BIURO OBStUGI NIERUCHOMOSCI
Rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
tel. kom 0 601 875 300 , e- mail : janusz.mojsiewicz@wp.pl
biuro: Gorzéw WIkp., ul. Mieszka | 57 lok. Nr 6 , tel. 95 724 19 08

OPERAT SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny — niezabudowane dziatki gruntu numer nr 99/10 o pow. 1130 m?, nr 99/11 o
pow. 1129 m® oraz nr 99/12 o pow. 1126m* w Pradocinie, gmina Deszczno,
powiat gorzowski, woj. lubuskie, dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta
GW1G/00078366/4.

Cel wyceny - okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci — jako podstawy do sprzedazy
w trybie przepiséw prawa upadto$ciowego.

Wiasciciel - Anna Magdalena Porzuczek

Warto$é rynkowa nieruchomosci - dziatka nr 99/10 o pow. 1130m?
objetej KW nr GW1G/0003867/6

ngg/“) - 30-284 ZI’
Wartosé likwidacyjna - dziatka nr 99/10 o pow. 1130m? objetej KW nr
GW1G/0003867/6
ngg/-lo — 22.700 ZI’

Warto$é rynkowa nieruchomosci - dziatka nr 99/11 o pow. 1129m?
objetej KW nr GW1G/0003867/6

wR99/11 = 30.257 zt
Wartos¢ likwidacyjna - dziatka nr 99/11 o pow. 1129m? objetej KW nr
GW1G/0003867/6
ngg/ﬁ = 22.700 zt

Warto$é rynkowa nieruchomosci - dziatka nr 99/12 o pow. 1126m?
objetej KW nr GW1G/0003867/6

nggnz — 30-176 Z*
Wartos¢é likwidacyjna - dziatka nr 99/12 o pow. 1126m? objetej KW nr
GW1G/0003867/6
ngg/-lz — 22-600 ZI’

Sporzadzit:

Gorzéw Wielkopolski — 22 maj 2019r.
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WYCIAG Z OPERATU

I.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
Przedmiotem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej

niezabudowane dziatki gruntu numer nr 99/10 o pow. 1130 m?, nr 99/11 o pow. 1129 m® oraz nr
99/12 o pow. 1126m? obreb Pradocin potozone w Pradocinie, gm. Deszczno, pow. gorzowski,
woj. lubuskie. Nieruchomos$¢ posiada zatozong ksiege wieczysta GW1G/00078366/4 prowadzong
przez Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Gorzowie WIKkp..
Zakres wyceny :

a) rodzaj prawa — prawo wiasnosci dziatek gruntu nr 99/10 o pow. 1130 m?, nr 99/11 o pow.

1129 m? oraz nr 99/12 o pow. 1126m?,
b) okreslenie wartosci nieruchomosci wg stanu na dzien wyceny 22.05.2019r.

Il. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej objetej ksiega
wieczystg nr GW1G/00078366/4 wg. stanu na dzien wizji lokalnej — niezabudowanych dziatek
gruntu nr 99/10, 99/11 i 99/12 majgcych stanowi¢ podstawe do ich sprzedazy w trybie
przepisdw prawa upadto$ciowego. Cel ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

lILSTAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej nr GW1G/00078366/4 prowadzonej przez
Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Gorzowie WIkp., przeprowadzonego 22.05.2019r.
oraz ewidencji gruntéw prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Gorzowie WIkp. ustalono, ze
wiascicielem dziatek gruntu nr 99/10 o pow. 1130 m?, nr 99/11 o pow. 1129 m® oraz nr 99/12 o
pow. 1126m? potozonych w Pradocinie, gmina Deszczno. powiat gorzowski, woj. lubuskiej — jest
Anna Magdalena Porzuczek.

IV. OKRESLENIE RODZAJU NIERUCHOMOSCI
Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego - nieruchomos¢ przeznaczona jest
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna i oznaczony symbolem MN.

V. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Warto$é rynkowa nieruchomosci - dziatka nr 99/10 o pow. 1130m?
objetej KW nr GW1G/0003867/6

nggno — 30.284 Z*
Wartosé likwidacyjna - dziatka nr 99/10 o pow. 1130m? objetej KW nr
GW1G/0003867/6
ngg/-m = 22.700 z}

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci - dziatka nr 99/11 o pow. 1129m?
objetej KW nr GW1G/0003867/6

WRgg/11 = 30.257 zt
Wartosé likwidacyjna - dziatka nr 99/11 o pow. 1129m? objetej KW nr
GW1G/0003867/6
WL99/11 - 22.700 ZI’
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Warto$¢é rynkowa nieruchomosci - dziatka nr 99/12 o pow. 1126m?
objetej KW nr GW1G/0003867/6

W399/12 = 30.176 zi

Wartosé likwidacyjna - dziatka nr 99/12 o pow. 1126m? objetej KW nr
GW1G/0003867/6

wL_gg”z = 22-600 ZI’

VI. DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- data sporzadzenia wyceny - 22.05.2019r.
- data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 22.05.2019r.
- data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny :
- stan techniczny - 07.03.2019r.
- stan prawny - 22.05.2019r.
- data ogledzin nieruchomosci - 07.03.2019r.

Viil. WARUNKI | OGRANICZENIA.

- wartosci podane w operacie odzwierciedlajg stan lokalnego rynku nieruchomos$ci na dzien
sporzgdzenia operatu, ewentualne pdzniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty w nim
uwzglednione,

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

- niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania, wykorzystanie operatu dla innych celéw badz przez osoby trzecie nie rodzi
zadnych skutkow prawnych dla autora operatu i moze stanowi¢ naruszenie prawa.

- dane otrzymane od Zleceniodawcy biegly przyjgt w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentow 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 odpowiedzialnosci za ich prawdziwos¢ i
kompletnosc.

- stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych zapisow ksiegi wieczystej KW nr
GW1G/00078366/4 przeprowadzonego dnia 22.05.2019r.

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

- zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trzecim
bez zgody autora,

- przyjmuje sie odpowiedzialno$¢ za umiejetnos¢, starannos$¢ i doktadnos¢ oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec oséb
trzecich.

- niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawg z dnia 29
sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 922, z 2018 r.
poz. 138, 723).

Sporzadzit :

Gorzéw Wikp. 22 maj 2019r.

rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300)
e- mail janusz.mojsiewicz@wp.pl
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1.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
Przedmiotem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej

niezabudowane dziatki gruntu numer nr 99/10 o pow. 1130 m?, nr 99/11 o pow. 1129 m® oraz nr
99/12 o pow. 1126m? obreb Pradocin potozone w Pradocinie, gm. Deszczno, pow. gorzowski,
woj. lubuskie. Nieruchomos¢ posiada zatozong ksiege wieczystg GW1G/00078366/4 prowadzong
przez Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Gorzowie WIkp..
Zakres wyceny :

a) rodzaj prawa — prawo wiasnosci dziatek gruntu nr 99/10 o pow. 1130 m?, nr 99/11 o pow.

1129 m? oraz nr 99/12 o pow. 1126m?,
b) okreslenie wartosci nieruchomosci wg stanu na dzien wyceny 22.05.2019r.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej objetej ksiega
wieczystg nr GW1G/00078366/4 wg. stanu na dzien wizji lokalnej — niezabudowanych dziatek
gruntu nr 99/10, 99/11 i 99/12 majacych stanowi¢ podstawe do ich sprzedazy w trybie
przepisdw prawa upadto$ciowego. Cel ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

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

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

3.2. PODSTAWA PRAWNA
- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny

- Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 .07.1982

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego

Przy okresleniu wartosci kierowano sie zasadami zawartymi w przepisach ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.

Przy sporzgdzaniu niniejszego operatu korzystano z tekstéw ustaw i rozporzgadzen
zamieszczonych na stronie - Internetowy System Aktéw Prawnych http:/isap.sejm.gov.pl/.
aktualnych na dzieh wyceny

3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

— Ryszard Cymerman Andrzej Hopfer, Zasady i procedury wyceny nieruchomosci wyd.
PFSRZM 2016,

— Przyktady Wycen Nieruchomosci pod redakcjg M. Cyran, wyd. IDM - 2014r.

— Sabina Zrobek, Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci (przyktady operatow
szacunkowych) wyd: Educaterra 2006,

— Hozer Jézef, Wycena nieruchomosci, wyd: US - Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu
Szczecinskiego, 2006r.

— Ewa Kucharska —Stasiak , Nieruchomosc¢ a rynek, PWN luty 2004r.

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

— Zrébek, Wycena warto$ci rynkowej nieruchomosci, Wyd. Uniwersytetu Warminsko-
Mazurskiego, Olsztyn 2001r.

. e - L rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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— Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych - KSWP, KSWS, tymczasowe noty
interpretacyjne PFSRzM.

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona dnia 07.03.2019 r.

- decyzja podziatowa znak GG-6011-149/08 z dnia 26.01.2009r.

- Ksiega wieczysta nr GW1G/00078366/4 - badanie w Podsystemie Dostepu do Centralnej
Bazy Danych Ksigg Wieczystych w dniu 22.05.2019r.;

- dane o transakcjach kupna-sprzedazy na terenie powiatu gorzowskiego

- internetowa strona System Informacji Przestrzennej Urzedu Gminy w Deszcznie

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

- data sporzadzenia wyceny - 22.05.2019r.
- data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 22.05.2019r.
- data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny :
- stan techniczny - 07.03.2019r.
- stan prawny - 22.05.2019r.
- data ogledzin nieruchomosci - 07.03.2019r.

5. OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.

5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI.

Ksiega wieczysta
Dla przedmiotowej nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta KW nr GW1G/00078366/4

prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Gorzowie WIkp.. Na
podstawie badania zapiséw ksiegi w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg
Wieczystych (https://ekw.ms.gov.pl) w dniu 22.03.2019r. stwierdzono co nastepuje:

typ ksiegi: nieruchomo$¢ gruntowa

Dziat | — Oznaczenie nieruchomosci

Dziatka ewidencyjna:

Numer dziatki: 99/3

Obreb ewidencyjny: 10 Pradocin

Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos¢) : Lubuskie, Gorzowski, Deszczno,
Sposéb korzystania: nieruchomos¢ niezabudowana

Obszar catej nieruchomosci: 0,5000 ha

Dziat | — Sp — Spis praw zwigzanych z wtasnoscia
brak wpiséw

Dziat Il — Wlasnosé

Wiasciciel — osoba fizyczna (imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

Anna Magdalena Porzuczek c. Robert, Natalia PESEL 80061108583

Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia

rodzaj wpisu — inny wpis

Ogtoszenie upadtosci diuzniczki — osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatalno$ci gospodarczej-
Anny Porzuczek

Dziat IV — Hipoteki

istniejg nastepujgce wpisy

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300) 6
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1. hipoteka umowna zwykia na kwote 117400,00 (sto siedemnascie tysiecy czterysta) zi
hipoteka zabezpiecza sptate wierzytelnosci banku =z tytutlu umowy kredytu nr 203-
12227111/423/2007 z dnia 18.04.2007r. z terminem sptaty 2037-04-15 na rzecz Banku
PKO BP w Szczecinie

2. hipoteka umowna kaucyjna na kwote 25828,00 (dwadzieScia pie¢ tysiecy osiemset
dwadzie$cia osiem) zt odsetki 5,5500% - hipoteka zabezpiecza sptate wierzytelnosci banku
(kosztow i naleznosci ubocznych) z tytutu umowy kredytu nr 203-12227111/423/2007 z dnia
18.04.2007r. z terminem sptaty 2037-04-15 na rzecz Banku PKO BP w Szczecinie

3. hipoteka umowna zwykia na kwote 133480,00 (sto trzydziesci trzy tysigce czterysta
osiemdziesigt) CHF hipoteka zabezpiecza sptate wierzytelnosci banku z tytutu umowy
kredytu nr 203-121272797/981/2007 z dnia 23.08.2007r. z terminem sptaty 2037-08-15 na
rzecz Banku PKO BP w Szczecinie

4. hipoteka umowna kaucyjna na kwote 32035,00 (trzydziesSci dwa tysigce trzydziesci pie¢) CHF
hipoteka zabezpiecza sptate wierzytelnosci banku (kosztow i naleznosci ubocznych) z tytutu
umowy kredytu nr 203-121272797/981/2007 z dnia 23.08.2007r. z terminem sptaty 2037-
08-15 na rzecz Banku PKO BP w Szczecinie

UWAGA:

W ksiedze wieczystej GW1G/00078366/4 nie jest ujawniony podziat dziatki nr 99/3 na dziatki nr
99/9, 99/10, 99/11 1 99/12. Zgodnie z decyzjg znak GG-6011-149/08 z dnia 26.01.2009r. dziatka
nr 99/3 zostata podzielona na dziatki nr 99/9, 99/10, 99/11 i 99/12.

