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OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ OBJETE) KSIEGA WIECZYSTA NR
SR2L/00019297/9, STANOWIACEJ DZIAtKI OZNACZONE NUMERAMI EWIDENCYJNYMI 166/2 1 167/1,
ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM NR 3 ORAZ BUDYNKAMI GOSPODARCZYMI
| GARAZEM, POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI LUBOCHA, OBREB EWID. NR 6 - DABROWKA WOZNICKA,
GMINIE DALIKOW, POWIECIE PODDEBICKIM.

Pan Marek Andrzejewski

4 ZLECENIODAWCY
Syndyk Masy upadtosci 0sdb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci
gospodarczej

4 AUTORZY dr inz. Zdzistawa Ledzion — Trojanowska

rzeczoznawca majgtkowy uprawnienia
MGPiB w zakresie szacowania nieruchomosci nr 414

o Autorka jest cztonkiem tddzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majgtkowych, a takze cztonkiem tddzkiego Stowarzyszenia Analitykéw
Rynku Nieruchomosci, dziatajgcego pod patronatem tSRM

B Posiada certyfikat Recognised European Valuer nr REV-PL/PFVA/2013/76
Joanna Kotodziejczak

rzeczoznawca majgtkowy uprawnienia
MGPiB w zakresie szacowania nieruchomosci nr 6238

—t6dz, dnia 20 kwietnia 2022 r. —



RAPORT Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Nieruchomos¢ gruntowa stanowiaca dziatki ewid. nr 166/2 o pow.
200 m? i 167/1 o pow. 100 m? potozona w miejscowosci Lubocha,
obreb ewid. nr 6 - Dabrowka Woznicka, gminie Dalikéw, powiecie
poddebickim.

Czescig sktadowg opisanej wyzej nieruchomosci jest budynek mieszkalny
jednorodzinny nr 3 o powierzchni uzytkowej Pu= 65,6 m? oraz budynki
gospodarcze i garaz o tacznej powierzchni uzytkowej 56,09 m?. Budynek
mieszkalny jest niepodpiwniczony, posiada dwie kondygnacje nadziemne
PRZEDMIOT | ZAKRES — parter oraz | pietro.

WYCENY

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w tasku,
VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Poddebicach,
prowadzi ksiege wieczystg nr SR2L/00019297/9.

Zakresem wyceny objeto prawo witasnosci ww. nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkami
gospodarczymi i garazem, wedtug stanu nieruchomosci na dzien
ogledzin, tj. na dzier 8 kwietnia 2022 r. oraz_ wedtug cen aktualnych na

dzien wyceny.

Okredlenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb
postepowania o ogtoszeniu upadtosci w sprawie o sygn. XIV GUP 111/22

CEL WYCENY prowadzonego przed Sagdem Rejonowym dla todzi-Srédmieécia w todzi
XV Wydziat Gospodarczy dla Spraw Upadtosciowych
i Restrukturyzacyjnych.

DATY ISTOTNE DLA Data okres’len’ia stanu E)rzedmiotu \A,/\,/ceny: 8 kwietnia 2022 r.

WYCENY Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu 8 kwietnia 2022 1.
wyceny:

PODEJSCIE | METODA

WYCENY Podejsue porownawcze, metoda porownywania parami.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatki ewid. nr
166/2 i 167/1, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym nr
3 oraz budynkami gospodarczymi i garazem, potozonej w miejscowosci

i Lubocha, obreb ewid. nr 6 - Dabréowka Woznicka, gminie Dalikéw,
WARTOSC RYNKOWA powiecie Poddebickim, wynosi:

104 000 ztotych

stownie: sto cztery tysigce zfotych

Autorzy operatu:

drinz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

Joanna Kotod:ziejczak
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SPIS ZAtACZNIKOW
Lokalizacja ogdlna przedmiotu wyceny
Protokét z badania ksiegi wieczystej nr SR2L/00019297/9

Wypis z rejestru gruntéw dla dziatek ewid. nr 166/2 i 167/1 wraz z informacjg
z kartoteki budynkéw

Kopia mapy zasadniczej

Rysunek rzutéw kondygnacji budynku mieszkalnego oraz budynkéw gospodarczych
i garazu wraz z pomiarami i informacjami z ogledzin nieruchomosci z dnia
08.04.2022 .

Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny z dnia 08.04.2022 r.

Kserokopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majagtkowego, autorki operatu,
dr inz. Zdzistawy Ledzion-Trojanowskiej

Kserokopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majagtkowego, autorki operatu,
Joanny Kotodziejczak



1. INFORMACIJE PODSTAWOWE

1.1.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa stanowiaca dziatki ewid. nr 166/2 o pow.
200 m? i 167/1 o pow. 100 m?, potozona w miejscowosci Lubocha, obreb ewid. nr 6 - Dgbréwka
Woznicka, gminie Dalikéw, powiecie poddebickim.

Czescig sktadowg opisanej wyzej nieruchomosci jest budynek mieszkalny jednorodzinny nr 3
o powierzchni uzytkowej Pu= 65,6 m? oraz budynki gospodarcze i garaz o tacznej powierzchni
uzytkowej 56,09 m2 Budynek mieszkalny jest niepodpiwniczony, posiada dwie kondygnacje
nadziemne — parter oraz | pietro.

*  Powierzchnie uzytkowq budynku mieszkalnego okreslono na podstawie pomiaru wtfasnego,

przeprowadzonego podczas ogledzin nieruchomosci. Do powierzchni uZytkowej budynku mieszkalnego nie
zaliczono powierzchni tazienki z uwagi na jej nienormatywnqg wysokosc.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w tasku, VI Zamiejscowy Wydziat
Ksigg Wieczystych z siedzibg w Poddebicach, prowadzi ksiege wieczystg nr SR2L/00019297/9.

Zakresem wyceny objeto prawo wtasnosci ww. nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkami gospodarczymi i garazem, wedtug stanu
nieruchomosci na dzier ogledzin, tj. na dzier 8 kwietnia 2022 r. oraz_wedtug cen aktualnych na
dzien wyceny.

1.2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, dla potrzeb
postepowania o ogtoszeniu upadtosci w sprawie o sygn. XIV.GUP 111/22 prowadzonego przed Sgdem
Rejonowym dla todzi-Srédmiescia w todzi XIV Wydziat Gospodarczy dla Spraw Upadtosciowych
i Restrukturyzacyjnych.

1.3.DATY ISTOTNE DLA WYCENY

a) data sporzadzenia operatu: 20 kwietnia 2022 r.
b) data, na ktérg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 8 kwietnia 2022 r.
c) data ogledzin nieruchomosci: 8 kwietnia 2022 r.
d) data, na ktdéra okreslono stan nieruchomosci: 8 kwietnia 2022 r.

1.4.PODSTAWA WYCENY
> Podstawy prawne i metodyczne wyceny

v/ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 1740
z péin.zm.).

v/ Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz. U.
22021 r., poz. 1899 z pdin. zm.).

v/ Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz.
1228, 2320,z 2021 r. poz. 1080, 1177, 1598, 2140, z 2022 r. poz. 655).

v'  Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 555
z péin.zm.).

v' Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM obowigzujgce na date wyceny:

- Nota interpretacyjna NI ,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci”.



