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1. Wyciag z operatu szacunkowego
Wyciag z operatu szacunkowego dotyczacego okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci

lokalowej obejmujacej lokal mieszkalny nr 1 wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi

prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli

poszczegdlnych lokali w wysokosci 31/100 cz., potozonej w miejscowosci Ruja 31, gmina Ruja.

Potozenie nieruchomosci

Przedmiot wyceny

Zakres wyceny

Dane ewidencyjne

Ksiega wieczysta
nieruchomosci lokalowej
o funkcji mieszkalnej
Wiasnosé

Opis nieruchomosci

Cel wyceny

Okreslona warto$¢ rynkowa

nieruchomosci

e Data sporzadzenia wyceny:

Ruja 31/1

gmina Ruja, powiat legnicki, wojewddztwo dolnoslaskie

Nieruchomos¢ lokalowa obejmujaca lokal mieszkalny nr 1.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 1 wraz
z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktorg stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz
czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli
poszczegdlnych lokali w wysokosci 31/100 cz., wg stanu aktualnego, potozonej
w miejscowosci Ruja 31, gmina Ruja.

obreb nr 0009 Ruja, dziatka ewid. nr 81/3 o pow. 0,1230 ha

gmina Ruja, powiat legnicki, wojewédztwo dolnoslaskie

LE1L/00055807/3
Sad Rejonowy w Legnicy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych

Sylwia Jankowska — udziat 1/1 cz.

Lokal mieszkalny nr 1 o powierzchni uzytkowej 166,70 m?, dwukondygnacyjny,
sktada sie z 5 (pieciu) pokoi, kuchni, tazienki, przedpokoju, korytarza, hallu, WC
oraz komorek nr 3 i 4 (aktualnie stanowiagce kottownie wraz z pomieszczeniem
pomocniczym — przejsciowym do kottowni).

Do lokalu mieszkalnego nr 1 przynalezg pomieszczenia — komoérka nr 19 i 24 oraz
strych. Wejscie na strych zorganizowano na drugiej kondygnacji lokalu
mieszkalnego. taczna powierzchnia pomieszczen przynaleznych wynosi 75,30 m2.
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej o funkgji
mieszkalnej, wg stanu aktualnego dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 1
wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktdrg stanowi prawo wtasnosci
gruntu oraz czesci budynku i urzadzeh w wysokosci 31/100 cz.
wg stanu aktualnego
potozonej w miejscowosci Ruja 31, gmina Ruja
wynosi (po zaokragleniu):
180 500,00
stownie: sto osiemdziesigt tysiecy piecset ztotych

e 03.04.2025r.

e Data, na ktéra okreslono wartosc rynkowa nieruchomosci: e 03.04.2025r.
e Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: e 20.02.2025r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: e 20.02.2025r.
'ﬂ
Autor Aneta Dembska P ‘ )
operatu rzeczoznawca majgtkowy, ¥4
Swiadectwo nadania uprawnien zawodowych nr 5667 f 5)



2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi prawo wilasnosci nieruchomosci lokalowej nr 1 wraz z udziatem
w nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi prawo wtasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktore
nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali w wysokosci 31/100 cz., potozonej
w miejscowosci Ruja 31, gmina Ruja.

Dla nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej Sad Rejonowy w Legnicy prowadzi ksiege wieczysta
nr LE1L/00055807/3.
Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Legnicy prowadzi kKsiege wieczysta nr LE1L/00055806/6.

Oznaczenie geodezyjne: obreb nr 0009 Ruja, dziatka ewid. nr 81/3 o pow. 0,1230 ha, gmina Ruja, powiat

legnicki, wojewddztwo dolnoslaskie

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 1
wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktdra stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku
i urzadzen, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali w wysokosci 31/100 cz.,
wg stanu aktualnego, potozonej w miejscowosci Ruja 31, gmina Ruja.

3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej o funkgji
mieszkalnej, wg stanu aktualnego dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

4. Podstawa formalna wyceny

Wycene sporzadza sie na podstawie zlecenia ztozonego przez syndyka masy upadtosci prowadzacego
postepowanie upadtosciowe wobec p. Sylwii Jankowskiej dla Biura Wyceny Nieruchomosci Aneta
Dembska z siedzibg w Poznaniu.

5. Podstawy prawne

Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2024r., poz. 1222),
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2024r., poz. 1881),
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023r., poz. 1832),

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2024r., poz. 1237),
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (Dz. U. 2023r., poz. 1688),

6. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszehn Rzeczoznawcdw Majatkowych,
obowigzujace na date wyceny.



6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 03.04.2025r.
Data, na ktdra okreslono wartos$¢ rynkowa 03.04.2025r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 20.02.2025r.
Data, na ktdrag okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 20.02.2025r.

