| BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz

Gorzéw Wikp., ul. Mieszka | 57 lok. Nr 6 , tel. 95 724 19 08,
tel. kom 0 601 875 300, e- mail : janusz.mojsiewicz@wp.p!

OPERAT SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny: nieruchomo$¢ gruntowa stanowiagca niezabudowang dziatke gruntu nr 337/1
o pow. 127m?, polozona w Skwierzynie przy ul. Rzeznicka, KW GW1M/00049264/3.

Lokalizacja : Skwierzyna, ul. Rzeznicka, powiat miedzyrzecki, woj. lubuskie
Wiasciciel nieruchomosci : ,LAS-SKWIERZYNA-GORZOW” Spotka z 0.0. w Gorzowie WIkp.

Cel wyceny : okreslenie warto$ci rynkowej i wartosci likwidacyjnej nieruchomosci jako podstawy
do jej sprzedazy w trybie przepiséw prawa upadto$ciowego.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00049264/3
wg stanu rynku na dzien 19.10.2024r.

Wr = 4.486 2}

Wartosé likwidacyjna nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00049264/3
w trybie przepiséw postepowania upadtosciowego
wg stanu rynku na dzien 19.10.2024 r.

W, =3.140 z}

Sporzadzit:

Gorzow Wielkopolski, 21 pazdziernika 2024r.



Skwierzyna, ul. RzeZnicka, dz. nr 337/1

PODSUMOWANIE DLA ZLECENIODAWCY

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowej jest nieruchomo$¢ gruntowa polozona w
Skwierzynie przy ul. Rzeznickiej, stanowigca niezabudowang dziatke gruntu nr 337/1 o pow.
127m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr GW1M/00049264/3.
Zakres wyceny :
a) rodzaj prawa — prawo wtasnosci dziatki nr 337/1 o pow. 127 m?
b) okreslenie czesci sktadowych bedgcych przedmiotem wyceny — dziatka nr 337/1 o pow.
127m?
c) okreslenie czesci sktadowych niebedacych przedmiotem wyceny — budowle na dziatce (plac
utwardzony oraz wiata)

Il. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe;j i wartosci likwidacyjnej nieruchomosci objetej
ksiegg wieczysta nr GW1M/00049264/3 wg. stanu na dzien wizji lokalnej jako podstawy do
zabezpieczenia wierzytelnosci. Cel ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

. WSKAZANIE OSOB KTORYM PRZYSLUGUJA PRAWA DO NIERUCHOMOSCI

Na podstawie badania zapiséw KW nr GW1M/00049264/3 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Miedzyrzeczu przeprowadzonego 19.10.2024r. ustalono, ze wiascicielem dziatki gruntu nr
337/1 o pow. 0,0127ha Obreb 2 Skwierzyna, potozonej przy ul. RzezZnickiej w Skwierzynie jest
osoba prawna ,LAS-SKWIERZYNA-GORZOW’ Spétka z 0.0. w Gorzowie Wikp. w upadio$ci.

IV. OKRESLENIE RODZAJU NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Skwierzyna
uchwalonego uchwata Nr XLI/335/10 z dnia 24.06.2010 potozona jest na terenie oznaczonym
symbolem KL ~ teren drég publicznych.

V. ZESTWIENIE WYNIKOW SZACOWANIA

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00049264/3
wg stanu rynku na dzien 19.10.2024 r.

Wr =4.486 z}

Wartos¢ likwidacyjna nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00049264/3 w trybie
przepiséw postepowania upadio$ciowego
wg stanu rynku na dzien 19.10.2024 r.

W, = 3.140 z}

Uzasadnienie:
OkresSlona wyzej kwoty zdaniem autora operatu odpowiadajg wartosci likwidacyjnej
nieruchomosci wg. stanu rynku na dzien wyceny tj. 19.10.2024 r. okre$lonej dla potrzeb
sprzedazy wymuszonej. Uwarunkowania tej sprzedazy opisano w punkcie 9.2. operatu. {'!
J
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W procesie wyceny wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w podejsciu poréwnawczym

opierajac sie na transakcjach dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci podobnych (zblizonych) do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Okreélona w procesie wyceny warto§é rynkowa 1m? nieruchomos$ci wynoszaca 32,32zt -

zawiera sie w przedziale zanotowanych na rynku cen transakcyjnych i odpowiada wartosci ceny
$redniej 14 transakcji bedacych podstawg okreslenia wartosci nieruchomosci.

VL. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

- data sporzadzenia wyceny - 21.10.2024 r.
- data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 19.10.2024 r.
- data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:
- stan techniczny - 19.10.2024 r.
- stan prawny - 19.10.2024 r.
- data ogledzin nieruchomosci - 19.10.2024 r.

VIil. WARUNKI | OGRANICZENIA

operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, przedmiot opracowania oszacowany
zostat w postaci wolnej od obcigzen hipotecznych cigzgcych na nieruchomosci,

wartosci podane w operacie odzwierciedlajg stan lokalnego rynku nieruchomosci na dzien
sporzadzenia operatu, ewentualne pdzniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty w nim
uwzglednione,

wartosci podane w operacie nie zawierajg kosztéw z tytutu podatku od czynnosci cywilno —
prawnych oraz innych kosztéw zwigzanych z transakcjg kupna- sprzedazy,

dane o wysokos$ci cen transakcyjnych zakupione w Starostwach Powiatowych autor operatu
przyjgt w dobrej wierze i nie moze ponosi¢ skutkow ewentualnych btedéw ktére mogt popetnic
Organ Administracji Panstwowej realizujgcy ustawowy obowigzek rejestracji cen i wartosci,

dane otrzymane od zleceniodawcy biegty przyjat w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentéw i informacji uzyskanych w toku
czynno$ci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktére powotat sie
W niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialno$ci za ich prawdziwos¢ i
kompletnosé,

stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w podsystemie dostepu do
centralnej bazy danych ksiag wieczystych zapiséw ksiegi wieczystej nr GW1M/00049264/3
badanej w dniu 19.10.2024 r.

