PRZEZNACZENIE NIERUHOMOSCI ... vttt eeeeeee et 9
10. METODOLOGIAWYCENY ...ttt ettt en e 12
11. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCIL. .....cooveeiveeeeeeeen. 12
12. OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO, W KTORYM ZNAJDUJE SIE PRZEDMIOTOWY
LOKAL ...ttt ettt et ettt e e et et e ettt n et e et et n et 18
13. OPIS WYCENIANEGO LOKALU ......ocvieiiieeeesceeeeeee ettt een e 23
14. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI .......cocovevievieevieerieee 26
15. USTALENIA KONCOWE ......c.coitieieeecteee ettt en st en et n e 29
16. KLAUZULE, ZASTRZEZENIA | OGRANICZENIA .......coiivieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenen 29
17, ZALACZNIKL. ..ottt ettt n e n e 30

2|Strona




Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie
nieruchomosci:

Nieruchomos¢ stanowigca samodzielny lokal mieszkalny nr 12 o
powierzchni uzytkowej 57,30 m?2 wraz z udziatem wynoszacym 8/100 w
czesciach wspoélnych budynku oraz w prawie wtasnosci dziatki gruntu nr 332
obreb Boleslawiec-9, gmina Bolestawiec M. Lokal mieszkalny potozony na 5
kondygnaciji budynku (ostatniej) w Bolestawcu przy ul. |. Daszyhskiego 9.
Dla niniejszej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr
JG1B/00043061/8 przez Sad Rejonowy w Bolestawcu, V Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 12, ktéry usytuowany
jest na 5 kondygnacji w budynku przy ul. |. Daszynskiego 9. Budynek
pieciokondygnacyjny w zabudowie plombowej. Budynek wykonany jest
w technologii tradycyjnej murowanej. Petni on funkcje wytacznie mieszkalna.
Wejscie do budynku znajduje sie od strony ulicy. W budynku brak dzwigu
osobowego. Teren wokdét budynku czesciowo zagospodarowany
nasadzeniami ozdobnymi, gtownie od strony podwédrka. Wokdt budynku
ogoélnodostepne miejsca postojowe w obrebie osiedla. Budynek wybudowany
przed 1945 rokiem.

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 12 jest jednym z kilkudziesigeciu
lokali znajdujgcych sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym potozonym
w Bolestawcu przy ul. I. Daszynskiego 9. Lokal potozony na 5 kondygnac;ji
budynku. Lokal potozony na ostatniej kondygnacji budynku, powstat w
wyniku adaptacji czesci strychu na lokal mieszkalny. Lokal (wedtug ksiegi
wieczystej) sktada sie z 3 pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki i wci. Stan ten
zostat potwierdzony podczas wizji lokalnej. Do lokalu wchodzi sie z
wewnetrznej klatki schodowej. Lokal w petni rozktadowy, bez pokoi
przechodnich, czes¢ pomieszczen ze skosami i nienormatywnymi
wysokosciami (lokal zostat zaadaptowany ze strychu).

Zastosowane rozwigzania materialowo — wykonczeniowe w lokalu:
Okfadziny $cian: gfadz gipsowa malowana farbg emulsyjng, w fazience —
plytki ceramiczne; w kuchni — plytki ceramiczne; cze$¢ Scian z ptyt GK, w wc
Sciany wytozone korkiem

Podtoqi: w fazience ptytki ceramiczne, w pokojach i kuchni panele PCV;
Sufity: tynki sufitbw gtadkie, powtoki malarskie emulsyjne; sufity
podwieszane z ptyt GK;

Stolarka okienna: PCV;

Stolarka drzwiowa: drzwi zewnetrzne — drewniane, drzwi wewnetrzne —
okleinowane, ptycinowe;

Urzadzenia i inne elementy trwale zwigzane z nieruchomoscig: biaty montaz
w tazience; grzejniki stalowe, panelowe; piec gazowy dwufunkcyjny

Lokal wyposazony jest w nastepujace instalacje:
e wodng z ujecia miejskiego

kanalizacje miejska

energie elektryczng

gazowg

centralnego ogrzewania z pieca gazowego

Powierzchnia uzytkowa lokalu: 57,30 m?

Osoby, ktérym
przystuguja prawa do
nieruchomosci:

1) Ireneusz Piotr Bartosik, PESEL 44062802754 w udziale 1/2
2) Krzysztof Bartosik syn Ireneusza i Felicji, PESEL 76021819738 w udziale
1/2

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w
ramach prowadzonego postepowania upadtosciowego. Przedmiotem
sprzedazy objeto udziat 1/2 nalezgcy do Pana Krzysztofa Bartosika.

3|Strona




Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

Wartos¢ nieruchomosci:

Warto$é rynkowa lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu przy
ul. I. Daszynskiego 9 (obreb Boleslawiec-9, gmina Bolestawiec M.) na dzien

wyceny wynosi:
325 000 zt
stownie: trzysta dwadziescia pie¢ tysiecy ziotych
w tym:
1) udziat 72 Pana Ireneusza Piotra Bartosika ............................ 162 500 zt
2) udziat 75 Pana Krzysztofa Bartosika ..............cc.ceveiinninnnnn... 162 500 zt

Rodzaj wartosci:

Wartosc rynkowa

Data okreslenia
wartosci:

20 sierpnia 2024 roku

Data sporzadzenia
operatu:

20 sierpnia 2024 roku

Piecze¢ i podpis
rzeczoznawcy:
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

1. PRZEDMIOT WYCENY

Nieruchomo$¢ stanowigca samodzielny lokal mieszkalny nr 12 o powierzchni
uzytkowej 57,30 m? wraz z udziatem wynoszgcym 8/100 w cze$ciach wspdlnych budynku
oraz w prawie wtasnosci dziatki gruntu nr 332 obreb Boleslawiec-9, gmina Bolestawiec M.
Lokal mieszkalny potozony na 5 kondygnacji budynku w Bolestawcu przy ul. |. Daszynskiego
9. Dla niniejszej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr JG1B/00043061/8

przez Sad Rejonowy w Bolestawcu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Wiasciciel nieruchomosci:
1) Ireneusz Piotr Bartosik, PESEL 44062802754 w udziale 1/2
2) Krzysztof Bartosik syn Ireneusza i Felicji, PESEL 76021819738 w udziale 1/2

2. ZAKRES WYCENY

Wycenie podlega udziat 1/2 nalezgcy do Pana Krzysztofa Bartosika w prawie
wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu przy ul. |. Daszynskiego 9
(obreb Boleslawiec-9, gmina Bolestawiec M.) o powierzchni uzytkowej 57,30 m? wraz z
udziatem w wysokosci 8/100 w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi prawo wilasnosci
gruntu oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli
lokali wedtug stanu nieruchomosci i poziomu cen z dnia sporzadzenia operatu

szacunkowego.

3. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb
sprzedazy w ramach prowadzonego postepowania upadtosciowego. Zgodnie ze zleceniem

przedmiotem sprzedazy objeto udziat 1/2 nalezgcy do Pana Krzysztofa Bartosika.
4. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

Zlecenie otrzymane od Syndyka Masy Upadiosci prowadzgcego upadios¢ osoby
fizycznej nie prowadzacej dziatalnosci gospodarczej dotyczgce okreslenia wartosci rynkowe;j
lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu przy ul. |. Daszynskiego 9 (obreb
Boleslawiec-9, gmina Bolestawiec M.) dla potrzeb sprzedazy w ramach prowadzonego

postepowania upadtosciowego (dtuznik Krzysztof Bartosik w udziale 1/2).
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

5.

PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Przy sporzadzaniu niniejszego operatu szacunkowego korzystano z nastepujgcych

aktéw prawnych:

1.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. 2023 poz. 344 z dnia 11 stycznia 2023 roku).

Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zmianami).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2022 .
poz. 1360 dnia z 29 czerwca 2022 roku).

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2021 poz. 1805 z dnia 17 wrzesnia 2021 roku).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz.U. 2023 poz. 977 dnia z 7 kwietnia 2023 roku).

Ustawa z 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147
z pbézniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo upadto$ciowe — (Dz.U. z 2024, poz. 794)
z pbdzniejszymi zmianami.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1832 z dnia 8 wrzesnia
2023 r.).