7. Zrédta danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 20.02.2025r.,

2. Badanie Ksigg Wieczystych — nieruchomosci lokalowej o funkgcji mieszkalnej oraz nieruchomosci
gruntowej w dniu 28.03.2025r.,

3. Mapa ogdlnej lokalizacji nieruchomosci (Zrédto: System Informacji Przestrzennej Urzedu Gminy
w Rui),

4. Wypis aktu notarialnego — Umowa sprzedazy i ustanowienia hipoteki, Rep. A 7781/07 z dnia
13.07.2007r.,

5. Informacja o przeznaczeniu gruntéw w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Ruja, Uchwata Nr XX/141/2017 Rady Gminy Ruja z dnia 25.09.2017r.,

6. Analiza zbioru danych rejestru cen i wartosci prowadzonego na podstawie wiasnej bazy danych
rzeczoznawcow majatkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace
w Bazie Danych Rzeczoznawcy Majatkowego,

7. Analiza rynku ofertowego w celu potwierdzenia uzyskanego wyniku oraz badania relacji popytu
i podazy na rynku lokalnym,

8. Informacje dodatkowe.

8. Opis stanu nieruchomosci
8.1. Stan otoczenia

Potozenie ogdlne

Wojewodztwo dolnoslaskie — jednostka podziatu administracyjnego Polski, jedno z 16 wojewddztw, ze
stolica  we Wroctawiu.  Zostato  utworzone w1999 roku z ziem  poprzednich
wojewddztw wroctawskiego, legnickiego, jeleniogérskiego, watbrzyskiego i czesci leszczynskiego oraz
kaliskiego. Wojewo6dztwo jest potozone na potudniowym zachodzie Polski, obejmuje zachodnia cze$¢
historycznego Slaska, czyli wiekszoé¢ Dolnego Slaska, a takze ziemie ktodzka oraz wschodnie kuzyce
Gorne. Powierzchnia wojewodztwa wynosi 19 947,04 km? co stanowi 6,4% powierzchni Polski.
Wojewodztwo dolnoslaskie jest podzielone na 26 powiatdw oraz 4 miasta na prawach powiatu.

Powiat legnicki — powiat w Polsce, potozony w S$rodkowej czesci wojewddztwa dolnoslaskiego,
utworzony w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej z czesci znoszonego wojewodztwa
legnickiego Jego siedziba jest miasto Legnica, ktdre jednak samo stanowi osobne miasto na prawach
powiatu i nie wchodzi w jego sktad. W sktad powiatu wchodzi 8 gmin: 1 miejska, 1 miejsko-wiejska oraz
6 wiejskich. Na jego terenie potozone sg dwa miasta: Chojnow oraz Prochowice. Powiat legnicki zajmuje
powierzchnie 744,01 km?, co stanowi 3,73% powierzchni wojewddztwa. Najwiekszg cze$¢ powierzchni
powiatu zajmowaty grunty rolne (75,8%) oraz lesne (16,3%). Zabudowanych i zurbanizowanych byto 6,7%
terendw, za$ pod wodami znajdowato sie ich 1,1%.



Ponizej fragment mapy ze wskazaniem powiatu legnickiego:
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Zrédto: http;//maps.google.pl

Ruja — gmina wiejska w wojewddztwie dolnoslaskim, w powiecie legnickim. W latach 1975 - 1998 gmina
potozona byta w wojewddztwie legnickim. Siedziba gminy to Ruja. Gmina Ruja ma obszar 73,37 km?,
w tym uzytki rolne: 89%, uzytki lesne: 2%. Powierzchnia gminy stanowi 9,85% powierzchni powiatu. Teren
gminy znajduje sie na trasie dziatajacej przez blisko sto lat (od 1902 roku), a dzi§ zamknietej
i zdegradowanej drogi zelaznej taczacej poprzez stacje weztowa w miescie Jawor granitowe zagtebie
rejondw Strzegomia i Borowa z portem rzecznym w nadodrzanskich Malczycach.

Ponizej fragment mapy ze wskazaniem miejscowosci Ruja:
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Zrédto: http;//maps.google.pl



Potozenie szczegbtowe

Wyceniana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Ruja 31, gmina Ruja.

Bezposrednie otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oraz tereny zielone.

Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci odbywa sie transportem prywatnym. W zasiegu nieruchomosci
brak przystankéw komunikacji publiczne;j.

Ponizej fragment ortofotomapy ze wskazaniem lokalizacji wycenianej nieruchomosci:

Szkota Podstawo)

im. “Inki" Danut

Zrédto: http://maps.google.pl

Dostep do drogi publicznej

Realizowany jest poprzez bezposredni dostep do drogi publiczne;.