Istnieje rozbieznos¢ zgodnie z zapisami w dziale I-O Oznaczenie nieruchomosci a stanem
faktycznym. Zgodnie z zapisami sposoéb korzystania dziatki — dziatka zabudowana. Na
podstawie wizji lokalnej ustalono, ze dziatka jest niezabudowana, a na dziafce znajdujg sie
pozostafosci po rozebranym budynku - plac utwardzony (wg oswiadczenia wczesniej
magazynie zbozowym), oraz budynek wagi samochodowej przeznaczony do rozbiérki z
uwagi na jego stan techniczny.

niniejsze opracowanie nie jest ekspertyzg techniczna, budowlana, geotechniczna,
toksykologiczna lub $rodowiskowg nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, ocena stanu
technicznego zostata sporzagdzona jedynie na potrzeby niniejszego opracowania,

w trakcie procesu wyceny nie uzyskano informacji o ewentualnych skazeniach i zanieczy-
szczeniach terenu lub braku takich skazen i zanieczyszczen, _'jr,
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autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktérych istnienia nie mégt stwierdzi¢ w
trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentdw otrzymanych od zleceniodawcy,

zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trzecim
bez zgody autora, nie dotyczy to syndyka i sedziego komisarza, ktérzy mogg powiela¢ i udo-
stepniaé niniejsze opracowanie na potrzeby prowadzonego postepowania upadto$ciowego,
niniejszy operat moze byé wykorzystany wylgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania, wykorzystanie operatu dla innych celéw badZz przez osoby trzecie nie rodzi
zadnych skutkéw prawnych dla autora operatu i moze stanowi¢ naruszenie prawa,

przyjmuje sie odpowiedzialno$é za umiejetnosé, starannos¢ i doktadnosé oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec osob
trzecich,

niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawa z dnia 10
maja 2018r. o ochronie danych osobowych

Sporzadzit :

Gorzéw Wikp. 21 pazdziernika 2024r.
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Zatgczniki:

- wydruk tresci KW nr GW1M/00049264/3 z Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych
Ksiag Wieczystych,

polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowej jest nieruchomo$¢ gruntowa potozona w
Skwierzynie przy ul. Rzeznickiej, stanowigca niezabudowang dziatkg gruntu nr 337/1 o pow.
127m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Migdzyrzeczu V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr GW1M/00049264/3.
Zakres wyceny .
a) rodzaj prawa —~ prawo wtasnosci dziatki nr 337/1 o pow. 127 m?
b) okreslenie czesci sktadowych bedacych przedmiotem wyceny — dziatka nr 337/1 o pow.
127m?
¢) okreslenie czesci sktadowych niebedgcych przedmiotem wyceny — budowle na dziatce (plac
utwardzony oraz wiata)

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej i wartosci likwidacyjnej nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg nr GW1M/00049264/3 wg. stanu na dzien wizji lokalnej jako podstawy do
zabezpieczenia wierzytelnosci. Cel ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO-PRAWNE WYCENY ORAZ ZRODLA DANYCH
MERYTORYCZNYCH

3.1. PODSTAWA FORMALNA
Zlecenie Radcy Prawnego Pani Anity Pielin — Syndyka Masy Upadtosci

3.2. PODSTAWA PRAWNA

Za podstawe prawng wyceny przyjeto nastepujgce akty prawne:

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe,

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny,

- Ustawa z dnia 06.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece,

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Przy okresleniu wartosci kierowano sie zasadami zawartymi w przepisach ustawy z dnia 21

sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.

Przy sporzadzaniu niniejszego operatu korzystano z tekstdw ustaw | rozporzadzen

zamieszczonych na stronie - Internetowy System Aktéw Prawnych http://isap.sejm.gov.pl/

aktualnych na dzien wyceny

3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

— Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman Wycena nieruchomosci wyd. 2 , wyd: Politechnika
Koszalinska 2024,

— Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Lech Kotlewski Zasady okre$lania wartosci
nieruchomo$ci metodyczne i prawne wyd. 3 , wyd: Educaterra 2022,

— Andrzej Nowak Zasady sporzgdzania operatéw szacunkowych, wyd: Educaterra 2020,

— Dariusz Trojanowski Dylematy wyceny nieruchomo$ci komercyjnych w Polsce, Wydawnictwo
Uniwersytetu Gdanskiego 2019,

— Zdzistaw Matecki, Wybrane uwarunkowania okreélania warto$ci nieruchomosci, wyd. PFSRZM
2016,

— Przyktady wycen nieruchomosci, Wyd. IDM Warszawa styczen 2011r.,

— Sabina Zrébek, Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci (przyktady operatéw
szacunkowych)
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—~ Hozer Joézef, Wycena nieruchomosdci, wyd: US — Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu
Szczecinskiego, 2006r.

- Ewa Kucharska —-Stasiak , Nieruchomos$¢ a rynek, PWN luty 2004r.

—~ M. Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, PFSRM,
Warszawa 2003r.

- Zrobek, Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci, Wyd. Uniwersytetu Warminsko-
Mazurskiego, Olsztyn 2001r.

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona dnia 19.10.2024 r.,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Skwierzyna,

- Ksiega wieczysta nr GW1M/00049264/3 badanie w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy
Danych Ksiag Wieczystych;

- dane o transakcjach kupna-sprzedazy,

- internetowa strona Geoportal powiatu miedzyrzeckiego;

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

- data sporzgdzenia wyceny - 21.10.2024 r.
- data, na ktérag okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 19.10.2024 r.
- data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:
- stan techniczny - 19.10.2024 r.
- stan prawny - 19.10.2024 r.
- data ogledzin nieruchomosci - 19.10.2024 r.

5. OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI
Na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej nr GW1M/00049264/3 prowadzonej przez

Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu V Wydziat Ksigg Wieczystych przeprowadzonego 19.10.2024 r.
ustalono, ze wtascicielem potozonej w Skwierzynie przy ul.Rzeznickiej dziatki gruntu 337/1
o pow. 0,0127ha jest osoba prawna osoba prawna ,LAS-SKWIERZYNA-GORZOW” Spétka z o.0.
w Gorzowie WIkp. w upadifosci.

Dzial | - spis praw zwigzanych z wlasnoscia
brak wpiséw

Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW./ GWIM/ 2730 / 24 / 1 - 2024-04-25, 11:31:44 - wpis ogloszenia upadtosci

Lp.1.
Ostrzezenie - wszczecie egzekucji z nieruchomosci w sprawie KM 826/21 — Skarb Panstwa —
Starosta Miedzyrzecki.