Ewidencja gruntéw

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Gminy w Deszcznie ustalono, iz dziatki nr 99/10
o pow. 1130 m? nr 99/11 o pow. 1129 m? oraz nr 99/12 o pow. 1126m? potozone sg w
Pradocinie, obreb 10 Prgdocin, powiat gorzowski, woj. lubuskie. Wtascicielem dziatek jest Anna
Magdalena Porzuczek.

Dostep do drogi publicznej

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Gminy w Deszcznie oraz wizji lokalnej ustalono,
iz przedmiotowa nieruchomos$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej droga gminna —
dziatka nr 99/4.

5.2. OPIS STANU TECHNICZNO — UZYTKOWEGO NIERUCHOMOSCI
Lokalizacja i otoczenie

Wyceniane dziatki nr 99/10 o pow. 1130 m? nr 99/11 o pow. 1129 m? oraz nr 99/12 o pow.
1126m® sg w obrebie 10 Pradocin  w Pradocinie na obszarze zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej. Powstaty na skutek podziatu dziatki nr 99/3 . Teren dziatek ptaski. Otoczenie
nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz niezabudowane dziafki
gruntu. Dziatki sg nieogrodzone, niezabudowane. Porosniete roslinnoscig trawiastg i bagienna.
Droga gruntowa jest rowniez porosnieta roslinnoscig bagienng. Droga gminna gruntowa to okofo
170m wzdtuz wycenianych dziatek. Dziatki nie posiadajg uzbrojenia. Energia elektryczna i woda
znajdujg sie okoto 100m od dziatki nr 99/10 od pozostatych odpowiednio wiecej. Przyjeto ze
dziatki sg nieuzbrojone. W trakcie wizji lokalnej stwierdzono, ze publiczna droga dojazdowa —
dziatka gminna nr 99/4 faktycznie istnieje wytgcznie na mapie. Nie znaleziono w terenie $ladow
uzytkowania drogi ani znakéw geodezyjnych oznaczajgcych jej granice.

W trakcie wizji lokalnej autor operatu przeprowadzit rozmowy z mieszkancami sgsiednich
doméw jednorodzinnych. Uzyskano informacje, ze zaden dom nie jest podpiwniczony z uwagi na
wysoki poziom wod gruntowych.
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zrédto: System Informacji Przestrzennej Urzad powiatu gorzowskiego http.//powiatgorzowski.e-mapa.net/
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI.

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

Na dzien wyceny, teren na ktérym znajduje sie wyceniania nieruchomos¢ jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony Uchwatg Nr XXII-229/01
Rady Gminy Deszczno z dn. 20 grudnia 2001r. Zgodnie z zapisami obowigzujgcego planu
zagospodarowania przestrzennego - teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng i oznaczony symbolem MN .

7. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY .
7.1. OKRESLENIE RODZAJU WARTOSCI.

Cel wyceny zostat okreslony przez Zamawiajgcego - okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci gruntowej niezabudowanych dziatek nr 99/10 o pow. 1130 m?, nr 99/11 o pow.
1129 m?® oraz nr 99/12 o pow. 1126m?potozonych w Pradocinie — jako podstawy do sprzedazy
w trybie przepisow prawa upadto$ciowego.

7.2. DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWEJ | JEJ INTERPRETACJA

Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z nowelizacjg ustawy o gospodarce gruntami obowigzujgca od 01.09.2017r. art. 151 ust.
1 otrzymuje brzmienie:

» 1.Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny

mozna uzyskaé¢ za nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji

przymusowe;j.”
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Interpretacja poje¢ uzytych w definicji (zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny (PKZW) - Standard KSWP- Wartos¢ Rynkowa — Polskiej Federacji Stowarzyszen
Majagtkowych).

Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zapfacenia za nieruchomo$¢ w transakcji
zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie.
Wartos¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest
to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez
kupujgcego. Szacunek ten wyklucza w szczegodlnosci: cene zawyzong lub zanizong przez
jakiekolwiek szczegdlne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy
sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegoOlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez
kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegdlnej (tzn.
uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng wartos¢ dla konkretnego
nabywcy).

Pojecie ,na warunkach rynkowych”

Oznacza, ze uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy
rozumie¢ zatem, Zze transakcja musi byé poprzedzona odpowiednimi dziataniami
marketingowymi. Nieruchomos$¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy sposob,
tak aby umozliwi¢ sprzedaz za najlepsza, rozsgdnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci
rynkowej. Dtugos¢ okresu ekspozycji moze by¢ rézna w zaleznosci od warunkoéw rynkowych, ale
musi by¢ wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych
nabywcéw nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byla okreslona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, wartos¢ w innym
terminie moze by¢ inna. Wartos¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i
okolicznosci na date wyceny, a nie na date przesztg lub przysztg. Definicja zaktada takze
réwnoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest
okresleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakciji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np.
przy okreslaniu wartosci bankowo-hipoteczne.

Pojecie kwota jaka mozna uzyskaé

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena
sprzedazy. Jest to cena, po ktérej rynek spodziewa sie zrealizowac transakcje na date wyceny
przy spetnieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa
»,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania odnosnie ceny.
Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycznych zatozeh dotyczgcych warunkow
rynkowych lub tez zaktadaé poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie
osiggalna.