Uchwata Nr VIII/89/2019 Rady Miasta Bolestawiec z dnia 26 czerwca 2019 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

terenu zlokalizowanego wzdtuz ulic: B. Chrobrego - T. Kosciuszki w Bolestawcu.

ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

W procesie wyceny wykorzystano nastepujgce zroédta danych:

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 12 sierpnia 2024 roku.

Ksiega wieczysta nr JG1B/00043061/8 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Bolestawcu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Baza danych autora operatu szacunkowego. Informacje wiasne, uzyskane drogg
samodzielnego gromadzenia danych o zawartych transakcjach kupna sprzedazy
podobnych nieruchomo$ci na rynku lokalnym, w tym akty notarialne udostepnione
przez archiwum Starostwa Powiatowego w Bolestawcu.

Baza danych o rynku nieruchomosci - analiza wasna wyceniajgcego
na podstawie danych z Biur Posrednictwa Obrotu Nieruchomosciami w zakresie cech

rynkowych nieruchomosci lokalowych wptywajgcych na poziom cen transakcyjnych.
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

5. Nota Interpretacyjna nr 1 — Zastosowanie podejScia poréwnawczego w wycenie

nieruchomosci.

7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU

Data sporzadzenia wyceny: 20 sierpnia 2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 20 sierpnia 2024 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono

stan przedmiotu wyceny: 12 sierpnia 2024 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 12 sierpnia 2024 r.

8. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny nieruchomosci okreslono w oparciu 0 wglagd do ksiegi wieczystej
nr JG1B/00043061/8, ktdra jest prowadzona przez Sad Rejonowy w Bolestawcu, V Wydziat
Ksiagg Wieczystych dla lokalu mieszkalnego nr 12 poftozonego przy ul.
|. Daszynskiego 9.

Stan prawny wedlug KW nr JG1B/00043061/8

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewodztwo dolnoslgskie, powiat bolestawiecki, gmina Bolestawiec M.,
miejscowos¢ Bolestawiec

Ulica: Ignacego Daszynskiego

Numer budynku: 9

Numer lokalu: 12

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: 3 pokoje, kuchnia, przedpokdj, tazienka, ubikacja

Kondygnacja: 5,0

Przytaczenie - numer KW (nieruchomos¢, z ktérej wyodrebniono lokal): JG1B/00025088/1
Odrebnosé: tak

Powierzchnia lokalu: 57,30 m?

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wiasnoscia
Wiasciciel lokalu dla ktérego urzadzono ksiege wieczystg ma udziat w 8/100 we wspdlnych

czesciach budynku i prawie wtasnosci dziatki objetych ksiegg wieczystg JG1B/00025088/1

Dziat Il: Wiasnos$é
1) Ireneusz Piotr Bartosik, PESEL 44062802754 w udziale 1/2
2) Krzysztof Bartosik syn Ireneusza i Felicji, PESEL 76021819738 w udziale 1/2
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Nr wpisu: 1

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: wszczecie egzekucji z udzialu numer 3 w wysokosci 1/2 czesci w prawie
wiasnosci nieruchomosci

Przedmiot wykonywania: udziat numer 3

Inna osoba prawna:

1. Spotdzielcza Kasa Oszczednosciowo - Kredytowa im. Franciszka Stefczyka z/s Gdynia,
REGON 190408529, KRS 0000080915

2. Kancelaria Prawna Rubikon Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z/s Wroctaw,
REGON 021902249, KRS 0000424095

3. Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z/s
Wroctaw, REGON 140317429

Dziat IV: Hipoteki

Nr hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna kaucyjna

Suma: 151 146,00 zt (sto piec¢dziesigt jeden tysiecy sto czterdziesci szes¢)
Wierzytelnosc¢: zwrot bonifikaty udzielonej od ceny sprzedazy

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Miejska Bolestawiec, z/s Bolestawiec,
REGON 23082140500000

Nr hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma: 131 318,00 zt (sto trzydziesci jeden tysiecy trzysta osiemnascie)

Udziat: 3

Wierzytelnosc¢: naleznos¢ gtéwna, odsetki, koszty

Stosunek prawny: nakaz zaptaty w elektronicznym postepowaniu upominawczym z dnia 23
maja 2022 r., sygn. akt VI NC -E 638033/22 opatrzony klauzulg wykonalnosci

Wierzyciel hipoteczny: Protegat 1 Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Wierzytelnosci, z/s Krakéw, REGON 366365583

Kopia ksiegi wieczystej w zalgczeniu do operatu szacunkowego.
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

9. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Znowelizowana ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami w art.
154 ustala cztery zrodia okreslania przeznaczenia nieruchomosci:

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie:

2) Decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu uwzglednia sie:
3) Faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub

4) Ustalenia planu ogélnego gminy?.

Na podstawie analizy aktéw prawa miejscowego w Urzedzie Miasta w Bolestawcu
ustalono, iz dla przedmiotowej nieruchomos$ci obowigzujgcym dokumentem planistycznym
jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony Uchwatg Nr VII1/89/2019
Rady Miasta Bolestawiec z dnia 26 czerwca 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu zlokalizowanego wzdtuz ulic: B.
Chrobrego - T. Kosciuszki w Bolestawcu. Zgodnie z zatgcznikiem graficznym do ww. planu
przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na terenie oznaczonym na rysunku planu

symbolem A-MS1 o przeznaczeniu podstawowym pod tereny zabudowy srodmiejskiej

1 Zgodnie z przepisami przejsciowymi, w przypadku braku planu ogélnego pod uwage bierze sig ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu

przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)
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Rysunek nr 1. Fragment zatgcznika graficznego z MPZP miasta Bolestawiec.

Ustalenia szczegdtowe planu sg nastepujace:

Dla terendw zabudowy $rodmiejskiej, wydzielonych na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczonych symbolami: A-MS1, A-MS2, A-MS3, A-MS4 i A-MS5,
okresla sie:

1) przeznaczenie terenow - zabudowa $rédmiejska (w rozumieniu przepiséw odrebnych), w
ktorej dopuszcza sie wydzielenie lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych stuzgcych do
wykonywania dziatalnosci gospodarczej w zakresie ustug nieucigzliwych, przy czym
wymienione sposoby uzytkowania mogg sie uzupetnia¢ w dowolnych proporcjach lub by¢
wymiennym sposobem uzytkowania;

2) zasady ochrony srodowiska - obowigzuje zachowanie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w Srodowisku jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zamieszkania
zbiorowego i zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, zgodnie z przepisami wydanymi na
podstawie ustawy - Prawo ochrony srodowiska;

3) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

a) dla terenow A-MS1 i A-MS2 obowigzujg ustalenia § 7 ust. 1 pkt 1 wynikajgce z
ustanowienia strefy ochrony konserwatorskiej - Scistej,

b) dla terenébw A-MS3, A-MS4 i A-MS5 obowigzujg ustalenia § 7 ust. 1 pkt 2 wynikajgce z

ustanowienia strefy ochrony konserwatorskiej - podstawowej,
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

c) obowigzujg ustalenia § 7 ust. 1 pkt 3 wynikajgce z ustanowienia strefy ochrony
konserwatorskiej — zabytkéw archeologicznych,

d) obowigzujg ustalenia § 7 ust. 1 pkt 4 lit. b, wynikajgce z ujecia w Gminnej Ewidencji
Zabytkow Miasta Bolestawiec nastepujgcych budynkéw:

- domu mieszkalnego z ok. 1880 r. przy ul. Ignacego Daszynskiego 12 i domu mieszkalnego
z ok. 1900 r. przy ul. Ignacego Daszynskiego 13, usytuowanych w granicach terenu A-MS1,

- domu mieszkalnego z ok. 1880 r. przy ul. Ignacego Daszynskiego 16 i domu mieszkalnego
oraz sklepu z ok. 1880 r. przy ul. Ignacego Daszynskiego 17, usytuowanych w granicach
terenu A-MS2,

- dwoch domow mieszkalnych z 4 ¢w. XIX w. przy ul. Ogrodowej 4 i 5, usytuowanych w
granicach terenu A-MS2,

- domu mieszkalnego z lat 80. XIX w. przy ul. Adama Mickiewicza 6, dawnego patacu i
wydawnictwa Fernbachéw z 1883 r. przy ul. Adama Mickiewicza 6a, dawnej drukarni
Fernbachéw z 1902 r. przy ul. Adama Mickiewicza 6b oraz dawnego wydawnictwa i atelier
firmy A. Wende & R. Gebauer z lat 80. XIX w. przy ul. Adama Mickiewicza 6c, usytuowanych
w granicach terenu A-MS2,