Ponizej dokumentacja fotograficzna drogi dojazdowej oraz bezposredniego otoczenia,

wg stanu aktualnego:




8.2. Stan prawny i ewidencyjny
Stan wg zapisow ewidencyjnych i wieczysto — ksiegowych

e  Wojewddztwo dolnoslaskie
e  Powiat legnicki

e Gmina Ruja

e Obreb 0009 Ruja

e Numer dziatki ewidencyjnej 81/3

e  Powierzchnia dziatki ewidencyjnej 0,1230 ha

e  Adres lokalu Ruja

nr porzadkowy budynku 31
numer lokalu 1

e  Rodzaj lokalu mieszkalny
e  Ksiega wieczysta nieruchomosci lokalowej LE1L/00055807/3
e  Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej LE1L/00055806/6

W  dniu 28.03.2025r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci
nr LE1L/00055807/3 (Zrddto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

lokalowej

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Lokal

Potozeni dki ina,
o. (?zenle {rllumer porzgdkowy / gmina RUJA RUJA
miejscowosc)
uli Numer Numer lokal
ica umer lokalu
budynku

‘ Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY

POKOJ - 5, KUCHNIA - 1, tAZIENKA - 1, PRZEDPOKO) - 1, HALL -
1, KORYTARZ - 1, WC - 1, KOMORKA NR 3 1 4 - 2

|STRYCH -1, KOMORKA NR 19124 - 2

Lp. 1.]}/ 00041788 /

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj
ipomieszczenia - liczba)

Przytaczenie - numer ksiegi
wieczystej (nieruchomosc, z ktorej
wyodrebniono lokal)

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng e AK

nieruchomosc)



https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z

. . . , . 242,0000 M2
powierzchnig pomieszczen przynaleznych

= —————

Komentarz do migragji

W tAMIE 4 UJAWNIONO WPISY O TRESCI:
- LOKAL MIESZKALNY POLOZONY NA PARTERZE | PIETRZE
- KOMORKI NR 19 | 24 POZA BUDYNKIEM MIESZKALNYM

Whpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze
wieczystej w toku migragji, ktore zawierajg tres¢
nie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty

. L o W LAMIE 8 UJAWNIONO WPIS O TRESCI:
wpisdw przeniesione z dotychczasowej ksiegi

NA PODSTAWIE UMOWY SPRZEDAZY Z DNIA 18.11.1997 R.
REP.A NR 5895/97 | WNIOSKU W NIEJ ZAWARTEGO DZ KW
6860/97 K. 2-3. WPISANO DNIA 14.01.1998 R.

wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze

wieczystej

Uwaga

Do lokalu mieszkalnego nr 1 przynalezg pomieszczenia — komérki nr 19 i 24 oraz strych. Zgodnie
z zapisem powyzszej Ksiegi Wieczystej — pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia
pomieszczenia przynaleznego wynosi 242 m?2 Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego (bez
powierzchni pomieszczen przynaleznych) wynosi 166,70 m? natomiast faczna powierzchnia
pomieszczen przynaleznych — komorek nr 19 i 24 oraz strychu wynosi 75,30 m? (Zrédto: Wypis aktu
notarialnego — Umowa sprzedazy i ustanowienia hipoteki, Rep. A 7781/07 z dnia 13.07.2007r.).

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

|Numer prawa
‘ Rodzaj prawa

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej, ktdra stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
stuza wytacznie do uzytku wihascicieli
lokali

Numer ksiegi .

. . Numer udziatu w
wieczystej, z i .
.. prawie w ksiedze, z
ktorej Lo . / 00055806 /
ktorej wyodrebniono

drebni
wyodrebniono lokal

lokal




Komentarz do migracji i

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej

| DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele

Lista wskazan udziatdow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkosc¢ udziatu/rodzaj
wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie

nazwisko, PESEL) SYLWIA MALGORZATA JANKOWSKA, 75091703725

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

2 UMOWA SPRZEDAZY | USTANOWIENIA HIPOTEKI, 7781/07, 2007-07-13, MARIUSZ KEDZIERSKI, LEGNICA; 16-
17

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

DZ. KW./LE1L/00005238/07/001, 2007-07-16 10:35:00, 2007-08-07-13.04.48.038402, NIE, 16-17
|(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku — numer karty akt)

DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu

‘ Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu
Inna osoba prawna lub jednostka

organizacyjna niebedaca osoba
prawng (nazwa, siedziba)

Nr
Lp. 2. —— podstawy
wpisu
Numer wpisu HZ “5

Rodzaj wpisu "INNY WPIS I

10



et wo PRZYLACZENIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA DO TOCZACEJ SIE
esc wpisu EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 2995/16

UNIVERSE NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WARSZAWA,
147487844

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

W powyzszej Ksiedze Wieczystej, w dziale Il — prawa, roszczenia i ograniczenia widnieje ostrzezenie

o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci, inny wpis o przytaczeniu kolejnego wierzyciela do toczacej sie
egzekucji — Universe Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedziba
w Warszawie oraz o ogtoszeniu upadtosci Sylwii Jankowskiej.

DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia)

(

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

177450,00 (STO SIEDEMDZIESIAT SIEDEM TYSIECY CZTERYSTA
PIECDZIESIAT) Zt

ZMIENNE

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie)

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW,
140317429

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

)

|Numer hipoteki (roszczenia

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

18630,37 (OSIEMNASCIE TYSIECY SZESCSET TRZYDZIESCI
37/100) Zt

‘ Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

|Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny (numer NALEZNOSC GEOWNA OBJETA NAKAZEM ZAPLATY
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek ’ OPATRZONYM KLAUZULA WYKONALNOSCI W
prawny) ' WYSOKOSCI 9.570,37Zt WRAZ Z KWOTA 1.321,50Zt
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TYTULEM KOSZTOW PROCESY ORAZ ODSTEKAMI
USTAWOWYMI OD DNIA 17.12.2014R. DO DNIA ZAPLATY, -
NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM
SYGN. AKT VI NC-E 1847737/14 Z DNIA 08 STYCZNIA
2015R.

