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Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi potozonymi
w miejscowosci Ga¢ 50 w granicach dz. 174/2 AM-1 obreb 0005 Ga¢, gmina Otawa, powiat ofawski

Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie
nieruchomosci:

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi w granicach dziatki o numerze
ewidencyjnym 174/2 AM-1 i powierzchni 1 473 m2, obreb Ga¢, gmina Otawa,
powiat otawski. Nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Ga¢ nr administracyjny
50. Stan prawny nieruchomosci uregulowany w ksiedze wieczystej
WR10/00001408/1, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Ofawie, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych. Przedmiotem wyceny bedzie jedynie udziat %2 stanowigcy
wiasnos¢ Pani Celiny Rowickiej.

Opis nieruchomosci:

Wyceniana nieruchomos$¢é potozona jest w miejscowosci Ga¢ nr 50

oddalonej okoto 9 km od Otawy (siedziba gminy). Nieruchomos$¢ potozona jest
przy drodze asfaltowej w bezposrednim otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowej. Jest to typowa zabudowa zagrodowa
skoncentrowana przy jednej z gtéwnych drég biegnacych przez wies.
Zgodnie ze zleceniem wyceng objeto nieruchomos$é gruntowg zabudowang
budynkiem mieszkalnym wraz z zabudowaniami gospodarczymi w granicach
dziatki o numerze ewidencyjnym 174/2 AM-1 i powierzchni 1 473 mZ2. Nalezy
podkreslic, ze na nieruchomosci posadowiony jest takze drugi budynek
mieszkalny wraz z zabudowaniami gospodarczymi, ktéry jest uzytkowany na
zasadzie drugiego udziatu w igcznej wysokosci 2. Do wyceny przyjeto jako
parametr powierzchnie zredukowang dziatki w wysokosci 736 m?2, co odpowiada
udziatowi ¥2 w powierzchni 1473 m? ( w zaokragleniu do petnych m?).

Teren nieruchomosci objety jest miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktéorym dziatka nr 174/2
przeznaczona jest w catosci pod tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;j.

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, przy czym
dostep ( wejscie) na teren nieruchomosci mozliwy od strony frontowej, a takze z
tylu nieruchomosci ( brama wjazdowa). Teren dziatki ptaski, dogodny do
zabudowy i swobodnego zagospodarowania. Ksztatt nieregularny, w formie
wieloboku.

Na dzien wizji lokalnej na dziatce znajdowat sie budynek mieszkalny
(uzytkowany przed dwie rézne rodziny) w zabudowie zwartej z budynkami
gospodarczymi oraz dwa inne budynki gospodarcze w zabudowie
wolnostojgcej. Jeszcze raz nalezy podkreslié, ze w ramach wycenianego
udziatu okreslono wartos¢ tylko budynku mieszkalnego przypadajacego
dtuzniczce. Teren dziatki czeSciowo zagospodarowany roslinnoscig ozdobna.
Dziatka gtéwnie porosnieta trawg oraz pojedynczymi nasadzeniami zielonymi i
drzewami ozdobnymi.

Teren dziatki ogrodzony. Od frontu ogrodzenie wykonane z elementéow
zelbetowych oraz w czesci ptot drewniany zamontowany na stupkach
betonowych (furtka wejsciowa stalowa). Pozostate ogrodzenie wykonane jest w
formie ptotu zelbetonowego oraz ptotu murowanego z cegly ceramicznej na
zaprawie cementowo — wapiennej. Brama wjazdowa na teren nieruchomosci —
stalowa.

Wyceniana nieruchomos¢ uzbrojona jest w nastepujgce sieci (elementy
infrastruktury technicznej): energie energetyczng, sie¢ wodociggowg z ujecia
gminnego, sie¢ kanalizacyjng. W miejscowosci brak gazu sieciowego.

Osoby, ktérym
przystuguje prawo do
nieruchomosci:

1) Celina Rowicka cérka Jozefa i Zofii, PESEL 69090607869 w udziale 1/2;

2) Wiestawa Maria Mankiewicz — Litwin cérka Zygmunta i Stanistawy, PESEL
55070116485 w udziale 1/8;

3) Zdzistaw Waldemar Reszczynski syn Zygmunta i Stanistawy, PESEL
58060812176 w udziale 1/8;

4) Zbigniew Zygmunt Reszczynski syn Zygmunta i Stanistawy, PESEL
60032712610 w udziale 1/8;

5) Matgorzata Przytuta corka Zygmunta i Stanistawy, PESEL 65092204264 w
udziale 1/8;
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Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w
ramach prowadzonego postepowania upadio$ciowego (udziat 1/2 stanowigcy
wiasnos¢ Pani Celiny Rowickiej).

Wartos¢ Warto$¢ rynkowa udziatu 1/2 nalezacego do Pani Celiny Rowickiej w

nieruchomosci:

nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz
budynkami gospodarczymi w granicach dziatki nr 174/2 AM-1, obreb Gac,
gmina Otawa okreslona zostata w wysokosci:

293 000 zt
stownie: dwiescie dziewieédziesiat trzy tysigce ztotych

Data okreslenia
wartosci:

31 lipca 2023 roku

Data sporzadzenia
operatu:

31 lipca 2023 roku

Pieczec i podpis
rzeczoznawcy:
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
oraz budynkami gospodarczymi w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 174/2 AM-1 i
powierzchni 1 473 m?, obreb Gaé, gmina Ofawa, powiat otawski. Nieruchomos$¢ potozona w
miejscowosci Gac nr administracyjny 50. Stan prawny nieruchomosci uregulowany w ksiedze
wieczystej WR10/00001408/1, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Otawie, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych.
Wspétwiasciciele nieruchomosci:
1) Celina Rowicka corka Jézefa i Zofii, PESEL 69090607869 w udziale 1/2;
2) Wiestawa Maria Mankiewicz — Litwin cérka Zygmunta i Stanistawy, PESEL 55070116485
w udziale 1/8;
3) Zdzistaw Waldemar Reszczynhski syn Zygmunta i Stanistawy, PESEL 58060812176 w
udziale 1/8;
4) Zbigniew Zygmunt Reszczynski syn Zygmunta i Stanistawy, PESEL 60032712610 w
udziale 1/8;
5) Matgorzata Przytuta corka Zygmunta i Stanistawy, PESEL 65092204264 w udziale 1/8;

2. ZAKRES WYCENY

Wycenie podlega udziat 1/2 stanowigcy wtasnos¢ Pani Celiny Rowickiej w prawie
wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz budynkami
gospodarczymi w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 174/2 AM-1, obreb Gag,

gmina Otawa, powiat otawski wedtug stanu i poziomu cen z dnia wyceny.

3. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomoéci dla potrzeb
sprzedazy w ramach prowadzonego postepowania upadfosciowego. Przedmiotem sprzedazy
bedzie jedynie udziat 1/2 nalezgcy do Pani Celiny Rowickiej w prawie wtasnosci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz

budynkami gospodarczymi.

4. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

Zlecenie otrzymane od Syndyka Masy Upadiosci prowadzgcego upadioS¢ osoby
fizycznej nie prowadzacej dziatalnosci gospodarczej dtuznik Celina Rowicka w udziale 1/2

dotyczgce okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem

5
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mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi potozonymi w miejscowosci Ga¢ 50 w
granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 174/2 AM-1 obreb Gac¢, gmina Otawa, powiat

otawski dla potrzeb sprzedazy w ramach prowadzonego postepowania upadtosciowego.

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).
2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r.
poz. 1360 dnia z 29 czerwca 2022 roku).
3. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2021 poz. 1805 z dnia 17 wrzesnia 2021 roku).
4. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo upadtosciowe (tekst jednolity Dz. U. z
2022 r. poz. 1520 z pézn. zm.).
5. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz.U. 2022 poz. 503 dnia z 28 stycznia 2022 roku).
6. Ustawa z 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147
z pbézniejszymi zmianami).
7. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz.U.
2021 poz. 555 dnia z 3 marca 2021 roku).

6. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

W procesie wyceny wykorzystano nastepujgce zrodta danych:

1. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 05 lipca 2023 roku.

2. Ksiega wieczysta o nr WR10/00001408/1 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Otawie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw sporzgdzony przez Starostwo Powiatowe w
Otfawie.

4. Kopia mapy ewidencyjnej.
Baza danych autora operatu szacunkowego. Informacje wiasne, uzyskane drogg
samodzielnego gromadzenia danych o zawartych transakcjach kupna sprzedazy

podobnych nieruchomosci na rynku lokalnym.
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6. Baza danych o rynku nieruchomosci - analiza wlasna wyceniajgcego
na podstawie danych z Biur Posrednictwa Obrotu Nieruchomosciami w zakresie cech
rynkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych wptywajgcych na poziom cen
transakcyjnych.

7. Nota Interpretacyjna NI 1 — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie

nieruchomosci.

7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU

Data sporzadzenia wyceny: 31 lipca 2023 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 31 lipca 2023 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono

stan przedmiotu wyceny: 05 lipca 2023 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomoéci: 05 lipca 2023 r.

8. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny nieruchomosci okreslono w oparciu o wglad do ksiegi wieczystej numer
WR10/00001408/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Ofawie, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych oraz w oparciu o uproszczony wypis z rejestru gruntow wydany przez Starostwo
Powiatowe w Otawie.

Stan prawny wedltug ksiegi wieczystej nr WR10/00001408/1

Dziat I-O: oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewddztwo dolnoslgskie, powiat otawski, gmina Otawa, miejscowos¢ Gac
Identyfikator dziatki: 021504 _2.0005.174/2

Numer dziatki: 174/2

Numer obrebu ewidencyjnego: 0005

Nazwa obrebu ewidencyjnego: Gac

Sposéb korzystania: Br - grunty rolne zabudowane

Obszar: 0,1473 ha

Dziat I-Sp: spis praw zwigzanych z nieruchomoscia

Brak wpiséw.

Dziat Il: wiasciciel
1) Celina Rowicka cérka Jozefa i Zofii, PESEL 69090607869 w udziale 1/2;
2) Wiestawa Maria Mankiewicz — Litwin corka Zygmunta i Stanistawy, PESEL 55070116485

w udziale 1/8;



http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=021504_2.0005.174/2
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3) Zdzistaw Waldemar Reszczynski syn Zygmunta i Stanistawy, PESEL 58060812176 w

udziale 1/8;

4) Zbigniew Zygmunt Reszczynski syn Zygmunta i Stanistawy, PESEL 60032712610 w

udziale 1/8;
5) Matgorzata Przytuta cérka Zygmunta i Stanistawy, PESEL 65092204264 w udziale 1/8;

Dziat lll: prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dziat IV: Hipoteki
Brak wpisow.

Kopia ksiegi wieczystej w zalgczeniu do operatu szacunkowego.

Stan prawny wedtug operatu ewidencji gruntow:

Wojewddztwo:

Powiat:

dolnoslaskie
otawski

Jednostka ewidencyjna: 021504 2, Otawa — gmina

Obreb ewidencyjny:

Nr jednostki rejestrowej: G74

0008084 Jelcz-Laskowice — obszar wiejski

Osoby: 4
Udziat ) - .
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
1/6 Mankiewicz-Litwin Wiestawa Maria (Zygmunt, Stanistawa) PESEL 55070116485
wspotwiasnosé adres: ul. Bolestawa chrobrego 48/8, 55-200 Otawa
1/6 Przytuta Matgorzata (Zygmunt, Stanistawa) PESEL: 65092204264
wspotwtasnosé adres: ul. Technikéw 3/27, 55-220 Jelcz-Laskowice
1/6 Reszczynski Zbigniew Zygmunt (Zygmunt, Stanistawa) PESEL: 60032712610
wspotwtasnosé adres: ul. Stara Maszyna 2C, Jaworzno
1/2 Rowicka Celina Jadwiga (Jozef, Zofia) PESEL: 69090607869
wspotwtasnosé adres: Gaé 50, 55-200 Gaé

Dziatki ewidencyjne: 1

i i Uzytek i ki bonitacyj
Arkusz Nr dziatki Adres / Pofozenie Powierzchnia zy'te f Wlasa bonftacyjna Nr KW lub inne dokumenty
[ha] Uzytek Pow. [ha]
1 174/2 0.1473 Br-RIVa 0.1473 WR10/00001408/1
Identyfikator dziatki: 021504_2.0005.174/2;
UWAGA: dziatka zabudowana budynkami: 118, 215, 247, 367, 369, 370
Razem powierzchnia dziatki [ha]: 0.1473 ha
Sfownie: | jeden tysigc czterysta siedemdziesiat trzy metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkow i klas

Br-RIVa- grunty rolne zabudowane
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Budynki niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci: 6

Identyfikator 021504 _2.0005.118 BUD Kondygnacje nadziemne: 1
- Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka 021504_2.0005.174/2 Powierzchnia zabudowy (z mapy) [m?]: 55
Adres R Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -

Rodzaj wg KST

pozostate budynki
niemieszkalne

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -

Uwagi: -
Identyfikator 021504_2.0005.215_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
. Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka 021504_2.0005.174/2 Powierzchnia zabudowy (z mapy) [m?]: 122
Adres Golebice 76 Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -

Rodzaj wg KST

pozostate budynki
niemieszkalne

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -

Uwagi: -
Identyfikator 021504_2.0005.247_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
- Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka 021504_2.0005.174/2 Powierzchnia zabudowy (z mapy) [m2]: 207
Adres Gaé 50 Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -

Rodzaj wg KST

budynki mieszkalne

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -

Uwagi: -

Identyfikator 021504_2.0005.367_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
- Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka 021504_2.0005.174/2 Powierzchnia zabudowy (z mapy) [m?]: 75
Adres N Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -

Rodzaj wg KST

pozostate budynki
niemieszkalne

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -

Uwagi: -
Identyfikator 021504 2.0005.369 BUD Kondygnacje nadziemne: 1
- Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka 021504_2.0005.174/2 Powierzchnia zabudowy (z mapy) [m2]: 114
Adres R Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -

Rodzaj wg KST

pozostate budynki
niemieszkalne

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -

Uwagi: -
Identyfikator 021504 _2.0005.370_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
. Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka 021504_2.0005.174/2 Powierzchnia zabudowy (z mapy) [m?]: 9
Adres N Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -

Rodzaj wg KST

pozostate budynki
niemieszkalne

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -

Uwagi: -

Uproszczony wypis z rejestru gruntow w zatagczeniu do operatu szacunkowego.

Stan prawny ksiegi wieczystej nie jest zgodny ze stanem prawnym ujetym w ewidencji
gruntéw i budynkéw. Niezgodnosé dotyczy wiasciciela nieruchomosci. Nalezy zatem
dokonac¢ aktualizacji zapisow ksiegi wieczystej zgodnie ze stanem prawnym w ewidencji

gruntéw i budynkow.
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9. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Znowelizowana ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami w art.
154 ustala cztery Zzrodta okreslania przeznaczenia nieruchomosci:

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

w przypadku jego braku

2) Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy

lub

1) Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

a w przypadku braku ktéregokolwiek z powyzszych dokumentow

4) Faktyczny sposob uzytkowania terenu.