- domu mieszkalnego z 4 ¢w. XIX w. przy ul. Sgdowej 7, usytuowanego w granicach terenu
A-MS2,

- dawnego hotelu ,Hentschels Hotels am Bahnhof* z lat 80 XIX w. przy ul. Kaszubskiej 1,
dwoch domow mieszkalnych z lat 80 XIX w. przy ul. Kaszubskiej 2 i 3, dwéch doméw
mieszkalnych z poczatku XX w. przy ul. Kaszubskiej 4 i 5, usytuowanych w granicach terenu
A-MS3,

- willi z 1 éw. XX w. przy ul. Bolestawa Chrobrego 2, usytuowanej w granicach terenu A-MS4,
- willi z koca XIX w. przy ul. Bolestawa Chrobrego 12, usytuowanej w granicach terenu A-
MS5;

4) zasady ksztattowania zabudowy:

a) zakazuje sie lokalizowania nowej zabudowy srédmiejskiej, przy czym:

- w odniesieniu do istniejgcych budynkéw dopuszcza sie wytlgcznie roboty budowlane
polegajgce na przebudowie, rozbudowie, nadbudowie, montazu, remoncie lub rozbiorce
obiektu budowlanego, przy uwzglednieniu ograniczen, o ktérych mowa w pkt 3,

- dopuszcza sie sytuowanie budynkéw garazowych, gospodarczych i zadaszonych oston
miejsc gromadzenia odpaddw towarzyszgcych zabudowie srédmiejskiej,

b) dopuszcza sie sytuowanie budynku zwréconego $ciang bez okien i drzwi w strone granicy
dziatki budowlanej w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej lub bezposrednio przy
tej granicy,

c) wysokos¢ zabudowy nie moze przekracza¢é 4 m dla budynkéw garazowych,

gospodarczych i zadaszonych oston miejsc gromadzenia odpadéw,
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d) ustala sie obowigzujgce linie zabudowy zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu,
przebiegajace na terenie A-MS1 w linii rozgraniczajgcej teren, a na terenach A-MS2 i A-MS3
w linii wyznaczonej przez elewacje istniejgcych budynkow,

e) szerokos¢ elewacji frontowej budynku garazowego lub gospodarczego nie moze
przekracza¢ 8 m;

5) wskazniki zagospodarowania terenu (w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej):

a) intensywnos¢ zabudowy w przedziale 0,00 - 6,00, przy czym dla garazy indywidualnych i
ich zespotéw intensywnos¢ zabudowy nie moze przekraczaé 1,00,

b) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 1,00,

c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0% (dopuszcza sie catkowite
zabudowanie i utwardzenie powierzchni dziatki budowlanej),

d) minimalna liczba miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa:

- na terenach A-MS1, A-MS2 i A-MS3 nie okresla sig, z uwagi na brak mozliwosci organizaciji
takich miejsc w granicach dziatki budowlanej,

- na terenach A-MS4 i A-MS5: 1 stanowisko na 50 m? powierzchni uzytkowej zabudowy
ustugowej, 1 stanowisko na jedno mieszkanie oraz (w przypadku ustug) 1 stanowisko
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg na 15 stanowisk,
lecz nie mniej niz jedno stanowisko,

- dopuszcza sie utrzymanie liczby stanowisk wydzielonych w granicach dziatki budowlanej w
dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaty;

6) stawke procentowa, na podstawie ktérej ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokos$ci 30%.

Wyceniana nieruchomosé jest uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem, gdyz na dzien wyceny

pozostaje zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym.

10. METODOLOGIA WYCENY

Wycene przedmiotowej nieruchomosci wykonano zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami oraz Rozporzadzeniem w sprawie wyceny nieruchomosci.

Majac na uwadze rodzaj wycenianej nieruchomosci, a takze cel wyceny w niniejszej
opinii okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci wedtug jej stanu i poziomu cen z dnia
sporzadzenia operatu szacunkowego.

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami (art. 151.1.) wartosé rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za

nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
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kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

W operacie okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla optymalnego sposobu
uzytkowania, ktéry jest zwigzany z jej wykorzystaniem jako lokal mieszkalny.

W operacie okreSlono wartosé rynkowa nieruchomosci zgodnie z ustawg
0 gospodarce nieruchomosciami i rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w

sprawie wyceny nieruchomosci, wedlug ktérego warto$¢ rynkowg okresla sie stosujgc

podejscie poréwnawcze lub podejscie dochodowe.

Podejscie porownawcze:

1. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$é cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$é bedaca
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakgciji, a takze cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku
witasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy
tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla
sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami
korygujgcymi wartosci przypisane poszczegolnym cechom tych nieruchomosci.

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku do poréwnan przyjmuje sie probe
nieruchomosci reprezentatywnych. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu

metod stosowanych do analiz statystycznych”.

Metoda poréwnywania parami polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema
nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. W ten sposéb dokonuje sie korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci
pod katem réznic pomiedzy nimi wynikajgcych z odmiennosci cech i ich wag.
Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:

e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych

wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

e przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

13|Strona




Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

na podstawie badan - obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

Metoda poréwnywania parami sktada sie z nastepujgcych etapow:

okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

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

podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

wybér do poréwnah co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomoéci stanowigcej przedmiot wyceny, ktérych
ceny sg wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki,

utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianegj
nieruchomosci poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,
wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek,

ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako sredniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegodlnych parach lub sredniej wazonej, jesli

wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zroznicowana.

Wyzej wymienione etapy zrealizowano w jednym schemacie obliczeniowym w postaci

tabeli. Do poréwnania wykorzystano transakcje lokalami mieszkalnymi zrealizowanymi na

rynku wtérnym. Jednostkg poréwnawczg byt 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wraz z

przynaleznym gruntem. Przyjete do porodwnania ceny miaty charakter netto, przy czym na

rynku wtérnym lokali mieszkalnych ceny netto réwnajg sie cenom brutto (brak podatku VAT).
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11. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
11.1 Opis rynku lokalnego

Powiat bolestawiecki zostat utworzony w 1999 roku w ramach reformy
administracyjnej. Siedzibg powiatu jest miasto Bolestawiec. Powiat bolestawiecki lezy w
potudniowo-zachodniej czesci kraju w poéinocno-zachodniej czesci wojewddztwa
dolnoslgskiego. Jest on drugim co do wielkosci powiatem tegoz wojewddztwa.
Administracyjnie powiat sgsiaduje z powiatami: zgorzeleckim, lubanskim, Iwoweckim,
ztotoryjskim, legnickim, polkowickim (wojewddztwo dolnoslgskie) oraz Zaganskim
(wojewddztwo lubuskie). Powiat bolestawiecki potozony jest w poblizu granic Polski z
Czechami i z Niemcami, na skrzyzowaniu drog tgczgacych Wschodnig i Zachodnig Europe
oraz Skandynawie z Europg Potudniowg. Duze obszary lesne zajmujgce okoto 50 %
powierzchni gminy determinujg potozenie i rozwoj osadnictwa.

Nalezy jednak wskazaé, ze powiat bolestawiecki nie nalezy do grupy subregiondéw
wysoce zurbanizowanych. Przez obszar powiatu prowadzg projektowana autostrada A4
(wezly: Godzieszow, Wykroty, Bolestawiec i Krzyzowa) oraz autostrada A18, na ktorej
zlokalizowano wezly: Swietoszéw, Golnice, Lipiany i Krzyzowa. Przez powiat przechodzi
réwniez Droga wojewddzka nr 297 (DW297), ktéra tgczy droge ekspresowg S3 z
autostradami A18 i A4 oraz drogami krajowymi nr 12 i 30. Duze znaczenie ma rowniez droga
krajowa nr 94. Ponadto Bolestawiec posiada bezposrednie potgczenie kolejowe z takimi
miastami jak Wroctaw, Cottbus, Drezno, Berlin, Hamburg, Katowice czy Krakéw. W
odlegtosci niecatych 120 km od Bolestawca, centralnego miasta powiatu, znajduje sie Port
Lotniczy Wroctaw. Dojazd do lotniska jest dogodny z racji tgczacej Bolestawiec z
Wroctawiem autostrady A4. Nieco ponad 200 km od Bolestawca znajduje sie Port-Lotniczy
Poznan tawica.