Dziat IV — Hipoteki
istniejg nastepujace wpisy
1. hipoteka przymusowa na sume 319.838,41zt — zalegtosci z tytutu sktadek, ZUS, Warszawa

Ewidencja gruntow

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta w Skwierzynie ustalono, iz przedmiotowa
dziatka ewidencyjne nr 337/1 pow. 127m? dla ktorych prowadzona jest ksiega wieczysta
GW1M/00049264/3, potozona jest w Skwierzynie przy ul. Rzeznickiej. Wiascicielem dziatki jest
osoba prawna ,LAS-SKWIERZYNA-GORZOW" Spétka z 0.0. w Gorzowie Wikp.
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Wojewddztwo

Powat
Jednostka ewidencyjna

lubuskie
miedzyrzecki
Skwiierzyna - miasto

SKWIERZYMA - 2
oogz

MNazwa obrebu
Numer obrebu

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 19-10-2024

Jednostka rejestrowa (5,539

Grupa rejestrowa 15

| Nrdziatki _ |__Pn+o7_enie dziathi | Klasouzytki | Pow. dziatkiha]
337 . RZEZMICKA Oznaczenie | Pow, 0.0127
Id dziathi : |- =
080305_d4.0002.337H it 0.0123

Dostep do drogi publicznej

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta w Skwierzynie oraz w trakcie wizji
lokalnej w dniu 19.10.2024r. ustalono, iz nieruchomos$é posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej ul. RzeZnickiej potaczonej z siecig drég miejskich.

5.2. OPIS STANU TECHNICZNO — UZYTKOWEGO NIERUCHOMOSCI

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny potozona jest w zachodniej czeéci miasta
Skwierzyna przy ul. Rzeznickiej, powiat migdzyrzecki, woj. lubuskie. Skwierzyna potozona jest w
zachodniej Polsce, w powiecie miedzyrzeckim w niedalekim oddaleniu od przej$é¢ granicznych —
najblizsze przejscie w odlegtosci 70 km.

Nieruchomos¢ potozona jest w sasiedztwie zbudowy ustugowej, mieszkaniowej, obok
nieruchomosci przebiega linia kolejowa. Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej ul. Rzeznickiej. Na podstawie map uzbrojenia terenu oraz w wyniku dokonanego
wywiadu terenowego ustalono, ze dziatki uzbrojone sa w sie¢ energetyczna, natomiast instalacja
wodociggowa, kanalizacyjna, teletechniczna, gazowa znajduje sie w drodze ul. Rzeznickiej.

P -
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Ksztatt dziatki regularny zblizony do prostokata, teren dziatki od strony ulicy ogrodzony.
Sasiedztwo dziatki stanowig obiekty produkcyjne firmy MIB-Polska oraz firmy Balko. W dalszej
odlegtosci tory kolejowe oraz zabudowa mieszkaniowa. Na dzialce lub w jej bezpos$rednim
sgsiedztwie znajduje si¢ nastgpujace uzbrojenie: energia elektryczna, woda natomiast gaz i
kanalizacja w sasiedztwie.

Dziatka w cafo$ci wykorzystywana jest jako parking utwardzony nawierzchnig z polbruku i
zabudowany wiatg otwarta, pokryta panelami fotowoltaicznymi. Poniesione naktady na dziatce
nie sg wtasno$cig wtasciciela dziatki, stad nie sg przedmiotem wyceny.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagosp.
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Na dzien wyceny teren, na ktérym znajduje sie nieruchomos$¢, objety jest miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego miasta Skwierzyna uchwalonego uchwata Nr XLI/335/10 z
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dnia 24.06.2010. Zgodnie z zapisami planu - nieruchomo$¢ potozona jest na terenie oznaczonym
symbolem KL — tereny drég publicznych lokalnych.

PRIEZNACZENIA TERENU

KL | Tereny drdg publieznyeh lokalnye

s

Zrédio: htips:/#/polska.e-mapa.net/
§ 55. Wyznacza si¢ tereny komunikacyjne, oznaczone na rysunku planu symbolem ,KL” — drogi publiczne
lokalne, dla ktérych:
1) ustala sie nastepujace warunki:

a) szerokosci wg stanu istniejgcego w liniach rozgraniczajacych;

b) dostepnos¢ poprzez skrzyzowania w uzgodnieniu z zarzgdcg drogi;

c¢) zachowuije sig istniejgce wjazdy na dziatki przylegle,

d) zachowuje sig istniejgce urzadzenia i systemy melioracji wodnych;
2) dopuszcza sie:

a) przebudowe w liniach rozgraniczajacych oraz rozbudowe na terenach przylegtych:

b) lokalizacje zatok parkingowych wzdtuz jezdni na warunkach zarzadcy drogi;

¢) budowe nowych zjazdéw na dziatki przylegte o ile nie wystepuje mozliwo$¢ zapewnienia obstugi

komunikacyjnej z drog ,KD”;
d) budowe infrastruktury technicznej na warunkach zarzadcy drogi,
e) przebudowe urzgdzen i systemdw melioracji wodnych oraz ich skanalizowanie.

7. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO

Wybér rodzaju rynku determinuje przeznaczenie nieruchomosci rozumiane jako funkcja
nieruchomos$ci zapisana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (w przypadku braku na podstawie faktycznego
sposobu uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy).

Skwierzyna —miasto w wojewddztwie lubuskim, powiecie miedzyrzeckim liczace ok. 10 000
mieszkancow. Krzyzujg sie tu wazne szlaki komunikacyjne: drogi krajowe nr 24 — Poznah —
Gorzéw i migdzynarodowe E — 65 Wroctaw — Szczecin. Niedaleko jest do przejéé granicznych w
Kostrzynie nad Odra —70 km, Stubicach — 80 km, Swiecku — 90 km. Odlegto$¢ 150 km dzieli
Skwierzyne od Berlina. Blisko stad do stolic regionéw: Gorzowa — 30 km, Zielonej Géry - 80 km,
Poznania — 100 km, Szczecina — 130 km, czy Wroctawia — 250 km. Od poczatku istnienia miasto
zwigzane jest z rzekami Wartg i Obra. W Skwierzynie jest regionalny Park Przemystowy — jest to
te ren zabudowy ustugowo-produkcyjnej o powierzchni 9,66 ha, potozony w potudniowej czesci
Gminy przy ul. Miedzyrzeckiej. Dzieki wiaczeniu go w obreb Kostrzynsko-Stubickiej Specjalnej
Strefy Ekonomicznej potencjalni inwestorzy moga liczyé na wiele ulg i udogodnieh. Dziatki pod
inwestycje podzielone zostaty zgodnie z uchwatg rady Miejskiej i sg wiasnoscig Gminy. Ich
powierzchnie przeznaczone sa m.in. pod zabudowe produkcyjng z dopuszczeniem ustug, w tym
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych.
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Gmina Skwierzyna ma charakter rolniczo-przemystowy. Silnie rozwija sie turystyka.
Gospodarczym centrum gminy jest 10-tys. Skwierzyna. zlokalizowane s3 tutaj najwazniejsze
zaktady: Postep — produkujacy wigzki elektryczne, firmy z branzy drzewnej: Meble Szulc, Meble
Merda, Poliflor, firmy transportowo-budowlane np. Koliber, Malarz, river, firmy z branzy
spozywczej produkcji pasztetow oraz wyrobdw lesnych (LAS, Gold Las), hotele i pensjonaty
(Dom nad rzekg). W gospodarce gminy dominujg mikro i mate firmy, ktérych oferta jest bardzo
zréznicowana.

