BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI

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

OPERAT
SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny - dziatka gruntu numer nr 210/45 o pow. 1958 m? dla ktérej pro-
wadzona jest ksiega wieczysta GW1G/00089692/8
Lokalizacja - Wojcieszyce, obreb nr 08, gmina Ktodawa, powiat gorzowski, woj. lubuskie
Wiasciciel - Izabela Agnieszka i Jacek matz. Lukowiak
Cel wyceny - okredlenie wartosci rynkowej w nieruchomosci jako podstawy do ustalenia
ceny jej sprzedazy w trybie przepiséow prawa upadfosciowego
Zleceniodawca - Syndyk masy upadtosci Pani Izabeli Agnieszki tukowiak

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
objetej KW Nr GW1G/00089692/8

Wgr =132 000 zi

Wartos¢ likwidacyjna udziatu 1/2 Pani Izabeli Agnieszki tukowiak (W)
wg stanu rynku na dzien 04.08.2020r.

W, = 33.000 24

Sporzadzit:

Gorzow Wielkopolski, 04 sierpien 2020 r.
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Dziatka gruntu nr 210/45 w Wojcieszycach, gm. Kltodawa

Podsumowanie dla Zleceniodawcy

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego jest udziat /2 Pani Izabeli Agnieszki
tukowiak w nieruchomosci potozonej w Wojcieszycach (gmina Ktodawa, powiat gorzow-
ski, wojewoddztwo lubuskie) stanowigce;j niezabudowang dziatke
oznaczong numerem ewidencyjnym nr 210/45 o pow. 1958 m?, przeznaczonej na cele
zabudowy mieszkaniowej i ustug .

Dla nieruchomosci w Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIkp prowadzona jest ksiega
wieczysta nr GW1G/00089692/8 .

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej i wartosci likwidacyjnej udziatu
Y2 w prawie wiasnosci nieruchomos$ci niezabudowanej dziatki gruntu oznaczonej nu-
merem ewidencyjnym nr 210/45 o pow. 1958 m?® pofozona w Wojcieszycach.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 2 w nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg nr GW1G/00089692/8 wg. stanu na dzien wizji lokalnej jako podstawy
do ustalenia ceny jej sprzedazy w trybie przepiséw prawa upadtosciowego (sprzedaz wy-
muszona). Cel ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

3. Wiasciciel
Wiascicielem wycenianej nieruchomosci sg Izabela Agnieszka tukowiak w udziale % i
Jacek tukowiak w udziale 7 .

4. Przeznaczenie

Teren, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ jest objety planem miej-
scowym planem zagospodarowania przestrzennego - nieruchomosc¢ potozona jest na
terenie oznaczonym symbolem MN,G — tereny zabudowy jednorodzinnej mieszkaniowej
z ustugami nieucigzliwymi i rzemiostem.

5. Wartos¢ nieruchomosci

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
objetej KW Nr GW1G/00089692/8

Wg =132 000 zt

Wartos¢ likwidacyjna udziatu 1/2 Pani lzabeli Agnieszki tukowiak (W)
wg stanu rynku na dzien 04.08.2020r.

WLU = 33.000 zt

6. Uzasadnienie i klauzule

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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Dziatka gruntu nr 210/45 w Wojcieszycach, gm. Kltodawa

UZASADNIENIE:
Okreslona w procesie wyceny warto$¢ jest srednig odzwierciedlajgcg zachowania rynko-

we i nie uwzglednia indywidualnych zachowan i jednostkowych decyzji. Wartos¢ okreslo-
na w wycenie dla stanu obecnego odpowiadajg typowym wystepujgcym na rynku relacjom
podazy i popytu. Podstawg okreslenia wartosci byla analiza rynku lokalnego i analiza
transakcji nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych w planach zagospodarowa-
nia przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzen-
nego na cele mieszkaniowe Wartos¢ okreslono w podejsciu pordwnawczym na podsta-
wie udokumentowanych transakcji rynkowych.

Ponadto w okolicy znajduje sie kilkadziesigt wolnych dziatek przeznaczonych do sprze-
dazy.
Biorgc powyzsze pod uwage uznaje sie, ze wartos¢ rynkowa i wartos¢ przy sprzedazy w
trybie przepiséw prawa upadtosciowego zostaty okreslone prawidtowo i trudno oczekiwac
przy szybkiej sprzedazy wyzszych kwot wobec alternatywnych ofert.

Klauzule:

- operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa ,

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

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

- przy okreslaniu wartosci nie uwzgledniono obcigzen hipotecznych zapisanych w Dzia-
le 1V ksiegi wieczystej KW nr GW1G/00089692/8.

- 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 pra-
wa,

- dane otrzymane od Zleceniodawcy biegty przyjat w dobrej wierze, opracowanie niniej-
sze zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentéw i informacji uzyska-
nych w toku czynnosci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty,
na ktére powotat sie w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialno-
Sci za ich prawdziwos¢ i kompletnosc,

- stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu
do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapiséw ksiegi wieczystej KW nr
GW1G/00089692/8 przeprowadzonego dnia 04.08.2020r.,

- niniejsze opracowanie nie jest ekspertyzg techniczng, budowlang, geotechniczna,
toksykologiczng lub Srodowiskowg nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, ocena
stanu technicznego zostata sporzgdzona jedynie na potrzeby niniejszego opracowa-
nia,

- autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktorych 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, zastrzezenie to nie dotyczy Syndyka i Sedziego Komisa-
rza, ktorzy na potrzeby postepowania upadtosciowego mogg operat powiela¢ i udo-
stepniac,
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niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania,

przyjmuje sie odpowiedzialnos¢ za umiejetnosé, starannos¢ i doktadnosé oczekiwang
od rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec
0s0b trzecich.

