Estymator Wyceny Majatkowe Wojciech Rogowski
51-217 Wroclaw
Biuro: Ramiszow 60

H ul, Olesnicka 158 NIP 895 160 89 81
- 50 - 320 Wroctaw
l tel. / fax 71 32009 11
L biuro@estymator.com

ESTYMATOR Adam Rogowski 501 104 904 Wojciech Rogowski 503 014 980

OPERAT SZACUNKOWY -
AKTUALIZACJA

nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym

Adres: Kietczowek, ul. Topolowa 1
Oznaczenie geodezyjne:
gmina: Dtugoteka
obreb: Kietczéwek
dziatka: nr 76/8 AM-1

powierzchnia dziatki: 1 361 m?

Operat sporzadzit : Wojciech Rogowski

o —

o -

y h - A= NN

4 Y \%

WOJCIECH MARCIN . OGOWSK \ £
ROGOWSKI i

01.08.2024 08:36:13 [GMT+2]
Dokument podpisany elektronicznie
podpisem zaufanym

——

N
i
S~

Wroctaw, 17 lipca 2024 roku



Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1
w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1

Spis tresci

1. PODSTAWA FORMALNA WYCENY ....cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee 5
2. PRZEDMIOT WYCENY ..ottt 5
3. ZAKRES WYCENY ..ottt 5
4. CELWYCENY Lo, 5
5. PODSTAWY PRAWNE WYCENY ..., 6
6. ZRODLA INFORMACUL....coiiiiiitiiieiieietetee ettt 6
7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.........ccccvvvmiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenns 7
8. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI .........coeuiiieieieeieeeeeeeeeeeeee e 7
9. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI .....cocuoiiieiiiiicicieieeeeee e 7
10. METODOLOGIA WYCENY ...cooiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee ettt 7
11. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU LOKALNEGO.......ccoovvvviiiiiiiiiiiieen, 7
12. OPIS NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE .....coovviiiiiniiieieiceeeeeievee e, 13
13. OPIS BUDYNKU MIESZKLANEGO ......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 13
14. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI ..........c.cocueueee.. 13
15. OKRESI’_ENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DOZYWOTNIEJ BEZPLATNEJ

SELUZEBNOSCI OSOBISTEY ...ttt 16
16. USTALENIA KONCOWE ........ccooiiiiiiiiiiiiietetee sttt 18
17. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA .......cooiiiiiiieieeceeeieee e 20
ZAEACZNIKI. ..o 21

2|Strona



Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1

w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1

Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie
nieruchomosci:

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojgcej w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1 i
powierzchni 1 361 m?2 obreb Kietczowek, gmina Dlugoteka, powiat wroctawski.
Nieruchomos$é potozona jest w Kietczowku przy ulicy Topolowej 1. Stan prawny
nieruchomosci uregulowany w ksiedze wieczystej nr WRI1E/00047730/1
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olesnicy, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Opis
nieruchomosci:

Wyceniana dziatka o nr ewidencyjnym 76/8 AM-1 i powierzchni 1 361 m?2 potozona
jest w Kietczéwku (gmina Dtugoteka), przy ulicy Topolowej 1.

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana stanowigca przedmiot niniejszej
wyceny zlokalizowana jest na terenie, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Diugofeka, wedtug ktérego dziatka nr 76/8
znajduje sie na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem MZ - Teren
zabudowy zagrodowej oraz zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz KZ2 -
Teren ulicy KI. "Z" — zbiorczej. Bezposrednie sgsiedztwo wycenianej dziatki stanowig
nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz ustugowymi.

Wyceniana dziatka nr 76/8 ma ksztalt regularny. Jest to dziatka narozna.
Dojazd do nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym dobry od ulicy
Topolowej (jedna z gtéwnych ulic biegngcych przez wies). Uksztattowanie terenu jest
ptaskie, dogodne do zabudowy. Poziom natezenia ruchu komunikacyjnego przy
wycenianej nieruchomosci bardzo duzy.

Na dzien wizji lokalnej na dzialce znajdowat si¢ budynek mieszkalny,
dwukondygnacyjny (parter i poddasze), niepodpiwniczony. Teren nieruchomosci jest
czesciowo zagospodarowany. Dziatka obsiana trawg, na dziatce takze pojedyncze
drzewa iglaste. Dziatka pozostaje ogrodzona z trzech stron, od strony ogrodu brak
ogrodzenia, gdyz dziatka jest uzytkowana wspdlnie z nieruchomoscia znajdujgca sie
z tylu (z dziatkg nr 76/7, ktora to nie stanowi przedmiotu wyceny). Ogrodzenie
zostato wykonane w czesci z siatki stalowej rozciggnietej na stupkach stalowych , a
w czesci z przeset stalowych na stupkach murowanych z kamienia i podmuréwce.
Brama wjazdowa z przeset stalowych. Wyceniana dziatka jest nieruchomoscig
narozna, z dwéch stron sgsiadujgca z ulica asfaltowg o relatywnie duzym ruchu
komunikacyjnym, co niewatpliwie jest wadg tej nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomos$¢ uzbrojona jest w nastepujgce elementy