Na podstawie analizy aktdw prawa miejscowego w Urzedzie Gminy Ofawa ustalono, iz
nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny tj. dziatka nr 174/2 znajduje sie na obszarze, dla
ktérego obowigzujgcym dokumentem planistycznym jest MPZP (Uchwata Nr XLVII/270/2021
Rady Gminy Otawa z dnia 31 sierpnia 2021 r. w sprawie w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie wsi

Gac, Psary, Maszkow w gminie Otawa). Zgodnie z zatgcznikiem graficznym do niniejszego

planu dziatka znajduje sie na terenie zabudowy mieszkaniowo — ustugowej (symbol MUO.24).

& ,,5' &> 4/

Rys'Unek nr 1. Fragment zatacznika graficznego‘z MPZP gminy Otawa.
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1. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej, oznaczone na rysunku planu
symbolami: MU0.1 — MUO0.24, MU1l.1 - MU1.4, MU2.1- MU2.3, MU3.1, dla ktérych
obowigzujg nastepujgce ustalenia:

2. Przeznaczenie podstawowe:

1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) zabudowa zagrodowa;

3) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna w budynkach do 4 mieszkan;

4) zabudowa ustugowa z wytgczeniem stacji paliw.

3. Przeznaczenie uzupetniajgce:

1) ustugi towarzyszgce, z mozliwoscig lokalizowania ich samodzielne, z wykluczeniem
dziatalnosci ucigzliwych;

2) urzadzenia towarzyszace.

4. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy:

1) dla budynkow znajdujgcych sie w wykazie zabytkow obowigzujg ustalenia wynikajgce z §
11 ust. 9;

2) maksymalna wysokos¢ zabudowy, liczona do wysokosci kalenicy lub najwyzszego punktu
dachu:

a) dla budynkéw znajdujgcych sie w obszarze strefy ,A” ochrony konserwatorskiej, na
terenach oznaczonych symbolami: MU2.1- MU2.3 obowigzujg ustalenia wynikajgce z § 11
ust. 2 i ust. 9,

b) dla budynkéw znajdujgcych sie w obszarze strefy ,B” ochrony konserwatorskiej, na
terenach oznaczonych symbolami: MUO.1 — MUO.24 obowigzujg ustalenia wynikajgce z § 11
ust. 3,

c¢) dla budynkoéw znajdujgcych sie w obszarze strefy ,K” ochrony krajobrazu kulturowego, na
terenach oznaczonym symbolami: MU1.1 — MU1.4 obowigzujg ustalenia wynikajgce z § 11
ust. 4,

d) maksymalna wysokos$¢, liczona do wysokosci kalenicy lub najwyzszego punktu dachu, na
terenie oznaczonym symbolem MUS3.1:

- 12,00 m dla zabudowy o przeznaczeniu podstawowym,

- 7,00 m dla zabudowy gospodarczej i garazowej;

3) ksztattowanie potaci dachowych:

a) dla budynkéw znajdujgcych sie w obszarze strefy ,A” ochrony konserwatorskiej, na
terenach oznaczonych symbolami: MU2.1- MU2.3 obowigzujg ustalenia wynikajgce z § 11

ust. 2,
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b) dla budynkéw znajdujgcych sie w obszarze strefy ,B” ochrony konserwatorskiej
obowigzujg, na terenach oznaczonych symbolami: MUO.1 — MUO.24 obowigzujg ustalenia
wynikajgce z § 11 ust. 3,

c¢) dla budynkéw znajdujgcych sie w obszarze strefy ,K” ochrony krajobrazu kulturowego, na
terenach oznaczonym symbolami: MU1.1 — MU1.4 obowigzujg ustalenia wynikajgce z § 11
ust. 4,

d) dachy, o kacie nachylenia 38° do 45° w ukfadzie symetrycznym, w formie dwuspadowe; i
wielospadowej ograniczonej do przekry¢ lukarn i naczotkow, ktore w stosunku do
powierzchni catego dachu nie mogg przekroczy¢ 20% - na terenie oznaczonym symbolem
MU3.1;

4) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej:

a) 30% na terenach oznaczonych symbolami: MU2.1- MU2.3,

b) 40% na terenach oznaczonych symbolami: MUO.1 — MUO.24,

c¢) 60% na terenach oznaczonych symbolami: MU1.1 — MU1.4, MU3.1;

5) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy:

a) 70% na terenach oznaczonych symbolami: MU2.1- MU2.3,

b) 50% na terenach oznaczonych symbolami: MUO.1 — MUO.24,

c¢) 30% na terenach oznaczonych symbolami: MU1.1 — MU1.4, MU3.1,;

6) intensywnos¢ zabudowy 0,10 - 1,00;

7) nieprzekraczalna szerokos$¢ elewaciji frontowej budynku w ukfadzie kalenicowym 25 m, w
uktadzie szczytowym 9 m;

8) wyznacza sie nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu w odlegtosci od

linii rozgraniczajgcych wynikajgcych z rysunku przy liczeniu odlegtosci w osiach linii.

Wyceniana nieruchomos¢ jest wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem, gdyz na dzien
wyceny zabudowana jest przedwojennym budynkiem mieszkalnym oraz budynkami

gospodarczymi.

10. METODOLOGIA WYCENY

Wycene przedmiotowej nieruchomosci wykonano zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami oraz Rozporzgdzeniem w sprawie wyceny i sporzgdzania operatu
szacunkowego.

Majac na uwadze rodzaj wycenianej nieruchomosci, a takze cel wyceny w niniejszej
opinii okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci.

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami (art. 151.1.) wartosé rynkowa

nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
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nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

W operacie okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla optymalnego sposobu
uzytkowania, ktéry jest zwigzany z jej wykorzystaniem jako grunt zabudowany budynkiem
mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym (zabudowa zagrodowa). Nalezy podkresli¢, ze
w ramach catej nieruchomosci mamy do czynienia z dwoma odrebnymi budynkami
mieszkalnymi i zwigzang z nimi zabudowg gospodarcza. Istnieje utrwalony, cho¢ nie spisany
sposob wspdtkorzystania z przedmiotowej nieruchomosci. Diuzniczka ze swojg rodzing w
ramach swojego udziatu korzysta z budynku mieszkalnego jednorodzinnego, z fragmentu
stodoty, a takze z budynku gospodarczego znajdujgcego sie przy budynku mieszkalnym.
Wspotkorzysta takze z podwoérka. Podczas wizji lokalnej stwierdzono, ze drugi budynek
mieszkalny pozostawat niezamieszkaty i nie bytlo mozliwosci dokonania jego wizji lokalnej. W
zwigzku z tym wyceny tego udziatu dokonano poprzez pryzmat budynku mieszkalnego i
budynkéw gospodarczych, ktére uzytkuje diuzniczka i jej rodzina. W zwigzku z tym okre$lona
warto$¢ rynkowa odpowiada wartosci wycenianego udziatu — %. Nie oznacza takze, ze
wartos¢ catej nieruchomosci jest prostym podwojeniem okreslonej wartosci, gdyz wyceniana
czesc¢ znajduje sie w znacznie lepszym stanie technicznym, niz zabudowania przynalezne do
drugiego udziatu.

W operacie okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci zgodnie z ustawg
o] gospodarce nieruchomosciami [ rozporzadzeniem Rady Ministréw
z 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie zasad wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego”, wedtug ktérego warto$¢ rynkowg okresla sie stosujgc podejscie

porownawcze lub podejscie dochodowe.

§ 5. Podejscie poréwnawcze:

1. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego Kkonieczna jest znajomos$¢ cen
transakcyjnych ~ nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedacag przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny s$redniej do poréwnah przyjmuje sie z rynku
wiasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie

nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
13
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znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w
drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspoétczynnikami korygujgcymi
wartosci przypisane poszczegdlnym cechom tych nieruchomosci.

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku do poréwnan przyjmuje sie prébe
nieruchomosci reprezentatywnych. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu

metod stosowanych do analiz statystycznych”.