>

Podstawa formalna wyceny

Podstawg formalng wyceny jest zlecenie wykonania operatu szacunkowego z dnia

31.03.2022 r. syndyka masy upadtosci osdb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej —
Pana Marka Andrzejewskiego, skierowane do firmy VALOR ADVISOR Zdzistawa Ledzion-Trojanowska
z siedzibg w todzi przy ul. Struga 16, reprezentowanej przez Zdzistawe Ledzion-Trojanowska.

1.5.ZRODLA INFORMACJI

v
v

Badanie hipoteczne ksiegi wieczystej KW Nr SR2L/00019297/9 (Zatgcznik nr 2);

Uchwata Nr 183/13 Rady Gminy Dalikéw z dnia 28 listopada 2013 r. w sprawie uchwalenia
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dalikéw;

Wypisy z rejestru gruntdw wraz z informacja z kartoteki lokali (Zatgczniki nr 3);
Kopia mapy zasadnicze] (Zafqcznik nr 4);

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 08.04.2022 r., rysunek rzutéw kondygnacji
budynku wraz z informacjami z ogledzin stanowi Zafgcznik nr 5, dokumentacja fotograficzna
stanowi Zatqcznik nr 6;

Zrédta wtasne o sprzedazy i cenach transakcyjnych nieruchomosci;
Analiza umoéw sprzedazy nieruchomosci podobnych naterenie gminy Dalikow, gminy
Aleksandrow tédzki oraz gminy Parzeczew, baza danych o transakcjach WALOR,;

Inne informacje nt. przedmiotu wyceny, otrzymane od Zleceniodawcy oraz pozyskane podczas
realizacji zlecenia.

2. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1.STAN PRAWNY WEDLUG KSIEGI WIECZYSTEJ NA DZIEN 12.04.2022 R.

Nieruchomos¢ gruntowa stanowigca przedmiot wyceny opisana jest w ksiedze wieczystej

nr SR2L/00019297/9, prowadzonej przez Sad Rejonowy w tasku, VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych z siedzibg w Poddebicach.

W celu ustalenia stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, zbadano tresc

ww. ksiegi wieczystej udostepniong na portalu internetowym Ministerstwa Sprawiedliwosci
www.ekw.ms.gov.pl. Protokét z badania elektronicznej wersji ksiegi stanowi Zatgcznik Nr 2 do
operatu.
Tabela nr 1 Stan prawny przedmiotu wyceny wg ksiegi wieczystej
NR KSIEGI
Nr KW SR2L/00019297/9
WIECZYSTEJ
TYP KSIEGI: Nieruchomos¢ gruntowa
DZIAt I-O — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Dziatka ewidencyjna
Potozenie Woj. tédzkie, powiat poddebicki, gmina Dalikow, miejscowos¢ Dabrowka Woznicka
Numer dziatki 166/2, 167/1
Obreb 6 — Dgbréwka Woznicka
Sposdb korzystania B — gruntu rolne zabudowane
Obszar
. - 0,0300 ha
nieruchomosci
DZIAt I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Brak wpiséw




DZIAL Il - WEASNOSC
Wiestawa Marianna Filler, c. Jana i Anny PESEL 47121001420 — udziat 4/6
Wiasciciele Robert Grzegorz Filler, s. Henryka i Wiestawy PESEL 69021401816 — udziat 1/6
Krzysztof Przemystaw Filler, s. Henryka i Wiestawy PESEL 83061408615 — udziat 1/6
DZIAL 1ll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale Ill

Nr wzmianki DZ.KW./SR2L/1243/22/1
Opis wzmianki Whis ogtoszenia upadtosci
Chwila

. . 2022-04-01-14.50.28.920879
zamieszczenia

DZIAL IV — HIPOTEKA

Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna kaucyjna

2.2.STAN EWIDENCYJNY WEDLUG WYPISU Z REJESTRU GRUNTOW Z DNIA 07.04.2022 R.

Wedtug wypisu z rejestru gruntéw z dnia 07.04.2022 r., grunt stanowigcy przedmiot wyceny
potozony w obrebie ewid. nr 6 - Dgbréwka Woznicka, gmina Dalikéw, powiat Poddebicki, posiada
powierzchnie:

Nr Potozenie L. Symbol . Powierzchnia. .
dziatki gruntu Opis uzytku uzytku uzytku dziatki Nr KW
[ha] [ha]
166/2 Gruntu rolne zabudowane Br/RVI 0,0200 0,0200
167/1 Gruntu rolne zabudowane Br/RVI 0,0100 0,0100

Na dziatce ewid. nr 166/2 znajduje sie budynek mieszkalny oraz budynki gospodarcze, ktére
charakteryzujg nastepujace parametry:

Rodzaj budynku Budynki mieszkalne
Adres Dagbréwka WozZnicka 1A
Powierzchnia zabudowy 25 m?i 39 m?
Liczba kondygnacji nadziemnych 1
Liczba kondygnacji podziemnych 0
Rodzaj budynku Budynki produkcyjne, us.fugowe i
gospodarcze dla rolnictwa
Powierzchnia zabudowy 18 m?2i 20 m?
Liczba kondygnacji nadziemnych 1
Liczba kondygnacji podziemnych 0
Materiale $cian zewnetrznych mur

Powyzsze informacje znajdujg sie na wypisie z rejestru gruntow stanowigcym Zafgcznik nr 3
do niniejszego operatu.




2.3.LOKALIZACJA, OTOCZENIE | SASIEDZTWO PRZEDMIOTU WYCENY

Rys. nr 1 Lokalizacja wycenianej nieruchomosci w granicach administracyjnych gminy Dalikow
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Zrédto: https:// www.openstreetmap.org

Nieruchomos¢ gruntowa
stanowigca przedmiot wyceny
usytuowana jest w centralnej czesci

gminy Dalikdw, w miejscowosci Lubocha,
oddalonej od miejscowosci gminnej
0 1,2 km (w linii prostej) na pétnoc.

Od miasta powiatowego,
Poddebice, wyceniana nieruchomos¢
oddalona jest o okoto 10 km, natomiast
granice administracyjne miasta
wojewoddzkiego — todzi, znajdujg sie
w odlegtosci 19 km na potudniowy-
wschéd.

Lokalizacje dziatek ewid. nr 166/2
i 167/1 w granicach administracyjnych
gminy Dalikéw przedstawia rysunek nr 1
oraz Zatgcznik nr 1 do operatu
szacunkowego.

Gmina Dalikéw to gmina wiejska zajmujgca powierzchnie 11 462 ha. Strukture terytorialng tworzy
27 obrebow geodezyjnych potgczonych w 19 wsi soteckich. Gmine Dalikéw zamieszkuje okoto 3700
mieszkancow. Podstawowg dziatalnoscig ludnosci mieszkajgcej na terenie gminy Dalikdw jest dziatalnosé

rolnicza.

Na terenie gminy Dalikéw nie ma jednostki osadniczej miejskiej, jest to gmina typowo rolnicza.
W samym Dalikowie miesci sie siedziba Urzedu Gminy, szkofa podstawowa, Gminy Zespdét Ekonomiczno-
Administracyjny, Samodzielny Zakfad Opieki Zdrowotnej, Gminna Biblioteka Publiczna, filia Banku
Spétdzielczego, sklepy, a takze inne punkty ustugowe. Centralne usytuowanie siedziby gminy w Dalikowie
sprawia, ze jest ona wzglednie dobrze dostepna komunikacyjnie z kazdej czesci obszaru jednostki.