Pojecie nieruchomosé

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci
rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscia,
takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktéry byiby
uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe
wykorzystanie nieruchomosci, ktore stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian,
np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju
rynku lub innych. Stad warto$¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgledniany
w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujgcy jest sklonny zaptaci¢ w nadziei, ze
nieruchomos¢ uzyska mozliwos¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej
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rozwoju, ktére zaowocujg zwyzkg jej wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych
ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci w sposoéb, ktory w dniu
wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym
bylo zatozenie, Zze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny
dostrzegajg i sg gotowi uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy

Zaktada sie tu hipotetycznego kupujgcego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie
zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest réwniez osobag,
ktora dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezacych realiow rynkowych i biezgcych oczekiwan,
nie za$§ w oparciu o wyimaginowany Ilub hipotetyczny rynek, ktory nie moze byc¢
scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie, ze hipotetyczny
kupujacy jest pragmatyczny i nie zaptacitby wyzszej ceny niz ta, ktérg dyktuje rynek. Nie mozna
przy tym zaktadac, ze waha sie lub jest niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci
jest takze zaliczony do tych osob, ktére stanowig rynek i mogtby by¢ potencjalnym nabywcg w
hipotetycznej transakciji.
Réwniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjaé, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a
nie faktyczny wiasciciel. Zaktada sie, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony
do sprzedazy za kazdg cene. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w
oczekiwaniu na osiggniecie ceny, ktéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowe;j.
Sprzedajgcy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za
najlepszg cene osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatah
marketingowych. Faktyczne okolicznosci istniejgce w przypadku rzeczywistego wiasciciela nie sg
czescig tych rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest
wtascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziataja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie

Zaktada sie, ze zardwno kupujacy, jak i sprzedajgcy sg poinformowani, co do charakteru i
cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzien
wyceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dzien
mozna w rozsgdny sposob przewidzie¢. Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we wilasnym
interesie i w zgodzie ze swojg wiedzg, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej
konkretnej transakcji. Rozwaga powinna by¢ oceniana w kontekscie stanu rynku na dzien
wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszig date. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla
sprzedajgcego sprzedawacé nieruchomosc¢ na rynku charakteryzujgcym sie spadkiem cen, ktore
juz sg nizsze niz te, wystepujgce we wczesniejszych warunkach rynkowych. W takich
przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedazy na rynkach charakteryzujgcych sie
zmiennoscig cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajgcy postepuje w zgodzie z najpetniejszymi
dostepnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.

Pojecie strony nie znajduja sie w sytuacji przymusowej
Zaktada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie naktaniana do jej zakonczenia.

Wartosé rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkow i optat.

7.3. ZASTOSOWANE PODEJSCIA | TECHNIKI WYCENY

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 porownawcze, metode korygowania ceny
srednie;j.
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Podejscie porownawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest rowna cenie, jakg uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy rdznigce te
nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie, co najmniej
kilkanascie nieruchomoéci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci.
Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspotczynnikami  korygujgcymi, uwzgledniajgcymi  roznice w
poszczegoélnych 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 indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym.

Stosownie do paragrafu 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego przy zastosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosc¢
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a
takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen. Stosownie do art.4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami ,nieruchomos¢ podobna” to taka, ktéra jest poréwnywalna z
nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na:

- potozenie,

- stan prawny,

- przeznaczenie,

- sposob korzystania oraz

- inne cechy wplywajgce na jej wartosc.

7.4. PROCEDURA OKRESLENIA WARTOSCI:

Zrealizowano nastepujgca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

¢ Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

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

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

o Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

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

¢ Okreslenie ceny sredniej Csr ze zbioru transakcji przyjetych do analizy.

o Okreslenie zakresu wspotczynnikéw korygujagcych jako [Cmin/Csr ; Cmax/Csr]

o Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty

WR = Cs*Y ui*E i=1..n
gdzie:
u; — wartos¢ i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartosc
nieruchomosci
n - liczba wspodfczynnikédw odpowiadajgca okredlonej wczesdniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci
E — wspétczynnik korekcyjny € (0,9:1,1)
Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - warto$¢ rynkowg
nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz
Zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz FZGCZOZuna;W’\(;IaG rlggj?\}I:c‘;\g;;ng[tg;zé‘é??gig.gﬂ(%?lewmz ‘2
ul. Mieszka 1 57/6, Gorzow Wikp. pr. ’ <

e- mail _janusz.mojsiewicz@wp.pl




Niezabudowane dziatki gruntu nr 99/10, 99/11i 99/12 w Prqdocinie gm. Deszczno

7.5. DEFINICJA WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

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

Szczegbétowe omowienie uwarunkowanhn prawnych i metody okreslania wartosci likwidacyjnej
podano w punkcie 9.2. niniejszego operatu.

8. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO.

Pradocin — wies w Polsce poftozona w wojewddztwie lubuskim, w powiecie gorzowskim, w
gminie Deszczno.

Gmina Deszczno zajmuje potudniowg czes$¢ powiatu gorzowskiego. W sktad gminy wchodzi 21
sotectw. Gmina ma charakter rolniczy z udzialem gospodarki lesnej oraz ustug. Deszczno
graniczy od pétnocny z Gorzowem WIlkp. Wedtug ostatnich dostepnych danych gmine
zamieszkiwato 8720 oséb. Miejscowos¢ Deszczno stanowi ,sypialnie” Gorzowa WIkp.
jednoczesnie bedgc preznym osrodkiem gospodarczym. Wzdiuz ulic Lubuskiej i Krupczynskiej
(dawna droga S3) stanowigcych gtdéwng o$ komunikacyjng Deszczna oprécz zabudowy
mieszkaniowej zlokalizowane sg liczne réznej wielkosci firmy produkcyjne, budowlane, ustugowe,
dealer samochodoéw citroen i peugeot, wypozyczalnie sprzetu itp.

W poblizu Deszczna przebiegaja dwie drogi krajowe droga ekspresowa S3 E65, oraz
droga krajowa nr 22 (Kostrzyn nad Odrg — Gorzéw WIkp. — Watcz — Elblag — Grzechotki).