Metoda porownywania parami polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema
nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. W ten sposob dokonuje sie korekty cen kazdej z porébwnywanych nieruchomosci
pod katem roznic pomiedzy nimi wynikajgcych z odmiennosci cech i ich wag.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:

e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych
wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

e przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

¢ na podstawie badan - obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcdow nieruchomosci.

Metoda porownywania parami sktada sie z nastepujgcych etapow:

o okresdlenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

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

e podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

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

e utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianegj
nieruchomosci poréwnuije sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

e wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

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

e ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach lub sredniej wazonej, jesli
wiarygodnosc¢ otrzymanych wynikéw jest zroznicowana.
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Wyceny przedmiotowe] nieruchomosci dokonano w podejsciu poréwnawczym,
metodg poréwnywania nieruchomoséci parami. Wybrano trzy nieruchomosci, bedace
przedmiotem obrotu a zblizone charakterem, funkcjg do nieruchomosci wycenianej, ktére
wchodzg w zakres analizy rynku. Przy wycenie postugiwano sie cenami brutto, zatem
okreslona warto$§¢ ma charakter brutto. Nalezy jednak podkresli¢, ze na lokalnym rynku
wystepujg jedynie transakcje pomiedzy osobami fizycznymi, gdzie ceny transakcyjne netto
réwnajg sie cenom transakcyjnym brutto (brak podatku VAT). Jednostkg poréwnawczg byta
cata nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym wraz z zabudowaniami

gospodarczymi.

11. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
11.1 Opis rynku lokalnego

Powiat otawski potozony jest we wschodniej czesci wojewddztwa dolnoslgskiego
(wspotrzedne geograficzne miasta Otawa to: 50°57' N 17°18' E), na Réwninie Wroctawskiej —
w poétnocnej czesci Niziny Slgskiej. Zajmuje obszar okoto 524 km2 W skiad powiatu
ofawskiego wchodzg cztery jednostki administracyjne — miasto Otawa, gmina Otawa, miasto i
gmina Jelcz- Laskowice oraz gmina Domaniéw, w tym 79 miejscowosci wiejskich.

Gmina wiejska Otawa potozona jest we wschodniej czesSci wojewoddztwa
dolnoslgskiego, w potudniowo-wschodniej czesci subregionu wroctawskiego, w srodkowej
czesci powiatu otawskiego. Graniczy z miastem Otawa oraz z gminami: Brzeg (wojewédztwo
opolskie), Lubsza (wojewddztwo opolskie), Wigzéw, Domaniéw, Swieta Katarzyna, Jelcz-
Laskowice, Czernica (wojewddztwo dolnoslgskie). Powierzchnia gminy: 234 km? (1,2%
powierzchni wojewoddztwa, 4,6% subregionu i 21% powiatu). Gmine zamieszkuje 13 160
mieszkancow co stanowi 18,6% populacji powiatu.

Gtéwnymi arteriami komunikacyjnymi sg droga krajowa nr 94 oraz linia kolejowa nr
132 (Lizawice). Potudniowym skrajem gminy przebiega autostrada A4, a potudniowo -
wschodnim droga krajowa nr 39. Ponadto w pétnocnej czesci gminy biegnie droga
wojewodzka nr 455 w strone Jelcza — Laskowice, w srodkowej czesci droga wojewodzka nr
346 w strone Katéw Wroctawskich, a z pétnocnego — wschodu na potudniowy — zachdd
droga wojewddzka nr 396. W potudniowej czesci gminy, na bardzo krétkim odcinku
przebiega droga wojewddzka nr 403 oraz nieczynna obecnie droga kolejowa nr 304. W
pétnocnej czesci gminy przeptywajgca Odra stanowi Odrzanskg Droge Wodna.

Na obszarze gminy utworzono cztery rezerwaty przyrody, wszystkie potozone w

zasiegu Pradoliny Wroctawskiej, po prawobrzeznej stronie koryta rzeki Odry.
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Rysunek nr 2. Lokalizacja wsi Gaé na tle mapy gminy Olawa oraz miejscowosci sgsiednich.

Gac¢ to mata miejscowos¢ wiejska, potozona w odlegtosci okoto 9 km od Otawy. W
miejscowosci przewaza zabudowa siedliskowa, dawne zabudowania PGR, w tym budynki
mieszkalne wielorodzinne, a takze w ostatnim okresie pojawito sie wiele nowych domoéw
budowanych przez indywidualnych inwestoréw. Miejscowos¢ Gac¢ cechuje sie $rednim
skomunikowaniem z miastem Otawa, przy czym na jej terenie znajdujg sie podstawowe
osrodki uzytecznos$ci publicznej, takie jak kosciot, sklepy. Miejscowosc liczy okoto 500
mieszkancow.

Lokalizacje przedmiotowej nieruchomosci nalezy uzna¢ za srednig (w odniesieniu do
innych wiekszych miejscowosci w gminie), natomiast lokalizacja szczegdtowa jest takze
Srednia, wsrod zabudowy mieszkaniowej, ale tez z duzym hatasem komunikacyjnym.
Wyceniana nieruchomosé potozona jest przy jednej z gtdwny ulic wsi o nawierzchni

asfaltowej i relatywnie duzym nasileniu ruchu komunikacyjnego.
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Rysunek nr 3. Widok ortofotomapy ze szczegétowym potozeniem nieruchomosci w granicach
dziatki nr 174/2 obreb Gaé¢.

11.2 Analiza lokalnego rynku budynkéw mieszkalnych — ceny transakcyjne

Dla potrzeb wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
wraz z zabudowaniami gospodarczymi w granicach dziatki nr 174/2 AM-1 obreb Ga¢, gmina
Ofawa ( w tym wypadku udziatu 2 w przedmiotowej nieruchomosci) 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 pomocg kilku technik. Niestety technika analizy par sprzedazy jak i analiza
powtdérnych sprzedazy posiadajg ograniczone mozliwosci zastosowania, jak rowniez
obarczone sg duzym ryzykiem popetnienie btedu. Trend czasowy mozna réwniez okresli¢ za
pomocg modeli statystycznych. Warunkiem tego jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen
transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowej zjawiska wymaga réwniez dos$¢ dtugiego
okresu badania cen.

W zwigzku z powyzszym lokalny rynek dla potrzeb wyceny i okreslenia zmian cen w
czasie zostat zdefiniowany nastepujgco:

a) Przedmiot analizy: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami

mieszkalnymi; analizowano transakcje na rynku wtornym;

17




Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi potozonymi
w miejscowosci Ga¢ 50 w granicach dz. 174/2 AM-1 obreb 0005 Gac¢, gmina Otawa, powiat otawski

b) Obszar analizy: gmina Otawa — obszar wiejski;

c) Okres analizy: od czerwca 2021 do lipca 2023 roku;

W wyniku tej analizy uzyskano 65 transakcji nieruchomosciami spetniajgcymi
powyzsze kryteria. llos¢ transakcji wskazuje, ze gmina Otawa jest $rednio aktywnym
rynkiem, gdzie liczba Kupujgcych i Sprzedajgcych jest porownywalna. Ponizej pokazano te
transakcje na wykresie zaleznosci ceny od czasu.

Ponadto dla wyznaczenia linii trendu wykorzystano funkcje arkusza kalkulacyjnego
Excel REGLINW, ktéra zwraca warto$¢ linii trendu dopasowujgc linie prostg metodg
najmniejszych kwadratéw do zadanych cen transakcyjnych zrealizowanych w okreslonym

czasie. Ponizej zaprezentowano wykres zaleznos$¢ ceny od czasu.