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

Sporzadzit :

Gorzéw Wikp. 04 sierpien 2020r.

. - - L rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300)
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Dziatki gruntu nr 118/6i 118/7 oraz udziat w dziatce gruntu nr 118/8 w Santoku, gm. Santok

1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego jest udziat /2 Pani |zabeli Agnieszki t.u-
kowiak w nieruchomosci potozonej w Wojcieszycach (gmina Ktodawa, powiat gorzowski, wo-
jewoédztwo lubuskie) stanowigcej niezabudowang dziatke
oznaczong numerem ewidencyjnym nr 210/45 o pow. 1958 m®, przeznaczonej na cele za-
budowy mieszkaniowej i ustug .

Dla nieruchomosci w Sgdzie Rejonowym w Gorzowie Wlkp prowadzona jest ksiega wie-
czysta nr GW1G/00089692/8 .

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej i wartosci likwidacyjnej udziatu
1/12 w prawie wiasnoséci nieruchomosci niezabudowanej dziatki gruntu oznaczonej nume-
rem ewidencyjnym nr 210/45 o pow. 1958 m? potozona w Wojcieszycach.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej udziatu 2 w nieruchomosci objetej ksiega
wieczystg nr GW1G/00089692/8 wg. stanu na dzien wizji lokalnej jako podstawy do ustale-
nia ceny jej sprzedazy w trybie przepiséw prawa upadto$ciowego (sprzedaz wymuszona). Cel
ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

3. Podstawy formalne i materialno-prawne wyceny oraz zrédta danych merytorycznych

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie Radcy Prawnego Pani Anity Pielin - Syndyka Masy Upadtosci Pani Izabeli Agnieszki
tukowiak.

3.2. Podstawa prawna

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe

- 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 wrze$nia 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 sporzadzaniu niniejszego operatu korzystano z tekstow ustaw i rozporzgdzen
zamieszczonych na stronie - Internetowy System Aktéw Prawnych
aktualnych na dzieh wyceny

3.3. Podstawy metodologiczne

Andrzej Nowak Zasady sporzadzania operatow szacunkowych wyd. I, wyd: Educaterra 2018,

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

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

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

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

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

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
ul. Stowackiego 1B/9 66 -400 Gorzéw Wikp. upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
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— M. Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
PFSRM, Warszawa 2003r.

— Zrébek, Wycena wartosci rynkowej nieruchomoséci, Wyd. Uniwersytetu Warminsko-
Mazurskiego, Olsztyn 2001r.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

- wizja lokalna w dniu 27.07.2020

- dane z Ewidencji gruntéw,

- przeznaczenie terenu okre$lone zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami

- wydruk z EKW ksigg wieczystych KW nr GW1G/00089692/8,

- geoportal powiatu gorzowskiego,

- dane wtasne o transakcjach kupna-sprzedazy.

4. Data wyceny

- data ogledzin nieruchomosci - 27 lipiec 2020 r.

- data, na ktérg okreslono warto$é przedmiotu wyceny - 04 sierpien 2020 r.
- data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 04 sierpien 2020 r.
- data sporzgdzenia operatu - 04 sierpien 2020 r.

5. Okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Na podstawie zapisow ksiegi wieczystej nr GW1G/00089692/8, prowadzonych przez
Sad Rejonowy w Gorzowie WIkp. stwierdzono, ze bedgca przedmiotem wyceny nierucho-
mosc¢ w chwili wyceny stanowi niezabudowang dziatke gruntu oznaczong numerem ewiden-
cyjnym nr 210/45 o pow. 1958 m?, potozona w Wojcieszycach, (gmina Ktodawa, powiat go-
rzowski, woj. lubuskie), stanowi wtasnos¢ lzabeli Agnieszki tukowiak w udziale 2 i Jacka
tukowiak w udziale 2 . W ewidencji gruntéw dziatka 210/45 oznaczona jestjako — R —
grunty orne.

5.2. Przeznaczenie nieruchomosci okreslone zgodnie z art. 154 ugn

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 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Na dzieh dzisiejszy obszar, teren na ktérym znajduje sie nieruchomo$¢é  jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Kiodawa przyjeta Uchwatg
XXXVI1/341/2002 z dnia 2002-08-28 - nieruchomo$¢ potozona jest na terenie oznaczonym
symbolem MN,G — tereny zabudowy jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej z ustugami
nieucigzliwymi i rzemiostem.
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5.3. Obciazenia nieruchomosci

Ksiega wieczysta GW1G/00089692/8 zawiera nastepujace wpisy
e dziat lll — inny wpis —

1.

prawo odkupu w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci Agencja Nieruchomosci
Rolnych, Warszawa, 01034470800657

Ostrzezenie - wszczecie egzekucji prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy Sa-
dzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz wierzyciela w sprawie KM 1715/11 Stefan
Zok , 50080708079

Ostrzezenie - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 1586/11 Ag Investment Spétka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia,
Poznan, 21122739300000

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sg-
dowego przy Sgdzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 2220/11 Ag Investment Spétka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia,
Poznan, 21122739300000

inny wpis - przytaczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sa-
dowego przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 2219/11 Ag Investment Spétka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia,
Poznan, 21122739300000

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sg-
dowego przy Sgdzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 2221/11 Ag Investment Spétka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia,
Poznan, 21122739300000

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sg-
dowego przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 2163/11 Ag Investment Spétka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia,
Poznan, 21122739300000

inny wpis - przytaczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sa-
dowego przy Sgdzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 2218/11 Ag Investment Spétka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia,

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Poznan, 21122739300000

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sg-
dowego przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIKp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 2169/12 Phu "lromex™ Spétka Z Ograniczong Odpowiedzialnoscia,
Gorzéw Wikp., 21124820200000

inny wpis - przylgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sg-
dowego przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 497/13 Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spétka Akcyjna,
Warszawa, 01629826300000