Bolestawiec miasto w  wojewddztwie  dolnoslgskim, siedziba  powiatu
bolestawieckiego, historycznie lezgce na Dolnym Slgsku. Przez miasto przeptywa rzeka
Bébr, okoliczne obszary lesne nalezg do Borow Dolno$lgskich. W latach 1975-1998 miasto
nalezato administracyjnie do wojewddztwa jeleniogdrskiego. Wedtug danych Gtéwnego
Urzedu Statystycznego 1 stycznia 2023 r. miasto liczyto 37 293 mieszkancow (114. miejsce
w kraju). Gestos¢ zaludnienia wynosi 1632,1 os6b/1 km? (10. miejsce w wojewddztwie).
Miasto Bolestawiec potozone jest w pdtnocno-zachodniej czesci wojewddztwa
dolno$lgskiego. Miasto potozone jest nad rzekg Bobr, ktora jest najwiekszym lewobrzeznym
doptywem Odry. Potudniowa cze$¢ miasta rozktada sie w obrebie Pogdérza Bolestawieckiego,
mikroregionu wchodzgcego w sktad Pogdrza Kaczawskiego. Czes¢ pétnocna i wschodnia

zalicza sie do Rowniny Wizowskiej, mikroregionu wchodzgcego w sktad Boréw
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Dolno$lgskich. Powierzchnia miasta to prawie 24 km2. Niewatpliwym atutem Bolestawca
jest jego potozenie. Miasto lezy w zachodniej czesci wojewddztwa dolnoslgskiego, przy
gtéwnych szlakach komunikacyjnych potudniowej Polski: trasie kolejowej E30, autostradzie
A4, autostradzie A18, drodze krajowej nr 4. Miasto Bolestawiec stynie z rozpoznawanej na
calym $wiecie ceramiki. Dzi§ ogromng popularnoscig ciesza sie: Bolestawieckie Swigto
Ceramiki, odbywajgce sie corocznie w sierpniu, oraz Miedzynarodowy Plener Ceramiczno —
Rzezbiarski. Bolestawiecka Strefa Aktywnosci Gospodarczej, w skiad ktorej wchodzi
Podstrefa Bolestawiec WSSE ,Invest-Park” obejmuje swoim obszarem prawie 110 ha

terendéw inwestycyjnych.

L

taka
Krasnik Gorny
Chosciszowice
- Bolestawice
Dobra W7
Bolestawiec £l
STARE MIASTO
Kruszyn "
A2,
)
. h 4
|34 Rakowice
? Brzeznik Bozejowice -

Otok
Mierzwin

Rysunek nr 1. Widok ogélny potozenia Bolestawca na tle regionu.

Wyceniany lokal znajduje sie w budynku wielolokalowym przy ul. |. Daszynskiego 9.
Lokalizacje ogdlng nieruchomo$ci nalezy uznac za dobrg. Najblizsze sgsiedztwo wycenianej
nieruchomosci stanowig nieruchomosci gruntowe zabudowane analogicznym budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi. Teren wokdt budynku zagospodarowany, utwardzenia w
postaci chodnikéw oraz drég wewnetrznych, przed budynkiem od strony ul. Sadowej skwer z
ozdobnymi nasadzeniami zielonymi. Ulica Ignacego Daszynskiego (0 nawierzchni
asfaltowej), przy ktoérej znajduje sie wyceniana nieruchomosé charakteryzuje sie dosé duzym

natezeniem ruchu komunikacyjnego.
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W przypadku niniejszego operatu szacunkowego przedmiotem wyceny jest prawo
wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w budynku wielolokalowym wraz z
udziatem w wysokosci 8/100 w czesciach wspolnych budynku i w prawie wtasnosci dziatki
gruntu nr 332 obreb Boleslawiec-9, gmina Bolestawiec M. Do lokalu nie przynalezy zadna

piwnica. Z lokalem wigze sie prawo do korzystania z czesci strychu.
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Rysunek nr 2. Fragment mapy internetowej wraz z lokalizacjg ul. |. Daszynskiego 9 w
Bolestawcu.

Rysunek nr 3. Widok mapy satelitarnej na potozenie wycenianej nieruchomosci.
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11.2 Analiza rynku lokalami mieszkalnymi

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego przy
ul. I. Daszynskiego 9 w Bolestawcu w pierwszym kroku dokonano identyfikacji istniejgcych
transakcji lokalami mieszkalnymi pod katem zmian cen w czasie (trend czasowy), ktory
okresli¢ mozna za pomoca kilku technik. Niestety technika analizy par sprzedazy jak i analiza
powtérnych sprzedazy posiadajg ograniczone mozliwosci zastosowania, jak réwniez
obarczone sg duzym ryzykiem popetnienie btedu. Trend czasowy mozna réwniez okresli¢ za
pomocg modeli statystycznych. Warunkiem tego jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen
transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowej zjawiska wymaga réwniez dos¢ dtugiego

okresu badania cen.

Dla potrzeb wyznaczenia trendu zmian cen dokonano analizy lokalnego rynku, ktory
zostat zdefiniowany nastepujaco:
a) Obszar analizy: miasto Bolestawiec, obreb 9;
b) Okres analizy: od listopada 2023 do sierpnia 2024 roku;
c) Przedmiot analizy: prawo wtasnosci do lokali mieszkalnych zlokalizowanych w

budynkach wielolokalowych;

W wyniku tej analizy uzyskano 38 transakcji nieruchomosciami spetniajgcymi
powyzsze kryteria. llos¢ transakcji wskazuje, ze Bolestawiec jest do$¢ aktywnym rynkiem
nieruchomosci lokalowych, gdzie liczba Kupujgcych i Sprzedajacych jest duza. W zwigzku z
powyzszym nie zestawiano petnych danych dotyczgcych tych transakcji w przedmiotowym
operacie szacunkowym, dokonano jedynie prezentacji graficznej na wykresie zalezno$ci
ceny od czasu.

Dla wyznaczenia linii trendu wykorzystano funkcje arkusza kalkulacyjnego Excel
REGLINW, ktéra zwraca wartosc linii trendu dopasowujac linie prostg metodg najmniejszych
kwadratbw do zadanych cen transakcyjnych zrealizowanych w okreSlonym czasie.

Otrzymane obliczenia w tym zakresie sg nastepujgce:
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Rozktad zmiennej Cena jednostkowa [zt/m2] w czasie
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Czas
L.p. Parametr Wartos¢
1. Data wyceny sierpien 2024
2. Od najwczesniejszej danej 2023-11-27
3. Od najpdzniejszej danej 2024-06-17
4. Rozstep czasowy (dni) 203
5. Nachylenie rownania trendu (b1) 1,95126
6. Rzedna réwnania trendu (b0) -81 605
7. Rodzaj trendu i charakter trendu trend rosnacy
8. | Wspdtczynnik korelacji (R) 7,3%
9. | Wspdtczynnik determinacji (R2) 0,5%
10. | Cena najwczesniejsza z rdwnania regresji 6 703 zt/m2
11. | Cena najpdzniejsza z rownania regresji 7 099 zt/m2
12. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres 396 zt/m2
13. | Okres badania rynku (lata) 0,56
14. | Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania 5,9%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,03%
16. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,86%
17. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 10,37%

Na podstawie danych z obszaru analizowanego rynku lokali mieszkalnych uzyskano
wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, ktéry wyniést +10,37%/rok, co
jednoznacznie wskazuje na trend rosngcy. Wobec tego oraz na podstawie danych z
raportow branzowych publikowanych w prasie i internecie oraz wieloletniego doswiadczenia

zawodowego rzeczoznawcy majgtkowego, potwierdzono, ze poziom cen za tego rodzaju
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nieruchomosci pozostaje w ostatnim okresie na poziomie wzrostowym. W zwigzku z tym
oraz na podstawie sygnatow ptynacych z rynku nieruchomosci lokalowych rzeczoznawca dla
potrzeb niniejszej wyceny zdecydowat sie zastosowaé trend dodatni tj. skorygowaé
zidentyfikowane ceny lokali mieszkalnych o otrzymane +10,37% w skali roku na dzien
wyceny.