Najblizsze sgsiedztwo przedmiotowej nieruchomosci
stanowig budynki mieszkalne i zabudowa zagrodowa oraz
tereny niezabudowane — pola uprawne, a takze tereny
zadrzewione.

Fot. 1 Widok otoczenia przedmiotu wyceny

Fot. 2 Widok otoczenia przedmiotu wyceny

Rys. nr 2 Otoczenie wycenianej nieruchomosci

zrédfo: https://dalikow.e-mapa.net/

W skali gminy przedmiot wyceny cechuje sie dobrym dostepem do infrastruktury spotecznej.
W otoczeniu przedmiotu wyceny brak jest sklepdw spozywczych, niemniej jednak najblizsze obiekty
handlowe, urzad gminy, szkota podstawowa, siedziba banku itp., oddalone sg o 1,5 km (w linii



prostej) na potudnie od przedmiotu wyceny, zlokalizowane sg w centrum miejscowosci gminnej

Dalikow.

Nieruchomos¢ podlegajgca wycenie charakteryzuje sie dobrg dostepnoscia komunikacyjna.
Dziatki ewidencyjne nr 166/2 i 167/1 posiadajg od strony pétnocnej bezposredni dostep do drogi
publicznej - drogi gminnej o nawierzchni asfaltowej. W odlegtosci 3,5 km (w linii prostej) na potudnie
od przedmiotu wyceny przebiega droga krajowa nr 72, umozliwiajaca bezposredni dojazd do miasta
powiatowego Poddebice oraz Aleksandrowa tdédzkiego i todzi. W zasiegu nieruchomosci, w centrum
Dalikowa, zlokalizowany jest najblizszy przystanek transportu zbiorowego. Odjezdzajg z niego
autobusy kursujace na linii Poddebice-tédz.

2.4.0PIS ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU

Tabela nr 2 Opis gruntu - dziatki ewid. nr 166/2 i 167/1

Oznaczenie dziatki

Nr 166/2i167/1, obreb ewid. nr 6 — Dgbréwka Woznicka, gmina Dalikéw

Potozenie
nieruchomosci

miejscowos¢ Lubocha 3, obreb ewid. nr 6 - Dgbréwka Woznicka

Powierzchnia
nieruchomosci

300m?

Rys. nr 3 Ksztatt oraz zagospodarowanie dziatki nr 166/2 i 167/1

L[

pLiry

2

Zrédto: https://dalikéw.e-mapa.net/

Ksztatt dziatki

Dziatka ewid. nr 166/2 o pow. 200 m? posiada ksztatt odwrdconej litery ,,L”,
dziatka ewid. nr 167/1 o pow. 100 m? posiada ksztaft wydtuzonego prostokata,
o wymiarach okoto 27m x 4m.

Zagospodarowanie
terenu

Czescig sktadowa gruntu jest budynek mieszkalny jednorodzinny, posadowiony
w wschodniej granicy dziatki ewid. nr 166/2. Potudniowa $ciana budynku przylega
do sciany sgsiedniego budynku gospodarczego, zlokalizowanego na dziatce ewid.
nr 166/1. Chodnik prowadzacy do drzwi wejsciowych utwardzony betonem
w ztym stanie technicznym.

W granicach dziatek ewid. nr 166/2 i 167/1, w srodkowej i potudniowej czesci
nieruchomosci, zlokalizowane sg budynki gospodarcze i garaz.

Infrastruktura
techniczna

Budynek mieszkalny jednorodzinny zlokalizowany w granicach wycenianych
dziatek ewid., wyposazony jest w przytgcza: wodociggowe (z sieci miejskiej),
kanalizacyjne (szambo), energetyczne i telefoniczne. Turystyczna kuchenka
gazowa w kuchni podtgczona jest do butki gazowej. Budynek ogrzewany jest za
pomoca pieca weglowego.

Ogrodzenie

Nieruchomos$¢ od strony frontowej ogrodzona jest ogrodzeniem betonowym
z widocznymi $ladami zuzycia technicznego, brama wjazdowa i furtka stalowe.
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Ograniczenia w

zagospodarowaniu

Z uwagi na aktualne zagospodarowanie nieruchomosci — dziatki niemal w catosci
zabudowane budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi i garazem,
brak jest mozliwosci dodatkowej zabudowy nieruchomosci.

2.5.0PIS BUDYNKOW WEDLUG STANU NA DZIEN OGLEDZIN

Tabela nr 3 Opis budynkéw

BUDYNEK MIESZKALNY JEDNORODZINNY, POLOZONY W MIEJSCOWOSCI LUBOCHA 3

Funkcja

mieszkalna
budynku
Widok budynku
Fot. 3 Elewacja potnocna / zachodnia
jap / Fot. 4 Elewacja zachodnia budynku
budynku
el . 2 kondygnacje nadziemne, parter oraz | pietro
kondygnacji
Wysokos¢ Parter: srednia wysokos$¢ pomieszczen 2,55 m
kondygnacii | pietro : wysokos¢ pokoju 2,46 m
Para.metry . Pow. uzytkowa budynku = 65,6 m? (pomiar wiasny)
powierzchniowe
budynku Pow. zabudowy = 64 m? (wg wypisu z kartoteki budynkéw)
Budynek mieszkalny wzniesiono w granicy dziatki ewid. nr 166/2 z dziatkg ewid. nr
166/1. Potudniowa S$ciana budynku przylega do $ciany sasiedniego budynku
gospodarczego, zlokalizowanego na dziatce ewid. nr 166/1. Przedmiotowy obiekt
mieszkalny wybudowano w technologii tradycyjnej, murowanej, w latach 60-tych
Opis ogdlny XX w. Budynek sktada sie z dwdch potaczonych ze sobg bryt. Cze$¢ frontowa w ktérej
znajdujg sie kuchnia i pokdj jest obiektem parterowym, czes¢ wewnetrzna budynku
ma dwie kondygnacje nadziemne. Okna z pokoi zlokalizowanych w czesci
wewnetrznej wychodzg na podwodrko sasiedniej posesji. W przyziemiu budynku
zlokalizowana jest tazienka o wysokosci okoto 1,8 m.
Zestawienie pomieszczen w budynku przedstawia tabela nr 4 ponizej (na podstawie
pomiaru wtasnego dokonanego podczas ogledzin nieruchomosci):
Tabela nr 4 Zestawienie pomieszczen budynku mieszkalnego nr 3, potozonego
Uktad w miejscowosci Lubocha
. . . Powierzchnia uzytkowa
funkcjonalny L.p. Pomieszczenie m?]
PARTER
Pokdj 1 20,18
Pokdj 2 11,2
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Kuchnia 6,85

4 tazienka -
Klatka schodowa 6,86
taczna powierzchnia parteru 45,09

| PIETRO

Pokoj 20,51
taczna powierzchnia | pietra 20,51
taczna pow. uzytkowa budynku 65,60

* Powierzchnie uZytkowq budynku mieszkalnego okreslono na podstawie pomiaréw
wtasnych, dokonanych podczas ogledzin nieruchomosci. Do powierzchni uZytkowej nie
zaliczono powierzchni tazienki z uwagi na jej nienormatywng wysokos¢.