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sg-
dowego przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIKp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 404/13 Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spétka Akcyjna,
Warszawa, 01629826300000 Zakiad Ubezpieczen Spotecznych, Gorzow Wikp.,
00001775600000 osoba prawna, ktérej powierzono wykonywanie praw Skarbu Pan-
stwa

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sg-
dowego przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 159/13 Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spétka Akcyjna,
Warszawa, 01629826300000 Zaklad Ubezpieczen Spotecznych, Gorzow Wikp.,
00001775600000 osoba prawna, ktorej powierzono wykonywanie praw Skarbu Pan-
stwa

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sg-
dowego przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 1551/12 Bank BPH Spétka Akcyjna, Krakow, 35053562600000

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sg-
dowego przy Sgdzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 1252/12 Bank BPH Spétka Akcyjna, Krakéw, 35053562600000

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sa-
dowego przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIKp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 1552/12 Bank BPH Spétka Akcyjna, Krakéw, 35053562600000

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sa-
dowego przy Sgdzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 1369/13 Havelland-ExpreB Frischdienst GMBH W Berlinie, Berlin

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sa-
dowego przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIKp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 694/14 Polskie Gornictwo Naftowe i Gazownictwo Spoétka Akcyjna,
Warszawa, 01221673600000

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sg-
dowego przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIkp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 1917/11 Ag Investment Spétka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia,
Poznan, 21122739300000

inny wpis - przytgczenie sie do wszczetej egzekucji prowadzonej przez Komornika Sg-
dowego przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie WIKp. na rzecz kolejnego wierzyciela w
sprawie KM 2426/18 Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwe-
stycyjny Zamkniety, Wroctaw, 140317429

e dziat IV — obcigzenia hipoteczne :

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz

rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300)
e- mail janusz.mojsiewicz@wp.pl 9

ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw WIkp.




Dziatka gruntu _nr 210/45 w Wojcieszycach, gm. Ktodawa

- hipoteka umowna kaucyjna na kwote 61400,00 (szescdziesiat jeden tysiecy czterysta)
zt  odsetki zmienne 6,09% kredyt —2022.08.15 umowa nr 203-12227112/291/2007 z
dnia 17.08.2007 celem zabezpieczenia sptaty kredytu mieszkaniowego wtasny kat hipo-
teczny na rzecz Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyj-
ny Zamkniety, Wroctaw, 140317429

- hipoteka przymusowa na kwote 19931,52 (dziewietnascie tysiecy dziewiecset trzydziesci
jeden 52/100) zt — nalezno$¢ objeta tytutami wykonawczymi sktadki za okres 02.2011 r. -
08.2012 r. w kwocie 10.021,98 zt, odsetki, odsetki ( podatkowe ) za zwtoke od nietermi-
nowo regulowanych sktadek, koszty upomnienia, koszty egzekucyjne, optata dodatkowa
na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, Warszawa, 00001775600000, osoba
prawna, ktérej powierzono wykonywanie praw Skarbu Panhstwa

Wydruk z ksiegi wieczystej KW GW1G/00089692/8 dotgczono do niniejszego operatu.

5.4. Stan uzytkowy nieruchomosci

Nieruchomos$¢ potozona jest w obrebie geodezyjnym 08 - Wojcieszyce (gmina Ktodawa,
powiat gorzowski, woj. lubuskie) i wg ewidencji gruntéw stanowi dziatke rolng oznaczong
numerem ewidencyjnym nr 210/45 o pow. 1958 m? potozona w Wojcieszycach.

Wojcieszyce — liczgca niespetna tysigc mieszkancow popegeerowska wies sotecka o sre-
dniowiecznym rodowodzie, w poblizu Gorzowa WIkp., w gminie Klodawa.

Klodawa — wie$ w Polsce potozona w wojewoédztwie lubuskim, w powiecie gorzowskim, w
gminie Klodawa. Gmina Klodawa znajduje sie w podinocno-zachodniej czesci wojewddztwa
lubuskiego, w poblizu Gorzowa Wielkopolskiego. Od potnocy graniczy z gminami Barlinek i
Nowogrodek Pomorski, od wschodu z gming Strzelce Krajenskie i gming Santok, od zachodu
z gming Lubiszyn i od potudnia z miastem Gorzéw Wielkopolski. Z punktu widzenia regionali-
zacji fizycznogeograficznej gmina jest potozona w megaregionie Pozaalpejska Europa Srod-
kowa, prowingji Niz Srodkowoeuropejski, podprowincji Pojezierze Potudniowobattyckie, makro-
regionie Pojezierze Potudniowopomorskie i wchodzgcym w jego skfad mezoregionie Réwnina
Gorzowska. Jest to teren o charakterze wyzynnym, uksztattowany pod wptywem proceséw
glacjalnych najmtodszego, battyckiego zlodowacenia, porosniety gestymi lasami, gdzie wyste-
pujg liczne jeziora . Wedtug regionalizacji przyrodniczo-lesnej gmina zalicza sie do krainy |
Battyckiej, dzielnicy 3 Pojezierze Watecko-Mysliborskie, mezoregionu Réwnina Gorzowska