infrastruktury technicznej tj. energie elektryczna, sie¢ wodociggowg. W granicach
wycenianej dziatki znajduje sie szambo lokalne.
Przedmiotem wyceny jest budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgce;,
parterowy z poddaszem uzytkowym. Budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej
murowanej z dachem dwuspadowym. Na powierzchnie budynku sktada sie parter
oraz poddasze czesciowo uzytkowe, w czesci poddasza strych nieuzytkowy.
Powierzchnia budynku: 260,03 m2.

Wiasnosé: Michat Jacek Lopatniuk, PESEL 91111513255 w udziale 1/1.

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w trybie
postepowania upadtoSciowego.

Wartosé Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem

nieruchomosci:

mieszkalnym w zabudowie wolnostojgcej w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 76/8
AM-1 i powierzchni 1 361 m? obreb Kietczowek, gmina Diugoteka, okreslona zostata
wg stanu i poziomu cen z dnia wyceny w wysokosci (bez uwzglednienia dozywotniej
stuzebnosci osobistej):

942 000 zt
stownie: dziewigéset czterdziesci dwa tysigce ztotych
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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1

w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym w zabudowie wolnostojgcej w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 76/8
AM-1 i powierzchni 1 361 m? obreb Kietczéwek, gmina Dtugoteka, okreslona zostata
wg stanu i poziomu cen z dnia wyceny z uwzglednieniem dozywotniej stuzebnosci
osobistej w wysokosci:

602 000 zt
slownie: szeséset dwa tysigce zlotych

Wartos¢ rynkowa wynagrodzenia za ewentualne wykreslenie bezptatnej i
dozywotniej stuzebnosci osobistej wpisanej na rzecz  Maigorzaty Marciniak
topatniuk urodzonej w 07 marca 1961 roku dla nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym w zabudowie wolnostojgcej w granicach
dziatki o nr ewidencyjnym 76/8 AM-1 i powierzchni 1 361 m? obreb Kietczowek,
gmina Diugoteka, okredlona zostata wg stanu i poziomu cen z dnia wyceny w
wysokosci:

340 000 =t

stownie: trzysta czterdziesci tysiecy ztotych

Data okreslenia
wartosci:

17 lipca 2024 roku

Data sporzadzenia
operatu:

17 lipca 2024 roku

Piecze¢ i podpis
rzeczoznawcy:
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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1
w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1

1. PODSTAWA FORMALNA WYCENY

Zlecenie otrzymane od Syndyka Masy Upadiosci prowadzgcego upadios¢ osoby
fizycznej nie prowadzgcej dziatalnosci gospodarczej tj. dluznika Michata Lopatiuka dotyczace
aktualizacji wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym potozonym w Kietczowku, przy ulicy Topolowej 1 w granicach dziatki o
numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1, dla potrzeb sprzedazy w trybie postepowania

upadfosciowego.

2. PRZEDMIOT WYCENY

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojgcej w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1 i
powierzchni 1 361 m? obreb Kietczowek, gmina Dtugoteka, powiat wroctawski. Nieruchomos$¢
potozona jest w Kietczéwku przy ulicy Topolowej 1. Stan prawny nieruchomosci uregulowany
w ksiedze wieczystej nr WR1E/00047730/1 prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Olesnicy, V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Wiasciciel nieruchomosci: Michat Jacek topatniuk, PESEL 91111513255 w udziale 1/1.

3. ZAKRES WYCENY

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie wolnostojgcej w granicach dziatki o numerze 76/8 AM—-1 obreb
Kietczowek, gmina Ditugoteka i powierzchni 1 361 m?, potozonej w Kietczéwku, przy ulicy

Topolowej 1 wedtug stanu i poziomu cen z dnia sporzadzenia operatu szacunkowego.

Wyceny przedmiotowej nieruchomosci dokonano w dwdch wariantach:
a) Bez uwzglednienia obcigzeh nieruchomosci w postaci dozywotniej stuzebno$ci

osobistej wpisanej na rzecz Pani Matgorzaty Marciniak topatniuk

b) Z uwzglednieniem obcigzen nieruchomosci w postaci dozywotniej stuzebnosci

osobistej wpisanej na rzecz Pani Matgorzaty Marciniak topatniuk

4. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w trybie postepowania upadtosciowego. Niniejszy operat szacunkowy —
aktualizacja stanowi uaktualnienie operatu szacunkowego z dnia 30 wrzesnia 2022 roku w
zakresie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci i aktualnej wartosci stuzebnoéci

osobiste;j.
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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1

w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1

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 dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023 poz.
1610 dnia z 2 sierpnia 2023 roku).