Rodzaj zmiany ||W POLU 4.4.4. DOKONANO ZMIANY WIERZYCIELA
Wierzyciel hipoteczny

JUPITER FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ SEKURYTYZACYJNY,
WARSZAWA, 521375337

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

Uwaga
W powyzszej ksiedze wieczystej, w dziale IV — hipoteka, widniejg wpisy dot. hipoteki umownej kaucyjnej
oraz hipoteki przymusowej, ktore nie wptywaja na wartosc rynkowa przedmiotowej nieruchomosci.

W polskim prawie cywilnym nie ma przepisow zakazujacych zbywania nieruchomosci obcigzonych
hipoteka. Wobec powyzszego, hipoteki nie wptywajg na wartos$¢ rynkowa nieruchomosci, a jedynie na
jej cene.

W dniu 28.03.2025r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej nr LE1L/00055806/6
(Zrédto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

Z uwagi na obszernosc¢ zapisow ksiegi wieczystej w protokole zawarto wpisy dotyczqce jedynie
przedmiotowej nieruchomosci.

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Numer dziatki 81/3

Lp.
1 1 ||RUJA, RUJA

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej

Potozenie (numer porzgdkowy / gmina,
miejscowosc)

Sposdb korzystania

odtgczono dziatke, obszar)
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https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/

Obszar catej nieruchomosci

Budynki

Nr

Lp. 1 - podstawy
wpisu

Pg+9ienie {rlvumer porzqdkowy / gmina, |RUJA, RUJA 1

miejscowosc)

) BUDYNEK MIESZKALNY O POW. OGOLNEJ
Przeznaczenie budynku

450 M2

H

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng meruchomosc)

/
Lp. 1. 1 00055807
/---

oraz informacje dotyczgce innych wyodrebnionych lokali.

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z
ktoérej odtaczono budynek

Informacja o wyodrebnionych
lokalach (numer lokalu / numer ksiegi
wieczystej)

_

Lp. 2.

Potozenie (numer porzgdkowy / gmina,
miejscowosc)

1
HI RUJA, RUJA

Przeznaczenie budynku BUDYNEK GOSPODARCZY O POW. OGOLNEJ 360 M2

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng

] g NIE
nieruchomosc)

|Lp. 1. ||/ 00041788 / |

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odtgczono budynek

Potozenie (numer porzgdkowy / gmina,
miejscowosc)

|Przeznaczenie budynku BUDYNEK GOSPODARCZY O POW. OGOLN. 22 M2

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng

. L NIE
nieruchomosc)

|Lp. 1. ||/ 00041788 /

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odtaczono budynek
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Lp. 4.

Potozenie (numer porzgdkowy / gmina,
miejscowosc)

1
ul RUJA, RUJA

|Przeznaczenie budynku BUDYNEK GOSPODARCZY O POW. OGOLNEJ 12 M2

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng
nieruchomosc)

NIE

|/ 00041788 /

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odtaczono budynek

Komentarz do migragji

Whpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze tAM 8 - PO ODtLACZENIU Z KW 41788 DZIALKI O NR 81/3 O
wieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tres¢ POW. 1230 M2 WPISANO TU. NA PODSTAWIE UMOWY

nie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty ||SPRZEDAZY Z DNIA 28 LISTOPADA 1997 R. REP. A NR 5856/97
wpisow przeniesione z dotychczasowej ksiegi | WNIOSKU W NIEJ ZAWARTEGO DZ KW 6859/97 K-2-3 W KW
wieczystej 55807. WPISANO DNIA 14 STYCZNIA 1998 R.

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele wyodrebnionych lokali i

Numer udziatu w prawie

Wielko$¢ udziatu nieruchomosci wspdlnej,
ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku

wiascicieli lokali
Numer k5|eg| / 00055807 /

31/100

Wyodrebniony

lokal
Numer lokalu

oraz informacje dotyczgce wtascicieli innych wyodrebnionych lokali.
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DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW

8.3. Stan techniczno - uzytkowy

Opis budynku mieszkalnego nr 31

Budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa, zlokalizowany jest
w miejscowosci Ruja 31, gmina Ruja.

Budynek wzniesiony w latach przedwojennych (Zrédto: Informacje dodatkowe przekazane przez
wtasciciela nieruchomosci lokalowe)).