Gmine zamieszkuje 8506 osbéb

Gtéwna funkcjg gminy przez wiele lat byta gospodarka lesno-drzewna i rolnictwo uzupetniane
funkcjami pozarolniczymi, gtdwnie w zakresie ustug. Wspotczesnie w strukturze gospodarki
gminnej wzrasta rola funkcji mieszkaniowej oraz turystyki i rekreacji, przy zmniejszajgcej sie
roli produkgji rolniczej i ustug zwigzanych z tym sektorem. W ciggu ostatnich kilkunastu lat
bardzo dynamicznie zwieksza sie liczba podmiotow gospodarczych, jednak ten przyrost doty-
czy gtéwnie bardzo matych przedsiebiorstw. W roku 2017 ich udziat wynosit 97,8%. 80,2%
gruntéw na terenie gminy jest witasnoscig Skarbu Panstwa. Sktada sie na to gtéwnie 69,1%
gruntéw lesnych oraz 8,8% uzytkéw rolnych i 1,6% gruntéw pod wodami. Drogi zajmujg tgcz-
nie 1,6% powierzchni gminy. Uzytki rolne zajmujg prawie 23% powierzchni gminy, z czego
16% stanowig grunty orne, a 4,5% tgki. Przewazajg gospodarstwa mate; srednia powierzchnia
gospodarstwa rolnego wynosi 6,9 ha, a w pétnocnej czesci gminy jeszcze mniej, bo 2,8 ha.
Najwiekszym przedsigbiorstwem rolnym jest Zaktad Ogrodniczy Maciej Mularski, zajmujgcy
sie produkcjg pomidoréw w Roézankach Szklarni, a ponadto dzierzawigcy od Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa znaczne obszary gruntéw pozostatych po bytej Stacji Hodowli
Roslin w Wojcieszycach.

Powiat gorzowski — powiat w Polsce (wojewddztwo lubuskie), utworzony w 1999 roku
w ramach reformy administracyjnej. Siedziba wtadz powiatu, Gorzéw Wielkopolski, nie wcho-
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dzi w jego sktad, ma status miasta na prawach powiatu . Powiat potozony jest w nastepuja-
cych regionach fizycznogeograficznych: Kotlina Gorzowska, i Kotlina Freienwaldzka. Graniczy
z niemieckim krajem zwigzkowym Brandenburgia. W granicach powiatu znajduje sie Park Na-
rodowy Ujscie Warty.

W skiad powiatu wchodzg: gminy miejskie: Kostrzyn nad Odrg; gminy miejsko-wiejskie: Witni-
ca; gminy wiejskie: Bogdaniec, Deszczno, Ktodawa, Lubiszyn, Santok oraz miasta Kostrzyn
nad Odrg, Witnica

Potozenie dziatki we wsi Wojcieszyce

Zrédto: http://powiatgorzowski.geoportal2.pl/

Oznaczenie wg ewidenc;ji gruntow:

Wojewddztwo: lubuskie, Powiat — gorzowski, Obreb — 08 Wojcieszyce

Dziatka nr 210/45 o pow. 1958m® pofozona jest polnocnej czesci wsi Wojcieszyce
na granicy z Gorzowem WIkp.. Nieruchomos¢ lezy w sgsiedztwie zbudowy mieszkaniowej
ustugowej ( salon samochodowy Toyoty) oraz w sgsiedztwie  dziatek  gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg. Dziatka posiadajg ksztatt regularny zblizony
do prostokata pozwalajgcy na swobodng zabudowe. Dziatka na dzien wizji lokalnej jest
niezabudowana, nieogrodzona. Potozona jest w drugiej linii od drogi Wojcieszyce — Gorzéw
Wikp.

Na podstawie map uzbrojenia terenu oraz w wyniku dokonanego wywiadu terenowego
ustalono, ze dziatka jest nieuzbrojona, posiada dostep do sieci energetycznej sieci
wodociggowej i gazowej. Uzbrojenie znajduje sie w drodze. Do dziatki nr 210/45 prowadzi
droga gruntowa.
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widok ogdIny dziafki

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw WIkp.
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o

Analiza rynku

Rodzaj rynku — rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg lub zabudowe mieszkaniowg i ustugowg potozonych na terenach gmin
sgsiadujgcych bezposrednio z miastem Gorzéow WIkp - forma transakcji — obrét po-
miedzy osobami fizycznymi i osobami prawnymi.

Obszar rynku - powiat gorzowski — gmina Ktodawa oraz pozostate gminy przylega-
jace bezposrednio do miasta Gorzowa Wikp.

Stan prawny nieruchomosci - segment rynku bedgcy przedmiotem analizy
sktada sie z niezabudowanych dziatek gruntu , forma wtadania — prawo wtasnosci,

e Ustalenia planu miejscowego - wszystkie nieruchomosci bedgce przedmiotem
badania rynku w planie zagospodarowania przestrzennego lub studium kierunkéw i
uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego gminy oznaczone sg jako tereny
przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lub budownictwo z dopuszczeniem za-
budowy ustugowej

Relacja miedzy popytem a podaza - po analizie ustalono, ze rynek nieruchomosci
gruntowych jest dos¢ stabilny, zanotowano kilkanascie transakcji sprzedazy dziatek
gruntowych na terenach o funkcji mieszkaniowe;j.

Cechy uzytkowe — po analizie rynku stwierdzono, ze najwyzsze ceny uzyskujg nieru-
chomosci posiadajgce dobry dojazd, skomunikowane z siecig drog miejskich, majgce
dostep do infrastruktury technicznej oraz dziatki o optymalnej powierzchni pozwalajgcej
posadowi¢ budynek mieszkalny oraz urzgdzi¢ teren rekreacyjny.

Na podstawie analizy rynku i preferencji potencjalnych nabywcoéw stwierdzono, ze
najwiekszy wptyw na warto$¢ majg takie cechy jak:

e lokalizacja szczegotowa,

e zagospodarowanie terenu,

e powierzchnia dziatki ,

e przeznaczenie w planie zagospodarowania terenu lub w studium ...
e uzbrojenie terenu,

o forma wiadania,

e dojazd do nieruchomosci.

e Szczegotowy ich opis zawarto w pkt.8 ponizej.