Atutem Gminy Deszczno sg walory przyrodnicze. Potozenie gminy zacheca do uprawiania
turystyki pieszej, rowerowej, rekreacji i wypoczynku. Sciezki rowerowe prowadzg nad jezioro
Glinik, ktére znane jest wszystkim amatorom wedkowania z obfitosci wegorza i sandacza. Duze
powierzchnie lasow sosnowych, zasobne w grzyby i jagody stanowig fragment Boréw Sulecinsko
- Skwierzynskich.

Drawiny
Strzelce Kr
[ f Krajenskie Wielko
23 o
ansko Lod j22]
Zwierzyr Drezdenko
(23]
Trzebicz Kamie ernix
Rézanki Nowy
Kiodaw -
w b ki 22] Kwiejc
Marwice Chwalgeice
akomi
Gralewo Nowe K
Gorzow Santok
Wielkopolski Lipki Wietie
B m
) Bogdani p
Witnics Nowiny > BeSrczn
- vieikio 3 ST
linik
Murzyn -
robielewk 1
22 Trzetiszeno Rady
Po <8 Krasn
- B3 siwierzyna Migdzychad
Kt y 22 Pravtocsr Prusi
k 22 ] g = 24]
LS
Owr 3
Lubni
Ps
Ditgor
£ 09

zrodto: Mapa Szukacz http:/mapa.szukacz.pl/

a) Rodzaj rynku - rynek niezabudowanych dziatek gruntu przeznaczonych na cele zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300) 13
e- mail _janusz.mojsiewicz@wp.pl

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka 1 57/6, Gorzow Wikp.



http://mapa.szukacz.pl/

Niezabudowane dziatki gruntu nr 99/10, 99/11i 99/12 w Prqdocinie gm. Deszczno

b) Obszar rynku - obszar rynku ograniczono do gminy Deszczno w ktérej potozona jest
nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny

c) Okres badania rynku - 2017r. — 2019r. do dnia wyceny

d) Stan prawny nieruchomosci - segment rynku bedacy przedmiotem analizy sktada sie z
nieruchomosci do ktérych wtasciciele posiadajg prawo wiasnosci

e) Ustalenia pzp - wszystkie nieruchomosci bedace przedmiotem badania rynku w planach
zagospodarowania przestrzennego lub w studium kierunkéw i uwarunkowan oznaczone sg
jako tereny istniejgcej zabudowy oraz tereny zabudowy mieszkaniowej (MN).

f) Relacja miedzy popytem a podaza - niniejsza opinia szacunkowa zostata poprzedzona
dokonaniem analizy rynku lokalnego. Analizy dokonano w oparciu 0 przeprowadzone i
udokumentowane transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych. W jej wyniku
stwierdzono, ze istnieje dostatecznie duza liczba transakcji kupna — sprzedazy dziatek
przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng na obszarze bedgcym przedmiotem analizy. W
latach 2017 — 2019r. (do dnia wyceny) sytuacja w segmencie cen nieruchomosci podobnych
ustabilizowata sie, bez wyrazniejszego trendu spadkowego lub wzrostowego. Wydtuzyty sie
okresy negocjacyjne, powrocita wzgledna rownowaga pomiedzy popytem i podazg, z
tendencjg do nadwyzki podazy nad efektywnym popytem. W zwigzku z powyzszym przyjeto
ceny nominalne 2z przeprowadzonych transakcji. Analizujgc dane 2z biur obrotu
nieruchomosciami nalezy stwierdzi¢, ze liczba niezabudowanych dziatek pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oferowanych do sprzedazy utrzymuje sie na statym poziomie.

g) Cechy uzytkowe - na podstawie analizy stwierdzono, w przypadku niezabudowanych dziatek
gruntu przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej najbardziej istotne
cechy wptywajgce na ich wartosc to:

- lokalizacja szczegétowa — rozumiana jako potozenie w przestrzeni spoteczno gospodarczej
przyjazne i nieucigzliwe sgsiedztwo, dostep do infrastruktury spotecznej (handel, o$wiata,
stuzba zdrowia, administracja publiczna, kosciot itp.),

- uzbrojenie w media komunalne,
- dojazd i dostepnos¢ komunikacyjna,
- powierzchnia dziatki,

Zanotowane ceny transakcyjne zawierajg sie w przedziale pomiedzy 23,00z{/m? a
35,00zt/m* Z przeanalizowanych kilkudziesieciu transakcji do dalszej analizy przyjeto 13
transakcji kupna sprzedazy niezabudowanych dziatek gruntu potozonych w gminie Deszczno,
ktére zdaniem autora operatu spetniajg kryteria podobienstwa do nieruchomosci wycenianej.

Na podstawie analizy stwierdzono, ze w badanym okresie uptyw czasu nie miat wptywu na
ceny nieruchomosci. Stad przyjeto wspétczynnik korygujacy, uwzgledniajgcy zmiany poziomu
cen na skutek uptywu czasu K=1,0. W dalszej analizie wspotczynnik ten pomija sie.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI — DZIALEK NR 99/10,
99/11,99/12

Przyjete do analizy transakcje dziatkami gruntu przeznaczonymi w PZP lub studium... pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne potozonych na obszarze gminy Deszczno:
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Pow. Uzyskana
Data . nr e . 2
Lp. . Potozenie s dziatki | cena[zl] | Cena 1m
transakciji dziatki w m? (netto)
1.| 2019.03.11 Glinik 217/9 1649 50.000 30,32
2| 2019.03.21 Osiedle Poznanskie ul. 190/9 872 20.400 23,39
Skwierzynska
3.| 2019.03.11 Glinik z udziatem w drodze 158/5 1358 34.000 25,04
4.| 2019.03.13 tagodzin 46A 111/8 1176 35.000 29,76
5. 2019.03.19 Dzierzow 181/14 1472 50.000 33,97
6.| 2019.03.18 | Osiedle Poznanskie ul. Spokojna | 444 1258 | 42.000 | 33,39
z udziatem w drodze
7. 2019.02.22 Borek z udziatem w drodze 65/13 1341 33.000 24,61
8.| 2019.03.01 Pradocin z udziatem w drodze 61/16 1048 27.000 25,76
9. 2019.02.08 Dzierzéw 181/9 1404 50.000 35,61
10. | 2019.01.14 Glinik 197/9 1176 35.500 30,19
11. | 2019.02.01 tagodzin nr 46A 11/7 1182 40.000 33,84
12. | 2019.02.11 Maszewo ul. Pszenna 52 23/7 1208 | 30.000 | 23,11
udziatem w drodze

13. | 2019.01.09 Karnin —z udziatem w drodze 159/47 1596 44.000 27,57

cena 1m? $rednia 28,97 z{/m?

cena 1m® maksymalna 35,61 zt/m?

cena 1m® minimalna 23,11 zt/m?