Wazny wpltyw na krajobraz gminy ma roéwniez kompleks lesny Puszczy Noteckiej, ktory
rozcigga sie od Santoka az po wielkopolskie Oborniki. W sktad gminy wchodzi 7 sofectw
obejmujgcych swym zasiegiem 9 wsi, wéréd ktérych najwieksza jest Murzynowo, a najdalej
wysunietg na wschéd - Wiejce.

Rodzaj rynku — rynek nieruchomosci niezabudowanych o przeznaczeniu na cele drogowe
(budowa lub poszerzenie drég istniejgcych), obrét pomiedzy osobami fizycznymi, osobami
prawnymi.

Obszar rynku — obszar analizy obejmuje teren wojewddztwa lubuskiego.

Okres badania rynku - analizg objeto okres od stycznia 2021r - do dnia wyceny,

Uzasadnienie: zgodnie z przepisami prawa, obowigzuje przy okreslaniu wartosci rynkowej okres
ostatnich dwoch lat, jednak gdy ilos¢ transakcji jest niewielka, rzeczoznawca majatkowy ma
prawo poszerzyé okres analizy.

Stan prawny nieruchomosci - segment rynku bedacy przedmiotem analizy sktada sie z
nieruchomosci, do ktérych wiasciciele posiadajg prawo wtasnosci.

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego planu miejscowego lub studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego - wszystkie nieruchomosci
bedace przedmiotem badania rynku w planie zagospodarowania przestrzennego lub w
studium kierunkdéw i uwarunkowan, lub w decyzjach ZRIiD przeznaczone sg na inwestycje
drogowe.

Relacja migedzy popytem a podazag — zrezygnowano z przyczyn oczywistych z analizy relac;ji
popytu i podazy. Nabywanie nieruchomo$ci na cele drogowe wynika wprost z planéw
inwestycyjnych poszczegdlnych jednostek administracyjnych (Gminy, Starostwa Powiatowe, |,
Urzedy Marszatkowskie, GDDKIA,). Stad oczywistym jest, Zze dziatki przeznaczone na cele
drogowe nie wystepujg w swobodnym obrocie rynkowym, czesto nabycie odbywa sie w
procedurze wywiaszczenia lub odszkodowania.

Cechy uzytkowe - cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegélnosci ich wtasciwosci
lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, do ktérych, z osobna mozna okresli¢ ich wptyw
na wartoS¢ rynkowa nieruchomosci. W przypadku dziatek (lub ich wydzielonych czesci)
najwiekszy wptyw na warto§¢ ma otoczenie nieruchomos$ci lub przeznaczenie dzialek, z
ktérych zostaty wydzielone. Analizujgc dostepne dane o cenach transakcyjnych tzw.
nieruchomosci drogowych trudno jednoznacznie okresli¢ cechy wptywajgce na ich wartos¢ —
czgsto wielkos¢ odszkodowania zalezy od stopnia pilnosci wykonywania prac drogowych a
czasami od zdolnosci negocjacyjnych wiasciciela nieruchomosci nabywanej na cele drogowe
(wywtaszczanej).

Przedziat cen - analiza transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej
wykazata kilkana$cie tego typu transakcji nieruchomosci, z czego do dalsze] analizy przyjeto
14 transakcji w przedziale od 18 zi/m® do 57 z/m® W analizowanym okresie obserwuje sie
stabilizacje cen na lokalnym rynku nieruchomosci.
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8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY
8.1. OKRESLENIE RODZAJU WARTOSCI

Cel wyceny zostat okreslony przez Zamawiajgcego — okreslenie wartosci rynkowej i na jej
podstawie wartosci likwidacyjnej nieruchomos$ci objetej KW nr GW1M/00049264/3, potozonej w
Skwierzynie przy ul.Rzeznickiej - wg. stanu na dzien wizji lokalnej jako podstawy do ich
sprzedazy w trybie przepiséw prawa upadtosciowego.

8.2. DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWEJ (WR)

Definicja warto$ci rynkowej

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna szacunkowa cena,

mozliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujgcych zatozeri:

~ strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dzialajg w sytuacji przymusowej oraz maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

— uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.

Interpretacja definicji wartosci rynkowej

1. Pojecie jej najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrazong w pienigdzu (zazwyczaj w
miejscowej walucie) kwote, ktérg, rozsadnie biorgc, mozna uzyska¢ w transakcji rynkowej w
dniu, na ktéry warto§¢ rynkowa zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktéra, rozsgdnie
rzecz biorgc, moze uzyskaC sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktorg, rozsgdnie
rzecz biorgc, zgodzi sie zaptacié kupujacy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktéra zostata
podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczegdine warunki lub okolicznosci, takie jak na
przyktad sprzedaz z bonifikata.

2. Pojecie mozliwa do uzyskania na rynku oznacza, iz warto§¢ nieruchomosci jest wielkoscig
szacowang, a hie kwotg z géry SciSle okreslong lub faktycznie zaptacong cena. Jest to
hipotetyczna cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajgca
wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowej.

3. Pojecie w dniu wyceny stawia wymog, aby warto$¢ rynkowa byta wtasciwa w danym
momencie, na ktory zostata okreslona. Moze to byé data opracowania operatu szacunkowego
lub wezesdniejsza.

Wartos¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania
istniejgce w dniu wyceny, a nie w dniu wczeséniejszym lub pozZniejszym.

Aby okreslona warto$¢ stanowita jej najbardziej prawdopodobng cene, powinny byé spetnione
nastepujgce warunki:

1. strony umowy s3 od siebie niezalezne — czyli strony, ktérych nie tgczy konkretny lub
szczegolny stosunek, moggcy sprawié, iz poziom ceny nie bedzie typowy dla rynku. Zaktada
sie, ze transakcjg zawierajg niezwigzane ze sobg strony, dziatajgce niezaleznie od siebie.

2. nie dziataja w sytuacji przymusowej — kazda ze stron ma motywacje do zawarcia transakgji i
nie jest do niej zmuszona przez szczegéine okolicznoséci. Zawarcie transakcji bez przymusu
wymaga takze przyjecia zatozenia, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy nieruchomosé
dziatajg z rozeznaniem i ze postepujg rozwaznie.