Przedzial cen - po dokonaniu szczegdétowej analizy cen transakcyjnych ustalono, ze dla
nieruchomosci nie zabudowanych w badanej grupie transakcji rynkowych ceny zawierajg
sie w przedziale od 55,00zm? do 90,00 zt/m®. Do dalszej analizy przyjeto 11 transakgji nie-
ruchomosci
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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.

7. Okreslenie sposobu wyceny
7.1. Okreslenie rodzaju wartosci

Cel wyceny zostat okreslony przez Zamawiajgcego - okreslenie aktualnej wartosci ryn-
kowej nieruchomosci jako podstawy do ustalenia ceny do celéw sprzedazy wymuszonej. War-
tos¢ likwidacyjng (sprzedaz wymuszona) okresla sie na podstawie wartosci rynkowej nieru-
chomosci.

Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z nowelizacjg ustawy o gospodarce gruntami obowigzujgca od 01.09.2019r. art. 151
ust. 1 otrzymuje brzmienie:

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

mozna uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach ryn-
kowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuaciji

przymusowej.”

Interpretacja poje¢ uzytych w definicji (zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny (PKZW) — Standard KSWP- Wartos¢ Rynkowa — Polskiej Federacji Stowarzyszeh
Majgtkowych).

Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zapfacenia za nieruchomosé w transakcji zawie-
ranej 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 naj-
lepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupuja-
cego. Szacunek ten wyklucza w szczegdlnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekol-
wiek szczegolne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy
sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegodlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogo-
kolwiek 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, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingo-
wymi. Nieruchomosc¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy sposob, tak aby
umozliwi¢ sprzedaz za najlepszg, rozsgdnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci ryn-
kowej. Diugo$¢ okresu ekspozycji moze by¢ rozna w zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale
musi by¢ wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych
nabywcow nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby wartos¢ rynkowa byta okreslona na konkretng date hipo-
tetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, wartos¢ w innym termi-
nie moze by¢ inna. Wartos¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicz-
nosci na date wyceny, a nie na date przesztg lub przysztg. Definicja zaktada takze réwnocze-
sne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. WartoS¢ rynkowa jest okresle-
niem wartosci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np. przy
okreslaniu wartosci bankowo-hipotecznej.
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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 zatozen dotyczgcych warunkow
rynkowych lub tez zaktada¢ poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie osig-
galna.

Pojecie nieruchomos¢é

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizycz-
ne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieru-
chomosci rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieru-
chomoscig, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu
lub inne. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktéry bytby
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, rozwo-
ju rynku lub innych. Stad wartos¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgled-
niany w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujgcy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nie-
ruchomos$¢ uzyska mozliwosé lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej roz-
woju, ktére zaowocujg zwyzkg jej wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych
ograniczeniach. Przyszta mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomoséci w sposéb, ktéry w dniu wy-
ceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym
byto zatozenie, ze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny do-
strzegajg i sg gotowi uwzglednié jej istnienie w cenie sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujagcym a sprzedajgcym, ktérzy maja 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 zaintere-
sowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest rowniez osoba, ktéra
dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezgcych realidw rynkowych i biezgcych oczekiwan, nie
zas w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze by¢ scharakteryzowa-
ny ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie, ze hipotetyczny kupujacy jest
pragmatyczny i nie zaptacitby wyzszej ceny niz ta, ktorg dyktuje rynek. Nie mozna przy tym
zaktadaé, ze waha sie lub jest niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci jest
takze zaliczony do tych osob, ktore stanowig rynek i moégtby by¢ potencjalnym nabywcg w
hipotetycznej transakciji.
Réwniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjaé, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy,
a nie faktyczny witasciciel. Zaktada sig, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmu-
szony do sprzedazy za kazdg cene. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzeda-
zy w oczekiwaniu na osiggniecie ceny, ktora nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowe;.
Sprzedajacy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za
najlepszg cene osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan marke-
tingowych. Faktyczne okolicznosci istniejgce w przypadku rzeczywistego wiasciciela nie sg
czesécig tych rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majagcy stanowczy zamiar zawarcia umowy”
jest wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie

Zaktada sie, ze zarébwno kupujacy, jak i sprzedajgcy sg poinformowani, co do charakte-
ru 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 wita-
snym interesie i w zgodzie ze swojg wiedza, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie
ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna by¢ oceniana w kontekscie stanu rynku na
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dzien wyceny, a nie z perspektywy czasu na przysztg date. Niekoniecznie nierozwaznym jest
dla sprzedajgcego sprzedawac nieruchomos¢ na rynku charakteryzujgcym sie spadkiem cen,
ktére juz sg nizsze niz te, wystepujgce we wczedniejszych warunkach rynkowych. W takich
przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedazy na rynkach charakteryzujgcych sie
zmiennoscig cen, rozwazny kupujgcy lub sprzedajacy postepuje w zgodzie z najpetniejszymi
dostepnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.

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

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakcji
kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

7.2. Metoda i technika 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 poréwnawcze, metode korygowania ceny
sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest réwna cenie, jakg uzyskano za nieruchomosci po-
dobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy roznig-
ce te nieruchomoéci i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu cza-
Su.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje sie, co najmniej kilka-
nascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. War-
tos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w po-
szczegoblnych cechach tych nieruchomosci. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegél-
nosci ich witasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, do ktérych z osobna
mozna okresli¢ ich wptyw na warto$¢ rynkowg nieruchomosci.

Decydujac 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 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzg-
dzania operatu szacunkowego przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest
znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen. Stosow-
nie do art.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,nieruchomo$¢ podobna” to taka, ktéra
jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigcag przedmiot wyceny, ze wzgledu na:

- potozenie,

- stan prawny,

- przeznaczenie,

- sposob korzystania oraz

- inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

Przy wykorzystaniu ww. metody szacowania zrealizowano nastepujgcg procedure :

Opis nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny.