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2023 poz. 1550 z dnia 7 lipca 2023 roku).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo upadtosciowe (tekst jednolity Dz. U. z
2024 r. poz. 794 z pdzn. zm.).

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 poézniejszymi 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 XXX/531/2005 Rady Gminy Ditugoteka z dnia 27 stycznia 2005 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow
we wsi Kietczéwek (ark.ll). Publikacja w dzienniku DUWNr 38 z dnia 3 marca 2005r.
poz. 880.

6. ZRODLA INFORMACJI

o g > w

W procesie wyceny wykorzystano nastepujgce zrodfa danych:

Ksiega wieczysta o numerze WR1E/00047730/1 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Olesnicy, V Wydziat Ksigg Wieczystych

Lustracja nieruchomos$ci dokonana w dniu 22 sierpnia 2022 roku ( nie dokonywano
ponownie wizji lokalnej na nieruchomosci, przyjeto zatozenie, ze stan techniczno —
uzytkowy nieruchomosci jest analogiczny jak podczas ostatniej wizji lokalnej)
Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

Kopia mapy ewidencyjnej.

Projekt budowlany budynku mieszkalnego wolnostojgcego z czerwca 1997 roku.

Akt notarialny A nr 1042/2013 z dnia 26 kwietnia 2013 roku — umowa darowizny i

ustanowienia stuzebnosci
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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1
w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1

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

8. Nota Interpretacyjna NI 1 — Zastosowanie podejscia porOwnawczego w wycenie

nieruchomosci.

7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny: 17 lipca 2024 roku
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 17 lipca 2024 roku
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono

stan przedmiotu wyceny: 22 sierpnia 2022 roku

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 22 sierpnia 2022 roku

8. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny nieruchomosci opisano w operacie szacunkowym z dnia 30 wrzesnia
2022 roku.

9. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Przeznaczenie nieruchomosci opisano w operacie szacunkowym z dnia 30 wrzes$nia
2022 roku.

10. METODOLOGIA WYCENY

Metodologie wyceny opisano w operacie szacunkowym z dnia 30 wrzesnia 2022
roku.

11. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU LOKALNEGO

11.1 Ogodlna charakterystyka rynku lokalnego

Ogolnej charakterystyki rynku lokalnego dokonano w operacie szacunkowym z dnia
30 wrzesnia 2022 roku.
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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1
w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1

11.2 Analiza lokalnego rynku budynkéw mieszkalnych — ceny transakcyjne

Dla potrzeb wyceny (aktualizacji wartosci) nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym potozonym w Kietczowku przy ul. Topolowej 1 dokonano w
pierwszym kroku analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi celem wyznaczenia trendu zmiany cen w czasie. Trend czasowy
zmiany cen okresli¢ mozna za pomoca kilku technik. Niestety technika analizy par sprzedazy
jak i analiza powtdérnych sprzedazy posiadajg ograniczone mozliwosci zastosowania, jak
réwniez obarczone sg duzym ryzykiem popetnienie btedu. Trend czasowy mozna rowniez
okresli¢ za pomocg modeli statystycznych. Warunkiem tego jest posiadanie mozliwie duzej
liczby cen transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowej zjawiska wymaga réwniez dosé
dtugiego okresu badania cen.

W zwigzku z powyzszym lokalny rynek dla potrzeb wyceny zostat zdefiniowany
nastepujgco:

a) Przedmiot analizy: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami

mieszkalnymi bedgce przedmiotem obrotu na rynku wtérnym;

b) Obszar analizy: gmina Diugoteka;

c) Okres analizy: od czerwca 2022 roku do dnia wyceny tj. lipiec 2024 roku;

W wyniku tej analizy uzyskano 267 transakcji nieruchomosciami spetniajgcymi
powyzsze kryteria. llo$¢ transakcji wskazuje, ze teren gminy Dtugoteka jest do$¢ aktywnym
rynkiem, gdzie liczba Kupujgcych i Sprzedajgcych jest porownywalna. Nie przedstawiono
zidentyfikowanych transakcji ze wzgledu na ich duzg ilos¢ w formie tabelarycznej, pokazano

jedynie te transakcje na wykresie zaleznosci ceny od czasu.