Przyjmuje sig, ze sg oni wystarczajgco poinformowani o charakterze i cechach przedmiotu
transakeji, jego aktualnym i potencjalnym wykorzystaniu oraz o stanie rynku w dniu wyceny.
Ponadto zakltada sig, ze kazda strona wykorzystuje te informacje, dziatajagc we wtasnym
interesie, oraz ze w sposob rozwazny dazy do uzyskania najlepszej dla siebie ceny. Rozwage
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ocenia sig, uwzgledniajgc stan rynku w dniu wyceny, nie biorgc pod uwage informacii
uzyskanych pézniej.

kupujacy ma stanowczy zamiar zawarcia umowy — oznacza to osobe, ktéra chce dokonaé
zakupu i ktdra nie jest zmuszona do kupna. Okreslenie to odnosi sie do kupujacego, ktory nie
jest nazbyt zdeterminowany, by dokona¢ zakupu po jakiejkolwiek cenie. Jest to nabywca, ktéry
kupuje w realiach aktualnego rynku i ktéry nie zaptaci ceny wyzszej od aktualnej ceny na
rynku.

Rzeczoznawca majgtkowy nie moze przyjmowacé nierealnych zatozen dotyczacych warunkdw
panujacych na rynku ani tez zaktada¢, ze warto$¢ rynkowa jest wieksza anizeli cena, ktdra,
rozsgdnie rzecz biorgc, mozna uzyskac na rynku.

. Sprzedajacy ma stanowczy zamiar zawarcia umowy — oznacza to osobe, ktéra nie jest ani

nazbyt gorliwa, ani zmuszona do sprzedazy, ani gotowa czeka¢ na uzyskanie ceny, ktéra nie
jest mozliwa do uzyskania na aktualnym rynku. Sprzedajacy majgcy stanowczy zamiar
zawarcia umowy ma motywacje, by sprzeda¢ nieruchomo$é na warunkach rynkowych, za
najlepszg ceng, mozliwg do uzyskania na wolnym rynku, jakakolwiek bylaby to cena.
Istniejace po stronie konkretnego witasciciela, bedacego zbywcea, uwarunkowania nie sg brane
pod uwage, poniewaz sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza
typowego wiasciciela.

uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku — sformutowanie to
oznacza, ze sktadnik mienia jest zaprezentowany na rynku w najbardziej odpowiedni sposaéb,
jezeli chodzi o moziiwosci zbycia go po najlepszej cenie, ktorg, rozsgdnie rzecz biorgc, mozna
uzyskac na warunkach zawartych w definicji wartoci rynkowej. Czas eksponowania moze sig
zmienia¢ w zaleznosci od warunkéw rynkowych, lecz musi by¢ wystarczajgcy do tego, by
stosowna informacja dotarta do odpowiedniej liczby potencjainych nabywcow.

Zaktada sig, ze eksponowanie nieruchomosci na rynku odbywa sie przed data, na ktérg
okreslono wartos¢ rynkows.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzgledniania kosztéw transakcji
kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkéw i optat.

8.3. ZASTOSOWANE PODEJSCIA | TECHNIKI WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreélenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci

dokonano uwzgledniajac:

postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody
wyceny nieruchomosci;

cel wyceny;

wyniki analizy rynku nieruchomosci podobnych;

wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na
analizowanym obszarze rynku;

lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;

informacje rynkowe o cenach transakcyjnych i podstawowych atrybutach cenotwérczych.

Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci

podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci w stanie na dzien
wyceny zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Podej$cie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze

wartos¢ odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
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od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie, co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci podobnych wspoétczynnikami  korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w
poszczegodlnych cechach tych nieruchomosci. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w
szczegolnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, do ktérych z
osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Decydujgc sie na przyjecie wyzej opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci oraz jej indywiduaine mozliwosci funkcjonalne na analizowanym obszarze rynku.

Stosownie do paragrafu 4 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego przy zastosowaniu podej$cia porédwnawczego konieczna jest znajomosé
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a
takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen. Stosownie do art.4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami ,nieruchomos¢ podobna” to taka, ktéra jest poréwnywaina z
nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na: potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej warto$é.

8.4. PROCEDURA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

e Opis nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny.

e Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych.

* Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag
procentowych.

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

e Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej Cmin oraz nieruchomosci i jej
cech rynkowych o cenie maksymalnej Cmax.

o Okreslenie ceny Sredniej CSr ze zbioru transakeji przyjetych do analizy.

o Okreslenie zakresu wspotczynnikdw korygujacych jako [Cmin/Csr ; Cmax/Csr]

¢ Okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty

WR = Cg,*Zui*K i=1..n
gdzie:
u; — wartos¢ i-tego wspdiczynnika odzwierciedlajgcego wplyw danej cechy na wartosé
nieruchomosci
n - liczba wspotczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych
nieruchomosci
K — wspotczynnik korekcyjny € (0,9:1,15)

Warto$¢ rynkowa nieruchomoséci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcii kupna-
sprzedazy oraz zwiazanych z tg transakcia podatkéw i optat.
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Uwaga:

W wyniku analizy rynku (pkt 7 niniejszego operatu) uznano, ze prawidlowym bedzie
okreslenie wartosci na podstawie ceny sSredniej z zanotowanych 14 transakcji rynkowych.
W tej sytuacji odstgpiono od opisanej wyzej procedury i pomieto w wycenie analize cech
rynkowych zgodhnie z ustaleniami zawartymi w pkt. 7 niniejszego operatu.

8.5. DEFINICJA WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

Wartos¢ rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna uzyskaé
ze sprzedazy przy zatozeniu rozsgdnego czasu na znalezienie nabywcy (90 -100 dni ) w sytuagji,
gdy sprzedawca zmuszony jest sprzedaé mienie w aktualnym stanie i miejscu.

Szczegdlowe oméwienie uwarunkowari prawnych i metody okreslania wartoséci likwidacyjne;
podano w punkcie 9.2. niniejszego operatu.

9. WYCENA SZCZEGOLOWA
9.1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Do okreslenia wartosci przedmiotu wyceny wzieto zgodnie z analizg rynku pod uwage
transakcje dotyczace nieruchomosci przeznaczonych na cele drogowe. Analizg objeto transakcje
rynkowe zanotowane w latach 2021-2024 do dnia wyceny dotyczgce sprzedazy prawa wiasnosci.