Budynek dwukondygnacyjny ze strychem nieuzytkowym, niepodpiwniczony, zorganizowano osobne
wejscia do poszczegdlnych lokali mieszkalnych.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 31,
wg stanu aktualnego:
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Opis lokalu mieszkalnego nr 1

Lokal mieszkalny nr 1 o powierzchni uzytkowej 166,70 m?, dwukondygnacyjny, sktada sie z 5 (pieciu)
pokoi, kuchni, tazienki, przedpokoju, korytarza, hallu, WC oraz komoérek nr 3 i 4 (aktualnie stanowigce
kottownie wraz z pomieszczeniem pomocniczym — przejsciowym do kottowni).

Do lokalu mieszkalnego nr 1 przynalezag pomieszczenia — komérki nr 19 i 24 oraz strych. Wejscie na
strych zorganizowano na drugiej kondygnacji lokalu mieszkalnego. tgczna powierzchnia pomieszczen
przynaleznych wynosi 75,30 m2.

Wykonczenie lokalu mieszkalnego, wg stanu aktualnego na dzien ogledzin

e drzwi wejsciowe do lokalu — pojedyncze,

e drzwi wewnetrzne — pojedyncze ptycinowe, czesciowo przeszklone,

e stolarka okienna — PCV,

e podiogi — czesciowo: deski / panele / ptytki,

e Sciany — czesSciowo: ptytki / malowane / tapeta, widoczna wilgog,

e grzejniki — panelowe, czeSciowo brak grzejnikow,

e wyposazenie w instalacje — energia elektryczna, woda, kanalizacja, ogrzewanie (piec na opat
staty).
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Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng lokalu mieszkalnego nr 1, strychu oraz komorek,
wg stanu aktualnego:

B
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Strych:

Komorki:

8.4. Stan zagospodarowania

Przedmiotowa nieruchomos$¢ lokalowa zlokalizowana jest w miejscowosci Ruja 31, gmina Ruja. Budynek
nr 31 zostat wzniesiony na dziatce ewid. nr 81/3. Wskazana dziatka charakteryzuje sie ptaskim
uksztattowaniem terenu oraz nieregularnym ksztaltem. Teren cze$ciowo utwardzony, wystepuje
roslinnos¢ trawiasta oraz pojedyncze drzewa.
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Ponizej fragment mapy oraz ortofotomapy ze wskazaniem granic dziatki ewid. nr 81/3:

Zrédto: https://ruja.e-mapa.net

9. Przeznaczenie w dokumentacji planistycznej

Stosownie do art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci okresdla sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
planu ogdlnego gminy.

Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Ustawag z dnia 07 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw,

Art. 64.2. Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych
niniejszg ustawg, z wyjgtkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszqgcych sie do planu ogélnego gminy,
przez plan ogdlny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, z wyjgtkiem spraw uchwalania plandw ogdlnych gminy.

Art. 65. 1. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do
dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025
r., i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe.

Wobec powyzszego, zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Ruja zatwierdzonego Uchwata Nr XX/141/2017 Rady Gminy Ruja z dnia 25.09.2017r. ustalono, ze
dziatka ewid. nr 372/1 znajduje sige na terenie oznaczonym symbolem: M — tereny zabudowy zagrodowej

i mieszkalno-ustugowej.
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10. Metodologia wyceny

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Rynkowa warto$¢ w $wietle ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami art. 151.1 UGN:

LWartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem [ postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”

Przy wyborze podejscia i metody kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatoZeniu, Zze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

W przedmiotowym przypadku wtasciwym podejsciem jest podejscie poréwnawcze. Zgodnie § 4 ww.
rozporzadzenia przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.

W podejsciu porownawczym stosuje sie:
* metode porownywania parami,
* metode korygowania ceny $redniej,
*  metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami — poréwnuje sie nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej

cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do pordéwnan okreslonych
w przyjetych skalach.

Metoda korygowania ceny Sredniej — przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,

ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty $redniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami
korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen
poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cena
minimalng i ceng maksymalna.

Metoda analizy statystycznej rynku — przyjmuje sie zbiér cen transakcyjnych wtasciwych do okreslenia

wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartosc¢
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nieruchomosci okresdla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu
zbioru cen transakcyjnych wtasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych przepis
§ 5 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

Dla okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej,

zastosowano podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Procedura metody poréwnywania parami stosownie do zatozen Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW) — Noty Interpretacyjnej nr 1 pt. Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci, wyglada nastepujaco:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zr6znicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

5. Ustalenie zakresu skali dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

Wybér do poréwnanh z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka,

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek,

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako S$redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdinych parach, lub
Sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikdw jest zréznicowana,

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe;j
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

10.1. Zatozenia do wyceny

Wycena nieruchomosci w kazdym przypadku, zgodnie z definicjg ustawowa wartosci rynkowej, powinna
by¢ proba obiektywizacji rynku odzwierciedlajgca zachowania kupujacego i sprzedajacego. Dlatego
wazne jest przedstawienie wszystkich najwazniejszych zatozen — czyli elementdéw wejsciowych do wyceny
odwzorowujacych rynek oraz sposobu ich uwzglednienia przez rzeczoznawce majatkowego.

