OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w miejscowosci
Przytek Duzy 38 Gmina Rogow
na dziatce oznaczonej w ewidencji gruntow obrebu 12 Przytek Duzy numerem 67

KM 2902/17

KW. LD1B/00015763/7
Wiasciciel: Arkadiusz Kowalski i Katarzyna Kowalska

Cel wyceny: okreslenie rynkowej wartoSci nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w trybie egzekucyjnym

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wg. stanu na dzien wyceny:
214.420zt ( dwiescie czternascie tysiecy czterysta dwadziescia ztotych )

Wykonal : mgr inz. Jan Cegielski
BIEGLY SADOWY

Z zakresu szacowania nieruchomosci
95-063 Rogow, ul. 9 - Maja 8

ROGOW - 28.02.2018r.,




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Sporzadzonego w dniu 28.02.2018r.

PRZEDMIOT WYCENY: Nieruchomo$é gruntowa zabudowana
(nieruchomosc)
ADRES: Przytek Duzy 38
Obreb: 12 Przytek Duzy
Numer jednostki rejestrowey: -
Numery ewidencyjne 67

i powierzchnia dziafek:

0 powierzchni 2.194m?

KSIEGA WIECZYSTA:

Kw. LD1B/00015763/7

Stan wtadania
i rodzaj wycenianych praw:

Wiasnosc

Okreslenie osob, ktorym przystuguja
prawa do nieruchomosci:

Arkadiusz Kowalski i Katarzyna Kowalska

Obcigzenia:

Dziat Il wpisana wzmianka o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci
prowadzonej przez Komornika sadowego. W dziale IV wpisane hipoteki
zgodne z wypisem z Kw., ktéry stanowi zatgcznik do niniejszego operatu.

Krotki opis nieruchomosci:

Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w trakcie
realizacji o powierzchni uzytkowej 120m?

Nieruchomos¢ o typowym charakterze mieszkaniowym

CEL WYCENY: okreslenie warto$ci nieruchomo$ci dla potrzeb sprzedazy w trybie
_ ] egzekucyjnym
WARTOSC NIERUCHOMOSCI: Wartosc rynkowa przedmiotowej nieruchomoSci wedtug stanu na dzien
wyceny

Whz = 214.420z¢

DATA na ktérg okreslono warto$¢

nieruchomo$ci (POZIOM CEN) | kwartat 2018r.
DATA na ktérq okreslono STAN 28.02.2018r.
NIERUCHOMOSCI
OPERAT SPORZADZIt.:
Jan Cegielski
Rzeczoznawca majqtkowy
Nr uprawnien 3285

Rogéw, dnia 28.02.2018r.

SPIS TRESCI:

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY mgr inz. JAN CEGIELSKI
95-063 ROGOW UL. 9 MAJA 8 tel.46 874-83-53 kom. 603 070 476

e-mail: jancegielski@neostrada.pl
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1.1. Cel wyceny
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Celem wyceny jest okreslenie rynkowej wartosci prawa wiasnosci do nieruchomos$ci wedtug stanu

z dnia wyceny dla potrzeb sprzedazy w trybie egzekucyjnym.

1.2. Podstawa prawna wyceny

Za podstawe wyceny przyjeto istnienie wolnego rynku obrotu nieruchomosciami, na ktorym
zarowno sprzedajacy jak i kupujacy majg swobode wyboru kontrahenta, obydwoje sg dobrze
poinformowani o cenach i dziatajq racjonalnie w dobrze pojetym interesie wiasnym, na dokonanie
transakcji zostata przeznaczona wystarczajgca iloSC czasu oraz brak jest wptywu niepozadanych
bodzcow, ktore mogtyby wynikaC ze stosunku zaleznoSci stron, dziatania pod przymusem lub
koniecznosci natychmiastowej sprzedazy. Na dzien wyceny nie stwierdzono zadnych z wymienionych

szczegolnych okolicznosci.

Podstawa prawng wyceny jest:

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2017 poz.
1509).

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2011 roku nr 165, pdz. 985).