Zbidr transakcji bedgcych podstawg do okreslenia wartosci nieruchomosci

cena cena

Lp. [|data transakgcji gmina obreb nr dziatki pow. [m? | transakcyjna | jednostkowa

(1] gruntu [zi/m?]
1 2024-03-21 Witnica Moscice 132/5 25 1200 48,00
2 2023-07-14 Krzeszyce Muszkowo 575 9 500,00 65,56
3 2023-04-11 Drezdenko Czartowo 64/19 620 15 829,00 25,53
4 | 2022-11-22 | Stubice - cbszar Lisow 256/2 1235 70 000 56,68

wiejski
5 2022-09-08 Otyn Zakecie 118/3 1925 45 565 23,67
6 2022-09-08 Otyn Zakecie 12011 38 1194 31,42
7 2022-04-29 Drezdenko Drawiny 42/3 4450 84 335 18,95
8 2022-04-12 Drezdenko Drawiny 40/3, 411 1613 32178 19,95
9 | 2022:03-25 Kiodawa £osno B0 aN2 | 204 11 841 52,86
10 2022-02-24 Pszczew Pszczew 1726/23 1657 58 492 35,30
11 2021-12-07 Pszczew Janowo 45/10i 45/11 4521 81 600 18,05
12 2021-11-03 Ktodawa Klodawa 619/3 1460 43 850 30,03
1386/1-0,0137
13 2021-10-27 Pszczew Pszczew 1386/2-0,0618 802 44 200 55,11
1386/9-0,0047

14 2021-10-26 Drezdenko Niegostaw 5357 291 6783 23,31

Srednia cena 1m? z 14 transakcji = 35,32z

Wszystkie nieruchomos$ci przyjete do analizy posiadajg podobne przeznaczenie — na cele
budowy lub rozbudowy infrastruktury drogowej. Ustawodawca wprowadzajgc definicje
nieruchomosci podobnej miat $wiadomo$é, ze z natury rzeczy nie ma dwéch identycznych
nieruchomosci, stad rzeczoznawcy majgtkowi majg obowigzek przy okreslaniu wartosci
uwzgledni¢ wszystkie cechy, ktérymi nieruchomosci réznig sie. Jednoczesnie uznano, ze
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wszystkie opisane wyzej nieruchomosci pomimo niewielkich réznic spetniajg ustawowg definicje
nieruchomosci podobne;j.

Okreslenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, do ktérych, z osobna mozna okreslié ich wptyw na wartoéé rynkowg
nieruchomosci.

W przypadku dziatek (lub ich wydzielonych cze$ci) najwiekszy wptyw na warto$é ma otoczenie
nieruchomosci lub przeznaczenie dziatek, z ktérych zostaty wydzielone.

Analizujgc dostgpne dane o cenach transakcyjnych tzw. nieruchomosci drogowych trudno
jednoznacznie okresli¢ cechy wptywajace na ich warto§¢ — czesto wielko$é odszkodowania
zalezy od stopnia pilno$ci wykonywania prac drogowych a czasami od zdolnosci negocjacyjnych
wtaciciela nieruchomos$ci nabywanej na cele drogowe (wywlaszczanej).

W tej sytuacji jako podstawe okreslenia wartosci dziatki 337/1 przy ul. Rzeznickiej w
Skwierzynie przyjeto $rednig z 14 zanotowanych transakcji drogowych.
Srednia cena 1m? = 35,32z},

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00049264/3
wg stanu rynku na dzien 19.10.2024r.

Wr = 127m? x 35,32zt/m? = 4.485,64 z

Wr =4.486 zt

przyjeto:

9.2. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY LIKWIDACYJNEJ (SPRZEDAZ
WYMUSZONA)

Definicia :
Wartos¢ rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jaka mozna uzyska¢é ze

sprzedazy przy zatozeniu rozsgdnego czasu na znalezienie nabywcy (90 -100 dni ) w sytuacij,
gdy sprzedawca zmuszony jest sprzedaé mienie w aktualnym stanie i miejscu.

Uwagi :
Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakgji

wolnorynkowej, szczegdlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, relacji
pomigdzy kupujgcym i sprzedawcy oraz sytuacii przymusowej sprzedawcy.

Warunki sprzedazy w ww. trybie z sposéb istotny odbiegajg od warunkéw okreslonych w
definicji okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci. Réznice sprzedazy nieruchomosci
szacowanej w trybie sprzedazy likwidacyjnej w stosunku do sprzedazy nieruchomosci przy braku
ograniczen okreslonych dla warunkdw okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dotycza:

- efektywnego czasu ekspozycji nieruchomoséci na rynku, co powoduje, ze efektywny czas
ekspozycji nieruchomosci na rynku jest czesto znacznie krétszy niz Sredni;

- zwigkszonej presji dotyczacej determinacji sprzedajgcego nieruchomos$¢, wyrazonej
zwigkszeniem oczekiwanej pewno$ci sprzedazy nieruchomosci w zatozonym czasie
ekspozycji nieruchomosci na rynku (oczekiwanie, ze zatozony czas ekspozycji nieruchomosci
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bedzie czasem maksymalnym w ktérym sprzedana zostanie nieruchomos$é, a nie $rednim
niezbgdnym dla sprzedazy nieruchomosci wtasciwym dla rynku);

- presji i ograniczer trybu ekspozycji, negocjacji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen
naktadanych przez procedury prawne w procedurach likwidacyijnych:

- presji i oczekiwan potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, ktérzy ze wzgledu na $wiadomosé
ww. uwarunkowan oczekujg nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomosci w
warunkach wymuszonych,

Ustawodawca zdajgc sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnoéci sprzedazy likwidacyjnej, np.
w trybie licytacji publicznej w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez komornika (
majgce] bardzo wyrazne cechy sprzedazy wymuszonej) wprowadzit obnizenia ceny wywotawczej
w stosunku do ceny oszacowania na poziomie:
- dla nieruchomosci: do % dla | licytacji i do %/5 dla drugie;j licytacii,
- dia ruchomoséci: do % dla | licytacji i do % dla drugie;j licytacii .

Zaobserwowana praktyka pokazuje, ze efektywnos¢ egzekucji komorniczej, nawet przy ww.
opustach jest dos¢ niska, a wiele przetargéw komorniczych nie dochodzi do skutku z braku
oferentéw.

Powyzej okreslone ograniczenia sprzedazy nieruchomosci szacowanej, wynikajace z sytuaciji
sprzedazy w postepowaniu likwidacyjnym, stanowi¢ bedg podstawe do okreslenia jej wartosci
likwidacyjnej (WL) w trybie przetargowym.