Uwaga: ceny transakcyjne zawierajg udziat w drogach

dojazdowych (dla dziatek z

dojazdem drogami wewnetrznymi)

mieszkaniowej

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegodlnosci ich witasciwosci lokalizacyjne,
fizyczne, techniczne i uzytkowe, do ktorych, z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartos¢
rynkowg nieruchomosci. Na podstawie rynku lokalnego okreslono cechy rynkowe dziatek
gruntowych niezabudowanych (przeznaczonych w pzp lub studium) pod szeroko rozumiane
funkcje mieszkaniowe oraz ich wagi. Wzieto réwniez pod uwage preferencje potencjalnych
nabywcow tego typu nieruchomosci.

Przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych gruntdéw przeznaczonych na cele zabudowy

Okreslenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono:

- na podstawie wieloletniej analizy wtasnej rynku lokalnego,

potozonych na obszarach terenéw wiejskich zespotdw zabudowy oraz
zastosowane kryteria réznicujgce przedstawia tabela:

- na podstawie wieloletniej analizy wtasnej rynkéw réwnolegtych,
- na podstawie preferencji potencjalnych nabywcoéw tego typu nieruchomosci,
- na podstawie konsultacji z innymi rzeczoznawcami majgtkowymi,

- na podstawie wywiadéw w biurach obrotu nieruchomosciami.
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Waga

Cechy rynkowe cechy Ocena
bardzo dobra — dziatki potozone z dala od gtéwnych tras
komunikacyjnych o duzym natezeniu ruchu
samochodowego, w sgsiedztwie terenoéw zielonych z
L , bardzo dobrym dojazdem do centrum gminy
lokalizacja szczegotowa 20% . o . .
dobra — teren pomiedzy lokalizacjg b. dobrag i $rednig
Srednia — posrednia strefa ze ztym skomunikowaniem z
siecig drog miejskich w poblizu terenow
przemystowych
bardzo dobre — teren zagospodarowany + potencjalna
mozliwos¢ polepszenia zagospodarowania
dobre :
a) teren zagospodarowany bez mozliwosci poprawy
zagospodarowanie 30% warunkow zagospodarowania ,
b) teren do zagospodarowania z infrastrukturg osiedlowg
mediami,
Srednie — teren do zagospodarowania bez infrastruktury,
niepetne media,
korzystna — 800m?—2000m®
powierzchnia dziatki 10% 2 > 5 2
dla funkcji w pzp © | dobra — 2000m® —5000m“ oraz 500m“- 800m
$rednia — ponizej 500m? oraz pow. 5000m?
dobre — funkcja terenu okreslona jest w planie zagospodarowania
przestrzennego lub w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o
przeznaczenie w planie warunkach zabudowy
zagospodarowania 10% zte — a) teren nie posiada funkcji okreslonej w planie
przestrzennego lub studium .... zagospodarowania przestrzennego lub w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy
b) konieczno$¢ zmiany istniejgcej funkcji w pzp lub studium
petne — mozliwos$¢ podtgczenia wszystkich medidw
komunalnych(woda, kanalizacja, en. elektryczna, gaz z
sieci miejskiej) znajdujgcych sie w poblizu dziatki
czesciowe- brak czesci mediow lub wszystkie media w znacznym
uzbrojenie 20% oddaleniu od dziatki — nie wystepujg w przylegtej
drodze lub na sasiedniej nieruchomosci
brak uzbrojenia— brak mozliwosci podigczenia jakichkolwiek
mediéw ( w znacznym oddaleniu)
bardzo dobry — droga utwardzona skomunikowana z gtéwnymi
, trasami komunikacyjnymi
dojazd-droga 10%

Sredni — dojazd drogg gruntowag max. 200m od drogi utwardzonej,
zty — brak drogi utwardzonej (droga gruntowa)

Szacowanie wartosci nieruchomosci prawa wiasnosci
Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej, maksymalnej i wycenianej

Ocena nieruchomosci Cyin, Cmax Oraz nieruchomosci wycenianej w aspekcie cech rynkowych:

Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ | Nieruchomosé
Lp. Cechy rynkowe (Crmin) (Cnax) wyceniana
Ocena | Ocena ll Ocenallil
1 | lokalizacja szczegétowa dobra dobra dobra

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)

ul. Mieszka 1 57/6, Gorzow Wikp.

e- mail _janusz.mojsiewicz@wp.pl

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz

16




Niezabudowane dziatki gruntu nr 99/10, 99/11i 99/12 w Prqdocinie gm. Deszczno

2 |zagospodarowanie dobre dobre Srednie
3 | powierzchnia korzystna korzystna korzystna
4 | przeznaczenie dobre dobre dobre
5 |uzbrojenie czesciowe czesciowe brak
6 |dojazd Sredni Sredni zty
Okreslenie zakresu sumy wspoétczynnikow korygujacych
Cmin= 23,11 zZm? ; Crax = 35,61 zZ/m®; Cs, = 28,97 z/m?
: X - . _ Chin 23,11 zm>
Gq /granica dolna wspotczynnikéw korygujacych/ = Co = 28.97zmZ = 0,798
2
G, /granica gérna wspdtczynnikéw korygujacych/ = Cmee 35,61 20Um° 1,229

Cq 28,97 zi/m?