3. Ustawa z dnia 23.04.1964 roku. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16 p6z. 93 z p6z. zm.);

4. Zlecenie Komornika Sadowego;

1.3. Pozostate podstawy

1. Ksigga wieczysta. nr LD1B/00015763/7
2. Ewidencje gruntow,
3. Mapa sytuacyjna przedmiotowej nieruchomosci

4. Ogledziny i obmiary dokonane w trakcie ogledzin.
5. Informacje o rynkowych cenach uzyskiwanych przy sprzedazy nieruchomosci o podobnym
przeznaczeniu oraz zblizonej charakterystyce techniczno-uzytkowej i lokalizacyjnej.
6. Informacje z biur posrednictwa obrotu nieruchomo$ciami
7. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych.
8. Plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Rogéw
2. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY:
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2.1. Przedmiot wyceny:

1. Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym w
trakcie realizacji. Catos¢ potozona jest w miejscowosci Przytek Duzy 38 Gmina Rogéw na

dziatce oznaczonej w ewidencji gruntow obrebu 12 Przytek Duzy numerem 67.

2.1.1.Szczegotowy opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem operatu jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana. Dziatka nr 67 o powierzchni
2.194m? zabudowana budynkiem mieszkalnym w trakcie realizacji. Numer dziatki i powierzchnia zgodne
Z wypisem z ewidencji gruntdw.

Wystepuje rozbieznos¢ pow. pomiedzy wypisem z ewidencji gruntow i wpisem do Kw. Zgodnie z
obowiazujacymi przepisami do obliczen przyjeto pow. z ewidencji gruntow jako najbardziej
aktualna.

Budynek mieszkalny jest parterowy z uzytkowym poddaszem bez podpiwniczenia. Budynek
wykonany w technologii tradycyjnej z czeSciowym uprzemystowieniem. tawy fundamentowe Zelbetowe
na podktadzie z chudego betonu. Sciany murowane na zaprawie cementowo-wapiennej. Pomiedzy
pustakami wewnatrz muréw ocieplenie w postaci styropianu. Na zewnatrz styropian siatka i klej. Brak
struktury na zewnatrz. Strop betonowy monolityczne zbrojone. Dach konstrukcji drewnianej pokryty
blachg powlekang ocieplony wetng mineralng wedtug o$wiadczenia wiasciciela.

Na poddaszu tynki cementowo-wapienne, bez sufitbw. Dach ocieplony wetng mineralng. Na poddaszu
rozprowadzone wszystkie media. Brak podtdg.
Na parterze okna PCV w dobrym stanie technicznym. Drzwi wewngtrzne drewnopodobne. Drzwi
wejsciowe drewniane zniszczone przez psy. Podtogi w pokojach w postaci paneli. W fazience terakota.
W tazience cze$ciowo nad wanng glazura. W kuchni brak glazury. Sciany wykoriczone gtadziami.
Standard wykonczenia Sredni. Na $cianach przy podtodze wilgo¢ w salonie i fazience prawdopodobnie
na skutek ztej izolacji i ztej wentylacji pomieszczen.

Przedmiotowy budynek wyposazony w instalacie wodng z sieci gminnej. Instalacje
kanalizacyjng z wtasnym odbieralnikiem (szambo). Instalacja elektryczna $wiatta i sity. Centralne

ogrzewanie z wtasnej kottowni na eko-groszek.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY mgr inz. JAN CEGIELSKI
95-063 ROGOW UL. 9 MAJA 8 tel.46 874-83-53 kom. 603 070 476
e-mail: jancegielski@neostrada.pl



Powierzchnia uzytkowa na podstawie pomiaréw wynosi 120m2. Na parterze znajduje sie salon
potaczony z kuchnig. W skfad parteru wchodzg jeszcze dwa pokoje tazienka. Na poddaszu jest jedna
duza powierzchnia i fazienka. Na poddaszu brak scianek dziatowych.

W drodze o nawierzchni asfaltowej, przy ktorej potozona jest szacowana nieruchomos$¢ znajduje sie
sieC elektryczna, wodociggowa i linia telefoniczna.

W sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajdujq sie podobne nieruchomosci zabudowane
domami jednorodzinnymi, oraz siedliska gospodarstw rolnych. Przedmiotowa nieruchomos¢ jest w
ogrodzona. Ogrodzenie z siatki metalowej w ztym stanie technicznym.

Na nieruchomo$ci znajdujg sie budynki gospodarcze. Obiekty murowane bez tynkdéw
wewnetrznych i zewnetrznych. Dach drewniany pokryty papa. Posadzka w czesci pomieszczen. Brak
mediéw. Budynki w ztym stanie technicznym. Na podstawie mapy wynika, ze budynki gospodarcze
posadowione sg na sasiedniej dziatce. Po przeciwnej stronie zabudowania sagsiada z dziatki 68
wchodzg na przedmiotowg dziatke nr 67. W zwigzku z tymi niezgodnoSciami nalezy obnizy¢ wartos¢
nieruchomosci z uwagi na konieczno$¢ uregulowania stanu prawnego.