W celu ustalenia zaleznosci pomigdzy warto$cig rynkowg a wartoscig sprzedazy wymuszonej
w ramach badan wtasnych autora operatu przeanalizowano kilkadziesigt transakcji rynkowych
oraz przeprowadzono wywiady z komornikami sgdowymi. Po analizie stwierdzono, ze brak jest
jednoznacznych zaleznosci pomigdzy wartoscig rynkowg a wartoscig przy sprzedazy
wymuszonej. Zanotowane sg przypadki iz ostateczna cena znacznie przekroczyta w wyniku
licytacji wartos¢ oszacowania nieruchomosci - przy cenie wywotawczej wynoszgcej 3/4 kwoty
oszacowania. Zanotowane sa tez przypadki gdzie np. syndyk masy upadto$ciowej sprzedawat
nieruchomos$ci za ceng wynoszacg ponizej 50 % kwoty oszacowania. Wszystko zalezy od
rodzaju nieruchomosci, jej ,atrakcyjnosci” rynkowej, stanu lokalnego rynku nieruchomosci,
istnienia nieruchomosci alternatywnych oraz wielu innych czynnikéw czesto istotnych tylko dla
danego obiektu. Stgd wniosek, ze brak jest uniwersalnych regut i zaleznosci pomiedzy wartosciag
rynkowa nieruchomoéci a wartosciag przy sprzedazy wymuszonej.

Wg dostepnych zrodet (historyczne badania firmy Real Experts z Warszawy)
wspotczynnik relacji pomigdzy wartosciami rynkowymi a cenami uzyskiwanymi: dla obszaru
Warszawy oraz obszaru woj. $lgskiego wynosit:

- 0,7396 - przy sprzedazy likwidacyjnej tzw. z wolnej reki,

- 0,6860 - przy sprzedazy likwidacyjnej w trybie przetargu.

Biorac powyisze pod uwage przyjeto dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci
wspotczynnik 0,70. Wspéiczynnik ten zawiera zachete dla inwestora aby sposréd kilku
podobnych wybrat nieruchomos$é najtarisza jako okazje na rynku nieruchomosci,
odpowiada on tez obnizeniu ceny wywolania na pierwszej licytacji komorniczej.
Stad :
Wartos¢ catej nieruchomosci przy sprzedazy likwidacyjnej
w trybie przepiséw postgpowania upadto$ciowego

WL = WR X 0,70
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gdzie :

WL — wartos$¢ likwidacyjna

Whr — warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00049264/3
0,70 - wspotczynnik korygujgcy dla sprzedazy wymuszonej

stgd :
Wartos¢ likwidacyjna nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00049264/3
wg stanu rynku na dzien 19.10.2024r.

W\ =4.486 zt x 0,70 = 3.140,20 z
_V__VL = 3.140 zt

10. UWAGI KONCOWE .

Warto$é rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00049264/3
wg stanu rynku na dzien 19.10.2024r.

Wr = 4.486 zt

Wartos¢ likwidacyjna nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00049264/3
wg stanu rynku na dzien 19.10.2024r.

W, = 3.140 z}

Uzasadnienie:

Okreslona wyzej kwoty zdaniem autora operatu odpowiadajg wartosci likwidacyjnej
nieruchomosci wg. stanu rynku na dzien wyceny tj. 19.10.2024 r. okres$lonej dla potrzeb
sprzedazy wymuszonej. Uwarunkowania tej sprzedazy opisano w punkcie 9.2. operatu.

W procesie wyceny warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w podejsciu poréwnawczym
opierajac sig na transakcjach dotyczacych sprzedazy nieruchomosci podobnych (zblizonych) do
nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny.

Okreslona w procesie wyceny warto$¢ rynkowa 1m? nieruchomos$ci wynoszaca 32,32z -
zawiera si¢ w przedziale zanotowanych na rynku cen transakcyjnych i odpowiada wartosci ceny
sredniej 14 transakcji bedgcych podstawa okreslenia wartoéci nieruchomosci.

KLAUZULE

- operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, przedmiot opracowania oszacowany
zostat w postaci wolnej od obcigzen hipotecznych cigzacych na nieruchomosci,

- warto$ci podane w operacie odzwierciedlajg stan lokalnego rynku nieruchomosci na dzien
sporzadzenia operatu, ewentualne pézniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty w nim
uwzglednione,

- wartosci podane w operacie nie zawierajg kosztéw z tytutu podatku od czynnosci cywilno —
prawnych oraz innych kosztéw zwigzanych z transakcjg kupna- sprzedazy,
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dane otrzymane od zleceniodawcy biegly przyjat w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentéw i informacji uzyskanych w toku
czynnosci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktére powotat sie
W niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnoéci za ich prawdziwosé i
kompletnosé,

stan prawny nieruchomos$ci ustalono na podstawie badania w podsystemie dostepu do
centralnej bazy danych ksigg wieczystych zapiséw ksigg wieczystych nr GW1M/00049264/3
badanych w dniu 19.10.2024r.,

niniejsze opracowanie nie jest ekspertyzg techniczna, budowlang, geotechniczng,
toksykologiczng lub Srodowiskowa nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, ocena stanu
technicznego zostata sporzadzona jedynie na potrzeby niniejszego opracowania,

w trakcie procesu wyceny nie uzyskano informacji o ewentualnych skazeniach i
zanieczyszczeniach terenu lub braku takich skazen i zanieczyszczen,

autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktdrych istnienia nie mogt stwierdzi¢ w
trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentéw otrzymanych od zleceniodawcy,

zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czeéci operatu osobom trzecim
bez zgody autora, nie dotyczy to syndyka i sedziego komisarza, ktérzy mogg powielaé i
udostepnia¢  niniejsze  opracowanie na potrzeby prowadzonego postepowania
upadtosciowego,

niniejszy operat moze byé wykorzystany wylgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania, wykorzystanie operatu dla innych celéw badZz przez osoby trzecie nie rodzi
zadnych skutkéw prawnych dla autora operatu i moze stanowié naruszenie prawa,

przyjmuje si¢ odpowiedzialno$¢ za umiejetnos¢, staranno$¢ i doktadnoéé oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec oséb
trzecich,

niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawa z dnia 10
maja 2018r. o ochronie danych osobowych

Sporzadzit :

Gorzéw Wikp., 21 pazdziernika 2024r. v
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Strona gidwna Elektroniczne Ksiegi Wieczyste Wyszukiwanie Ksiggi Wieczystej

Wynik wyszukiwania ksiegi wieczystej

UWAGA ! Panizsza informacja nie stanowi tresci ksiegi wieczystej. Ujawnione nizej wybrane elementy ksiggi stuza do jej identyfikacji. Tresc
ksiggi wieczystej jest dostepna po wybraniu odpowiedniego przycisku w sekcii Przegladanie tresci ksiegi wieczystej”.