Jak wyzej wspomniano, budynek mieszkalny sktada sie z dwdch potaczonych ze sobg
bryt. W parterowej czesci frontowej znajduje sie kuchnia i pokdj. Cze$¢ wewnetrzna
budynku ma dwie kondygnacje nadziemne, o powtarzalnym uktadzie pomieszczen,
klatka schodowa usytuowana jest od strony zachodniej, natomiast od strony
wschodniej na parterze i | pietrze znajdujg sie pokoje. Z klatki schodowej na | pietrze
dostepny jest taras, wejscie odbywa sie poprzez wysoki prég. W przyziemiu budynku
znajduje sie tazienka o wysokosci okoto 1,8 m.

Opis
konstrukcji

Fundamenty - fawy fundamentowe z betonu.
Sciany — murowane, z pustaka oraz cegly.
Stropy — z ptyty zelbetowe;.
Schody:

e zewnetrzne - betonowe, wylewane,

e wewnetrzne — betonowe wylewane.

Dach — konstrukcja dachu drewniana, pokryta eternitem.

Taras — wylewka betonowa.

Opis
wykonczenia
wewnetrznego

Wykonczenie $cian i sufitdw: tynki - cementowo-wapienne, pomalowane — do
odswiezenia, w tazience $ciany wytozone terakotg, w czesci roboczej kuchni —
wykonczone ptytkami $ciennymi.

Posadzki:

e parter — w pokoju w czesci frontowej budynku oraz w kuchni podtoga
wykonczona panelami, posadzka na klatce schodowej z wylewki betonowej
pomalowanej farbg olejng, w pokoju w czesci wewnetrznej budynku na
podtodze wyktadzina PCV, w fazience posadzka wykonczona terakotg,

e schody nal pietro betonowe, balustrada stalowa z drewniang poreczg,

e | pietro — w pokoju podtoga pokryta wyktadzing PCV, na klatce schodowej
wylewka betonowa pomalowana farbg olejna.

Drzwi zewnetrzne: z ptyty MDF.

Drzwi wewnetrzne: ptycinowe, starego typu, przeszklone.

Stolarka okienna: PCV, dwuszybowe.

Parapety wewnetrzne — czesciowo wykonane z konglomeratu, w czesci okien brak
parapetéw.

Kaloryfery — w pokoju w czesci frontowej budynku oraz na klatce schodowej
kaloryfery ptytowe, w pozostatych pomieszczeniach kaloryfery zeliwne.

Wyposazanie fazienki stanowi: niewielka wanna, umywalka oraz kompakt WC.
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Opis
wykonczenia

Elewacja — $ciany otynkowane, ocieplone.
Dach — pokrycie dachu eternitem, obrébki dachu z blachy stalowe;.

zewnetrznego Balustrady — na tarasie z kutego zelaza.
Parapety zewnetrzne — z blachy stalowej.
Rynny i rury spustowe z blachy.

Instalacje w Instalacje:

budynku e wodociggowa - z sieci miejskiej,

e kanalizacyjna — szambo,

e energetyczna,

e telefoniczna,

e turystyczna kuchenka gazowa w kuchni zasilana z butki gazowej,
e centralnego ogrzewania i cieptej wody — piec weglowy.

Stan techniczny
i standard

Stan techniczny budynku — okreslono jako staby. W elementach budynku wystepuja
uszkodzenia i ubytki, mury wskazujg na czesciowe zawilgocenie. Cechy i wtasciwosci
wykorzystanych materiatdéw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy
remont kapitalny. Standard pomieszczen w_budynku — elementy wykoriczenia
wewnetrznego budynku utrzymane sg na stabym poziomie — $ciany wykazujg sladow
znacznego zuzycia, widoczne sg zawilgocenia i zagrzybienia. Standard wykonczenia
pomieszczenn wskazuje réwniez na ich zuzycie funkcjonalne, materiaty
wykonczeniowe nie odpowiadajg aktualnie wykorzystywanym (eternit jako materiat
pokryciowy dachu, wyktadzina PCV, brak gtadzi na scianach, schody betonowe bez
wykonczenia). Na elewacji budynku oraz tarasie widoczne $lady zuzycia — popekana
wylewka tarasu, duze zawilgocenie, rozrost mchu.

Zdjecia wnetrza
budynku
(przyktadowe
pomieszczenia)

PARTER:
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Fot. 7 tazienka Fot. 8 Klatka schodowa

BUDYNKI GOSPODARCZE ORAZ GARAZ, POLOZONE W MIEJSCOWOSCI LUBOCHA 3

Opis ogdiny W granicach dziatek ewid. nr 166/2 i 167/1 zlokalizowane sg dwa budynki
wraz z gospodarcze oraz garaz.

przyktadowymi

fotografiami Pierwszy budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 18 m? (zgodnie z wypisem

z kartoteki budynkéw) wybudowano w technologii tradycyjnej, murowanej. Strop
budynku Zzelbetowy, dach kryty eternitem. Obiekt podzielony jest na dwa
pomieszczenia gospodarcze o pow. uzytkowej 5,47 m? i 8,18 m?2 Pierwsze
pomieszczenie z oknem, wyposazono w stare meble, $ciany nieotynkowane,
pomalowane farbg wapienng, na podfodze wykfadzina PCV. Drugie pomieszczenie
niewykoniczone, w stanie surowym, na Scianach styropian, na podfodze ptyta ze
sklejki, wykorzystywane jest jako schowek na sprzety gospodarcze. Wschodnia
Sciana niniejszego budynku gospodarczego wzniesiona jest w granicy dziatki ewid. nr
166/2 z dziatkg ewid. nr 166/1, przylega do S$ciany sasiedniego budynku

gospodarczego.

Fot. 9 Widok z zewnetrz budynku Fot. 10 Widok pomieszczen

Drugi budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 20 m? (zgodnie z wypisem
z kartoteki budynkdéw) przylega do budynku zlokalizowanego na dziatce ewid. nr
166/1. Zachodnia $ciana budynku na dziatce ewid. nr 166/1 stanowi jednoczesnie
wschodnig $ciane niniejszego budynku gospodarczego. Potudniowa $ciana
przedmiotowego budynku wybudowana z pustakéw, nieotynkowana, S$ciane
zachodnig obiektu stanowi murowana $ciana garazu. Pdétnocng $ciane budynku
tworzy drewniany stelaz z drzwiami, pokryty ptatami papy. Posadzka obiektu
z wylewki betonowej z widocznymi sladami zuzycia, dach o konstrukcji drewnianej,
kryty eternitem. Zgodnie z pomiarem dokonanym podczas ogledzin pow. uzytkowa

budynku wynosi 20,03 m?.




Fot. 11 Widok sciany potnocnej budynku Fot. 12 Wnetrze budynku

Budynek garazu jest obiektem o 1 kondygnacji nadziemnej i pow. uzytkowej
22,41 m? (zgodnie z pomiarem wtasnym). Budynek garazu wzniesiono w technologii
tradycyjnej murowanej, Sciany nie sg otynkowane, konstrukcja dachu wykonana
z drewnianych belek, kryta eternitem. Wylewka na podtodze wyraznie zniszczona.
e, ca B S

Fot. 13 Sciana frontowa garazu

3. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE TERENU, NA KTORYM POLOZONY
JEST PRZEDMIOT WYCENY

Dziatki ewid. nr 166/2 i 167/1, stanowigca przedmiot wyceny, pofozone s3 w terenie
nieobjetym ustaleniami Zadnego obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w obszarze objetym ustaleniami Uchwaty Nr 183/13
Rady Gminy Dalikéw z dnia 28 listopada 2013 r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dalikéw.