Potozenie szacowanej nieruchomosci nalezy uzna¢ za dobre. W Przyteku znajduje sie szkofa
podstawowa, sklep i przystanek kolejowy. Dogodny dojazd do Rogowa, czyli siedziby Gminy powoduje,
Ze przedmiotowa nieruchomosc¢ jest dos¢ atrakcyjna dla potencjalnego nabywcy.

Przedmiotowa dziatka nr 67 na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Rogow potozona jest w pasie 80m w gtab od drogi w terenach zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem
mieszkaniowej jednorodzinnej. Teren ten oznaczony symbolem 1MNr. Pozostata cze$¢ dziatki nieobjeta

planem. Tereny rolne.

2.2. Zakres wyceny

Wycena obejmuje swym zakresem grunt i naniesienia wedtug stanu na dzier wyceny.
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Zostata ona wykonana w pelnym zakresie zgodnie z celem wyceny Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcdw Majgtkowych oraz szczegdtowymi zasadami ustalania warto$ci nieruchomosci
wymienionymi w punkcie 1.2.3.

W ramach wyceny zbadano stan prawny nieruchomo$ci oraz przeznaczenie w planie

zagospodarowania przestrzennego. Dokonano wizji lokalnej na nieruchomosci.

3. STAN PRAWNY | PRZEZNACZENIE PRZEDMIOTU WYCENY:

3.1. Stan Prawny

Na podstawie wpisu do dziatu || Kw. LD1B/00015763/7 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Brzezinach nieruchomo$¢ jest wtasno$cig na prawach wspolnosci ustawowej m matzenskiej Arkadiusza
Kowalskiego i Katarzyny Kowalskie;.

Dziaty Ill zawiera wpis o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci prowadzonej przez Komornika
Sadowego. W dziale IV wpisane hipoteki zgodne z wypisem z Kw., ktory stanowi zatacznik do

niniejszego operatu.

3.2. Przeznaczenie przedmiotu wyceny

Przedmiotowa dziatka nr 67 na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Rogdw potozona jest w pasie 80m w gigb od drogi w terenach zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem
mieszkaniowej jednorodzinnej. Teren ten oznaczony symbolem 1MNr. Pozostata cze$¢ dziatki nieobjeta

planem. Tereny rolne.

19112255 |

V(/g/rys z planu zgospodarowania przestrzennego
4. METODOLOGIA WYCENY:
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Rzeczoznawca majagtkowy w trakcie opracowan szacunkowych dotyczacych przedsiebiorstw i
ich majatku stara sie ustali¢ mozliwe scenariusze przyszlego zagospodarowania majatku.
Poszczegolnym inwestycyjnym wariantom decyzyjnym przyporzadkowuje odpowiednie przedziaty
wartosci. Rzeczoznawca probuje jednoczesnie utozsamic sie z potencjalnym inwestorem rozwazajgcym
wady i zalety majatku w kontekscie rynkowym. Zrozumienie reakcji potencjalnych inwestoréw oraz ich
decyzji stwarza okolicznos¢ sprzyjajaca okresleniu realnego, rozsadnego poziomu wartosci rynkowej.

Wyceny przedmiotowego obiektu dokonatem okreslajac jego warto$¢ z wykorzystaniem
podejscia porownawczego, metody poréwnywania nieruchomosci parami. Wybdr sposobu oraz
podejscia podyktowany zostat charakterem nieruchomosci i dostepnoscig danych na badanym rynku.
Zgodnie z art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
jej przewidywang cene do uzyskania na rynku.

Regulacje zawarte w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ceduja
narzeczoznawca majatkowego prawo wyboru iodpowiedzialnosci za dobér wiasciwego
podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci dla okres$lenia jej wartosci.

Rzecza i wylaczna kompetencja zlecajacego jest okreslenie celu wyceny.

Wszystkie pozostate decyzje w zakresie doboru podejscia, metody itechniki szacowania
nieruchomosci naleza do wlasciwosci rzeczoznawcy majatkowego ion odpowiada za
prawidtowosci ich zastosowan do celu wyceny. Wybér metody i techniki szacowania
uzalezniony jest przede wszystkim od celu wyceny oraz od dostepnosci danych, cenach i
atrybutach cenotworczych nieruchomosci podobnych.