W wyniku analizy rynku zidentyfikowano transakcje dotyczgce nieruchomosci
podobnych zawartych w ostatnim okresie (nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej w stopniu najwyzszym z mozliwych). Dla wyznaczenia linii trendu wykorzystano
funkcje arkusza kalkulacyjnego Excel REGLINW, ktéra zwraca wartos¢ linii trendu
dopasowujac linie prostg metodg najmniejszych kwadratéw do zadanych cen transakcyjnych

zrealizowanych w okreslonym czasie. Otrzymane obliczenia w tym zakresie sg nastepujgce:
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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1
w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1

Rozktad zmiennej Cena jednostkowa [zt/m2] w czasie
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Czas
L.p. Parametr Wartos¢
1. | Data wyceny Lipiec 2024
2. | Od najwczesniejszej danej 2022-06-06
3. | Od najpdzniejszej danej 2024-03-18
4. | Rozstep czasowy (dni) 651
5. | Nachylenie réwnania trendu (b1) 252,02743
6. | Rzedna réwnania trendu (b0) -10 509 015
7. | Rodzaj trendu i charakter trendu trend rosnacy
8. | Wspdlczynnik korelacji (R) 14,8%
9. | Wspditczynnik determinacji (R2) 2,2%
10. | Cena najwczesniejsza z rownania regresji 761 148 zt/m2
11. | Cena najpodzniejsza z rownania regresji 925 217 zt/m2
12. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres 164 070 zt/m2
13. | Okres badania rynku (lata) 1,78
14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 21,6%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,03%
16. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,92%
17. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 11,00%

W zwigzku z powyzszym wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku,
wynosi 11,00%/rok, co oznacza trend rosngcy (wykres). Rzeczoznawca dla potrzeb
niniejszej wyceny zdecydowat sie zastosowac¢ ww. trend dodatni w wysokosci +11% rocznie.
Ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do analizy i ich podstawowe dane zawarto w
tabeli nr 1. Sporzadzono je w oparciu o informacje z aktéw notarialnych kupna — sprzedazy

nieruchomosci przechowywanych w zbiorach dokumentéw Starostwa Powiatowego we
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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1
w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1

Wroctawiu oraz informacje z wtasnej bazy danych. Nalezy podkresli¢, iz byty to budynki w
zabudowie wolnostojacej, w bardzo dobrym, dobrym i co najwyzej Srednim stanie
technicznym i standardzie wykonczenia. Z wyceny wytgczono budynki w ztym stanie
technicznym oraz niskim standardzie wykonczenia, jak réwniez budynki w stanie
deweloperskim oraz w trakcie budowy.

Dla potrzeb wyceny dokonano identyfikacji nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi na lokalnym rynku. Rynek ten zostat zdefiniowany
nastepujgco:

a) Obszar analizy: gmina Dtugoteka; obreby Kietczéwek i Kietczéw
b) Okres analizy: od czerwca 2022 roku do dnia wyceny tj. lipiec 2024 roku;
¢) Przedmiot analizy: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi

bedgce przedmiotem obrotu na rynku wtérnym;

Ponizej zestawiono transakcje nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej
w stopniu najwyzszym z mozliwych. Jednostka poréwnawczg byta cata nieruchomosc
gruntowa zabudowana domem mieszkalnym. Zidentyfikowane ceny skorygowano o
okreslony wskaznik zmian cen w czasie. W tabeli zestawiono transakcje nieruchomosciami
podobnymi w stopniu najwyzszym z mozliwych do nieruchomosci wyceniane;.

Tabela nr 1. Zestawienie transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi dla potrzeb wyceny.

dea | Sl | Povdmak | Gonasmetsty | ety

nieruchomosci [z1]
1. | Kietczow Wschodnia 2022-07-07 1023 m2 950 000 zt 1157 000 zt
2. | Kietczow Skowronkowa 2022-12-22 1500 m2 1260 000 z 1469 000 zt
3. | Kietczow Skowronkowa 2023-03-22 1 059 m2 1339 000 z 1525 000 zt
4. | Kielczow Ogrodowa 2023-09-28 800 m2 750 000 zt 811 000 zt
. | Kietczowek Glogowa 2023-10-09 551 m2 785 000 zt 846 000 zt
6. | Kietczow Cyprysowa 2023-10-23 562 m2 1070 000 z 1148 000 zt
7. | Kietczow Cisowa 2023-11-03 966 m2 1200 000 zt 1284 000 zt
8. | Kietczow Skowronkowa 2023-11-08 771 m2 1220 000 zt 1303 000 zt
9. | Kietczow Cyprysowa 2023-12-05 790 m2 1420 000 z 1 505 000 zt
10. | Kietczow Pdtnocnej 2024-01-11 979 m2 1010 000 z 1 059 000 zt
11.| Kietczowek Makowa 2024-02-12 515 m2 750 000 zt 779 000 zt
12. | Kietczow tadna 2024-02-20 850 m2 1510 000 zt 1 565 000 zt
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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1
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. . Skorygowana cena
. Data Pow. dziatki Cena sprzedazy .
Lp. (elorEts Lz transakcji [m?] nieruchomosci [z{] . sprzedagy_
nieruchomosci [zi]
13.| Kietczow Kasztanowa 2024-02-26 1032 m2 1 250 000 zt 1293 000 zt