Zgodnie z zatgcznikiem graficznym do ww. Studium, dziatki ewid. nr 166/2 i 167/1
zlokalizowane sy w obszarze oznaczonym symbolem ,MNU” — teren zabudowy zagrodowej,
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug.

Rys. nr 4 Fragment rysunku Studium z wskazaniem dziatek ewid. nr 166/2 i 167/1
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Zrédto: https://Dalikéw.e-mapa.net/

Podstawowg funkcjg terenu MNU jest funkcja mieszkaniowa i ustugowa wraz z zielenig,
niezbedng komunikacjg, obiektami towarzyszacymi oraz urzadzeniami infrastruktury techniczne;.

Za nienaruszajgce ustalen Studium, co do funkcji podstawowe] uznaje sie lokalizowanie
zabudowy: mieszkaniowej zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej, ustug podstawowych oraz
nieucigzliwych ustug komercyjnych.

Za dopuszczalne, uznaje sie lokalizacje w terenie MNU nieucigzliwej produkcji, produkcji
rolniczej oraz ustug sportu i rekreacji.

4. WYCENA NIERUCHOMOSCI

4.1.s5POSOB PODEJSCIA DO WYCENY

Z uwagi na cel wyceny jakim jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb
postepowania o ogtoszeniu upadtosci oséb fizycznych, w niniejszym operacie zostanie okreslona
zostanie warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym oraz budynkami gospodarczymi i garazem wedtug stanu nieruchomosci na dzien
ogledzin, tj. na dzien 8 kwietnia 2022 r. oraz wedtug cen aktualnych na dzierh wyceny.

4.2. UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

Ze wzgledu na cel wyceny oraz baczac na fakt, ze wyceniana nieruchomosé¢ moze byé
przedmiotem obrotu na analizowanym rynku, w procesie wyceny okreslono wartos¢ rynkowg prawa
wtasnosci przedmiotowe] nieruchomosci.

Zgodhnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,, wartosé rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosc¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq
sie w sytuacji przymusowej”.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie ,wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego” oraz ,Warto$¢ rynkowa jako podstawa
wyceny” — ,do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie porownawcze lub
podejscie dochodowe. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
poréwnawczego albo dochodowego, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie
podejscie mieszane”. W podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostatosciowa, metode kosztéw
likwidacji albo metode wskaznikéw szacunkowych gruntu.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami o wyborze sposobu wyceny
decyduje rzeczoznawca majgtkowy.
4.3.METODYKA WYCENY | SPOSOB PODEJSCIA DO WYCENY

Poniewaz nieruchomosci podobne do wycenianej nieruchomosci sg przedmiotem obrotu na
rynku lokalnym, do wyceny przedmiotowej nieruchomosci wybrano podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania nieruchomosci parami.

Rodzaj rynku i okres jego badania zostaty doktadnie omdéwione w rozdziale 4.5.1.

Podejscie pordwnawcze wymaga zebrania danych o nieruchomosciach podobnych
do wycenianej, bedacych w ostatnim czasie przedmiotem obrotu na rynku lokalnym. W szczegdlnosci
konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych, warunkéw zawarcia transakcji oraz cech nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen.
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Ceny nieruchomosci poréwnywalnych powinny pochodzi¢ z transakcji wolnorynkowych.
Nieruchomosci powinny by¢ jak najbardziej podobne pod wzgledem rodzajowym, charakteru
i funkcji, lokalizacji, przeznaczenia, stanu prawnego.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami polega na okresleniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie kolejno
z nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z poréwnania kazdej
pary, po wyliczeniu poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech, otrzymuje
sie inng wartos¢ wycenianej nieruchomosci, ktéra stanowi skorygowang cene transakcyjng, jaka
mozemy uzyska¢ za nieruchomos$¢ wyceniang w odniesieniu do nieruchomosci poréwnawczej.
Z uzyskanych wynikéw wyprowadza sie wartos¢ srednia.

4.4. UWARUNKOWANIA EKONOMICZNE GMINY DALIKOW

Gmina Dalikéw potozona jest we wschodniej czesci powiatu poddebickiego, zajmuje
powierzchnie okoto 114 km?, zamieszkuje jg okoto 3700 oséb. Gmina graniczy od zachodu z gming
Poddebice, od pétnocnego zachodu z gming Wartkowice, na potudniu zgming Lutomiersk, na
potudniowym — wschodzie z gming Aleksandréw todzki i na wschodzie z gming Parzeczew. Przez
gmine przebiega droga krajowa tddz7 - Poznan oraz autostrada A2.

Podstawg gospodarki omawianej jednostki ewid. jest rolnictwo, na terenie gminy nie ma
wielkich osrodkéw przemystowych. Niski stopien urbanizacji i nieskazone srodowisko dajg wyjatkowe
mozliwosci do rozwoju rolnictwa ekologicznego. Na powierzchni okoto 8600 ha uzytkéw rolnych
uprawia sie gtdwnie zyto iziemniaki. Jest to takze rejon chowu bydta miesnego itrzody chlewnej.
W Dalikowie 71 % ludnosci zawodowo czynnej zajmuje sie gtdéwnie pracg we wtasnym gospodarstwie
rolnym, pozostali mieszkancy pracujg poza rolnictwem, prowadzgc wtasng dziatalno$¢ gospodarcza
w niewielkich rodzinnych przedsiebiorstwach lub pracujac w zaktadach pracy, potozonych na terenie
sgsiednich gmin. Przedsiebiorcy dziatajg gtdwnie w branzy krawieckiej, dziewiarskiej, mechaniki
pojazdowej, obrdbki drewna, gastronomii i transportu. Rozwéj przedsiebiorczosci zwigzany jest takze
z produkcjg i przetwarzaniem surowcow rolnych.

Dalikéw posiada dobre warunki rekreacyjno — wypoczynkowe. Rozwojowi turystyki sprzyjaja
zachecajgce do spacerow duze kompleksy lesne, zdrowy klimat oraz blisko$é zbiornikéw wodnych,
w tym stawow rybnych. Dodatkowym atutem gminy sg obszary chronionego krajobrazu, obejmujace
kompleksy lesne o wysokich walorach krajobrazowych i przyrodniczych — Rezerwat Lesny ,Jodty
Olesnickie”. Na terenie Gminy Dalikéw funkcjonujg gospodarstwa agroturystyczne.

4.5. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

4.5.1. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych podobnych do przedmiotu wyceny

Celem okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci analizg objeto rynek
transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
charakteryzujgcymi sie mozliwie najwyzszym stopniem podobienstwa do budynku nr 3.

Z uwagi na ograniczony rynek nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny w gminie
Dalikow, w celu oszacowania wartosci podjetej rzeczy szczegétowq analizg objeto teren sgsiednich
jednostek ewidencyjnych, Parzeczew i Aleksandréw todzki (gmina wiejska). Przebadano réwnolegte,
lokalne rynki nieruchomosci wymienionych gmin, tj. obszar miejscowosci o podobnej charakterystyce
lokalizacyjnej i stopniu urbanizacji.

Szczegbétowa charakterystyke rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, wybudowanymi w latach 1960 - 1990;

b) Obszar rynku: gmina Dalikdw; gmina Aleksandréw tddzki (gmina wiejska), gmina Parzeczew;
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c) Okres badania cen transakcyjnych: od czerwca 2019 r. do dnia wyceny;

d) Jednostka porédwnawcza: cena transakcyjna za catg nieruchomosé zabudowana.