Istotny wptyw majg tu réwniez rodzaj nieruchomosci i zwigzane z tym aktualne jej funkcje oraz
jej przeznaczenie wynikajgce z ustalen miejscowego planu, lub studium zagospodarowania
przestrzennego. Wybor podejécia, metody oraz techniki wyceny nieruchomos$ci podyktowany zostat jej
rodzajem, funkciji, jakg petni oraz dostepnoscig danych i jest on najodpowiedniejszy w tym przypadku.
PodejScie porownawcze stosuje sie przy okresleniu rynkowej wartosci nieruchomosci. Podejscie to
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest
rowna cenie, jakg, uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego
skorygowanej ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem zmian

poziomu cen na skutek uptywu czasu.

5. ANALIZA LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI:

Lokalny rynek nieruchomosci obejmuje swym zasiegiem teren Gminy Rogéw. Na przestrzeni
ostatnich dwdch lat zanotowat on matg ilo$¢ transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych
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z przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe jednorodzinng
mieszkaniowg. W zwigzku z tym rozszerzono rynek do powiatu brzezinskiego i powiatow osciennych
I wydtuzono okres badania do wiecej niz dwoch lat.

Czes¢ transakcji pochodzi z przetargbw. W powyzszej analizie transakcje te pominigto.
Najwiekszym popytem cieszg sie dziatki o powierzchni od 600 m2 do 2.500m2. Na badanym rynku brak
jest popytu na bardzo duze dziatki, 5.000m? i wieksze. Aby nieruchomos$ci gruntowe mozna byto fatwo
sprzedac i za dobrg cene trzeba je podzieli¢c na mniejsze dziatki.

Ceny transakcyjne tych najbardziej poszukiwanych dziatek na badanym rynku na przestrzeni
ostatnich dwéch lat miescity sie w przedziale 15 — 40zt/m2 w zalezno$ci od potozenia, uzbrojenia
I innych czynnikow cenotworczych.

Tak duze zroznicowanie cen na podobne nieruchomosci wynika w duzej mierze z pofozenia
nieruchomosci w stosunku do tras przelotowych, uzbrojenia terenu i potoZenia lokalnego.

Duzy wptyw na warto$¢ nieruchomos$ci ma potozenie i sasiedztwo. Potozenie przedmiotowej
nieruchomosci nalezy uznac za korzystne.

Budynki mieszkalne na badanym rynku w stanie wykonczonym osiggaty ceny 1m2 pow.
uzytkowej domu mieszkalnego w granicach 1.800 — 3.600zt. W cenie 1m? zawarty jest dom, dziatka,
media stan zagospodarowania i powierzchnia gospodarcza(budynki gospodarcze lub piwnice). Budynki
mieszkalne podobne do szacowanego osiggaty ceny w przedziale 1.800-2.300zt/m? Powyzej
przytoczone ceny pochodzg z badanego regionalnego rynku nieruchomosci podobnych. Nieruchomosci

z budynkami powyzej 200m? osiggajq nizsze ceny na badanym rynku.

6. OBLICZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI:

Obliczenie wartosci nieruchomosci na zakonczenie inwestycji, przy zatozeniu standardu
wykonczenia $redniego taki jak parteru.

MONITORING RYNKU NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH
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Lp.

Miejscowosé

Cena 1m2

Dziatka
pow. w m2

Dom
pow. w

Cenaw zt

Standard
wykonczenia

Data transakcji

Witkowice

3.646

727

82

299.000

B. Dobry dziatka
dobrze
zagospoda

04.2016

Olsza

1.824

3300

74

135.000

Niski standard
dziatka stabo
zagospoda

12.2016

Gatkéw Maty

3.000

564

50

150.000

Dobry dziatka
dobrze
zagospoda

03.2016

Rogow

1.878

3100

221

415.000

Niski dziatka
dobrze
zagospodarowa
na petne media

09.2016

Jozefow

2.078

800

77

160.000

Sredni dziatka
Srednio
zagospodarowa
na petne media

08.2015

Rogow

2.345

1111

116

272.000

Dobry dziatka
dobrze
zagospoda

01.2017

Pszczonéw

2.857

3000

70

200.000

B. Dobry dziatka
dobrze
zagospoda

09.2015

Gatkéow M

3.391

177

115

390.000

B. Dobry
dziatka dobrze
zagospoda

03.2016

Lisowice

2.227

3740

110

245.000

Dobry dziatka
dobrze
zagospoda

06.2015

10.