Rozktad zmiennej Cena jednostkowa [zt/m2] w czasie
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w miejscowosci Ga¢ 50 w granicach dz. 174/2 AM-1 obreb 0005 Ga¢, gmina Otawa, powiat ofawski

L.p. Parametr Warto$¢
1. | Data wyceny lipiec 2023
2. | Od najwczesniejszej dane; 2021-06-18
3. | Od najpbzniejszej danej 2023-03-02
4. | Rozstep czasowy (dni) 622

5. | Nachylenie réwnania trendu (b1) 164,23744
6. | Rzedna réwnania trendu (b0) -6 852 010
7. | Rodzaj trendu i charakter trendu trend rosnacy
8. | Wspdtczynnik korelacii (R) 13,9%

9. | Wspdiczynnik determinaciji (R2) 1,9%

10. | Cena najwczes$niejsza z rdwnania regresji 434 384 ztim?
11. | Cena najpdzniejsza z rownania regres;ji 536 539 zt/m?
12. | Wymiar éredni bezwzgledny trendu (zt)/okres 102 156 zt/m?2
13. | Okres badania rynku (lata) 1,70

14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 23,5%

15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,03%

16. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 1,04%

17. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 13,20%

Na podstawie danych z obszaru analizowanego rynku budynkéw mieszkalnych
uzyskano wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, ktory wyniost 13,20%/rok,
€0 oznacza jednoznacznie trend rosnagcy. Wobec tego oraz na podstawie danych z raportow
branzowych i doswiadczenia zawodowego rzeczoznawcy majgtkowego, stwierdzono, ze
poziom cen za tego rodzaju nieruchomosci pozostaje w ostatnim okresie na poziomie
wzrostowym. Na podstawie przeprowadzonych obliczen rzeczoznawca dla potrzeb niniejszej
wyceny zdecydowat sie zastosowaé trend dodatni tj. skorygowac zidentyfikowane ceny
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi o otrzymany z obliczen
wzrost cen na poziomie +13,20% w skali roku na dzien wyceny.

Ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do analizy i ich podstawowe dane
zawarto w tabeli nr 1. Sporzgdzono je w oparciu o informacje z aktéw notarialnych kupna —
sprzedazy nieruchomosci przechowywanych w zbiorach dokumentéw Starostwa
Powiatowego w Ofawie oraz informacje z wtasnej bazy danych. Nalezy podkresli¢, iz do
wyceny przyjeto budynki z rynku wtérnego. Z wyceny wylgczono budynki w stanie
deweloperskim oraz w trakcie budowy, jak réwniez budynki w bardzo dobrym i dobrym
stanie technicznym i wysokim standardzie wykonczenia. Jednostkg porownawczg w
przedmiotowej wycenie byta cata nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym wraz z towarzyszgcag ewentualng zabudowg gospodarczg.

Zidentyfikowane ceny transakcyjne skorygowano ze wzgledu na uplyw czasu o
otrzymany z obliczehA procent (+13,20% w skali roku). W tabeli ponizej zestawiono

nieruchomosci podobne w stopniu najwyzszym z mozliwych do nieruchomosci wycenianej.
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Sa to nieruchomosci o podobnym okresie budowy, podobnym stanie technicznym i podobnej

architekturze.
Ostatecznie dla potrzeb wyceny analizowany rynek

zdefiniowany nastepujgco:

nieruchomosci

zostat

a) Przedmiot analizy: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi;

skoncentrowano sie na budynkach w zltym, dostatecznym i co najwyzej srednim

stanie technicznym;

b) Obszar analizy: gmina Otawa — obszar wiejski;

c) Okres analizy: czerwiec 2021 — lipiec 2023 roku;

W wyniku takiej analizy rynku lokalnego zidentyfikowano 11 transakcji nieruchomosciami

podobnymi

w stopniu

najwyzszym z mozliwych do

nieruchomosci

wycenianej.

Zidentyfikowane ceny transakcyjne skorygowano o okreslony wskaznik zmian cen w czasie.

Tabela nr 1. Zestawienie transakcji rynkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych

budynkami mieszkalnymi na terenie gminy Olawa.

Skorygowana

L Data Gmina Obreb Powierzchnia Cena cena
p. transakcji ¢ dziatki [m?] sprzedazy [zl] | sprzedazy
[1]

1. 2022-11-28 | Otawa Gac¢ 1655 m? 250 000 zt 271 000 z
2. 2022-11-18 | Otawa Olesnica Mata 780 m? 150 000 z 163 000 zt
3. 2021-10-15 |Otawa Olesnica Mata 3300 m? 215000 zt 265 000 zt
4. 2022-07-13 | Otawa Osiek 1411 m? 350 000 zt 397 000 zt
5. 2023-03-01 | Otawa Psary 493 m? 150 000 zt 158 000 zt
6. 2022-04-20 | Otawa Psary 5816 m? 300 000 zt 350 000 zt
7. 2022-09-26 Otawa Siedlce 3700 m? 150 000 zt 166 000 zt
8. 2022-04-08 Otawa Siedlce 3505 m? 380 000 zt 445 000 zt
9. 2021-07-23 | Otawa Stary Gornik 1691 m? 135 000 z 171 000 zt
10. 2022-10-25 | Otawa Stary Gornik 4184 m? 390 000 z 428 000 zt
11. 2022-01-26 | Otawa Scinawa Polska 2500 m? 340 000 zt 407 000 zt

Uwaga: szczegdty dotyczgce w/w nieruchomosci w bazie danych wyceniajgcego.

Na analizowanym rynku zidentyfikowano (za catg nieruchomos$¢ gruntowg zabudowang

budynkiem mieszkalnym):

Cmin = 158 000 zt
Cmax= 445 000 zt
Ca= 287000 z
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Analiza cech nieruchomosci sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, ze
nie ma mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposob analityczny np. na podstawie analizy
porownawczej nieruchomosci. Ws$réd nieruchomosci kandydujgcych do poréwnawczych
czesto nie ma odpowiedniej ilosci par réznigcych sie jedng cecha, nierzadko réwniez
nieruchomos¢ roznigcg sie jedng cechg i w sposob oczywisty ,lepsza” jest tansza od
nieruchomosci ,gorszej”. Wynika to z niedoskonatosci i malej

przejrzystosci rynku

nieruchomosci.

Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych) na podstawie:
— badan - obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcoéw,
— opinii 0s6b zajmujgcych sie obrotem nieruchomosciami (posrednicy, pracownicy
Urzedéw Gmin, rzeczoznawcy).
W skutek badania

mieszkalnymi i analizy preferencji potencjalnych nabywcow ustalono cechy rynkowe

rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
(atrybuty) majace istotny wptyw na ceny transakcyjne nieruchomosci i przypisano im wagi
wyrazajgce procentowy wptyw tych cech na warto$¢ nieruchomosci. Rowniez na podstawie
badania rynku ustalono réwniez stopieh 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.

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

Stopien nasilenia (skala
Lp. Cechy rynkowe EEE) g ( )
cech [%] 1 | 2 | 3
1. | Lokalizacja nieruchomosci 10 dobra Srednia
2. | Stan techniczny budynku 30 Sredni dostateczny zty
3 Standard wykonczenia i funkcjonalnosé 20 sredni dostateczny niski
budynku
4. | Powierzchnia uzytkowa budynku 20 powyzej 180 m? 140 - 179 m? ponizej 140 m?
5. | Powierzchnia dziatki 15 od 2500 m? 1000 - 2500 m? | ponizej 1000 m?
Powierzchnia przynalezna,
6. |zagospodarowanie dziakki i jej wptyw na 5 duzy wptyw Sredni wplyw maty wptyw
wartos¢
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Opis cech rynkowych:

1.

12.