Nastepnie dla potrzeb niniejszego opracowania ograniczono analize transakcji
prawem wiasnosci do lokali mieszkalnych potozonych na terenie osiedla i w pobliskiej
okolicy. Przedmiotem analizy byly lokale mieszkalne potozone w budynkach wielolokalowych
o pow. powyzej 40 m2. Do wyceny przyjeto transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych
realizowanych wytgcznie pomiedzy osobami fizycznymi na rynku wtornym. Lokale w bardzo
dobrym standardzie wykonczenia oraz te w standardzie deweloperskim nie byty brane pod

uwage.

Dla potrzeb niniejszej wyceny analizowany rynek zdefiniowano nastepujgco:
a) Obszar analizowanego rynku: miasto Bolestawiec, obreb: Boleslawiec-9;
b) Przedmiot analizy: lokale mieszkalne potozone w budynkach wielorodzinnych
wybudowanych w podobnym okresie i o podobnej architekturze, co nieruchomos¢
wyceniana o powierzchni od 40 m?;

c) Obszar analizy: miasto Bolestawiec, obreb 9;

Nalezy zauwazy¢, ze w wyniku powyzszej szczegdtowej analizy lokalnego rynku
zidentyfikowano 19 wiarygodnych transakcji lokalami mieszkalnymi, podobnymi w stopniu
najwyzszym z mozliwych do lokalu wycenianego.

Ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do analizy i ich podstawowe dane
zawarto w tabeli nr 1. Sporzgdzono je w oparciu o informacje z aktéw notarialnych kupna —
sprzedazy nieruchomosci przechowywanych w archiwum Starostwa Powiatowego w
Bolestawcu oraz informacje z wtasnej bazy danych.

W wyniku analizy lokalnego rynku zidentyfikowano nastepujgce transakcje lokalami
mieszkalnymi na terenie Bolestawca. Nastepnie zidentyfikowane ceny transakcyjne

skorygowano o okre$lony wzrost cen w czasie tj. +10,37% w skali roku na dzien wyceny.
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Tabela nr 1. Zestawienie cen transakcyjnych lokali mieszkalnych w Bolestawcu dla potrzeb

wyceny.
Data Cena Cena Cena
Lp. UMoW Obreb Ulica PU m2 sprzedazy transakcyjna skorygowana
y [z 1 m?PU [2¢/m?] | 1 m?PU [z2{/m?]
1. 2024-06-17 | Bolestawiec-9 Zgorzelecka 85,98 m2 650 000 zt 7 560 zH/m2 7 699 zH/m2
2. 2024-05-28 | Bolestawiec-9 Kutuzowa 45,30 m2 295 000 zt 6 512 zt/m2 6 670 zt/m2
3. 2024-05-27 | Bolestawiec-9 tukasiewicza 50,00 m2 320 000 zt 6 400 zt/m2 6 557 zt/im2
4, 2024-05-23 | Bolestawiec-9 Zygmunta Augusta 47,60 m2 270 000 zt 5672 zt/m2 5818 zt/m2
5. 2024-05-14 | Bolestawiec-9 Bankowa 54,00 m2 315 000 zt 5 833 zt/m2 5998 zt/m2
6. 2024-05-09 | Bolestawiec-9 Bielska 47,30 m2 369 000 zt 7 801 zt/m2 8 033 zt/m2
7. 2024-05-09 | Bolestawiec-9 Zygmunta Augusta 47,80 m2 286 000 zt 5983 zi/m2 6 161 zt/m2
8. 2024-05-08 | Bolestawiec-9 Asnyka 58,40 m2 415 000 zt 7 106 zt/m2 7 319 zt/m2
9. 2024-04-23 | Bolestawiec-9 Kaszubska 48,30 m2 320 000 zt 6 625 zi/m2 6 852 zt/m2
10. 2024-03-22 | Bolestawiec-9 Sadowa 61,10 m2 270 000 zt 4 419 zt/m2 4611 zt/m2
11. 2024-03-20 | Bolestawiec-9 Komuny Paryskiej 63,90 m2 339 000 zt 5 305 zi/m2 5 539 zt/m2
12. 2024-03-06 | Bolestawiec-9 Krolowej Jadwigi 62,10 m2 445 000 zt 7 166 zt/m2 7 511 ztim2
13. 2024-02-27 | Bolestawiec-9 Parkowa 54,40 m2 350 000 zt 6 434 zt/im2 6 758 zt/m2
14. | 2024-02-27 |Bolestawiec-9 Bolestawa 58,31 m2 420 000 zt 7 203 zHim2 7 566 zt/m?2
Chrobrego

15. 2024-02-22 | Bolestawiec-9 Obroncéw Helu 45,40 m2 285 000 zt 6 278 zi/m2 6 603 zt/m2
16. 2024-02-19 | Bolestawiec-9 Mikotaja Brody 56,45 m2 355 000 zt 6 289 zl/im2 6 620 zH/m2
17. 2024-02-16 | Bolestawiec-9 Rynek 45,20 m2 325 000 zt 7 190 zt/m2 7 576 zt/m2
18. 2024-01-31 | Bolestawiec-9 tokietka 44,40 m2 260 000 zt 5 856 zi/m2 6 197 zt/m2
19. 2024-01-24 | Bolestawiec-9 Tyrankiewiczéw 45,19 m2 250 000 zt 5532 zl/im2 5 865 zt/m2

W wyniku analizy rynku zidentyfikowano:
Cmax = 8 033 z¢/m? lokalu
Cmin= 4 611 z#/m? lokalu
AC = Cmax - Cnin
AC =8 033 -4611 zi/m?
AC =3 422 ztim?

Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym lokali mieszkalnych wykazata, ze nie

ma mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposob analityczny np. na podstawie analizy

porownawczej nieruchomos$ci. Wérdéd nieruchomosci kandydujgcych do poréwnawczych
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czesto nie ma odpowiedniej ilosci par roznigcych sie jedng cecha, nierzadko rowniez
nieruchomos¢ roznigcg sie jedng cechg i w sposob oczywisty ,lepsza” jest tansza od
nieruchomosci ,gorszej”. Wynika to z niedoskonatosci imatej przejrzystosci rynku

nieruchomosci.

Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majagtkowych) na podstawie:
— badan - obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcoéw,
— opinii 0s6b zajmujgcych sie obrotem nieruchomosciami (posrednicy, pracownicy

Urzedéw Gmin, rzeczoznawcy).

W skutek badania rynku lokali mieszkalnych i analizy preferencji potencjalnych
nabywcow ustalono cechy rynkowe (atrybuty) majgce istotny wptyw na ceny transakcyjne
nieruchomosci i przypisano im wagi wyrazajgce procentowy wptyw tych cech na wartos¢
nieruchomosci. Réwniez na podstawie badania rynku ustalono réwniez stopien nasilenia tych
cech rynkowych.

Na podstawie analizy lokalnego rynku rzeczoznawca okreslit liczbe cech rynkowych,
nadat im nazwy oraz okreslit wagi cech rynkowych. Stany cech rynkowych oraz wielkosci

zakresow czgstkowych przedstawia tabela nr 2.

Tabela nr 2. Cechy rynkowe i ich wagi oraz stopnie nasilenia.

Lp. Atrybut W(z;ga Stopien nasilenia (skala)
€ 1 | 2 | 3 | 4

1. Stan techniczny budynku 20 dobry Sredni dostateczny
2. Standard wykonczenia lokalu 40 dobry Sredni dostateczny zty
3. Powierzchnia uzytkowa 25 do 50 m? od 50 do 60 m? powyzej 60 m?