Brzeziny

3.484

785

155

540.000

Dobry dziatka
dobrze
zagospoda

08.2016

4000

3000

2000

1000

8

9 10

Rozktad cen za nieruchomosci podobne

6.1. Obliczenie wartosci nieruchomosci na zakoriczenie inwestycji

Analize wptywu cech nieruchomosci na cene oparto o wiasny bank danych i dane z transakcji

na lokalnym rynku nieruchomo$ci. Przy ustalaniu wielkosci wptywu danej cechy na cene opierano sie na

zauwazalnej reakcji kupujacych odzwierciedlonej w cenie transakcyjne;.
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Lokalizacja uwzgledniono potozenie w siedzibie gminy bardzo dobre na wsiach na terenie
gminy gorsze.

Jest lub brak ucigzliwego sasiedztwa w postaci zaktadow produkcyjnych, drég o duzym
natezeniu ruchu.

Standard wykonczenia uwzgledniono rodzaj stolarki, podidg, wykonczenie wnetrz tynki
funkcjonalno$é.

Powierzchnia domu przyjeto, ze domy do 200m?2 majg podobng cene a powyzej cena spada.
Wielko$C dziatki przyjeto, ze dziatki wieksze majq wiekszg cene nieruchomosci niz dziatki
mniejsze.

Stan zagospodarowania przyjeto, ze nasadzenia ro$linne i urzadzone trawniki ciagi piesze
utwardzone kostkg lub wylewkami betonowymi to dobry stan, brak nasadzen zaniedbane
trawniki brak utwardzonych ciggow to stan gorszy.

Uzbrojenie za petne uzbrojenie przyjeto wode, Swiatto kanalizacje brak ktorego$ z tych
elementow to stan gorszy.

Tabela okreslajaca maksymalne zakresy cen

Tabela 1.1. Okreslenie przedziatu cenowego dla lokalnego rynku

Lp. Cena Max Cena Min Roznica
1 Cmax Cmin DeltaC
2 3 646,00 zt 1824,00 zt 1822,00 t

Tabela 1.2. Ustalenie wplywu cech na warto$¢ nieruchomosci

Lp. Rodzaj Cechy Procentowy wplyw na ceny /waga cechy/
1 Lokalizacja 30%

2 | Sasiedztwo 5%
3 | Standard i stan techniczny 20%
4 | Powierzchnia domu 15%
5 | Wielkos¢ dziatki i ksztatt 10%
6 | Stan zagospodarowania 10%
7 Uzbrojenie 10%
8

Razem 100%

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY mgr inz. JAN CEGIELSKI
95-063 ROGOW UL. 9 MAJA 8 tel.46 874-83-53 kom. 603 070 476
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Tabela 2.1. Zestawienie cech wycenianej nieruchomosci

12

Lp. Zestawienie cech charakteryzujacych nieruchomosé Parametry cech nieruchomosci wycenianej

1 | Data przeprowadzania szacunku 28.02.2018

2 Przytek Duzy 38

3 28.02.2018

4 | Powierzchnia ogélna budynku 120,0 m2

5 Potozenie korzystne z uwagi na przeznaczenie

6 zabudowa zagrodowa z dopuszczeniem mieszkaniowej
7 | Standard i stan techniczny $redni

8 | Powierzchnia domu dobra

9 | Wielkos¢ dziatki i ksztatt ksztalt foremny, dobra powierzchnia

10 | Stan zagospodarowania $redni

1 b. dobre

12 energia elektryczna Swiatta i sity, wodociag, kanalizacja, c.o.
13
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Tabela 2.2. Zestawienie cech nieruchomosci o znanych cenach transakcyjnych

Lp. Cecha Zestawienie cech charakteryzujacych nieruchomosci poréwnawcze
1| Nieruchomosci porownawcze A B C

2 [Cena transakcyjna 135000,00 zt 160000,00 zt 272000,00 zt
3 | Powierzchnia budynku mieszkalnego 74 77 116

4 | Cena jednostkowa 1824,32 zt 2077,92 zt 234483 zt
5 [Dzielnica - adres Olsza Jozefow Rogow

6 |Lokalizacja podobna podobna lepszy

7 | Sasiedztwo podobne podobne podobne
8 | Standard i stan techniczny gorszy podobny podobny
9 | Powierzchnia domu podobna gorsza podobna
10 [ Wielkos¢ dziatki i ksztatt lepsza gorsza gorsza
11 [ Stan zagospodarowania podobny podobny podobny
12 | Uzbrojenie podobne podobne podobne
13

14 | Data transakcji 12.2016 08.2015 01.2017
15 | Wskaznik wzrostu ze wzgledu na czas transakcji 1 1 1