Lokalizacja nieruchomosci: pod uwage wzieto potozenie na terenie danej
miejscowosci, odlegtos¢ od gtéwnych miast w regionie oraz od podstawowych
osrodkdw uzytecznosci publicznej, dojazd bezposredni, pod uwage wzieto
postrzeganie danej lokalizacji przez potencjalnych Nabywcéw;

Stan techniczny budynku: odzwierciedla wiek budynku, prowadzong gospodarke
remontowg, przewidywang zywotnos¢ obiektu, wystepowanie spekan, trwatych
odksztatcen, wilgoci i zaciekdw na obiekcie;

Standard wykonczenia i funkcjonalnos¢ budynku: pod uwage wzieto stan
okfadzin sciennych i podtogowych, stan stolarki drzwiowej i okiennej, stan instalacji
wewnetrznych; pod uwage wzieto takze jakos¢ wykonczenia i funkcjonalnosc
budynku;

Powierzchnia uzytkowa budynku: na podstawie analizy lokalnego rynku
stwierdzono, ze nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami o wiekszej
powierzchni uzytkowej osiggajg wyzsze ceny transakcyjne (w przeliczeniu na catg
nieruchomosé gruntowg zabudowang);

Powierzchnia dziatki: nieruchomosci gruntowe zabudowane o wiekszej powierzchni
dziatki sg chetniej nabywane przez kupujgcych, dodatkowo wielkos¢ dziatki ma
bezposredni wptyw na wartos¢ nieruchomosci, gdyz dla nieruchomosci gdzie dziatka
jest duza jest wyzsza wartos¢ catej nieruchomoéci niz w tych, dla ktérych ta dziatka
jest mata;

Powierzchnia przynalezna, zagospodarowanie dziatki i jej wplyw na wartosé: w
tym atrybucie uwzgledniono powierzchnie piwnic, strychow, komérek gospodarczych;
a takze powierzchnie budynkéw znajdujgcych sie poza brytg budynku gtéwnego np.
powierzchnie budynkéw garazowych i gospodarczych (powierzchnie, ktére nie sg
zaliczane do powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego); w tym atrybucie

uwzgledniono takze zagospodarowanie dziatki, w tym tez ogrodzenie;

OPIS NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Ga¢ nr 50 oddalonej okoto 9

km od Otawy (siedziba gminy). Nieruchomos¢ potozona jest przy drodze asfaltowej w

bezposrednim otoczeniu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej. Jest to

typowa zabudowa zagrodowa skoncentrowana przy jednej z gtéwnych drég biegnacych

przez wies.
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Rysunek nr 4. Fragment mapy ewidencyjnej wraz z lokalizacja dziatki nr 174/2 obreb Gac¢.

Zgodnie ze zleceniem wyceng objeto nieruchomos¢ gruntowg zabudowang
budynkiem mieszkalnym wraz z zabudowaniami gospodarczymi w granicach dziatki o
numerze ewidencyjnym 174/2 AM-1 i powierzchni 1473 m? Nalezy podkresli¢, ze na
nieruchomosci posadowiony jest takze drugi budynek mieszkalny wraz z zabudowaniami
gospodarczymi, ktory jest uzytkowany na zasadzie drugiego udziatu w tgcznej wysokosci V.
Do wyceny przyjeto jako parametr powierzchnie zredukowang dziatki w wysokosci 736 m?,
co odpowiada udziatowi %2 w powierzchni 1473 m? ( w zaokragleniu do petnych m?).

Stan prawny nieruchomosci ujety jest w ksiedze wieczystej o0 numerze
WR10/00001408/1 prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Otawie. Nieruchomos¢ potozona
jest w centralnej czeéci wsi przy drodze asfaltowej, dwukierunkowej o dos¢ duzym natezeniu
ruchu komunikacyjnego. W bliskiej odlegtosci od nieruchomos$ci znajduje sie koscidt
parafialny oraz szkota podstawowa.

Teren nieruchomosci objety jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ktorym dziatka nr 174/2 przeznaczona jest w catosci pod tereny
zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;j.

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, przy czym dostep ( wejscie)
na teren nieruchomosci mozliwy od strony frontowej, a takze z tytu nieruchomosci ( brama
wjazdowa). Teren dziatki ptaski, dogodny do zabudowy i swobodnego zagospodarowania.
Ksztalt nieregularny, w formie wieloboku.
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Na dzien wizji lokalnej na dziatce znajdowat sie budynek mieszkalny w zabudowie
zwartej z budynkami gospodarczymi oraz dwa inne budynki gospodarcze w zabudowie
wolnostojgcej. Jeszcze raz nalezy podkreslic, ze w ramach wycenianego udziatu okreslono
warto$¢ tylko budynku mieszkalnego przypadajgcego diuzniczce. Teren dziatki czesciowo
zagospodarowany ros$linnoscig ozdobng. Dziatka gtéwnie porosnieta trawg oraz
pojedynczymi nasadzeniami zielonymi i drzewami ozdobnymi.

Teren dziatki ogrodzony. Od frontu ogrodzenie wykonane z elementow zelbetowych
oraz w czesci ptot drewniany zamontowany na stupkach betonowych (furtka wejsciowa
stalowa). Pozostate ogrodzenie wykonane jest w formie ptotu zelbetonowego oraz ptotu
murowanego z cegty ceramicznej na zaprawie cementowo — wapiennej. Brama wjazdowa na
teren nieruchomosci — stalowa.

Wyceniana nieruchomos$c¢ uzbrojona jest w nastepujgce sieci (elementy infrastruktury

technicznej): energie energetyczng, sie¢ wodociggowg 2z ujecia gminnego, siec
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/
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kanalizacyjng. W miejscowosci brak gazu sieciowego.

=

24




Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi potozonymi
w miejscowosci Ga¢ 50 w granicach dz. 174/2 AM-1 obreb 0005 Gac¢, gmina Otawa, powiat otawski

Rysunek nr 5. Widok przebiegu sieci uzbrojenia terenu w poblizu dziatki nr 174/2.

Rysunek nr 6. Widok ortofotomapy wraz z zaznaczonymi kolorem zéitym budynkami,
stanowigcymi wiasnosci diuznika Pani Celiny Rowickiej.
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13. OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO

Przedmiotem wyceny jest budynek mieszkalny dwukondygnacyjny (parter i poddasze
czesciowo uzytkowe) w zabudowie zwartej z drugim budynkiem mieszkalnym (stanowigcym
witasnos¢ innej osoby fizycznej, w zwigzku z czym nie podlegat on wycenie). Budynek
wzniesiony na rzucie prostokgta, w technologii tradycyjnej, murowanej. Budynek przykryty
dachem dwuspadowym. Budynek wybudowany przed 1945 roku. Budynek zostat poddany
remontowi modernizacyjnemu, w ramach ktérego zostata odnowiona elewacja budynku wraz
z ociepleniem oraz zostato wymienione pokrycie dachu.

Opisu zastosowan konstrukcyjno - materiatowych dokonano w oparciu o

zinwentaryzowany stan na dzieh wizji lokalne;.