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

e Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag
procentowych.
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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 wspétczynnikow korygujgcych jako [Cmin/Csr ; Cmax/Csr]
Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty

WR = Cér*Zui*K i=1..n

gdzie:

u; — wartos¢ i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartosé
nieruchomosci

n — liczba wspodtczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych
nieruchomosci

K — wspotczynnik korekcyjny € (0,9:1,1)

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - wartos¢
rynkowag nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakciji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

7.3. DEFINICJA WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

Wartos¢é rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna uzy-
skac 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.
Szczegotowe omoéwienie uwarunkowan prawnych i metody okreslania wartosci likwidacyjnej
podano w punkcie 9.2. niniejszego operatu.

8. Okreslenie wartosci nieruchomosci

8.1. Wycena nieruchomosci — dziatka nr 210/45 ,
Zanotowane transakcje rynkowe gruntdw przeznaczonych na cele mieszkaniowe

dziakki przyjete do analizy

Data Nr dziat- e - Cena

Lp. . Potozenie ; dziatki | transakcyjna 2
transakcji Ki 2 [zt/m7]

[m7] [1]
1. 12020.06.22 | Bogdaniec, gm. Bogdaniec 17217 1300 100000 76,92
2.12020.06.16 Klodawa, gm. Ktodawa 123/8 1081 95000 87,88
3.12020.05.23 Ktodawa, gm. Ktodawa 594/4 920 75000 81,52
4.|2020.05.22 Karnin, gm. Deszczno 183/12 1277 80000 62,65
5.|2020.05.11| Baczyna, Os. Sportowe gm. | g5, | 1533 93200 | 60,80
Lubiszyn,

6. | 2020.04.22 | Ciecierzyce, gm. Deszczno | 559/3 1175 68000 57,87
7.12020.03.19 Klodawa, gm. Ktodawa 123/8 1081 80000 74,00
. . - N rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewic:
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8. | 2020.03.12 | Kiodawa; Widokowa gm. Kio- | 59,3 | 1139 69000 | 60,58
dawa
9. 12020.03.02 Czechow, gm. Santok 58/13 1579 120000 76,00
10| 2020.02.12 | Chwalecice; Wrzosowa, gm. | 144,19 | ggg 80000 | 88,89
Ktodawa

11} 2020.01.27 Rézanki, gm. Klodawa 687/2 1781 130000 73,00
cena s$rednia Cer [zt/mz] 72,74
cenamaksymalna Cpa [ZHM?] 88,89
cenaminimalna  Cuin zilmz] 57,87

Uwaga: ceny transakcyjne zawierajg udziat w drogach dojazdowych (dla dziatek z do-

jazdem drogami wewnetrznymi)

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegodlnosci ich wtasciwosci lokalizacyjne, fi-
zyczne, techniczne i uzytkowe, do ktorych, z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartos¢
rynkowg nieruchomosci. Na podstawie rynku lokalnego okreslono cechy rynkowe dziatek grun-
towych niezabudowanych (przeznaczonych w pzp lub studium) pod szeroko rozumiane funk-
cje mieszkaniowe oraz ich wagi. Wzieto réwniez pod uwage preferencje potencjalnych nabyw-
céw tego typu nieruchomosci.

Przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych gruntéw przeznaczonych na cele zabudowy
mieszkaniowej potozonych na obszarach terendw wiejskich zespotow zabudowy oraz zasto-
sowane kryteria réznicujgce przedstawia tabela:

Okreslenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono:

- na podstawie wieloletniej analizy wtasnej rynku lokalnego,

- na podstawie wieloletniej analizy wiasnej rynkow rownolegtych,

- na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci,

- na podstawie konsultacji z innymi rzeczoznawcami majgtkowymi,

- na podstawie wywiadéw w biurach obrotu nieruchomosciami.

Cechy rynkowe

Waga
cechy

Ocena

lokalizacja szczegotowa

20%

bardzo dobra — dziatki potozone z dala od gtéwnych tras
komunikacyjnych o duzym natezeniu ruchu samo-
chodowego, w sgsiedztwie terenow zielonych z bar-
dzo dobrym dojazdem do centrum gminy

dobra — teren pomiedzy lokalizacjg b. dobrg i srednig

Srednia — posrednia strefa ze ztym skomunikowaniem z
siecig drég miejskich w poblizu terenéw przemysto-
wych

zagospodarowanie

30%

bardzo dobre — teren zagospodarowany + potencjalna moz-
liwos¢é polepszenia zagospodarowania

dobre :
a) teren zagospodarowany bez mozliwosci poprawy wa-
runkéw zagospodarowania ,
b) teren do zagospodarowania z infrastrukturg osiedlowag
mediami,

Srednie — teren do zagospodarowania bez infrastruktury,
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niepetne media,

korzystna — 800m’— 2000m?
powierzchnia dziatki 10% 2 2 2 2
dla funkcji w pzp ° | dobra — 2000m*“ — 5000m“ oraz 500m“- 800m
srednia — ponizej 500m? oraz pow. 5000m?

dobre — funkcja terenu okreslona jest w planie zagospodarowania
przestrzennego lub w studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warun-

przeznaczenie w planie zago- kach zabudowy

spodarowania przestrzennego 10% | zte — a) teren nie posiada funkcji okreslonej w planie zagospoda-

lub studium .... rowania przestrzennego lub w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego lub w de-
cyzji o warunkach zabudowy

b) konieczno$¢ zmiany istniejgcej funkcji w pzp lub studium

petne — mozliwos¢ podtgczenia wszystkich mediéw komunal-
nych(woda, kanalizacja, en. elektryczna, gaz z sieci miej-
skiej) znajdujgcych sie w poblizu dziatki

czesciowe- brak czesci mediow lub wszystkie media w znacznym

uzbrojenie 20% oddaleniu od dziatki — nie wystepuja w przylegtej dro-

dze lub na sgsiedniej nieruchomosci

brak uzbrojenia— brak mozliwosci podtgczenia jakichkolwiek me-
didw ( w znacznym oddaleniu)

bardzo dobry — droga utwardzona skomunikowana z gtéwnymi
. trasami komunikacyjnymi

dojazd-droga 10%
Sredni — dojazd drogg gruntowg max. 200m od drogi utwardzonej,

zty — brak drogi utwardzonej (droga gruntowa)