Cena max — 35,61z/m?, dziatka nr ewid. 181/9 o pow. 1404m? potozona w Dzierzowie gm.
Deszczno , dojazd drogg gruntowa, uzbrojenie (en.el. woda, kanalizacja w znacznej odlegtosci pow.

300m), przeznaczenie terendw na cele mieszkalnictwa i ustug.

Cena min — 23,11zt/m? dziatka nr ewid. 23/7 o pow. 1298m? polozonaw Maszewie ul.
Pszenna , dojazd drogg gruntowg, uzbrojenie (en.el. w zasiegu, ) brak kanalizacji i wody,

przeznaczenie terendw na cele mieszkalnictwa i ustug.
IS

=
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Zakres wspotczynnikéw »
Lp Rodzaj cechy g korygujgcych MIETEESS
' wspotczynnika d . wspotczynnika
olny gorny

1 |lokalizacja szczegétowa 20% 0,1588 0,2462 0,2025
2 |zagospodarowanie 30% 0,2382 0,3693 0,2382
3 | powierzchnia 10% 0,0794 0,1231 0,1231
4 | przeznaczenie 10% 0,0794 0,1231 0,1231
5 |uzbrojenie 20% 0,1588 0,2462 0,1588
6 |dojazd 10% 0,0794 0,1231 0,0794
Suma: 1,00 0,794 1,231 0,9251

Uzasadnienie przyjetych wspétczynnikéw korygujacych dla wycenianych dzialek :

Lokalizacja — dobra - przyjeto dla Prgdocina jako dobrg biorgc pod uwage potozenie na terenie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - w poréwnaniu do innych lokalizacji
bedgcych podstawg wyceny,

Zagospodarowanie — srednie — teren nieogrodzony, brak doprowadzonych en.el. i wody,

powierzchnia dziatki — _korzystna — zgodnie z przyjetymi kryteriami,
Przeznaczenie — dobre — nieruchomos¢ potozona na terenie przeznaczonym pod zabudowe
mieszkaniowg z ustugami

Uzbrojenie — brak— mozliwo$¢ doprowadzenia en.el. oraz wody z odlegtoéci pow. 100m szambo

Dojazd — zty- brak dojazdu - droga gruntowa

Obliczenie wartosci prawa wlasnosci 1m? powierzchni gruntu jest nastepujace:
Wz6r na obliczenie wartoéci rynkowej 1m? gruntu:
W1m2 = Cgr X ZUi x K
gdzie:
Cg¢ — cena $rednia grupy nieruchomosci reprezentatywnych
u; — oznacza wielkos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartos¢
nieruchomosci

K — wspotczynnik korekcyjny K= 1,0.
W, = C x ¥ Uj = 28,97 z/m? x 0,9251 = 26,80 zt/m?
przyjeto :

Srednia warto$é rynkowa 1m?
Wrim? = 26,80 zt/m?

Warto$é rynkowa nieruchomosci - dziatka nr 99/10 o pow. 1130m?
objetej KW nr GW1G/0003867/6
wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 07.03.2019r.

Whreg1o = 1130m? x 26,80 zt/m? = 30.284 zt.

. - L. L rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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przyjeto po zaokragleniu:

ngg/-lo - 30-284 Zl’

Wartos$é rynkowa nieruchomosci - dziatka nr 99/11 o pow. 1129m?
objetej KW nr GW1G/0003867/6
wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 07.03.2019r.

Whgee11= 1129m2 x 26,80 zi/m?® = 30.257 zt.
przyjeto po zaokragleniu:

W399/11 = 30.257 zi

Wartos$é rynkowa nieruchomosci - dziatka nr 99/12 o pow. 1126m?
objetej KW nr GW1G/0003867/6
wd jej stanu na dzien wizji lokalnej 07.03.2019r.

Whog12= 1126m? x 26,80 zt/m?® = 30.176 zt.
przyjeto po zaokragleniu:

wR99/12 — 30-176 ZI’

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

Definicja :
Wartos¢ rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna uzyskac ze

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

Uwagi :

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji
wolnorynkowej, szczegdlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, relacji
pomiedzy sprzedawca i kupujgcym, oraz faktu, ze jedna ze stron znajduje sie w sytuacji
przymusowe;j.

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

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

- zwiekszonej presji dotyczacej determinacji sprzedajgcego nieruchomosé, wyrazone;j
zwiekszeniem oczekiwanej pewnosci sprzedazy nieruchomo$ci w zatozonym czasie
ekspozycji nieruchomosci na rynku (oczekiwanie, ze zatozony czas ekspozycji nieruchomosci
bedzie czasem maksymalnym w ktérym sprzedana zostanie nieruchomos¢, a nie $rednim
niezbednym dla sprzedazy nieruchomosci wtasciwym dla rynku);

. - L. L rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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- presji i ograniczen trybu ekspozycji, neqgocjacji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen
nakitadanych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych;

- presji i oczekiwan potencjalnych nabywcdw nieruchomosci, ktérzy ze wzgledu na swiadomosé
ww. uwarunkowanh oczekujg nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomosci w
warunkach wymuszonych,

Ustawodawca zdajgc sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy likwidacyjne;,
np. w trybie licytacji publicznej w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez komornika (
majgcej bardzo wyrazne cechy sprzedazy wymuszonej) wprowadzit obnizenia ceny wywotawcze;j
w stosunku do ceny oszacowania na poziomie:

- dla nieruchomosci: do % dla | licytacji i do %5 dla drugiej licytacii,
- dla ruchomosci: do % dla | licytacji i do 2 dla drugiej licytaciji
- oraz w upadtosci w drodze licytacji publicznej dla ruchomosci: do 1/2.