-y

. \’ ’ e ~

eI, »
— ']

Rozwigzania konstrukcyjno — materialowe (na podstawie ogledzin wiasnych):

e Fundamenty: nie badano, prawdopodobnie kamienne;

e Sciany zewnetrzne: z cegly na zaprawie wapiennej;

e Sciany dziatowe: z cegly na zaprawie wapiennej;

e  Strop: drewniany;

e  Sufity: tynki cementowo — wapienne oraz gipsowe, gtadkie, malowane farbg
emulsyjng, kasetony, sidding oraz deski drewniane;

e Dach: konstrukcja drewniana, pokrycie — blachodachéwka;

e Stolarka okienna: drewniana oraz PCV;
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e Stolarka drzwiowa: drzwi wejsciowe drewniane, wzmocnione; drzwi wewnetrzne —

ptycinowe;

e Posadzki i podtogi: w tazience, wc, kuchni oraz na korytarzu — ptytki ceramiczne, w

pokojach — panele podtogowe;

e Oktadziny scian: tynki cementowo — wapienne oraz gipsowe malowane farba,

dodatkowo tapety ozdobne, w tazience i wc — ptytki ceramiczne, w kuchni w czesci
sidding, w czesci plytki ceramiczne; w korytarzu — do wys. 1,50 m tapeta;

e Schody wewnetrzne: konstrukcji drewnianej, malowane olejno;

e Elewacja: tynk strukturalny — malowany; budynek izolowany termicznie;

e Rynny i rury spustowe: stalowe;

Budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje:

o elektryczng
e wodng
e kanalizacyjng

e C.0. Z pieca na paliwo state (piec weglowy w kuchni)

Parametry techniczne budynku (na podstawie danych z EGiB oraz pomiaréw

wiasnych):

e powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego (catego): 207 m?

e powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego (czesci wycenianej): 93,39 m?
w tym:
a) parter: 63,82 m?
b) poddasze (powierzchnia mierzona powyzej 1,90 m wysokosci): 26,57 m?

Wykaz pomieszczen budynku wraz z ich powierzchniag:

Lp. Parter PU [m2]
1. | Pokdj 16,14 m2
2. | Pokdj 17,55 m2
3. |Korytarz 3,98 m2
4. |Kuchnia 13,90 m2
5. |tazienka 4,45 m2
6. | Wiatrotap 4,12 m2
7. |Wc 1,39 m2
8. | Spizarka 2,29 m2
tacznie: 63,82 m2
Lp. Poddasze PU [m2]
1. | Pokdj 13,90 m2
2. | Pokoj 12,78 m2
3. | Korytarz 2,89 m2
tacznie: 29,57 m2

27




Wycena nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi potozonymi
w miejscowosci Ga¢ 50 w granicach dz. 174/2 AM-1 obreb 0005 Ga¢, gmina Otawa, powiat ofawski

Stan techniczny budynku $redni. Standard wykonczenia $redni. Budynek zamieszkaty, po
czesciowym remoncie modernizacyjnym poszczegolnych pokoi. Elementy konstrukcyjne
budynku nie wykazujg trwatych odksztatcen ani spekan. Pokrycie dachu w stanie bardzo
dobrym. Elewacja zewnetrzna po modernizacji w stanie bardzo dobrym. Stolarka okienna
(PCV) w stanie dobrym. Stolarka drzwiowa wewnetrzna w stanie dobrym, po czesciowej
wymianie. Oktadziny scian generalnie w stanie dobrym. Plytki ceramiczne w kuchni, tazience
i wc w stanie srednim. Podobnie tapeta na korytarzu i sidding w kuchni. Instalacje techniczne
sprawne, czesciowo zuzyte eksploatacyjnie i funkcjonalnie. W budynku centralne ogrzewanie
na paliwo state. Ciepta woda uzytkowa z bojlera elektrycznego, zamontowanego w fazience.

Uktad funkcjonalny budynku sredni, w budynku czesciowo pomieszczenia przechodnie.

14. BUDYNEK GOSPODARCZY - STODOLY

Budynek w zabudowie wolnostojgcej, wzniesiony w technologii tradycyjnej,
murowanej na rzucie prostokata, przykryty dachem dwuspadowym. Budynek wybudowany
przed 1945 rokiem. Budynek uzytkowany po potowie przez dwdch wspoétwtascicieli tej
nieruchomosci, przy czym czesC przynalezna do wycenianego udziatu jest w znacznie
lepszym stanie technicznym.

Opisu zastosowan konstrukcyjno - materiatowych dokonano w oparciu o

zinwentaryzowany stan na dzieh wizji lokalnej.
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Rozwigzania konstrukcyjno — materiatowe:

¢ Fundamenty: nie badano;

e Sciany zewnetrzne: z cegly petnej na zaprawie wapiennej;
e Dach: konstrukcja drewniana, pokrycie — dachowka;

e Stolarka drzwiowa: drewniana oraz wrota drewniane;

e Stolarka okienna: brak;

o Posadzki i podiogi: klepisko;

e Elewacja: tynk cementowo — wapienny, nakrapiany;

e Rynny i rury spustowe: brak;

Budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje:

¢ elektryczng (czesciowo)

Parametry techniczne budynku (na podstawie danych z EGiB oraz pomiarow
wiasnych):

e powierzchnia zabudowy: 75,00 m?

e powierzchnia uzytkowa parteru: 67,60 m?
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Stan techniczny budynku zly. Elementy konstrukcyjne budynku wykazujg trwate
odksztatcenia i miejscowe spekania. Pokrycie dachu w stanie ztym (dach czesciowo
zawalony) wykazuje liczne braki dachéwek i przecieki. Elewacja zewnetrzna w stanie ztym, z
oznakami licznych ubytkéw, zbrudzen i zawilgocen w toku dziatania warunkow
atmosferycznych. Stolarki okiennej brak. Stolarka drzwiowa drewniana w dostatecznym
stanie technicznym. Brak rynien i rur spustowych. Generalnie budynek nie nadaje sie do
eksploatacji, gtdwnie ze wzgledu na zawalonych dach, cho¢ najwieksze uszkodzenia dachu

sg po stronie budynku przynaleznej do drugiego ( niewycenianego udziatu).
15. BUDYNEK GOSPODARCZY

Budynek wolnostojgcy, wzniesiony w technologii tradycyjnej, murowanej na rzucie
prostokata, przykryty dachem dwuspadowym. Budynek wybudowany przed 1945 rokiem.
Budynek dwukondygnacyjny.

Opisu zastosowan konstrukcyjno — materialowych dokonano w oparciu o

zinwentaryzowany stan na dzien wizji lokalne;.
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Rozwiagzania konstrukcyjno — materiatowe:

¢ Fundamenty: nie badano;

e Sciany zewnetrzne: z cegly petnej na zaprawie wapiennej;

e Dach: konstrukcja drewniana, pokrycie — dachowka;

e Stolarka drzwiowa: drewniana;

o Stolarka okienna: drewniana (brak oszklenia);

o Posadzki i podtogi: klepisko; czesciowo betonowe;

e Elewacja: tynk cementowo — wapienny, nakrapiany;

e Rynny i rury spustowe: brak

Budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje:

e elektryczng

Parametry techniczne budynku (na podstawie danych z EGiB oraz pomiarow

wiasnych):

e powierzchnia zabudowy: 55,00 m?

Stan techniczny budynku zly. Elementy konstrukcyjne budynku wykazujg trwate
odksztatcenia i miejscowe spekania. Pokrycie dachu w stanie zlym, wykazuje miejscowe
braki dachowek i przecieki. Elewacja zewnetrzna w stanie ztym, z oznakami licznych
ubytkow, zbrudzen i zawilgocen w toku dziatania warunkow atmosferycznych. Stolarka
okienna drewniana w stanie ztym, bez szyb, przez co okna zabezpieczone sg przy pomocy
dykt. Stolarka drzwiowa takze w ztym stanie technicznym. Instalacja elektryczna znacznie
zuzyta eksploatacyjnie i funkcjonalnie, o obnizonej sprawnosci. Brak rynien i rur spustowych.

Generalnie budynek wytgczony jest z eksploatacji, nadaje sie do wyburzenia.

Nalezy podkresli¢, ze przynalezne do wycenianego udziatu budynki gospodarcze sg w ztym

stanie technicznym, i z tego wzgledu wymagaja rozbiorki.
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16. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej w granicach dziatki o nr
ewidencyjnym 174/2 AM-1 obreb Gac¢, gmina Otawa zabudowanej budynkiem mieszkalnym
oraz budynkami gospodarczymi dokonano w podejSciu poréwnawczym metodg

poréwnywania nieruchomosci parami.