- . ) . kondygnacje ostatnia
4. Potozenie na kondygnaciji 10 I-1l kondygnacja posrednie kondygnacja
5. Funkcjonalnos¢ lokalu 5 wysoka Srednia

Opis cech rynkowych:

1. Stan techniczny budynku: odzwierciedla wiek budynku, rodzaj prowadzonej
gospodarki remontowej, przewidywang zywotnos$¢ obiektu, wystepowanie spekan,
odksztatcen, wilgoci i zaciekdw na obiekcie; odzwierciedla stan pokrycia dachowego,
stan elewaciji, stan klatki schodowej;

2. Standard wykonczenia lokalu: oznacza stopien zuzycia okfadzin $ciennych i
podtogowych, stan  stolarki  wewnetrznej, rodzaj uzytych  materiatdw
wykonczeniowych, starannos¢ wykonczenia oraz rodzaj urzadzen trwale zwigzanych

z nieruchomoscig; analizowano takze stan instalacji technicznych;
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3. Powierzchnia uzytkowa lokalu: na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze im
mniejsza powierzchnia uzytkowa, tym wyzsza cena jednostkowa (w przeliczeniu na 1
m? p.u. lokalu);

4. Potozenie na kondygnacji: na podstawie analizy lokalnego rynku stwierdzono, ze
najwyzsze ceny osiggajg lokale potozone na | i Il kondygnacji, zas najnizsze ceny
osiggajg lokale potozone na wyzszych kondygnacjach; analizowano lokale w
budynkach bez windy

5. Funkcjonalnos¢ lokalu: pod uwage wzieto rozktad lokalu oraz mozliwosé jego

aranzacji; wzieto pod uwage takze wysokos¢ pomieszczen;

W wycenie pominieto takg ceche jak lokalizacja, gdyz wszystkie analizowane
nieruchomosci podobne jak i nieruchomo$é wyceniana sg potozone na terenie tego

samego osiedla, co nieruchomos¢ wyceniana w bliskiej odlegtosci od siebie.

12. OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO, W KTORYM ZNAJDUJE SIE
PRZEDMIOTOWY LOKAL

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 12, ktéry usytuowany jest na 5
kondygnacji w budynku przy ul. |. Daszynskiego 9. Budynek pieciokondygnacyjny w
zabudowie plombowej. Budynek wykonany jest w technologii tradycyjnej murowanej. Petni on
funkcje wytgcznie mieszkalng. Wejscie do budynku znajduje sie od strony ulicy. W budynku
brak dzwigu osobowego. Teren wokét budynku czesciowo zagospodarowany nasadzeniami
ozdobnymi, gtownie od strony podwérka. Wokét budynku ogdlnodostepne miejsca postojowe

w obrebie osiedla. Budynek wybudowany przed 1945 rokiem.
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Zastosowane rozwigzania konstrukcyjno — materiatowe:

Fundamenty: nie badano, prawdopodobnie ceglane;

Sciany: wykonane w technologii tradycyjnej, murowane z cegty na zaprawie wapiennej;
Strop: Zelbetowy, masywny

Dach: o konstrukcji drewnianej, kryty dachowkag ceramiczng; w dachu dodatkowo $wietliki;

Elewacja zewnetrzna: tynk cementowo — wapienny, gtadki, malowany oraz cokoét z ptytek;

Schody wewnetrzne: Zelbetowe, wyfozone lastriko;

Oktadziny $cian na klatce schodowej: tynki cementowo — wapienny malowany farbg, do

wysokosci ok. 1,60 m — lamperia, miejscowo deski drewniane malowane olejno;

Posadzki i podtoqi: lastriko

Rynny i rury spustowe: stalowe ocynkowane;

Drzwi i stolarka okienna: drzwi wejSciowe drewniane, okna na klatce schodowej PCV;

Ogolny stan techniczny budynku uznano za sredni. Elementy konstrukcyjne budynku
w stanie dostatecznym. Najwieksze zuzycie techniczne wykazujg sciany przyziemia, ktére sg
zawilgocone i zmurszate. Konstrukcja dachu oraz pokrycie dachu w stanie srednim, dach nie
wykazuje nieszczelnosci. Budynek nie wykazuje istotnych spekan, czy trwatych odksztatcen.
Elewacja zewnetrzna budynku w stanie technicznym dobrym, po remoncie
modernizacyjnym. Oktadziny $cian na klatce schodowej wewnagtrz budynku w stanie
Srednim. Posadzki w stanie dostatecznym. Schody na klatce schodowej rowniez w stanie
dostatecznym. Instalacje techniczne sprawne, lecz o obnizonej sprawnosci, zuzyte

adekwatnie do wieku budynku.
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13. OPIS WYCENIANEGO LOKALU

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 12 jest jednym z kilkunastu lokali znajdujgcych sie
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym potozonym w Bolestawcu przy ul. I. Daszynskiego
9. Lokal potozony na 5 kondygnacji budynku. Jest to ostatnia kondygnacja budynku. Lokal
ten powstat z adaptacji czesci powierzchni strychowej na cele mieszkalne. Lokal (wedtug
ksiegi wieczystej) sktada sie z 3 pokoi, kuchni, przedpokoju, fazienki i ubikacji. Stan ten
zostat potwierdzony podczas wizji lokalnej. Do lokalu wchodzi sie z wewnetrznej klatki
schodowej. Lokal w petni rozkladowy, bez pokoi przechodnich, cze$¢ pomieszczen ze
skosami i nienormatywnymi wysokosciami (lokal zostat zaadaptowany ze strychu). W lokalu

relatywnie duza powierzchnia komunikaciji.

Zastosowane rozwigzania materiatlowo — wykonczeniowe w lokalu:

Okfadziny Scian: gfadZ gipsowa malowana farbg emulsyjng, w tazience — ptytki ceramiczne;
w kuchni — ptytki ceramiczne; czeS¢ Scian z ptyt GK; w wc Sciany wytozone korkiem;

Podtoqi: w fazience ptytki ceramiczne, w pokojach i kuchni panele PCV;

Sufity: tynki sufitow gfadkie, powtoki malarskie emulsyjne;

Stolarka okienna: PCV;

Stolarka drzwiowa: drzwi zewnetrzne — stalowe, okleinowane, drzwi wewnetrzne —ptycinowe;

Urzadzenia i inne elementy trwale zwigzane z nieruchomoscig: bialy montaz w tazience;

grzejniki stalowe, panelowe, piec gazowy dwufunkcyjny;

Lokal wyposazony jest w nastepujace instalacje:

e wodng z ujecia miejskiego
e kanalizacje miejskg

e energie elektryczng

e gazowa

e centralnego ogrzewania z pieca gazowego
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Powierzchnia uzytkowa lokalu: 57,30 m?

Lp. Wyszczegolnienie PU [m2]
1. |Kuchnia 7,09
2. wcC 0,40
3. | Pok¢j 16,25
4. tazienka 4,04
5. | Pokdj 7,15
6. |Pokoj 13,29
7. Korytarz 9,08
RAZEM: 57,30

Standard wykonczenia lokalu okreslono jako dostateczny. Na dzien wizji lokalnej lokal byt
zamieszkaty. Oktadziny scian w postaci tynkéw i ptytek ceramicznych w stanie dostatecznym
Okfadziny poditdg w stanie $rednim, z widocznymi sladami cze$ciowego zuzycia
eksploatacyjnego. Jakos¢ oktadzin sciennych i podtogowych przecietna. Stolarka okienna —
stan $redni. Stolarka drzwiowa wewnetrzna w stanie dostatecznym, znacznie zuzyta
eksploatacyjnie. Instalacje techniczne sprawne, zuzyte eksploatacyjnie adekwatnie do wieku
budynku. Lokal wykazuje objawy czesciowego znacznego zuzycia eksploatacyjnego. Lokal

wykonhczony materiatami Sredniej jakosci.
14. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Okres$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dokonano w podejsciu
poréwnawczym metodg poréwnywania parami.
Do poréwnania przyjeto:
1. 2024-03-20 — lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 63,90 m? potozony na 1
kondygnacji budynku przy ul. Komuny Paryskiej w Bolestawcu (obreb Bolestawiec-9).
1) Stan techniczny budynku: dostateczny
2) Standard wykonczenia lokalu: sredni
3) Powierzchnia uzytkowa: powyzej 60 m2
4) Potozenie na kondygnacji: I-1l kondygnacja
5) Funkcjonalnoé¢ lokalu: wysoka
Cena sprzedazy: 339 000 zi. Cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym
gruntem: 5 305 zi/m?2. Cena transakcyjna skorygowana ze wzgledu na uplyw czasu za 1 m?

p.u. lokalu wraz z przynaleznym gruntem: 5 539 zt/m?,
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1)
2)
3)
4)
5)

2024-02-22 — lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 45,40 m? pofozony na 1
kondygnacji budynku przy ul. Obroncéw Helu w Bolestawcu (obreb Bolestawiec-9).
Stan techniczny budynku: dostateczny

Standard wykonczenia lokalu: sredni

Powierzchnia uzytkowa: do 50 m2

Potozenie na kondygnaciji: I-1l kondygnacja

Funkcjonalnos¢ lokalu: wysoka

Cena sprzedazy: 285 000 zt. Cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym

gruntem: 6 278 zi/m2. Cena transakcyjna skorygowana ze wzgledu na uptyw czasu za 1 m?

p.u. lokalu wraz z przynaleznym gruntem: 6 603 zt/m?2,

3.