Szacowanie wartosci nieruchomosci prawa wlasnosci
Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej, maksymailnej i wyceniane;j

Cena max — 88,89/m?, dziatka nr ewid. 140/11 o pow. 900m? potozona w Chwalecicach gm.
Ktodawa , dojazd drogg utwardzong, uzbrojenie (en.el. woda, kanalizacja w drodze przy
dzialce), przeznaczenie terendw na cele mieszkalnictwa i ustug.

Cena min — 57,87zt/m?, dziatka nr ewid. 559/11 o pow. 1175m? potozona w Ciecierzycach ,
gm. Deszczno dojazd drogg gruntowa, uzbrojenie (en.el. woda, kanalizacji w zasiegu, brak
gazu, przeznaczenie terendw na cele mieszkalnictwa i ustug.
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Ocena nieruchomosci Cpin, Crax Oraz nieruchomosci wycenianej w aspekcie cech rynkowych:

Nieruchomos¢ Nieruchomo$¢ | Nieruchomosé
Lp. Cechy rynkowe (Ciin) (Crnax) wyceniana
Ocena | Ocena Il Ocena lll
1 |lokalizacja szczegotowa dobra dobra dobra
2 | zagospodarowanie dobre dobre Srednie
3 | powierzchnia korzystna korzystna korzystna
4 | przeznaczenie dobre dobre dobre
5 |uzbrojenie czesciowe petne czesciowe
6 |dojazd sredni bardzo dobry dobry
Okreslenie zakresu sumy wspoétczynnikéw korygujacych
Cumin = 57,87 zZm’; Crnax = 88,89 zZm? ; C¢, = 72,74 ztim®
AC = Crax - Cmin = 88,89 zt/m? — 57,87 zt/m?®= 31,02 zt/m?
G4 /granica dolna wspotczynnikéw korygujacych/ = C(\’:”;'r” = ?;31 ;1;22 = 0,796
G, /granica gérna wspdtczynnikéw korygujacych/ = Cg‘é"’r‘x = i%iizz’f*//r;n; =1,222
Zakres wspotczynnikéw N
Lp. ReerE Ceeiny wsp(\ﬁli\::i?/inika d korygu'acycrj wsp\)/g’z;(;/i?\ika
olny gorny
1 |lokalizacja szczegb6towa 20% 0,1592 0,2444 0,2018
2 | zagospodarowanie 30% 0,2388 0,3666 0,2388
3 | powierzchnia 10% 0,0796 0,1222 0,1222
4 |przeznaczenie 10% 0,0796 0,1222 0,1009
5 |uzbrojenie 20% 0,1592 0,2444 0,1592
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6 |dojazd 10% 0,0796 0,1222 0,1009
Suma: 1,00 0,796 1,222 0,9238

Uzasadnienie przyjetych wspoétczynnikéw korygujacych dla wycenianych dziatek :

Lokalizacja — dobra - przyjeto dla Wojcieszyc jako dobrg biorgc pod uwage potozenie na te-
renie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, odlegtos¢ od srodkéw komunika-
cji, - w poréwnaniu do innych lokalizacji bedgcych podstawg wyceny,

Zagospodarowanie — $rednie — teren nieogrodzony, zarosniety wysoka roslinnoscia, brak
doprowadzonych en.el. i wody,

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

Uzbrojenie — czesciowe— mozliwo$¢ doprowadzenia en.el. oraz wody i gazu, brak kanalizaciji
Dojazd — dobry- - drogg gruntowg od drogi asfaltowej

Obliczenie wartosci prawa wlasnosci 1m? powierzchni gruntu jest nastepujace:
Wzér na obliczenie warto$ci rynkowej 1m? gruntu:
WinZ = Ce X Ui X K
gdzie:
Cs — cena Srednia grupy nieruchomosci reprezentatywnych

u; — oznacza wielkos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na war-
tos¢ nieruchomosci

K — wspotczynnik korekcyjny K= 1,0.
W, =Cg X ¥ U = 72,74 zHm? x 0,9238 = 67,197 zt/m?
przyjeto :
Srednia warto$é rynkowa 1m?
Wrim = 67,20 zm?

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ objetej

KW Nr GW1G/00089692/8

dziatka nr 210/45, obr. Wojcieszyce
wg. stanu na dzien 04.08.2020 r.

Wro1o4s = 1958m? x67,20z/m? = 131.577 zt

Przyjeto po zaokragleniu do 1.000zt:

WR210/45 = 132 000 zt

WARTOSC RYNKOWA UDZIALU 2 PANI IZABELI AGNIESZKI tU-
KOWIAK W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ OBJETEJ KW NR

GW1G/00089692/8 DZIALKA NR 210/45, OBR. WOJCIESZYCE
WG. STANU NA DZIEN 04.08.2020 R.

WR210/45U = 131.577 zt x % =65.788 zt
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Przyjeto po zaokragleniu do 1.000zt:

Wro10145u = 66 000 zt

8.2. Okreslenie wartosci nieruchomosci w warunkach sprzedazy likwidacyjnej
(sprzedaz wymuszona)
Definicja :

Wartosé rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna uzyskaé

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

Uwaqi :

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wol-
norynkowej, szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, relacji po-
miedzy sprzedawcy i kupujacym, oraz faktu, ze jedna ze stron znajduje sie w sytuacji przymu-
sowej.