Lokalny rynek nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jest stabo rozwiniety.
Rocznie zawierane s3 pojedyncze umowy sprzedazy gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi lub zabudowaniami mieszkalno-gospodarczymi, wybudowanymi
w latach 1960 - 1990 XX wieku, przeznaczonymi do remontu. Wiekszo$¢ notowanych transakcji
dotyczy nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami wolnostojacymi, wykornczonymi
w dobrym standardzie, bgdz dziatek z budynkami mieszkalnymi w deweloperskim standardzie
wykonczenia.

Poniewaz stan techniczny istandard budynku majg deterministyczny wptyw na wartosé
nieruchomosci, do poréwnania wyselekcjonowano transakcje najbardziej podobne pod wzgledem
fizycznym, potozone w najbardziej zblizonych alokacjach do przedmiotu wyceny.

W ponizszej tabeli nr 5 zaprezentowano baze pieciu transakcji nieruchomosciami
zabudowanymi o poréwnywalnym sposobie wykorzystania do przedmiotu wyceny, odnotowanych
w monitorowanym przedziale czasu na lokalnym rynku nieruchomosci. W wyselekcjonowanym
zbiorze transakcji Cmin Wynosi 80 000 zt, zas Cmax 0siggneta poziomie 195 000 zt.

Tabela nr 5. Transakcje sprzedazy nieruchomosci porownywalnych do przedmiotu wyceny

Pow.
Pow. . zabudowy Pow.
Lp. | NrRep. A tra?\:ic'i Gmina Obreb gruntu kor:.t:ICZb:ac'i budynku netto tr:nin?zl]
] [m?2] ygnac mieszkalnego [m?2] '
[m?]
6631/21 09.2021 | Dalikow Psary 1670 1 63 53,55 195 000

Nieruchomo$¢ zlokalizowana w pétnocnej czesci gminy Dalikéw, w odlegtosci 6 km (w linii prostej) na pétnoc od
miejscowosci gminnej, od granic administracyjnych todzi przedmiot sprzedazy oddalony jest o okoto 20 km.
Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w otoczeniu terendw niezabudowanych, poét uprawnych, najblizsze
budynki mieszkalne i gospodarcze znajduja sie w odlegtosci 200 m. Nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem
w dostatecznym stanie technicznym. Dojazd do zbytej dziatki odbywa sie drogg gruntowa utwardzong, brak
przystankdéw komunikacji zbiorowej w otoczeniu nieruchomosci. Przedmiotowa dziatka ma ksztatt prostokata, w jej
frontowej czesci posadowiony jest stup elektroenergetyczny. Na nieruchomosci brak dodatkowych zabudowan.

3096/21 | 06.2021 | Dalikow Ztotniki | 2000 | 1 | 173 | 147,05 | 190000

Nieruchomo$¢ zlokalizowana w $rodkowej czesci gminy Dalikow, w odlegtosci 2,4 km (w linii prostej) na potudniowy-
zachdd od miejscowosci gminnej, od granic administracyjnych todzi przedmiot sprzedazy oddalony jest o okoto
19 km. Zbyta dziatka zlokalizowana jest bezposrednio przy drodze krajowej nr 72, najblizszy przystanek komunikacji
zbiorowej oddalony jest o 150 m od nieruchomosci. Przedmiotowa nieruchomo$é potozona jest w otoczeniu
2 | budynkéw ustugowych oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, po przeciwnej stronie drogi krajowej znajduja
sie tereny niezabudowane. Nieruchomosé¢ zabudowana jest budynkiem w dostatecznym stanie technicznym.
Przedmiotowa dziatka ma ksztatt tréjkata umozliwiajgcego racjonalne zagospodarowanie, w jej frontowej czesci
posadowione s3 dwa stupy elektroenergetyczne oraz przebiega napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna. Na
nieruchomosci zlokalizowany jest budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 46 m2. Cze$¢ nieruchomosci
zagospodarowana jest roslinnoscig ozdobng i drzewami.

Chrzastkow 80 000

04.2020 Wielki odrzucono

6263 1 80 68

875/2020 Parzeczew

Nieruchomo$¢ zlokalizowana w srodkowo-zachodniej czesci gminy Parzeczew, w odlegtosci 2 km (w linii prostej) na
pétnocny-zachdd od miejscowosci gminnej, od granic administracyjnych todzi przedmiot sprzedazy oddalony jest
o okoto 21 km. Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, bedacej jezdnig o nawierzchni
gruntowe] utwardzonej, w odlegtosci 15 m od przedmiotu sprzedazy przebiega jezdnia asfaltowa. W otoczeniu

3
nieruchomosci brak przystankéw komunikacji zbiorowej. Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w otoczeniu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terendw niezabudowanych, zadrzewionych. Nieruchomos¢
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym i budynkiem gospodarczym o pow. uz. ok. 200m? nadajacymi sie do
kapitalnego remontu, czes¢ dziatki porosnieta jest drzewami. Przedmiotowa dziatka ma ksztatt wieloboku,
umozliwiajgcego racjonalne zagospodarowanie z uwagi na powierzchnie. Nad jej terenem przebiega napowietrzna
sie¢ elektroenergetyczna.

4029/ Aleksandréw
4 2019 11.2019 Lodzki Stowak 1160 1 50 42,5 95 000
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Nieruchomo$¢ zlokalizowana w potudniowo-zachodniej czesci gminy Aleksandréow todzki, w odlegtosci 7 km (w linii
prostej) od miejscowosci gminnej, od granic administracyjnych todzi przedmiot sprzedazy oddalony jest
o okoto 8 km. Nieruchomo$¢ posiada posredni dostep do drogi publicznej, poprzez udziat w dziatce stanowigcej droge
gruntowg utwardzong, w otoczeniu nieruchomosci brak przystankéw komunikacji zbiorowej. Przedmiotowa
nieruchomos¢ potozona jest w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy letniskowej oraz
terendw zadrzewionych. Nieruchomos¢ zabudowana jest drewnianym budynkiem z lat 90-tych XX w., w dostatecznym
stanie technicznym, czes$¢ dziatki porosnieta jest drzewami. Przedmiotowa dziatka ma ksztatt prostokata.

2338/
2019

10.2019

Dalikéw

Dalikéw

3000 1 50

42,5 113 000

Nieruchomos¢ zlokalizowana w $cistym centrum gminy Dalikéw, od granic administracyjnych todzi przedmiot
sprzedazy oddalony jest o okoto 18 km. Przedmiotowa nieruchomo$é potozona jest w otoczeniu zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz obiektow ustugowych: urzedu Gminy, sklepéw spozywczych, ogrodniczo-
meblowych, poczty, szkét. Nieruchomosé zabudowana jest budynkiem w stabym stanie technicznym. Dojazd do zbytej
dziatki odbywa sie drogg asfaltowg, najblizszy przystanek komunikacji zbiorowej oddalony jest o 100 m od
nieruchomosci. Przedmiotowa dziatka ma ksztatt prostokata, w jej frontowej czesci posadowiony jest stup
elektroenergetyczny oraz przebiegajg napowietrzne linie przesytowe. Na nieruchomosci zlokalizowany jest murowany
budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 46 m2.

poziomie 195 000 zt.