Na analizowanym rynku zidentyfikowano (za nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym w zi):
Cmin = 779 000 zt
Cmax= 1 565 000 zt
AC = Chax- Cmin
AC =1 565 000 - 779 000 zt= 786 000 zt

Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, ze nie ma
mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposob analityczny np. na podstawie analizy
porownawczej nieruchomosci. Wsrod nieruchomosci kandydujgcych do poréwnawczych
czesto nie ma odpowiedniej ilosci par réznigcych sie jedng cechg, nierzadko réwniez
nieruchomos¢ roznigcg sie jedng cechg i w sposodb oczywisty ,lepsza” jest tahsza od
nieruchomosci ,gorszej”. Wynika to 2z niedoskonatosci i matej przejrzystosci rynku

nieruchomosci.

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

Urzedow Gmin).

W skutek badania rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi i analizy preferencji potencjalnych nabywcéw 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 stopienh nasilenia tych cech rynkowych.

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

oraz wielkosci zakresow czgstkowych przedstawia tabela nr 2.
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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1
w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1

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

Lp. Cechy rynkowe Wag[il/o?ech Stopien nasilenia (skala)

1. | Lokalizacja nieruchomosci 20 bardzo dobra dobra

2. | Stan techniczny budynku 20 bardzo dobry dobry Sredni
Standard wykonczenia . .

3. i funkcjonalnosé budynku 20 bardzo dobry dobry Sredni
Powierzchnia uzytkowa . 2 ) 2 e 2

4. budynku 20 powyzej 160 m 130-160m ponizej 130 m

5. | Powierzchnia dziatki 10 powyzej 1250 m? | 750 - 1250 m? ponizej 750 m2
Zagospodarowanie dziatki,

6. | powierzchnia przynalezna i jej 10 duzy wptyw Sredni wptyw maty wptyw
wplyw na warto$é

Opis cech rynkowych:

1.

Lokalizacja nieruchomosé: potozenie na terenie gminy Diugotekg, dojazd
bezposredni, postrzeganie danej lokalizacji przez potencjalnych nabywcéw; pod
uwage wzieto takze stopien urbanizacji okolicy, otoczenie spoteczno — ekonomiczne;
analizowano takze odlegtos¢ od granic miasta Wroctawia;

Stan techniczny budynku: odzwierciedla wiek budynku, prowadzong gospodarke
remontowg, przewidywana zywotnos¢ obiektu, wystepowanie spekan, trwatych
odksztatcen, wilgoci i zaciekéw na obiekcie.

Standard wykonczenia ifunkcjonalnos¢ budynku: uwzglednia rodzaj uzytych
materiatdbw wykonczeniowych, staranno$¢ wykonczenia, stan oktadzin Sciennych i
podtogowych, analizowano zuzycie eksploatacyjne materiatdw wykonczeniowych,
Powierzchnia dziatki: nieruchomosci gruntowe zabudowane domami mieszkalnymi
o duzej powierzchni dziatki sg chetniej nabywane przez kupujgcych, dodatkowo
wielkos¢ dziatki ma bezposredni wplyw na warto§¢ nieruchomosci, gdyz dla
nieruchomosci gdzie dziatka jest duza jest wyzsza wartosc¢ niz dla tych, dla ktérych ta
dziatka jest mata;

Powierzchnia uzytkowa budynku: na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze im
wieksza powierzchnia uzytkowa budynku, tym wyzsza cena jednostkowa (za catg
nieruchomos¢ gruntowg zabudowanag);

Zagospodarowanie dziatki, powierzchnia przynalezna i jej wptyw na wartosé:
podczas analizy rynku stwierdzono ze nieruchomosci z dodatkowymi zabudowaniami
gospodarczymi i pomieszczeniami przynaleznymi (piwnice/ garaze / strychy) osiggaja
wyzsze ceny niz nieruchomosci bez zabudowan gospodarczych, pod uwage wzieto

réwniez stan techniczny przynaleznych zabudowan gospodarczych, pod uwage
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wzieto réwniez zagospodarowanie dziatki, a takze nasadzenia w postaci drzew i

krzewow.

12. OPIS NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Opisu nieruchomosci gruntowej dokonano w operacie szacunkowym z dnia 30

wrzesnia 2022 roku.

13. OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO

Opisu budynku mieszkalnego dokonano w operacie szacunkowym z dnia 30 wrzeénia
2022 roku.

14. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym dokonano w podejsciu poréwnawczym metodg poréwnywania parami.
Jednostkg porownawczg byta cata nieruchomo$¢é gruntowa zabudowana budynkiem
mieszkalnym. W pierwszym kroku dokonano okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci

bez obcigzen w postaci stuzebnosci osobiste;.

Do poréwnania przyjeto:

1) 2024-02-26 — budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej potozony przy ulicy
Kasztanowej w Kietczowie w granicach dziatki o powierzchni 1 032 m2. Powierzchnia
uzytkowa budynku: 168 m? Cena transakcyjna za nieruchomos$é: 1 250 000 zt.
Skorygowana cena transakcyjna za nieruchomosé: 1 293 000 zt.

Lokalizacja nieruchomosci: bardzo dobra

Stan techniczny budynku: dobry

Standard wykohczenia budynku: dobry
Powierzchnia uzytkowa budynku: powyzej 160 m2
Powierzchnia dziatki: 750 - 1250 m2

Zagospodarowanie dziatki, powierzchnia przynalezna i jej wptyw na warto$¢: duzy wptyw

2 T o A
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2) 2024-02-12 — budynek mieszkalny w zabudowie blizniaczej potozony przy ulicy
Markowej w Kietczowku w granicach dziatki o powierzchni 515 m2. Powierzchnia
uzytkowa budynku: 118 m2. Cena transakcyjna za nieruchomo$é: 750 000 zt.
Skorygowana cena transakcyjna za nieruchomos$é: 779 000 zt.

Lokalizacja nieruchomosci: dobra

Stan techniczny budynku: dobry

Standard wykohczenia budynku: dobry

Powierzchnia uzytkowa budynku: ponizej 130 m2

Powierzchnia dziatki: ponizej 750 m2

Zagospodarowanie dziatki, powierzchnia przynalezna i jej wpltyw na wartosc: Sredni

wptyw

3) 2023-11-08 — budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej potozony przy ulicy
Skowronkowej w Kietczowie w granicach dziatki o powierzchni 771 m?. Powierzchnia
uzytkowa budynku: 160 m2. Cena transakcyjna za nieruchomos$é: 1 220 000 zt.
Skorygowana cena transakcyjna za nieruchomosé: 1 303 000 zt.

Lokalizacja nieruchomosci: bardzo dobra

Stan techniczny budynku: dobry

Standard wykohczenia budynku: dobry

Powierzchnia uzytkowa budynku: powyzej 160 m2

Powierzchnia dziatki: 750 - 1250 m2

Zagospodarowanie dziaftki, powierzchnia przynalezna i jej wptyw na warto$¢: duzy wphy
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Tabela nr 4. Arkusz wyceny prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej

przy ul. Topolowej 1 w Kietczowku bez uwzglednienia stuzebnosci osobistej

Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
. kwoto- .
Wa Udziat Nierucho- - = ~ = N R
Lp. Atrybut ga | kwotowy wy na T Kietczéw ul. Kietczéwek ul. Kietczéw ul.
jed. : Kasztanowa Makowa Skowronkowa
(%) (zh) atrvbu- | Wyceniana
tuy(zl) Ocena PojpiEny Ocena POy Ocena ORI
-ka -ka -ka
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11. 12,
1| Data transakeji lub wyceny Lipiec 2024 2020-11-09 2020-12-22 2021-10-22
2 Cena transakcyjna za nieruchomos¢ jako obiekt 1250 000 zt 750 000 zt 1220 000 zt
3 Cena skorygowana za nieruchomos¢ jako obiekt 1293 000 zt 779 000 zt 1 303 000 zt
4 | Lokalizacja 20 | 157200 | 157 200 dobra bardzo | 157500 |  dobra 0 bardzo | 157 500
nieruchomosci dobra dobra
5 Sﬁ%%iﬁh”'czny 20 | 157200 | 78600 $redni dobry | -78600 | dobry | -78600 | dobry | -78600
6 S&%@?\ak{]d wykonczenia | o, | 157200 | 78 600 $redni dobry | -78600 | dobry | -78600 | dobry | -78600
7 | Powierzchnia uzytkowa powyzej 160 | powyzej ponizej powyzej
budynku 20 | 157 200 78 600 m? 160 m? 0 130 m? 157 200 160 m? 0
8 . . o powyzej 750 - 1250 ponizej 750 -
Powierzchnia dziatki 10 | 78 600 39 300 1250 m? m2 39300 750 m2 78 600 1250 m? 39300
Zagospodarowanie
9 | dziatki, powierzchnia Sredni duzy Sredni duzy
przynalezna i jej wptyw 10 | 78600 39300 wplyw wplyw -39.300 wptyw 0 wplyw -39.300
na wartosé
10 | Suma poprawek 3 -314 400 78 600 -314 400
1 Wartos$¢ poprawiona za nieruchomos¢ jako obiekt 978 600 857 600 988 600
11| Wartos¢ srednia za nieruchomos¢ jako obiekt 941 600