16 | Cena poprawiona na 28.02.2018r. 1824,32 zt 2077,92 zt 2 344,83 zt

Tabela 2.3.Wycena nieruchomosci

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY mgr inz. JAN CEGIELSKI
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Udziat % w catosci kwoty

Lp. Cechy poréwnywane poprawki Réznica cenowa Réznica kwotowa X i A Réznica kwotowa X i B Réznica kwotowa X i C

1 | Lokalizacja 30% 546,60 zt 0,00 0,00 546,60
2 | Sagsiedztwo 5% 91,10 z 0,00 0,00 0,00
3 | Standard i stan techniczny 20% 364,40 zt 364,40 0,00 0,00
4 [ Powierzchnia domu 15% 273,30 zt 0,00 273,30 0,00
5 | Wielko$¢ dziatki i ksztatt 10% 182,20 zt 182,20 182,20 182,20
6 | Stan zagospodarowania 10% 182,20 zt 0,00 0,00 0,00
7 | Uzbrojenie 10% 182,20 zt 0,00 0,00 0,00
8 0% -z 0,00 0,00 0,00
9 | Suma poprawek 100% 1822,00 zt 182,20 zt 455,50 zt -364,40 zt
10 [Cena 1824,32 zt 207792zt 234483
11 [ Cena poprawiona 2 006,52 zt 2 533,42 zt 1980,43 zt
12 | Przypisana waga 1,00 1,00 1,00

13 | Cena Sredniowazona 2173,46 zt

14 | Warto$¢ wycenianej nieruchomosci 260 814,96 zt

15 | Warto$¢é wycenianej nieruchomosci /w zaokragleniu/ 260 800 zt
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6.2. Obliczenie wartos$ci dzialki nr 67 o pow. 2.194m?

MONITORING RYNKU NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH
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Tabela 2.4.
Lp. Miejscowos$¢ Gmina Dziatka Cenaw | Przeznaczenie Data Cena
poW. W m? z transakciji m2w
z
1. Tworzyjanki Brzeziny 2400 65000 Podobne 05.2016 27
2. Kotulin Rogdw 1100 20000 Podobne 10.2016 18
3. Kotulin Rogdw 2000 30000 Podobne 08.2016 15
4. Przytek D Rogéw 1300 20000 Podobne 07.2016 15
5. Witkowice Brzeziny 1575 63000 Podobne 08.2016 40
6. Witkowice Brzeziny 1424 55000 Podobne 06.2016 39
Tabela okreslajaca maksymalne zakresy cen
Tabela 2.5. Okreslenie przedziatu cenowego dla lokalnego rynku
Lp. Cena Max Cena Min Réznica
1 Cmax Cmin DeltaC
2 40,00 zt 15,00 zt 25,00 zt
Tabela 1.2. Ustalenie wplywu cech na warto$¢ nieruchomosci
Lp. Rodzaj Cechy Procentowy wplyw na ceny /waga cechy/
1 Lokalizacja ogdlna 30%
2 Przeznaczenie w planie 10%
3 Uzbrojenie 15%
4 | Lokalizacja szczegdtowa 15%
5 Powierzchnia 15%
6 Ksztatt 10%
7 | Stan zagospodarowania 5%
8
Razem 100%

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY mgr inz. JAN CEGIELSKI
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Tabela 2.6. Zestawienie cech wycenianej nieruchomosci
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Lp. Zestawienie cech charakteryzujacych dziatke Parametry cech dziatki wycenianej
1 | Data przeprowadzania szacunku 28.02.2018

2 | Adres Przytek Duzy gm. Rogow

3 | Data wyceny 28.02.2018

4 | Powierzchnia ogélna 2194,0 m2

5 | Lokalizacja ogdlna Potozenie korzystne z uwagi na przeznaczenie
6 | Przeznaczenie w planie funkcja budowlana,

7 | Uzbrojenie dobre

8 | Lokalizacja szczegdtowa dobra

9 | Powierzchnia dobra

10 | Ksztait dobry

11 | Stan zagospodarowania dobry

12

13
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Tabela 2.7. Zestawienie cech nieruchomosci o znanych cenach transakcyjnych
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Lp. Cecha Zestawienie cech charakteryzujacych nieruchomosci poréwnawcze
1| Nieruchomosci porownawcze A B C

2 | Cena transakcyjna 65000,00 zt 30000,00 zt 20000,00 zt
3 | Powierzchnia nieruchomosci 2400 2000 1300