Po odrzuceniu transakcji nie odpowiadajgcej cechom definicyjnym nieruchomosci podobne;j,
do dalszej analizy przyjeto 4 transakcje, wsréd ktérych Crin wynosi 95 000 zt, zas Crax ksztattuje sie na

W analizowanym przedziale czasu, tj. od czerwca 2019 r. do dnia wyceny, w_badanym
segmencie rynku na obszarze monitorowania nie zaobserwowano zmiany cen na skutek uptywu

Czasu.

Tabelanr 6

Na ceny transakcyjne w analizowanym segmencie rynku nieruchomosci majg wptyw cechy
zestawione w tabelinr 7.

Cechy rynkowe i ich wagi

L.p.

Cecha rynkowa

Waga
cechy [%]

Rozktad ocen cech rynkowych

Lokalizacja

15%

bardzo dobra

Lokalizacja nieruchomosci w miejscowosci gminnej,
z bardzo dobrym dostepem do obiektéw ustugowych oraz
obiektéw uzytecznosci publicznej.

15%

0%

dobra

Lokalizacja  nieruchomosci  poza  miejscowosciami
gminnymi, z dobrym dostepem do obiektéw ustugowych
oraz obiektéw uzytecznosci publiczne;.

Otoczenie

10%

bardzo dobre

Otoczenie nieruchomosci stanowig budynki mieszkalne
jednorodzinnej,  obiekty  ustugowe oraz tereny
niezabudowane.

10%

5%

dobre

W  sagsiedztwie nieruchomosci  zlokalizowane s3
zabudowania mieszkalne, mieszkalno-gospodarcze oraz
pola uprawne i/lub tereny zadrzewione.

0%

stabe

W  otoczeniu nieruchomosci  dominuja  tereny
niezabudowane, pola uprawne. Obiekty mieszkalne
i gospodarcze potozone w dalszym sasiedztwie.

Stan techniczny
i standard
budynku

25%

dobry

Budynek w  dostatecznym  stanie  technicznym,
przeznaczony do remontu/odswiezenia.

25%

0%

staby

Budynek w stabym stanie technicznym, przeznaczony do
remontu kapitalnego.

Dostepnos¢
komunikacji,
dojazd

5%

bardzo dobry

Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej, bedacej jezdnig o nawierzchni asfaltowe;.
Przystanki  zorganizowanej  komunikacji  publicznej
zlokalizowane w odlegtosci 200 m.

5%

2,5%

dobry

Nieruchomo$¢ posiada bezposredni lub posredni dostep
do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. Brak
zorganizowanej komunikacji publicznej w otoczeniu.

0%

staby

Nieruchomos¢ posiada bezposredni lub posredni dostep
do drogi publicznej, poprzez droge wewnetrzna, bedacej
droga gruntowa utwardzong, o  ograniczonych
mozliwosciach manewrowych. Brak zorganizowanej
komunikacji publicznej w otoczeniu.
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15% bardzo dobra | Powierzchnia powyzej 101 m2.
Powierzchnia . .
5. netto budynku 15% 7,5% dobra Powierzchnia od 51 m2 do 100 mz2,
0% staba Powierzchnia ponizej 50 m2.
W budynku mieszkalnym lub na nieruchomosci znajduje
10% bardzo dobra sie dodatkovya. powierzchnia go_spodarc.za
o pow. powyzej 101 m? w postaci garazu
Dodat i/lub pomieszczen gospodarczych.
6 o .at ohwc:v 10% W budynku mieszkalnym lub na nieruchomosci znajduje
: pow:e;zc nia ° 5% dobra sie dodatkowa powierzchnia gospodarcza, o pow. do
gospodarcza 100 m2, w postaci garazu i/lub budynku gospodarczego.
W budynku mieszkalnym i na nieruchomosci brak jest
0% brak . . . .
dodatkowej powierzchni gospodarczej.
5% brak Brak elemen_tovy ogratn_czajqcych mozliwosc
zagospodarowania nieruchomosci.
Na dziatce wystepuja elementy ograniczajace czesciowo
Utrudnienia w . 2 5% wystepuja mozliwoé¢ zagospodarowania nieruchomosdci w postaci
7. zagospodarowaniu 5% ! stupdw elektroenergetycznych, linii przesytowych badz
zadzewien.
Nieruchomos$¢, z uwagi na aktualng zabudowe
0% znaczne i zagospodarowanie, nie ma mozliwosci dodatkowej
zabudowy.
. . ) P
15% bardzo dobra Powlgrzc,hnla gruntu o_d 2 001 m (?|O 3 000 m?, istniejg
Wielkosé mozliwosci dodatkowej zabudowy dziatki/-ek.
8. powierzchni 15% 75% dobra Powierzchnia gruntu od 1 001 m? do 2 000 m?, istniejg
! ograniczone mozliwosci dodatkowej zabudowy dziatki/-ek.
gruntu
0% saba POW|erzchn.|a gruntu por?lzejl 1 000 m?, brak mozliwosci
dodatkowej zabudowy dziatki/-ek.
Suma 100%

4.5.2. Zatozenia przyjete do wyceny

Cene _minimalng i _maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomosciami podobnymi,
zestawionymi w tabeli nr 5.

Crnax = 195 000 zt
Chin = 95 000 zt
AC = 100 000 zt

Opis przedmiotu wyceny w kontekscie cech rynkowych wedtug stanu na dzien ogledzin, tj.
08.04.2022 r.:

a) Lokalizacja — nieruchomosé potozony w miejscowosci Lubocha, obreb ewid. nr 6 - Dgbrowka
Woznicka, oddalona od miejscowosci gminnej o 1,2 km (w linii prostej) z dobrym dostepem
do obiektédw uzytecznosci publicznej, co pozwala ocenié tg ceche jako dobra;

b) Otoczenie - przedmiot wyceny potozony jest w otoczeniu budynkéw mieszkalnych,
zabudowy mieszkalno-gospodarczej oraz terendw niezabudowanych — pdl uprawnych, co
pozwala ocenic tg ceche jako dobra;

c) Stan techniczny i standard budynku — budynek mieszkalny nr 3 wybudowano w drugiej
potowie XX w., obiekt utrzymany w stabym stanie technicznym, wykoniczony w standardzie
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nieodpowiadajgcym obecnym wymaganiom, wymagajgcy kapitalnego remontu, stad ocena
cechy jest staba;

d) Dostepnos¢ komunikacji, dojazd — nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej, bedacej jezdnia o nawierzchni asfaltowe;j,
w otoczeniu nieruchomosci brak jest przystankéw komunikacji zbiorowej, najblizsze potozone
sg w Dalikowie, stad ceche oceniono jako dobrg;

e) Powierzchnia netto budynku — powierzchnia netto budynku mieszkalnego wynosi 87,55 m?,
stad ocena cechy jest dobra;

f) Dodatkowa powierzchnia gospodarcza — w granicach dziatek ewid. nr 166/2 o 167/1, poza
budynkiem mieszkalnym, zlokalizowane sg dodatkowo: murowany budynek gospodarczy
o powierzchni 13,65 m?, drewniany budynek gospodarczy o powierzchni 20,03 m? oraz
murowany garaz o powierzchni 22,41 m? zatem ceche w kontekécie nieruchomosci
poréwnawczych oceniono jako dobrg;

g) Utrudnienia w zagospodarowanie - dziatki stanowigce przedmiot wyceny, niemal w catosci
zabudowane sg budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi i garazem, brak jest
mozliwosci dodatkowej zabudowy nieruchomosci, zatem ceche oceniono jako znaczne;

h) Wielkos¢ powierzchnia gruntu — taczna powierzchnia dziatek ewid. nr 166/2 i 167/1 wynosi
300 m?, stad ocena cechy jest staba;

Tabela nr 7 przedstawia okreslenie wartosci przedmiotowe] nieruchomosci wedtug stanu
nieruchomosci na dzien ogledzin, tj. na dzien 8 kwietnia 2022 r. oraz wedtug cen aktualnych na dzien
wyceny.
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Tabela nr 7. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci, wedtug stanu na dzien ogledzin, tj. na dzien 8 kwietnia 2022 r. oraz wedtug cen aktualnych
na dzien wyceny.