Wartos¢é rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym

potozonym w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1, wedtug stanu i poziomu cen z dnia

stownie: dziewieéset czterdziesci dwa tysigce ztotych

sporzadzenia wyceny wynosi:

Wi = 941 600 zt

Przyjeto w zaokragleniu: 942 000 zt
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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1
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15. OKRESLENI,E WARTOSCI RYNKOWEJ DOZYWOTNIEJ BEZPLATNEJ
SLUZEBNOSCI OSOBISTEJ

Okreslona w pkt.14 warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jest wartoscig nie uwzgledniajgcg zmniejszenia z tytutu dozywotniej stuzebnosci
osobistej polegajgcej na prawie korzystania z domu mieszkalnego na rzecz Matgorzaty
Marciniak topatniuk.

Pani Matgorzata Marciniak topatniuk urodzona w dniu 07 marca 1961 roku — wiek 63,4 lat
(Srednia dtugos¢ dalszego trwania zycia kobiet i mezczyzn w Polsce na podstawie danych
GUS z 2024 roku — 235 miesiecy — 19,58 roku (Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego z dnia 26 marca 2024 r.);

Majgc to na uwadze okres trwania stuzebnosci osobistej polegajgcy na bezptatnym
korzystaniu z catego budynku mieszkalnego wraz z wtascicielem w granicach przedmiotowej
nieruchomosci zostat okreslony na 18,87 lat (jest to przecietny zaktadany okres w ktérym
wiasciciel nieruchomosci bedzie pozbawiony petnych praw do niej, bedacy pochodng wieku
osoby uprawnionej i Sredniego okresu zycia w Polsce). Stuzebnos¢ osobista wygasa z chwilg

Smierci osoby uprawnione;j.

Przyjeto majgc na uwadze m.in. wielko§¢ budynku, Ze zakres obcigzenia prawem
stuzebnosci osobistej wynosi 50% udziatlu w nieruchomoéci (osoba uprawniona ma prawo
uzytkowac¢ przedmiotowg nieruchomos¢ wraz z wiascicielem).

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego w zakresie wysokosci czynszu
najmu stwierdzono, ze przedmiotowy budynek mieszkalny mogtby byé wynajmowany za
okoto 5000 zt miesiecznie. Przecietne stawki czynszu najmu dla budynkéw mieszkalnych na
terenie gminy Dtugoteka wynoszg okoto 4 500 — 5 500 zt miesiecznie. Do tego dochodzg
koszty eksploatacyjne, ktore obcigzajg kazdorazowo Najemce.

Wysokos¢ czynszu najmu zalezy przede wszystkim od lokalizacji, standardu wykonczenia
budynku, a takze jego powierzchni. Wyceniana nieruchomos¢ jest w srednim standardzie, a
zarazem ma relatywnie duzg powierzchnie, przy czym nie ma centralnego ogrzewania, tylko
ogrzewanie elektryczne z lokalnych grzejnikdw. Mozna przyja¢, ze rynkowa stawka najmu

dla takiego budynku wyniostaby 5 000 zt miesiecznie.

Dla okres$lenia wartosci prawa stuzebnoéci osobistej zastosowano podejscie dochodowe,
metode inwestycyjng wg formuty:
S = Dr x Wk

przy zastosowaniu czasowego wspotczynnika kapitalizaciji:
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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1
w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1

Wk=[1=(1+r)"] i r
gdzie:
n = iloé¢ lat pozbawienia wiasciciela dochodéw z nieruchomosci — 18,87
r = stopa kapitalizacji (z analizy rynku mieszkaniowego przyjeto wysokosc¢ stopy

kapitalizacji dla tego typu nieruchomosci w wysokosci 6 %)

Obliczenia w tym zakresie sg nastepujgce:
Wk =11,34
N — 18,87 lat
Dr — czynsz miesieczny — 2 500 zt (5 000 x 50% udziatu)

Wartosé stuzebnosci dozywotniej polegajacej na prawie wspétkorzystania z budynku
mieszkalnego potozonego w Kietczéwku przy ulicy Topolowej wynosi:
S =2500 zt x 12 m-cy x 11,34 = 340 266 zt

przyjeto:
S = 340 000 zt

stownie: trzysta czterdziesci tysiecy

Wartos$¢é rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
potozonym w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1, wedlug stanu i poziomu cen z dnia

sporzgdzenia wyceny z uwzglednieniem dozywotniej stuzebnosci osobistej wynosi:

Wn =942 000 zt — 340 000 zt = 602 000 zt

stownie: szeséset dwa tysigce zlotych
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16. USTALENIA KONCOWE