1)
2)
3)
4)
5)

2024-02-19 — lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 56,45 m? pofozony na 2
kondygnacji budynku przy ul. Mikotaja Brody w Bolestawcu (obreb Bolestawiec-9).
Stan techniczny budynku: $redni

Standard wykonczenia lokalu: dostateczny

Powierzchnia uzytkowa: od 50 do 60 m2

Potozenie na kondygnaciji: I-1l kondygnacja

Funkcjonalnosc¢ lokalu: wysoka

Cena sprzedazy: 355 000 zi. Cena transakcyjna za 1 m? p.u. lokalu wraz z przynaleznym

gruntem: 6 289 zi/m?2. Cena transakcyjna skorygowana ze wzgledu na uptyw czasu za 1 m?

p.u. lokalu wraz z przynaleznym gruntem: 6 620 zt/m?2,
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Tabela nr 3. Okreslenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 12.

Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Udziat | kwoto- | Nierucho- Boleslawiec
L Atrvbut Waga | kwoto- | wy na mos¢ ul. Komun ’ Bolestawiec, Bolestawiec,
P- y (%) wy jed. wycenia- P'ar skie'y ul. Obroncoéw Helu ul. Mikotaja Brody
(zt) | atrybu- na ySXi€)
tu (zt) Popraw Popraw Popraw
Ocena e Ocena e Ocena i
1. | Data transakcji lub wyceny 3'26"2'2” 2023-04-17 2023-03-01 2023-01-25
i 2
2. g;’;ﬁ;[:;f;‘r'félrﬁ Za 1" p. lokalu wraz 2 5 305 z/m2 6 278 Ztim2 6 289 zm2
Cena transakcyjna skorygowana za 1 m? p.u.
3. lokalu wraz z przynaleznym gruntem 5539 zt/m2 6 603 z{/m2 6 620 zt/m2
4 Etan techniczny 20 684 342 sredni dostatecz 342 dostateczn 342 sredni 0
udynku ny y
Standard dostateczn dostateczn
5. wykonczenia 40 1369 456 $redni -456 $redni -456 0
lokalu y y
Powierzchnia od 50 do powyzej od 50 do
6. uzytkowa 25 855 428 60 m2 60 M2 428 do 50 m2 -428 60 m2 0
Polozenie na ostatnia I-11 I-11 111
7. kondvanacii 10 342 171 kondygnacj | kondygna -342 kondygnac -342 kondygnac -342
ygnacj a cja ja ja
8. II:Jukr;ll(lj:Jonalnosc 5 171 171 Srednia wysoka -171 wysoka -171 wysoka -171
9. Suma poprawek > pi -200 -1 055 -513
Wartos¢ poprawiona 1 m? p.u. budynku /lokalu
10. wraz z przynaleznym gruntem 5339 5548 6107
"y . )
11, Wartos¢ sr_ednla 1 m? p.u. budynku /lokalu wraz 5 665 ztim?
z przynaleznym gruntem

* szczegotowe dane o nieruchomosciach przyjetych do poréwnania sg opisane w bazie danych wyceniajacego.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w

Bolestawcu przy ul. I. Daszyinskiego 9 wedtug stanu nieruchomosci i poziomu cen z

dnia sporzadzenia operatu wynosi:

W = 5665 zt/m? x 57,30 m?2 = 324 594 zt

Przyjeto w zaokragleniu wartos¢: 325 000 zi

stownie: trzysta dwadziescia pie¢ tysiecy ztotych
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

14. USTALENIA KONCOWE

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w przy
ul. I. Daszynskiego 9 (obreb Boleslawiec-9, gmina Bolestawiec M.) o powierzchni uzytkowe;j
57,30 m?wraz z udziatem w wysokosci 8/100 w czesciach wspdlnych budynku oraz w prawie

wiasnosci dziatki gruntu okreslona zostata w wysokosci:

325 000 zt

stownie: trzysta dwadziescia pie¢ tysiecy ztotych

w tym:
1) udziat 72 Pana Ireneusza Piotra BartoSiKa ...............ccceveveveevvirinnecninnnenes 162 500 z¢
2) udziat 7z Pana Krzysztofa BartoSiKa ...............coceeuuiiinieiiiniiniiiinnininninens 162 500 zf

1. Oszacowana wartos¢ rynkowa, dla aktualnego sposobu uzytkowania wyzej opisanej
nieruchomosci, w stanie technicznym w jakim znajduje sie ona na dzien wyceny jest
najbardziej prawdopodobng ceng, jakg mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w warunkach

normalnie funkcjonujgcego rynku nieruchomosci na dzieh sporzadzenia wyceny.

2. Analizujgc transakcje podobnymi nieruchomosciami na terenie Bolestawca,
uwzgledniajgc miedzy innymi zainteresowanie potencjalnych nabywcéw standardem
wykonczenia lokali, ich powierzchnig uzytkowg i potozeniem na kondygnacji budynku

otrzymany wynik 5 665 zt/m? p.u. lokalu mieszkalnego mozna uznac za realny.

3. Okreslona warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci odpowiada pod wzgledem poziomu,
cenom transakcyjnym kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych na badanym rynku

lokalnym.
4. Wraz z lokalem poddano wycenie urzadzenia i inne elementy trwale zwigzane

Z nieruchomoscig, takie jak np. biaty montaz w tazience, grzejniki, szafy w zabudowie, piec

gazowy dwufunkcyjny centralnego ogrzewania.
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

15. KLAUZULE, ZASTRZEZENIA | OGRANICZENIA

1. Klauzule ogodine:

— Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie
wyceny nieruchomosci i standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majgtkowych.

— Okreslona warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci jest aktualna na date
wyceny i wraz z uptywem czasu przy uwzglednieniu trendow wystepujgcych na rynku
nieruchomosci moze ulec zmianie, jesli zostanie wykorzystana ze zwtokg w stosunku
do daty wyceny. W takim przypadku wymagane jest dokonanie procedury
aktualizacyjnej.

— Przy sporzadzaniu operatu podatek VAT nie byt brany pod uwage, a okreslona
wartos¢ ma charakter netto, przy czym na rynku wtornym lokali mieszkalnych cena
netto rowna sie cenie brutto (brak podatku VAT).

2. Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:

— Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko do celu zapisanego w p. ,Cel wyceny”
niniejszego opracowania, natomiast operat nie moze by¢é modyfikowany
i wykorzystany do innych celow wyceny rozwazanej nieruchomosci.

— Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesciach, jak rowniez nie moze
by¢ udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.

3. Klauzule ograniczajace odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy:

— Woylgcza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianegj
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie
uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej.

— Woyklucza sie  odpowiedzialno§¢ rzeczoznawcy wobec 0sOb  trzecich,
w szczegolnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on

sporzgdzony.
Operat opracowat:
rzeczoznawca majgtkowy: Wojciech Rogowski
Wroctaw, 20 sierpnia 2024 r.
ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna.
Kopia ksiegi wieczystej JG1B/00043061/8 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Bolestawcu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

3. Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego.
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego w Bolestawcu
przy ul. I. Daszynskiego 9 (obreb 0009 Bolestawiec-9, gmina Bolestawiec M.)