4 | Cena jednostkowa 27,08 zt 15,00 zt 15,38 zt
5 [Dzielnica - adres Tworzyjanki Kotulin Przytek D
6 |Lokalizacja ogdlna podobna podobna podobna
7 | Przeznaczenie w planie podobne podobne podobne
8 | Uzbrojenie podobny podobny podobny
9 | Lokalizacja szczegotowa lepsza podobna podobna
10 | Powierzchnia podobna podobna podobna
11 [Ksztatt podobny podobny podobny
12 | Stan zagospodarowania podobne podobne podobne
13

14 | Data transakcji 05.2016 08.2016 07.2016
15 | Wskaznik wzrostu ze wzgledu na czas transakcji 1 1 1

16 | Cena poprawiona na 28.02.2018r. 27,08 zt 15,00 zt 15,38 zt

Tabela 2.8.Wycena nieruchomosci
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Udziat % w catosci kwoty

Lp. Cechy poréwnywane poprawki Réznica cenowa Réznica kwotowa X i A Réznica kwotowa X i B Réznica kwotowa X i C

1 | Lokalizacja ogoina 30% 7,50 zt 0,00 0,00 0,00
2 | Przeznaczenie w planie 10% 2,50 zt 0,00 0,00 0,00
3 | Uzbrojenie 15% 3,75 zt 0,00 0,00 0,00
4 |Lokalizacja szczegdtowa 15% 3,75zt 3,75 0,00 0,00
5 | Powierzchnia 15% 3,75zt 0,00 0,00 0,00
6 |Ksztatt 10% 2,50 zt 0,00 0,00 0,00
7 | Stan zagospodarowania 5% 1,25 zt 0,00 0,00 0,00
8 0% -z 0,00 0,00 0,00
9 [Suma poprawek 100% 25,00 zt -3,75 zt 0,00 zt 0,00 zt
10 | Cena 27,08 zt 15,00 zt 15,38 zt
11 [ Cena poprawiona 23,33 z 15,00 zt 15,38 zt
12 | Przypisana waga 1,00 1,00 1,00

13 | Cena Sredniowazona 17,91 zt

14 | Warto$¢ wycenianej nieruchomosci 39 285,73 zt

15 | Warto$¢é wycenianej nieruchomosci /w zaokragleniu/ 39 300 zt
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6.3. Obliczenie stanu zaawansowania prac budowlanych

Wartos¢ domu na zakonczeni inwestycji bez wartosci dziatki wynosi
Wp = 260.800zt - 39.300z4

Wp = 221.500z}

19

Tabela 2.9.
Lp. | Wyszczegolnienie Udziat w cenie | Procent Stan
wykonania | zaawans.

1| Roboty ziemne 5,8% 100% 5,80
2 | Fundamenty 4,6% 100% 4,60
3 | 1zolacje p.wil term. 0,4% 100% 0,40
4 | Sciany konstrukcyjne 14,3% 100% 14,30
5 | Stropy, sklep,schody 4,8% 80% 3,84
6 | Scianki dziatowe 2,1% 100% 2,10
7 | Dach konstrukcja 4,8% 100% 4,80
8 | Dach - pokrycie 9,3% 100% 5,30
8 [ Ocieplenie podsufitka 4,7% 60% 2,82
9| Okna i drzwi zewnet. 6,1% 100% 6,10
10 | Drzwi wewnetrzne 4.4% 80% 3,52
11| Tynki i oblicowania 7,4% 80% 5,92
12 | Roboty malarskie 0,9% 50% 0,45
13 | Podtoza betonowe 2,3% 100% 2,30
14 | Podtogi,posadzki 4.7% 50% 2,35
15 | Elewacje 6,1% 0% 0,00
16 | Elementy $lus.-kowal 1,1% 80% 0,88
17 | Instalacje elekir. 3,8% 95% 3,61
18 | Szamba. 0,6% 100% 0,6%
19 | Instalacja wodn-kanali. 5,9% 95% 5,605%
20 [ Instalcja c.o. 6,2% 95% 5,89%
21| Inne prace wokot obiektu 3,7% 80% 2,96%
RAZEM 100% 84,15

W zwiazku z powyzsza tabelka warto§¢ domu bez dziatki w stanie na dzien wyceny wynosi

Wp1=Wp x 0,8415
Wb+ = 221.500zt x 0,8415
Wp1 = 191.680zt
Wb+ = 186.400zt
Wartos$¢ nieruchomosci w stanie realizacji na dzien wyceny wynosi

Wit =186.400z4 + 39.300z4

Wn1 = 225.700zt
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W zwiazku z koniecznosciq uregulowania stanu prawnego zwigzanego z posadowieniem

budynkéw gospodarczych na obcej dziafce i usytuowaniem budynkéw sasiada z dziatki 68 na

dzialce szacowanej, wartos¢ nieruchomosci obnizam zgodnie ze standardami zawodowymi, o

5% ktore powinno wystarczy¢ na wydzielenia geodezyjne czesci dziatek pod budynkami, akty

notarialne i wpisy do Kw.