Numer ksiegi wieczystej GW1M/00049264/3

Typ ksiegi wieczystej NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Oznaczenie wydziatu prowadzacego ksiege wieczysty V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH MIEDZYRZECZ
Data zapisania ksiegi wieczyste]j 2010-09-28

Data zamkniecia ksiggi wieczystej -

Potozenie LUBL]ISKIE, MIEDZYRZECKI, SKWIERZYNA, SKWIERZYNA,
RZEZNICKA

Wiasciciel / uzytkownik wieczysty / uprawniony "LAS—SKWIERZYNA—‘GORZOW“ SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Przegladanie tresci ksiegi wieczystej
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR GW1M/00049264/3, STAN Z DNIA 2024-10-19 14:28

prowadzonej przez SAD REIONOWY W MIEDZYRZECZU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - GW1IM

Dziat I-0 DziatI-Sp | DzialII

NIERUCHOMOSCE GRUNTOWA

| Dziat 111 Dziatlv
DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

i

Nr podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci

Lp. 1.

i

1,2

* Nr podstawy -
wpisu i

Numer dziatki

337/1

Identyfikator dziatki

080305_4.0002.337/1

1,2

Obreb ewidencyiny (numer, nazwa)

0002, SKWIERZYNA

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo,
powiat, gmina, miejscowosc)
Ulica

Lp 1.

,  LUBUSKIE, MIEDZYRZECKI, SKWIERZYNA,
'SKWIERZYNA
RZEZNICKA

Sposéb korzystania

DR - DROGI

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktoref odiqczdn'o'

dziatke, obszar)

GW1M /00041764 /2, 0,0127 HA

Nr podstawy
. wpisu

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

10,0127 HA

1,2

Nr podstawy |

wpisu ¢ -
1 'WYPIS Z REIESTRU GRUNTOW, 2010-09-10, STARQSTA MIEDZYRZECKI, MIEDZYRZECZ; 3
i(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GW1M/00003184/10/001, 2010-09-23 13:19:33, 2010-09-28-13.23.48.842310, NIE, 1-2
((rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku ~ numer Karty akt) . .
2 'WYPIS I WYRYS, 2010-01-14, STAROSTA MIEDZYRZECKI, MIEDZYRZECZ; 4

\(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ KW./GW1M/00003184/10/001, 2010-09-23 13:19:33, 2010-09-28-13.23.48.842310, NIE, 1-2

((rodzaj i numer dziennika, chwila wplywy, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku ~ numer karty akt)
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TRESE KSIEGI WIECZYSTE] NR GW1M/060048264/3, STAN Z DNIA 2024-10-19 14:28
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MIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-0

{Dziat I-Sp Dzial II -~ DziatIII Dziat1V

Lp. 1.

_DZIAL II - WEASNOSC

 Wiasciciele

Nr podstawy :
wplsu,

Lista wskazan

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

udziatéw w praWi”e (numéf udziahs w
prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdinosci) |

lp.1. 1 1/1 3

"LAS-SKWIERZYNA-GORZOW" SPOLKA Z , ,
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, GORZOW WLKP.,,
21014876300000 |

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Fpodstawy
wpisy

3

§UMOWA SPRZEDAZY, 5446/2010, 2010-09-21, MIROSLAWA KOWALIK, MIEDZYRZECZ; 1-2

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz ~ imie/imiona I nazwisko/nazwiska, siedziba,; pofozenie dokumentu -
‘numer karty akt) :

iDZ. KW./GW1M/00003184/10/001, 2010-09-23 13:19:33, 2010-09-28-13.23.48.842310, NIE, 1-2
\(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)
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Dziat I-0 Dzial I-Sp ‘Dzial I 'Dzial 111 Dziat IV ]
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OgRANICZENIﬁn

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. Dz, KW,/ GW1M /2730 / 24 / 1 - 2024-04-25, 11:31:44 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

Nr podstawy

L . mew o - - . . . . WpisU

wpisu i 2 7

wplsus _ o , 'OSTRZEZENIE :
Trede wpisu Né\lzséingCIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM E

i B e = ===-=s o= R SKARB T T T RIEDZYREECKS

»Skarb Pafstwa (Nazwa, siedziba) Lp 1. MIEDZYRZECZ !
Rola instytucji . ... |ORGAN REPREZENTUJACY SKARBPANSTWA —
L DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU |
Nr podstawy ;
wpisu P e
7 'WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI, ZAJECIE NIERUCHOMOSCI, KM 826/21, 2022-01-18,

'KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W MIEDZYRZECZU LUKASZ NAPIERALA KANCELARIA KOMORNICZA NR II
‘W SKWIERZYNIE; 41-42

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, polozenie dokumentu - numer karty akt) i
DZ. KW./GW1M/00005183/22/001, 2022-12-02 20:46:00, 2022-12-30-14.48.39.804580, NIE, 38-39

I(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedy, polozenie wniosku — numer karty akt) N
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|Dziat -0 |Dziat I-Sp  DziatI¥ épgiallﬂ Dziat IV |
~ DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr podstawy

Numer hipoteki (roszczenia) 1 4
Rodzaj hipoteki (roszczenia) ~ HIPOTEKA PRZYMUSOWA

) i319838,41 (TRZYSTA DZIEWIETNASCIE TYSIECY OSIEMSET
suma (stownie), waluta TRZYDZIESCI OSIEM 41/100) ZL

ZALEGLOSC Z TYTULU SKEADEK NA:

~ FUS ZA OKRES 07/2018-09/2018, 12/2018,

02/2019-03/2019, 06/2019, 08/2019-10/2019

- FUZ ZA OKRES 07/2018-09/2018, 12/2018,
02/2019-03/2019, 06/2019-10/2019,

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer %LD 1 1 - FP, FS, FGSP ZA OKRES 03/201, 07/2019-10/2019,

wierzyteinosci / wierzytelnosé, stosunek prawny) WRAZ Z KOSZTAMI UPOMNIEN, ODSTEKAMI ZA

ZWEOKE, DECYZIA WYMIAROWA ZAKLADU

;UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH W WARSZAWIE,

‘ODDZIAL W GORZOWIE WIELKOPOLSKIM Z DNIA 18

GRUDNIA 2019 ROKU NUMER

.l [110071DZPDZ19/000609

Inna osoba prawna fub Jednostka orgamzacyjna i ZAKLAD UBE?.PIECZEIQ”'SPOLECZN\HIEHV,YWARSZAWA;

niebedaca osoba_prawna (nazwa, siedziba, REGON) P~ 1 0000177560053

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy |

fDECYZJA WYMIAROWA, 110071D2ZPDZ19/000609, 2019-12-18, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH W WARSZAWIE,
ODDZIAL W GORZOWIE WIELKOPOLSKIM, WARSZAWA,; 13

rzedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer
rty akt) ]
Z. KW./GW1M/00001257/20/001, 2020-02-17 09:00:00, 2021-06-29-11.01.07.311234, NIE, 11-12 !
i(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z wrzgdu, potozenie wniosku — numer karty akt)
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