Nieruchomos¢ 2 Nieruchomos¢ 3 Nieruchomos¢ 4
Waga Zakres kwotowy | Przedmiotowa Gmina Dalikéw, obreb Ztotniki Gmina Aleksandréw tdzki, obreb Gmina Dalikéw, obreb Dalikéw
L.p. Cechy rynkowe cechy . ” Stowak
o [zt] nieruchomos¢
[%] Poprawki Poprawki Poprawki
Ocena cechy Ocena cechy Ocena cechy
% zt % zt % zt
Lokalizacja 15% 15 000 dobra dobra 0% 0 dobra 0% 0 bardzo dobra -15,0% | -15000
Otoczenie 10% 10 000 dobre bardzo dobre -5% -5 000 dobre 0% 0 bardzo dobre -5% -5 000
Stan techniczny i 0 0 o o
3. standard budynku 25% 25 000 staby dobry 25% 25 000 dobry 25% 25 000 staby 0% 0
4, Eszfslr;:;ijcl dojazd 5% 5000 dobra bardzo dobra -2,5% -2 500 staba 2,5% 2500 bardzo dobra -2,5% -2 500
5. Eﬁd"";iﬁfh“'a neto | 15y 15000 dobra | bardzodobra| -7,5% | -7500 staba 7,5% | 7500 staba 7,5% | 7500
Dodatkowa
6. | powierzchnia 10% 10 000 bardzo dobra dobra 5,0% 5000 brak 10% 10 000 dobra 5% 5000
gospodarcza
7. S;;‘:;;Zr;'fo‘xamu 5% 5000 znaczne wystepuja | -2,5% | -2500 | wystepujia | -2,5% | -2500 | wystepua | -2,5% | -2500
8. z\r/fn”t(:’“ powierzehni | ) o, 15 000 staba dobra 7,5% | -7500 dobra 7,5% | -7500 | bardzodobra | -15% | -15000
Cena transakcyjna nieruchomosci poréwnawczych [zt] 190 000 95 000 113 000
Suma poprawek -45,0% -45 000 | -15% | -15 000 -28% -27 500
Cena transakcyjna nieruchomosci porownawczych po korekcie [zt] 145 000 80 000 85500
Wartosc¢ nieruchomosci [z1] 103 500
Wartosc¢ nieruchomosci po zaokragleniu [zt] 104 000
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4.5.3. Wartos¢ przedmiotu wyceny

Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci gruntowej, oszacowana jako S$rednia
arytmetyczna z catosciowych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych skorygowanych o sume
poprawek kwotowych cech réznicujgcych, wynosi:

W =103 500 zt
po zaokragleniu:

W =104 000 zt

4. WYNIK WYCENY

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej objetej ksiegg wieczystg nr SR2L/00019297/9,
stanowigcej dziatki oznaczone numerami ewidencyjnymi 166/2 i 167/1 zabudowane budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkami gospodarczymi i garazem, potozonej w miejscowosci
Lubocha 3, obreb ewid. nr 6 - Dgbréwka Woznicka, gminie Dalikéw, powiecie poddebickim, wedtug
stanu nieruchomosci na dzien ogledzin, tj. na dzien 8 kwietnia 2022 r. oraz wedtug cen aktualnych na
dzien wyceny, wynosi:

W = 104 000 zt

(stownie: sto cztery tysigce ztotych)

Warto$¢ rynkowa udziatu 1/6 czesci nieruchomosci gruntowej stanowigcej przedmiot
wyceny, wWynosi:

W .1/6=17 250 zt

(stownie: siedemnascie tysiecy dwiescie piecdziesiagt ztotych)

Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym oraz budynkami gospodarczymi i garazem ujmuje wszelkie czynniki, ktore ksztattuja
ceny transakcyjne notowane w gminach: Dalikdw, Parzeczew i Aleksandréw tddzki (gmina wiejska),
tj. gminach podobnych pod wzgledem warunkéw spoteczno-gospodarczo-ekonomicznych. Czynniki te
ustalono w rozpoznaniu oczekiwan potencjalnych nabywcéw podobnych nieruchomosci. Zaréwno
cechy rynkowe jak i ich istotnosci (udziaty) w kreowaniu ekwiwalentéw pienieznych za obiekty
podjetego segmentu rynku nieruchomosci uwzgledniono w procesie szacowania wartosci rynkowych
przedmiotu wyceny. Wobec tego jest to optymalna cena, jakg jest sktonny zaptaci¢ niezaleiny,
racjonalny, swiadomy nabywca w koncowej fazie stosownego okresu ekspozycji nieruchomosci na
rynku i negocjowania cen, ktéra to faza przypada na dzien wyceny, zuwzglednieniem stanu
fizycznego i prawnego przedmiotu szacowania z dnia 08.04.2022 r.

Potwierdzeniem poprawnosci oszacowanej wartosci rynkowej jest rowniez fakt, iz jej
wysokos¢ ksztattuje sie na pordwnywalnym poziomie co jej warto$¢ odtworzeniowa. W przypadku
gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi w stabym stanie technicznym, ich warto$¢ rynkowa
czesto utozsamiana jest z sumg wartosci gruntu (w przypadku wycenianych dziatek ewid. nr 166/2
i 167/1 jest to okoto 40 zt/1 m? czyli 12 000 zt za catg nieruchomo$é) oraz wartoéci odtworzeniowej
budynku z uwzglednieniem stopnia zuzycia. Przyjmujac, iz warto$¢ odtworzeniowa nowego budynku
mieszkalnego nr 3 wynosi 3000 z{/1 m? pow. uzytkowej budynku, a stopied zuzycia na dzien
8 kwietnia 2022 r. ksztattuje sie na poziomie 55 %, wartos¢ odtworzeniowa budynku wynosi
88 560 zt.
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5. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

5.1.Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany tylko dla celu okresSlonego w punkcie 1.1. operatu
szacunkowego.

5.2.Wyceny dokonano zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa, zasadami dobrej praktyki
i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny obowigzujgcymi w dacie wyceny.

5.3.Wykonana wycena opiera sie na informacjach uzyskanych podczas ogledzin nieruchomosci
i dokumentach pozyskanych od Zleceniodawcy i z Starostwa Powiatowego w Poddebicach.
Zaktadam, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktore mogtyby miec niekorzystny wptyw na wartosé
nieruchomosci.

5.4.Ewentualne btedy edytorskie nie majg wptywu na oszacowanie wartosci.

5.5.0szacowana warto$¢ nie uwzglednia optat, prowizji i podatkéw zwigzanych z transakcjg
sprzedazy

Autorzy operatu: dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 414

Joanna Kotodziejczak

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 6238

-£06dz 20 kwietnia 2022 r. -
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