Zatacznik nr 1. Dokumentacja fotograficzna
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Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezgcy nieruchomosci |1 1,2

Lokal

Nr
podstawy
wpisu

Potozenie (numer porzadkowy / DOLNOSLASKIE, BOLESEAWIECKI 1,2

wojewodztwo, powiat, gmina, Lp. 1.11 150 ESLAWIEC M., BOLESLAWIEC |

miejscowosc) M

. Numer IGNACEGO
Ulica budynku Numer lokalu DASZYNSKIEGO 9 12
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY

POKOJ - 3, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKO] - 1,
tAZIENKA - 1, UBIKACJA - 1

Kondygnacja 5,0

Przytaczenie - numer ksiegi
wieczystej (nieruchomosé, z ktérej  |Lp. 1. |[JG1B / 00025088 / 1
wyodrebniono lokal)

Odrebnosc (lokal stanowi odrebng

. ‘2 TAK
nieruchomosc)
Pole.pOW|er_zchn| u_zytkow,eJ lokalu wraz z 57,3000 M2
powierzchnig pomieszczen przynaleznych

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALU I UMOWA
SPRZEDAZY REP. A NR 1276/2009, 2009-08-25, NOTARIUSZ JERZY GRANOWSKI,
BOLESLAWIEC; 1-4
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./JG1B/00004282/09/001, 2009-08-27 09:11:46, 2009-09-24-10.31.38.894654,
NIE, 1-4

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)




2 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2009-06-17, STAROSTA BOLEStAWIECKI,
BOLESLAWIEC; 6
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu,; potozenie
dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./1JG1B/00004282/09/001, 2009-08-27 09:11:46, 2009-09-24-10.31.38.894654,
NIE, 1-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie wniosku
- numer karty akt)

[Powrst]



Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer prawa 1 3
. UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA
Rodzaj prawa LOKALU

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci
wspodlnej, ktérg stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére |Lp. 1. |8 / 100
nie stuza wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali

Numer ksiegi Numer udziatu w

wieczystej, z prawie w ksiedze,

ktdrej z ktdrej JG1B / 00025088/ 1 8
wyodrebniono wyodrebniono

lokal lokal

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

3 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU I UMOWA
SPRZEDAZY, 1276/2009, 2009-08-25, JERZY GRANOWSKI, BOLESLAWIEC; 1-4
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba, potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./1JG1B/00004282/09/001, 2009-08-27 09:11:46, 2009-09-24-10.31.38.894654,
NIE, 1-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

[Powrst]



Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL II - WLASNOSC

Wilasciciele
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie 3,4
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp. 1.2 (1 /2 ---
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie |IRENEUSZ PIOTR BARTOSIK,
nazwisko, PESEL) 44062802754
Nr
Lp. 2. - podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie 5

(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp. 1.3 |1 /2 ---

udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, KRZYSZTOF BARTOSIK, IRENEUSZ,
imie ojca, imie matki, PESEL) FELICJA, 76021819738

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

3

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALU I UMOWA
SPRZEDAZY, 1276/2009, 2009-08-25, JERZY GRANOWSKI, BOLESLAWIEC; 1-4

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./JG1B/00004282/09/001, 2009-08-27 09:11:46, 2009-09-24-10.31.38.894654,
NIE, 1-4

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALU I UMOWA
SPRZEDAZY, 1276/2009, 2009-08-25, JERZY GRANOWSKI, BOLESLAWIEC; 1-4

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./JG1B/00000432/20/001, 2020-01-13 10:06:00, 2020-12-08-09.26.51.022246,
NIE, 11-12

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, I NS 507/18, 2019-04-19,
SAD REJONOWY W BOLESLAWCU I WYDZIAL CYWILNY, BOLESLAWIEC; 13

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,
siedziba sgdu,; potozenie dokumentu - numer karty akt)




Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL II1I - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 6,7,8

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres$¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCII Z UDZIALU NUMER
3 W WYSOKOSCI 1/2 CZESCI W PRAWIE
WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Przedmiot wykonywania

UDZIAL NUMER 3

Rodzaj zmiany

Lp.

W PODRUBRYCE 3.4.4. DOPISANO

" |IKOLEJNEGO WIERZYCIELA

Lp.

W PODRUBRYCE 3.4.4. DOPISANO

" [KOLEJNEGO WIERZYCIELA

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobq
prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

Lp.

SP(’)I’.DZIELC,ZA KASA
OSZCZEDNOSCIOWO - KREDYTOWA IM.

" [FRANCISZKA STEFCZYKA, GDYNIA,

190408529, 0000080915

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobq
prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

Lp.

KANCELARIA PRAWNA RUBIKON
SPOLKA Z OGRANICZONA

' |ODPOWIEDZIALNOSCIA, WROCLAW,

021902249, 0000424095

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobq
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp.

PROKURA NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJINY FUNDUSZ

" INWESTYCYJINY ZAMKNIETY, WROCLAW,

140317429

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

6 ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z 1/2 UDZIALU W
NIERUCHOMOSCI I WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 761/22, 2022-11-
02, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W BOLEStAWCU GRZEGORZ

KRUKAR; 25

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, potoZzenie dokumentu -

numer karty akt)

DZ. KW./1JG1B/00007835/22/001, 2022-11-02 11:01:00, 2023-03-08-09.33.12.385278,

NIE, 22-23

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku

- numer karty akt)




7 ZAWIADOMIENIE O PRZYLACZENIU DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI I
WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 1076/22, 2023-03-06, KOMORNIK
SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W BOLESLAWCU DARIUSZ LEWKOWICZ; 33
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; potozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./1JG1B/00001643/23/001, 2023-03-10 08:17:00, 2023-05-30-10.59.49.265357,
NIE, 30-31

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

8 ZAWIADOMIENIE O PRZYLACZENIU DO GZEKUCJII Z NIERUCHOMOSCI I
WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, KM 908/23, 2023-09-06, KOMORNIK SADOWY
PRZY SADZIE REJONOWYM W BOLEStLAWCU DARIUSZ LEWKOWICZ; 42
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; potozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./1JG1B/00006077/23/001, 2023-09-20 12:07:00, 2023-11-14-14.11.00.960533,
NIE, 39-40
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)

[Powrst]




Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 3
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJINA
. 151146,00 (STO PIECDZIESIAT JEDEN
Suma (stownie), waluta TYSIECY’STO( CZTEREDZIESCI SAZESC') 23
ﬂ'ﬁ,rjeyﬁev'v?;’f;y;j,ﬁ,"jgg‘jk prawny lp. 1. |1 [ZWROT BONIFIKATY UDZIELONE] OD
. by o CENY SPRZEDAZY
wierzytelnosc)
Wierzyciel hipoteczny
g;‘/jv?;zsettamsiaeg“z‘;r;%‘jigntf)”;;zgj\'/gleg° Lp. 1, SMINA MIEJSKA BOLESLAWIEC,
siedziba, REGON) BOLESLAWIEC, 23082140500000
Nr
Lp. 2. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 2 9
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
. 131318,00 (STO TRZYDZIESCI JEDEN
Suma (stownie), waluta TYSIECY’TRZ(YSTA OSIEMNASCIE) Zk
Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 1. |3
NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI,
KOSZTY, NAKAZ ZAPLATY W
Wierzytelnosé i stosunek prawny ELEKTRONICZNYM POSTEPOWANIU
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. |1 UPOMINAWCZYM Z DNIA 23 MAJA
wierzytelnos$é, stosunek prawny) 2022 R., SYGN. AKT VI NC -E
638033/22 OPATRZONY KLAUZULA
WYKONALNOSCI
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka PROTEGAT 1 NIESTANDARYZOWANY
organizacyjna niebedaca osobq Lp. 1. [FUNDUSZ INWESTYCYJINY ZAMKNIETY

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

WIERZYTELNOSCI, KRAKOW, 366365583

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

3 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ] WLELASNOSCI LOKALU I UMOWA
SPRZEDAZY, 1276/2009, 2009-08-25, JERZY GRANOWSKI, BOLESLAWIEC; 1-4
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./JG1B/00004282/09/001, 2009-08-27 09:11:46, 2009-09-24-10.31.38.894654,

NIE, 1-4

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku

- numer karty akt)




9 NAKAZ ZAPLATY W ELEKTRONICZNYM POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM WRAZ
Z KLAUZULA WYKONALNOSCI, VI NC-E 638033/22, 2022-05-23, STARSZY
REFERENDARZ SADOWY W SADZIE REJONOWYM LUBLIN - ZACHOD VI WYDZIALE
CYWILNYM, LUBLIN; 80-81
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgdu,
siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./1JG1B/00001542/24/001, 2024-03-07 10:00:00, 2024-03-15-09.03.37.272297,
NIE, 67-69

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Estymator Wyceny Majatkowe Wojciech
Rogowski

51-217 Wroctaw, Ramiszéw 60

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016915

1an

na okres: 02/08/2024 - 01/08/2025

na sume gwarancyjna: 500 000 EUR

stownie: pieéset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 444.00 PLN
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s iExpert.pl Spolka Akcyjna
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