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

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

W celu ustalenia zaleznos$ci pomiedzy wartoscig rynkowg a wartoscig sprzedazy
wymuszonej w ramach badan witasnych autora operatu przeanalizowano kilkadziesigt transakciji
rynkowych oraz przeprowadzono wywiady z komornikami sgdowymi. Po analizie stwierdzono, ze
brak jest jednoznacznych zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowg a wartoscig przy sprzedazy
wymuszonej. Zanotowane sg przypadki iz ostateczna cena znacznie przekroczyta w wyniku
licytacji warto§¢ oszacowania nieruchomosci - przy cenie wywotawczej wynoszgcej 3/4 kwoty
oszacowania. Zanotowane sg tez przypadki gdzie np. syndyk masy upadtosciowej sprzedawat
nieruchomosci za cene wynoszgcg ponizej 50% kwoty oszacowania. Wszystko zalezy od rodzaju
nieruchomosci, jej ,atrakcyjnosci” rynkowej, stanu lokalnego rynku nieruchomosci, istnienia
nieruchomosci alternatywnych oraz wielu innych czynnikow czesto istotnych tylko dla danego
obiektu. Stad wniosek, ze brak jest uniwersalnych regut i zalezno$ci pomiedzy wartoscig rynkowg
nieruchomosci a wartoscig przy sprzedazy wymuszone;j.

Wg dostepnych Zrédet (badania firmy RealExperts z Warszawy) wspotczynnik relacii
pomiedzy wartosciami rynkowymi a cenami uzyskiwanymi przy sprzedazy wymuszonej dla
obszaru Warszawy oraz obszaru woj. $lgskiego wynosi:

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

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

Biorac powyzsze pod uwage przyjeto dla sprzedazy wymuszonej catej nieruchomosci
wspotczynnik 0,75. Wspotczynnik ten zawiera zachete dla inwestora aby sposréd kilku
podobnych wybrat nieruchomosé¢ najtansza.

Stad :
Wartos¢ catej nieruchomosci przy sprzedazy likwidacyjnej
w trybie przepiséw postepowania upaditosciowego
W|_ = WR X 0,75
gdzie :

W,y — wartos¢ likwidacyjna
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Whgy — wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1G/00099097/0 | GWIG/00099098/7
0,75 — wspotczynnik korygujgcy dla sprzedazy wymuszonej

stad :

Wartosé likwidacyjna - dziatka nr 99/10 o pow. 1130m? objetej KW nr
GW1G/0003867/6
wd jej stanu na dzien wizji lokalnej 07.03.2019r.

W|_99/10 =30.284 zt x 0,75 =22.713 z.
przyjeto po zaokragleniu:

ngg/-‘o — 22.700 ZI’

Wartosé likwidacyjna - dziatka nr 99/11 o pow. 1129m? objetej KW nr
GW1G/0003867/6
w( jej stanu na dzien wizji lokalnej 07.03.2019r.

W|_99/11= 30.257 zt x 0,75 =22.692zt.
przyjeto po zaokragleniu:

ngg/-H — 22.700 ZI’

Wartosé likwidacyjna - dziatka nr 99/12 o pow. 1126m? objetej KW nr
GW1G/0003867/6
wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 07.03.2019r.

W|_gg/12= 30.176 zt. x 0,75 =22.632 z
przyjeto po zaokragleniu:

W, 9012 = 22.600 zt

11. UWAGI KONCOWE.

Wartosé rynkowa nieruchomosci - dziatka nr 99/10 o pow. 1130m?
objetej KW nr GW1G/0003867/6

nggno p—t 30.284 Z*
Wartosé likwidacyjna - dziatka nr 99/10 o pow. 1130m? objetej KW nr
GW1G/0003867/6
WL99/10 - 22.700 ZI’

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci - dziatka nr 99/11 o pow. 1129m?
objetej KW nr GW1G/0003867/6
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WR99/11 = 30.257 zi

Wartosé likwidacyjna - dziatka nr 99/11 o pow. 1129m? objetej KW nr
GW1G/0003867/6

wL_gg/-” — 22.700 ZI’

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci - dziatka nr 99/12 o pow. 1126m?
objetej KW nr GW1G/0003867/6

W399/12 = 30.176 zi
Wartosé likwidacyjna - dziatka nr 99/12 o pow. 1126m? objetej KW nr
GW1G/0003867/6
wL_gg”z = 22-600 ZI’

Uzasadnienie:
Okreslona w procesie wyceny warto$¢ jest srednig odzwierciedlajgcg zachowania rynkowe i nie
uwzglednia indywidualnych zachowan i jednostkowych decyzji. Warto$¢ okreslona w wycenie dla
stanu obecnego odpowiadajg typowym wystepujgcym na rynku relacjom podazy i popytu.
Podstawg okreslenia wartoéci byta analiza rynku lokalnego i analiza transakcji nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego lub studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego na cele mieszkaniowe Wartosc
okreslono w podejsciu porownawczym na podstawie udokumentowanych transakcji rynkowych.
Ponadto w okolicy znajduje sie kilkadziesigt wolnych dziatek przeznaczonych do sprzedazy.
Biorgc powyzsze pod uwage uznaje sie, ze wartos¢ rynkowa i warto$¢ przy sprzedazy w trybie
przepiséw prawa upadiosciowego zostaty okreslone prawidlowo i trudno oczekiwa¢ przy
szybkiej sprzedazy wyzszych kwot wobec alternatywnych ofert.

KLAUZULE
- operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa ,

-z niniejszego opracowania sporzgdzono wycigg z operatu szacunkowego, ktéry zatgczono do
wyceny (str. 2-4).

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

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

- przy okreslaniu wartosci nie uwzgledniono obcigzen hipotecznych zapisanych w Dziale IV
ksiegi wieczystej KW nr GW1G/00078366/4.

- niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie 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,

- dane otrzymane od Zleceniodawcy biegly przyjat w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentow 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 odpowiedzialnosci za ich prawdziwos¢ i
kompletnosc,
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stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapisow ksiegi wieczystej KW nr
GW1G/00078366/4 przeprowadzonego dnia 07.03.2019r.,

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

autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktérych istnienia nie mogt stwierdzi¢ w
trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentéw otrzymanych od Zleceniodawcy,
zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trzecim
bez zgody autora,

niniejszy operat moze byC wykorzystany wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania,

przyjmuje sie odpowiedzialnos¢ za umiejetnos¢, starannos$é i doktadnos¢ oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec oséb
trzecich.

niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawg z dnia 29
sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 922, z 2018
r. poz. 138, 723).

Sporzadzit :

Gorzéw WIkp. 22 maj 2019r.
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