Dla potrzeb operatu szacunkowego przyjeto niezbedne zatozenia na podstawie badania rynku
nieruchomosci i stanu wycenianych nieruchomosci, szczegdtowo opisanych wczesniej. Wyniki liczbowe
tych analiz przytoczono na kolejnych stronach niniejszego opracowania.

Ponizej przedstawiono zatozenia majgce wptyw na dalsze obliczenia. Zatozenia te wynikajg z badania
wczesniej okreslonego rynku lokalnego i odzwierciedlajg typowe zachowania na tym rynku:

1. Do poréwnan przyjeto nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci.
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2. Wartos¢ rynkowa zostata okreslona na podstawie danych transakcyjnych zebranych we wtasnej
bazie danych oraz pozyskanych ze Starostwa Powiatowego w Legnicy, po analizie szczegdtowej
nieruchomosci przyjetych do poréwnan, w tym analizy lokalizacji, a takze danych informacyjnych
uzyskanych w ewidencji gruntéw i budynkéw, przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
metody poréwnywania parami, wedtug stanu i cen aktualnych na dzieh sporzadzenia wyceny.

3. W celu ustalenia wptywu poszczegdlnych atrybutéw na zmiennos$¢ jednostkowych cen
nieruchomosci w bazie, obliczono wspdtczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu
kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartosci kwadratow wspotczynnikéw korelacji [r?] pozwalaty
stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe
ceny sg wyjasnione procentowo.

Wartosci kohcowe zaokraglono z doktadnoscia do petnych setek ztotych.

5. W wyliczeniach moga wystapi¢ nieistotne rdéznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

11. Analiza i charakterystyka rynku

Dla okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci wycenianej nieruchomosci lokalowej o funkgji
mieszkalnej, przeprowadzono analize rynku lokalnego gminy Ruja.

W toku analizy zanotowano 1 (jedng) transakcje najbardziej podobna (o podobnych parametrach) do
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny. Z uwagi na niewystarczajacg liczbe transakcji do
przeprowadzenia procesu wyceny (co najmniej 3), obszar badania rozszerzono na powiat legnicki.

Cechy analizowanego rynku:

e zakres przedmiotowy — rynek wtérny nieruchomosci lokalowych o funkgji mieszkalne;j,
e obszar badania - powiat legnicki,

e powierzchnia uzytkowa — od 80 m?,

e zakres czasowy badania — 2 lata wstecz od daty wyceny.

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilkanascie transakcji na badanym terenie,
w ktérych wystapita sprzedaz nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej. W prébie znalazty sie
nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkalnej o powierzchni uzytkowej od 81,50 m? do 126,70 m?,
Jednostkowe ceny transakcyjne znajdowaty sie w przedziale od 1 002,09 zt do 6 685,86 zt za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu. Srednia cena zostata ustalona na poziomie 3 285,53 zt za 1 m2. Ceny
transakcyjne ksztattowaty sie od 120 000 z+ do 720 000 zt. Srednia cena wyniosta 324 811,73 zt.

W toku analizy odrzucono nieruchomosci lokalowe o powierzchni uzytkowej ponizej 100 m?,
potozone w budynkach odbiegajacych architektura i ceng od sredniej ceny transakcyjnej. Powyzsze
transakcje nie wykazywaty cech podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci.

W probie znalazty sie nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkalnej o powierzchni uzytkowej od
102,31 m? do 119,75 m?. Jednostkowe ceny transakcyjne lokali mieszkalnych znajdowaty sie w przedziale
od 1002,09 zt do 2 248,07 zt za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu. Srednia cena zostata ustalona na
poziomie 1 608,16 zt za 1 m2 Ceny transakcyjne ksztattowaty sie od 120 000 zt do 235 000 zt. Srednia
cena wyniosta 178 625 zt.
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W badanym okresie zauwazalne sa wahania rynku, jednakze nie sa to wahania znaczne wskazujace
konkretnie na wzrost lub spadek cen. Z uwagi na brak oparcia w aktualnych realiach rynkowych, nie jest
mozliwym stwierdzenie, czy rynek odpowiada na aktualng sytuacje wzrostem czy stagnacja cen.
W Swietle owego scenariusza, przyjeto wspdtczynnik zmiany cen na poziomie jednosci i cen ze wzgledu
na uptyw czasu nie korygowano.

Wyceny nieruchomosci dokonano w podejsciu poréwnawczym, metodg poréwnywania parami,
okreslajac wartos¢ rynkowa, wedtug stanu i cen aktualnych na dzienh sporzadzenia wyceny.

W toku analizy wszystkich zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy ceng transakcyjna (zt/m?)
a powierzchnia uzytkowa lokalu (m?). Zalezno$¢ ta jest odwrotnie proporcjonalna, co oznacza, ze wraz
ze wzrostem powierzchni uzytkowej lokalu, jednostkowa cena transakcyjna spada.

12. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej, wg stanu
aktualnego
12.1. Ustalenie cech rynkowych oraz ich wag

Cechy przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych lokali mieszkalnych z analizowanej grupy na
badanym rynku oraz poprzez analogie do podobnego rodzajowo i obszarowo rynku lokalnego,
positkujac sie preferencjami potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

Na podstawie analizy transakgji lokali o funkcji mieszkalnej bedacych przedmiotem prawa wiasnosci,
wskazano najwazniejsze czynniki, ktére ksztattuja ich wartos¢. Jako cechy rdznigce wystepujace
w zebranej probie, a mogace mie¢ wptyw na ich cene wskazano: lokalizacje, standard wykonczenia oraz
pomieszczenia przynalezne.

Ponizej przedstawiono wyniki badania cech istotnych majgcych wptyw na wartosc rynkowg:

dobra - potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz terenéw zielonych,
w niewielkiej odlegtosci od punktéw handlowo — ustugowych,
potozenie w niewielkiej odlegtosci od czesto uczeszczanych

Lokalizacja szlakéw komunikacyjnych

przecietna — potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz terenéw zielonych,
w dalszej odlegtosci od punktéw handlowo — ustugowych,
potozenie w dalszej odlegtosci od czesto uczeszczanych
szlakéw komunikacyjnych

przecietna — elementy wykonczenia przecietnej jakosci,
widoczne zuzycie

Standard wykonczenia gorsza — elementy wykonczenia gorszej jakosci, widoczne

zuzycie elementéw wykonczenia, wymagane poniesienie
naktadéw na remont pomieszczen

| ~ .
Pomieszczenia przynalezne epsza — wystepuja
gorsza — brak

Zrédto: Opracowanie wtasne
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12.2. Charakterystyka wycenianego lokalu mieszalnego i lokali przyjetych do poréwnan
w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajacego poszukiwana wartos¢
rynkowa, zgodnie z przeprowadzong analiza rynku wtérnego nieruchomosci lokalowych, wybrano
transakcje, ktore oceniono jako najbardziej podobne i odwzorowujace rynek nieruchomosci lokalowych
o funkgji mieszkalnej.

Kryterium wyboru lokali mieszkalnych przyjetych do poréwnan byty cechy rynkowe zgodnie z ich waga,
czyli kolejno: standard wykonczenia, lokalizacja oraz pomieszczenia przynalezne. Zgodnie z powyzszym,
podobienstwo nieruchomosci sformutowano za pomoca 3 atrybutéw. Na potrzeby obliczeh
wykorzystano parametry liczbowe dla kazdej oceny poszczegdlnych cech. W celu ustalenia wptywu
poszczegdlnych atrybutow na zmiennos$¢ jednostkowych cen nieruchomosci w bazie, obliczono
wspdtczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartosci
kwadratow wspodtczynnikow korelacji [r?] pozwalaty stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji
rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe ceny sg wyjasnione procentowo.

Na podstawie cech majacych najwiekszy wptyw na warto$¢ badanego rynku wybrano 4 nieruchomosci
najbardziej podobne do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny.

Nieruchomos¢ podobna nr 1

Nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej zlokalizowana jest w miejscowosci Reszotary przy
ul. Wiejskiej, gmina Mitkowice. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 113,90 m?. Przyjeto
przecietny standard wykonczenia na tle wybranej proby. Do lokalu przynaleza dodatkowe
pomieszczenia.

Nieruchomos¢ podobna nr 2

Nieruchomos¢ lokalowa o funkgcji mieszkalnej zlokalizowana jest w miejscowosci Rokitki, gmina Chojnéw.
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 115,70 m?. Przyjeto gorszy standard wykonczenia
na tle wybranej proby.

Nieruchomos$é podobna nr 3

Nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej zlokalizowana jest w miejscowosci Jaskowice Legnickie,
gmina Kunice. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 102,31 m?2. Przyjeto przecietny
standard wykonczenia na tle wybranej proby.

Nieruchomos¢ podobna nr 4

Nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej zlokalizowana jest w miejscowosci Lasowice, gmina Ruja.
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 119,75 m?. Przyjeto gorszy standard wykonczenia
na tle wybranej préby.
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Zbiorcze zestawienie transakcji przyjetych do poréwnan przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 1. Charakterystyka wybranych nieruchomosci lokalowych

Lp. Nier. Nier. Nier. Nier. Nier.
wyceniana nr1 nr2 nr3 nr 4
Cecha Data transakgji X 10.2023 05.2024 12.2024 03.2025
Jednostkowa cena
) X 2 063,21 1119,27 2 248,07 1.002,09
transakcyjna [zt/m?]
Standard wykonczenia gorsza przecietna gorsza przecietna gorsza
Lokalizacja przecietna dobra przecietna przecietna przecietna
Pomieszczenia przynalezne lepsza lepsza gorsza gorsza gorsza

Zrédto: Opracowanie wtasne

Klauzula: W operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosci
porownawcze, ktorych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezonq tajemnicq zawodowq
rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia 5 kwietnia 2012r. (IICSK 369/11).