Biorac powyzsze pod uwage warto$¢ nieruchomosci w stanie realizacji na dzien wyceny i przy

aktualnym stanie prawnym wynosi:

Whz2 = Wit x 0,95
Wh2 =225.700 x 0,95
Wiz = 214.420zt

6.4. ZESTAWIENIE WARTOSCI:

L.p. Sktadnik nieruchomosci Wartosc¢ skfadnikéw
nieruchomosci
1. Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci w Stanie na Wi' = 214.420zt
dzien wyceny
2. Wartosc dziatki bez naniesien Wp = 39.300zt
3. Warto$¢ domu bez wartoSci dziatki Whbom = 175.120zt

7. Analiza obliczen

Otrzymana w procesie szacowania nieruchomos$ci kwota 214.420zt, bedaca aproksymacjq
obliczen, stanowi jej warto$¢ rynkowg wg aktualnego sposobu uzytkowania i stanu realizacji na
dzien wyceny. Wartos¢ ta zostata okreSlona na podstawie poréwnania przedmiotowe;
nieruchomosci z nieruchomo$ciami podobnymi bedacymi przedmiotem obrotu cywilno-prawnego
na badanym rynku.

Pozyskane informacje na ich temat sg wynikiem wywiadu terenowego, analizy danych
posiadanych przez rzeczoznawce i jego wiedzy.

Ustalenie wartosci nieruchomosci jest relatywnie trudne, gdyz na jej warto$¢ w znacznym stopniu
wptywa, nie tylko relacja miedzy ich popytem i podazg, ale takze ogdlna sytuacja rynkowa i
gospodarcza.

Obliczona wartos¢ obiektu nie zawiera podatku VAT i powinna stuzy¢ celowi okreslonemu w pkt.

1.1. operatu.

7.1. Wnioski koncowe
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1.Wartos¢ nieruchomosci okreslona w pkt. 6 w wysokosci 214.420zt

zostata ustalona metoda rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania.

2. Warto$¢ nieruchomosci jest wartoscig rynkowsg wedtug stanu nieruchomosci z dnia wyceny tj.
28.02.2018r.

8. DATA USTALENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI:
Wycena wykonana zostata wedtug stanu na dzien 28.02.2018r.

9. DATA SPORZADZENIA WYCENY:

28 luteqo 2018r.

9.1. Wizja lokalna

Wizja lokalna dokonana zostata w dniu 22.02.2018r.

10. KLAUZULA PUBLIKACJI | ZASTRZEZENIA:

w nie jestem osobiscie zainteresowany przedmiotem wyceny i nie planuje
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w przysztosci czerpac korzy$ci z niego;
w fakt zatrudnienia mnie do sporzadzenia wyceny jak i wynagrodzenia nie
majg wptywu na orzeczong wartos¢ nieruchomosci;
w sam dokonatem przegladu nieruchomosci i oswiadczam, ze wszystkie
informacije zawarte w operacie sg prawidtowe i zadnych informacii nie
zataitem,
w nikt oprocz zleceniobiorcy nie moze dokonywa¢ zadnych zmian w
operacie;
w nie biore odpowiedzialnosci za spory natury prawno — wkasnosciowej
dotyczace wycenianej nieruchomosci;
w operat zostat sporzadzony wytgcznie dla zleceniodawcy, dla jego potrzeb i nie moze by¢
udostepniany osobom trzecim bez zgody zleceniodawcy;
w niniejszy operat sporzadzony jest w celu okreSlonym w pkt. 1.4 i
zachowuje  waznos¢ w ciggu 12 miesiecy od jego wydania;
W niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody wyceniajacego i bez uzgodnienia z  nim formy i tresci
takiej publikacii;
W nie biore odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianych obiektow,
ktérych nie  mogtem stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie

dokumentacji technicznej lub prawne;.

11. ZALACZNIKI:

11.1.Wypis z ksiegi wieczyste;j.
11.2 Wypis z ewidencji gruntow.
11.3 Mapa z przedmiotowag nieruchomoscia.

11.4 Dokumentacja fotograficzna.

Rogdw, 28 lutego 2018r.
DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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ELEWACJA OGRODOWA

WNETRZA
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