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojgcej w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 76/8 AM-1 i powierzchni
1361 m? obreb Kietczéwek, gmina Diugoteka, okreslona zostata wg stanu i poziomu cen z

dnia wyceny w wysokosci:

942 000 zt

stownie: dziewieéset czterdziesci dwa tysigce ztotych

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojgcej w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 76/8 AM-1 i powierzchni
1361 m? obreb Kietczowek, gmina Dtugoteka, okreslona zostata wg stanu i poziomu cen z

dnia wyceny z uwzglednieniem dozywotniej stuzebnosci osobistej w wysokosci:

602 000 zt

stownie: szes¢set dwa tysigce ztotych

Wartos¢ rynkowa wynagrodzenia za ewentualne wykreslenie bezptatnej i dozywotniej
stuzebnosci osobistej wpisanej na rzecz Matgorzaty Marciniak topatniuk urodzonej w 07
marca 1961 roku dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojgcej w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 76/8 AM-1 i powierzchni
1361 m2 obreb Kietczowek, gmina Dtugoteka, okreslona zostata wg stanu i poziomu cen z

dnia wyceny w wysokosci:

340 000 zt

stownie: trzysta czterdziesci tysiecy ztotych

1. Oszacowana wartos¢ rynkowa, dla aktualnego sposobu uzytkowania wyzej opisanej
nieruchomosci, jest najbardziej prawdopodobng ceng, jakg mozna uzyskaé za

nieruchomos¢ w warunkach normalnie funkcjonujgcego rynku nieruchomosci.

2. Analizujgc transakcje podobnymi nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi domami
mieszkalnymi na terenie obreby KietczOwek uwzgledniajgc miedzy innymi
zainteresowanie potencjalnych nabywcéw, dang lokalizacjg, stanem technicznym i

standardem wykonczenia budynku, powierzchnig dziatki, oraz stopniem intensywnosci
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zabudowy i powierzchnig przynalezng otrzymany wynik 942 000 zt za nieruchomosé
gruntowg zabudowang mozna uznac¢ za realny. Jest to wartos¢ nieuwzgledniajgca

istniejgcej stuzebnosci osobiste;.

Okreslona wartos¢ nieruchomosci gruntowej odpowiada pod wzgledem poziomu cenom
transakcyjnym kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych na badanym rynku

lokalnym.

Nalezy zauwazyc¢, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci zostata istotnie obnizona w

zwigzku z istniejgca i wykonywana bezptatna dozywotnia stuzebnoscig mieszkania.

Niniejszy operat szacunkowy - aktualizacja stanowi uzupeinienie do operatu
szacunkowego z dnia 30 wrzesnia 2022 roku. Nalezy go zatem rozpatrywac tgcznie z

tamtym operatem.

W uzgodnieniu z Syndykiem Masy Upadtosci nie dokonywano ponownej wizji lokalnej na
nieruchomosci. Przyjeto zatozenie, poparte informacjami uzyskanymi od Syndyka, ze

stan techniczno — uzytkowy nie zmienit sie.
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17. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Klauzule ogéine:

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie
wyceny nieruchomosci i standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majgtkowych.
Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest aktualna na date wyceny,
i wraz z uptywem czasu przy uwzglednieniu trenddéw wystepujacych na rynku
nieruchomosci moze ulec zmianie, jedli zostanie wykorzystana ze zwlokg w stosunku
do daty wyceny. W takim przypadku wymagane jest dokonanie procedury
aktualizacyjnej.

Przy sporzgdzaniu operatu podatek VAT nie byt brany pod uwage, okreslona warto$¢é
ma charakter netto, przy czym na rynku wtérnym nieruchomosci zabudowanych

domami mieszkalnymi ceny netto réwnajg sie cenom brutto.

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¢ modyfikowany
i wykorzystany do innych celow wyceny rozwazanej nieruchomosci.

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

3. Klauzule ograniczajace odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy:

- Wylgcza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianegj

nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie
uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej.

Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec o0sob  trzecich,
w szczegolnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on
sporzadzony.

Operat opracowat:

rzeczoznawca majgtkowy: Wojciech Rogowski

Wroctaw, 17 lipca 2024 roku

20|Strona



Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Kietczéwku, przy ulicy Topolowej 1

w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 76/8 AM-1

ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna - zostata zamieszczona w operacie szacunkowym z dnia
30 wrzesnia 2022 roku.

2. Kopia ksiegi wieczystej nr WR1E/00047730/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Olesnicy, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

3. Wypis z rejestru gruntéw - zostat zamieszczony w operacie szacunkowym z dnia 30
wrzesnia 2022 roku.

4. Mapa ewidencyjna - zostata zamieszczona w operacie szacunkowym z dnia 30
wrzesnia 2022 roku.

5. Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego.
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