Charakterystyke oraz zestawienie kwotowych wartosci poprawek przy uwzglednieniu cech rynkowych
wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci podobnych, przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 2. Porébwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami podobnymi

Cechy rynkowe Waga Zakres 1 2 3 4
Standard
wykonczenia 70% 872,19 -872,19 0,00 -872,19 0,00
Lokalizacja 20% 249,20 -249,20 0,00 0,00 0,00
Pomieszczenia
przynalezne 10% 124,60 0,00 124,60 124,60 124,60
SUMA 100% 1 245,99 -1121,39 124,60 -747,59 124,60

Zrédto: Opracowanie wiasne

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzgledniajacy réznice oraz okreslenie wartosci
nieruchomosci z kazdej nieruchomosci porownywalnej skorygowanej o sume poprawek, przedstawiono
w ponizszej tabeli:

Tabela 3. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdego lokalu mieszkalnego przyjetego do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek

Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
nr1 nr 2 nr3 nr4

Jednostkowa cena

. 2 063,21 1119,27 2 248,07 1 002,09
transakcyjna [zt/m?]

Poprawka -1121,39 124,60 -747,59 124,60
Skorygowana jedn.

cena transakcyjna 941,82 1 243,87 1500,48 1 126,69

[zt/m?]
Srednia cena
1 203,22

jednostkowa [zt/m?]

Zrédto: Opracowanie wiasne
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej o funkgcji mieszkalnej, nastepuje
na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej, liczby jednostek poréwnawczych oraz wspdtczynnika K.
Zgodnie z PKZW Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia pordéwnawczego w wycenie
nieruchomosci przy stosowaniu metody poréwnywania parami i korygowania ceny $redniej mozna
dodatkowo stosowac wspotczynnik korekcyjny "K" z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspotczynnik ten moze byc
uwzgledniany wytacznie w szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad gdy nieruchomosé
ma wady lub zalety, wykraczajace poza cechy rynkowe.

Istotnym aspektem zastosowania owego wspdiczynnika jest powierzchnia uzytkowa przedmiotowego
lokalu wynoszaca 166,70 m? — znacznie odbiegajagca od powierzchni nieruchomosci lokalowych
przyjetych do bezposrednich porownan, ktoére znajdowaty sie w przedziale 102,31 - 119,75 m?
co w konsekwencji wptywa niekorzystnie na wartos¢ wycenianej nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym,
zastosowano wspétczynnik K na poziomie 0,90.

Tabela 4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej

Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci [zt/m?] 1 203,22
Liczba jednostek poréwnawczych [m?] 166,70
Wspdtczynnik K 0,90
Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej [z4] 180 519,10
Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej . 180 590'.00 . .
. stownie: sto osiemdziesigt tysiecy piecset
(po zaokragleniu) [z}] ZHotych

Zrédto: Opracowanie wiasne

13. Uzasadnienie wyniku

Okreslona wartosc rynkowa jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

e uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

e strony beda od siebie niezalezne, dziatajgc w sposdb racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi
motywami, swiadome wspdfistniejacych okolicznosci majacych wptyw na wartos$é nieruchomosci.

W procesie wyceny okreslono wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 1 wraz
z udziatem w nieruchomosci wspolnej, ktdrag stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku
i urzadzen, ktore nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegélnych lokali w wysokosci 31/100 cz.,
wg stanu aktualnego, potozonej w miejscowosci Ruja 31, gmina Ruja.
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Wyceniana nieruchomos¢ wypada korzystnie — warto$¢ nieruchomosci miesci sie w zbiorze zebranych

transakgcji, co jest adekwatne w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

Ponadto, dokonano analizy rynku ofertowego lokali mieszkalnych, potozonych w powiecie legnickim.

Ceny ofertowe w przeliczeniu na 1 m? znajdowaty sie w przedziale od okoto 1 100 zt/m? do okoto

2 700 zt/m?. Nalezy podkresli¢, iz ceny ofertowe podlegaja negocjacjom cenowym.

Reasumujac, wynik uznaje sie za bliski cenie mozliwej do osiggniecia w obrocie nieruchomosciami na

rynku lokalnym, potwierdzony i uzasadniony.

14. Zastrzezenia i klauzule

10.

11.

12.

Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny (PKZW) — opracowane przez PFSRM.

Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji. Natomiast
rzeczoznawca wyraza zgode na publikowanie w catosci operatu na stronie www.syndykokazje.pl.
Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin ani na podstawie dokumentéw technicznych
i prawnych.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkow i optat.

Przedstawiona w tresci operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

W wyliczeniach moga wystapic nieistotne réznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy nie ponosi
odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niz cel dla ktérego
zostat sporzadzony.

Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikdéw wptywajacych na wartosc.

Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ wobec osob trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

Rzeczoznawca majgtkowy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ zataczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

Gdyby stan nieruchomosci odbiegat od stanu przyjetego w wycenie, wartos¢ przedmiotu wyceny
moze ulec zmianie.

Zastrzega sie, ze w operacie szacunkowym wycenie podlega nieruchomos$¢, wycena nie
obejmuje rzeczy ruchomych.

15. Zalaczniki

1.

Kopia polisy ubezpieczeniowej.
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