Do poréwnania przyjeto:
1. 2022-04-20 — obreb Psary, gmina Otawa; nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 142 m? wraz z zabudowaniami
gospodarczymi na dziatce o powierzchni 5 816 m2. Cena sprzedazy nieruchomosci: 300 000
zt. Skorygowana cena sprzedazy nieruchomosci: 350 000 zi.

1. Lokalizacja nieruchomosci: srednia
Stan techniczny budynku: sredni
Standard wykonczenia i funkcjonalnos¢ budynku: sredni
Powierzchnia uzytkowa budynku: 140 - 179 m?

Powierzchnia dziatki: od 2 500 m?

I e

Powierzchnia przynalezna, zagospodarowanie dziatki i jej wptyw na wartosc:
Sredni wptyw
2. 2022-11-28 — obreb Ga¢, gmina Otawa; nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem
mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 155 m? wraz z zabudowaniami gospodarczymi na
dziatce o powierzchni 1 655 m?. Cena sprzedazy nieruchomosci: 250 000 zt. Skorygowana
cena sprzedazy nieruchomoéci: 271 000 zt.

1. Lokalizacja nieruchomosci: dobra
Stan techniczny budynku: dostateczny
Standard wykonczenia i funkcjonalno$¢ budynku: dostateczny
Powierzchnia uzytkowa budynku: 140 - 179 m?
Powierzchnia dziatki: 1 000 - 2 500 m?

Powierzchnia przynalezna, zagospodarowanie dziatki i jej wptyw na warto$c:

o gk~ w N

duzy wptyw
3. 2023-03-01 — obreb Psary, gmina Ofawa; nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 141 m? na dziatce o powierzchni 493 m?.
Cena sprzedazy nieruchomosci: 150 000 zt. Skorygowana cena sprzedazy nieruchomosci:
158 000 zt.
1. Lokalizacja nieruchomosci: srednia
2. Stan techniczny budynku: dopuszczajgcy

3. Standard wykonczenia i funkcjonalno$¢ budynku: niski
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Powierzchnia uzytkowa budynku: 140 - 179 m?

Powierzchnia dziatki: ponizej 1 000 m?

maty wptyw

Powierzchnia przynalezna, zagospodarowanie dziatki i jej wptyw na wartosc:

Tabela nr 3. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym w granicach dz. 174/2 (udziat 1/2 nalezacy do
Pani Celiny Rowickiej).

Udziat Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Wada kwf)lti kwotowy Nierucho-
Lp. Atrybut (%Q; o na jed. mos¢ ob. Psary ob. Gaé ob. Psary
(z}/) atrybutu wyceniana S S S
() Ocena opraw Ocena opraw Ocena opraw
-ka -ka -ka
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11. 12.
! Data transakcji lub wyceny lipiec 2023 2022-04-20 2022-11-28 2023-03-01
2 | Cena transal_(cyjna nieruchomosci gruntowej 300 000 zi 250 000 zI 150 000 24
zabudowanej
3 Skorygowana cena tran_sakcyjna nieruchomosci 350 000 zI 271 000 2t 158 000 24
gruntowej zabudowanej
4 | Lokalizacja . . . .
nieruchomosci 10 28700 28700 dobra Srednia 28700 dobra 0 Srednia 28700
5 | Stan techniczny . . . . dostate- dopuszcza-
budynku 30 86 100 43 050 Sredni Sredni 0 czny 43 050 jacy 86 100
Standard
6 | wykonczenia . . . . dostate- .
i funkcjonalnosé 20 57 400 19 133 Sredni Sredni 0 czny 19 133 niski 38 267
budynku
7 P9W|erzchn|a 20 57 400 19 133 ponlzeg 140 | 140 -2179 19 133 140 -2179 19 133 140 -2179 19 133
uzytkowa budynku m m m m
8 | Powierzchnia ponizej od 2500 1000 - ponizej
dzialki 15 43 050 21 525 1000 m2 m2 -43 050 2500 m? -21 525 1000 m2 0
Powierzchnia
9 przynalezna, Sredni duzy
zagospodarowanie 5 14 350 7175 maty wptyw -7 175 -14 350 | maty wptyw 0
AT wplyw wplyw
dziatki i jej wptyw
na warto$¢
10 .
Suma poprawek Y pi -40 658 7 175 107 625
11 | Wartos¢ poprawiona nieruchomosci gruntowej 309 342 74 278 175 24 265 625 24
zabudowanej w zt
12 | Wartos¢ sred.nla nieruchomosci gruntowej 293 150 zt
zabudowanej w zt

* szczegdtowe dane o nieruchomosciach przyjetych do poréwnania sg opisane w bazie danych wyceniajgcego.
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Wartos¢ rynkowa udziatu 1/2 nalezacego do Pani Celiny Rowickiej w prawie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym wraz z
zabudowaniami gospodarczymi w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 174/2 AM-1

obreb Gaé, gmina Otawa wynosi:

Whi= 293 150 zt

Przyjeto w zaokragleniu wartosé: 293 000 zt

stownie: dwiescie dziewiecdziesiat trzy tysigce ztotych

17. USTALENIA KONCOWE

Wartosé rynkowa udziatu 1/2 nalezgcego do Pani Celiny Rowickiej w nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi
pofozonymi w miejscowosci Gaé¢ nr administracyjny 50 w granicach dziatki o numerze
ewidencyjnym 174/2 AM-1 i powierzchni 1 473 m? obreb Ga¢, gmina Otawa, powiat otawski

okreslona zostata w wysokosci:

293 000 zt

stownie: dwiescie dziewiecdziesiat trzy tysigce ztotych

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

nieruchomos$¢ w warunkach normalnie funkcjonujgcego rynku nieruchomosci.

2. Analizujgc transakcje podobnymi nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi na terenie gminy Ofawa uwzgledniajgc miedzy innymi
zainteresowanie potencjalnych nabywcow, dang lokalizacjg, stanem technicznym
budynku, standardem wykonczenia i funkcjonalnoscig budynku, a takze biorgc pod
uwage powierzchnie uzytkowg budynku, powierzchnie dziatki oraz zagospodarowanie
dziafki, powierzchnie przynalezne i ich wptyw na wartos¢ otrzymang kwote 293 000 zt za
udziat 1/2 Pani Celiny Rowickiej w nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym

i budynkami gospodarczymi mozna uznaé za realna.
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Okres$lona wartos¢ nieruchomosci gruntowej odpowiada pod wzgledem poziomu cenom

transakcyjnym kupna — sprzedazy nieruchomos$ci podobnych na badanym rynku
lokalnym.

Przedmiotowa warto$¢ rynkowa ma charakter brutto (przy czym na rynku budynkow

mieszkalnych z rynku wtérnego ceny netto réwnajg sie cenom brutto — podatek VAT nie
wystepuje).
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18. KLAUZULE, ZASTRZEZENIA | OGRANICZENIA

1. Klauzule ogéine:

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

Przy sporzadzaniu operatu podatek VAT byt brany pod uwage, okreslona wartosé ma
charakter brutto, przy czym na rynku wtornym nieruchomos$ci zabudowanych
budynkami 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 byé modyfikowany
i wykorzystany do innych celow wyceny rozwazanej nieruchomosci.

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

3. Klauzule ograniczajace odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy:

Wytgcza sie odpowiedzialno$é rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowa¢ na podstawie
uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej.

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

Operat sporzadzit:

rzeczoznawca majgtkowy — Wojciech Rogowski

Wroctaw, 31 lipca 2023 r.
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19. ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna.
2. Kopia ksiegi wieczystej nr WR10/00001408/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Otawie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.
Uproszczony wypis z rejestru gruntow.
Wyrys z mapy ewidencyjnej.

Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego.
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Zatacznik nr 1. Dokumentacja fotograficzna
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