Warunki sprzedazy w ww. trybie z sposob 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 warunkoéw okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
dotycza:

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

- zwiekszonej presji dotyczgcej determinacji sprzedajgcego nieruchomosé, wyrazonej zwiek-
szeniem oczekiwanej pewnos$ci sprzedazy nieruchomosci w zatozonym czasie ekspozycji
nieruchomosci na rynku (oczekiwanie, ze zatozony czas ekspozycji nieruchomosci bedzie
czasem maksymalnym w ktérym sprzedana zostanie nieruchomos$¢, a nie srednim nie-
zbednym dla sprzedazy nieruchomosci wtasciwym dla rynku);

- presji i ograniczen trybu ekspozycji, negocjacji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen
nakladanych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych;

- presji i oczekiwan potencjalnych nabywcoéw nieruchomoéci, ktérzy ze wzgledu na swiado-
mos¢ ww. uwarunkowan oczekujg nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomosci
w warunkach wymuszonych,

Ustawodawca zdajgc sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy likwida-
cyjnej, np. w trybie licytacji publicznej w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez
komornika ( majgcej 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 drugiej licytaci,
- dla ruchomosci: do % dla | licytacji i do 2 dla drugiej licytacji
- oraz w upadtosci w drodze licytacji publicznej dla ruchomo$ci: do 1/2.

Zaobserwowana praktyka pokazuje, ze efektywno$¢ egzekucji komorniczej, nawet przy
ww. opustach jest dos¢ niska, a wiele przetargdw komorniczych nie dochodzi do skutku z bra-
ku 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.
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W celu ustalenia zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowg a wartoscig sprzedazy wy-
muszonej w ramach badan witasnych autora operatu przeanalizowano kilkadziesiat transakcji
rynkowych oraz przeprowadzono wywiady z komornikami sgdowymi. Po analizie stwierdzono,
ze brak jest jednoznacznych zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowg a wartoscig przy sprze-
dazy wymuszonej. Zanotowane sg przypadki iz ostateczna cena znacznie przekroczyta w wy-
niku licytacji warto§¢ oszacowania nieruchomosci - przy cenie wywotawczej wynoszacej 3/4
kwoty oszacowania. Zanotowane sg tez przypadki gdzie np. syndyk masy upadtosciowej
sprzedawat nieruchomo$ci za cene wynoszgcag ponizej 50% kwoty oszacowania. Wszystko
zalezy od rodzaju nieruchomosci, jej ,atrakcyjnosci” rynkowej, stanu lokalnego rynku nieru-
chomosci, istnienia nieruchomosci alternatywnych oraz wielu innych czynnikow czesto istot-
nych tylko dla danego obiektu. Stad wniosek, ze brak jest uniwersalnych regut i zaleznosci
pomiedzy wartoscig rynkowa nieruchomosci a wartoscig przy sprzedazy wymuszonej.

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

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

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

OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU "2 PANI IZABELI AGNIESZKI LUKOWIAK W NIERUCHOMOSCI
— DZIALKA GRUNTU NR 210/45 W WARUNKACH SPRZEDAZY LIKWIDACYJNEJ (SPRZEDAZ WY-
MUSZONA).

Analiza:

W celu okreslenia wartosci udziatu w nieruchomosci przy sprzedazy egzekucyjnej autor
operatu analizowat przetargi komornicze oraz odbyt kilka rozméw z komornikami dziatajgcymi
na rynku lokalnym. Na podstawie informacji uzyskanych od komornikow ustalono, ze egzeku-
cja z udziatéw w nieruchomosci jest dos¢ czesto prowadzona. Jej skuteczno$¢ jest wzglednie
wysoka w przypadku duzych nieruchomoéci niezabudowanych, gdzie zniesienie wspétwtasno-
Sci nie stanowi wigkszego problemu.

Natomiast w przypadku sprzedazy udziatbw w niewielkich nieruchomosci niezabudo-

wanych do transakcji dochodzi niezwykle rzadko. Wiekszo$¢ egzekucji jest bezskuteczna,
pomimo obnizenia ceny wywotawczej do 2/3 sumy oszacowania.

Stad oczywisty wniosek, ze aby sprzedaz byla skuteczna wspélczynnik dla
sprzedazy w postepowaniu likwidacyjnym, musi by¢ nizszy niz 2/3 tj. nizszy niz 66,66%
wartosci oszacowania (wartosci rynkowej).

Aby skutecznie zbyC¢ udziat w niezabudowanej dziatce gruntu, przyjeto po analizie
wspotczynnik 0,50, ktory okresla (zdaniem autora niniejszego operatu) relacje pomiedzy war-
toscig rynkowg a mozliwg do zbycia wartoscig udziatu przy sprzedazy wymuszone;.

Stad wartos¢ likwidacyjng udziatu okresla sie wg formuty:

WLU:WRXUXK

W,y — wartos¢ likwidacyjna udziatu w nieruchomosci

Wg — wartos¢ rynkowa nieruchomosci

U — udziat upadtego w nieruchomosci — 1/2

K — wspétczynnik korygujacy, dla sprzedazy udziatu — przyjeto 0,50

Wartos¢ likwidacyjna udziatu 1/2 Pani I1zabeli Agnieszki tukowiak (W_y)
wg stanu rynku na dzien 04.08.2020r.
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Wy = 132.000 x1/2 x 0,50 = 33 000 z
przyjeto:
W| U= 33.000 zt

UZASADNIENIE:

Okreslona w procesie wyceny wartos¢ jest Srednig odzwierciedlajgcg zachowania rynkowe i
nie uwzglednia indywidualnych zachowan i jednostkowych decyzji. Warto$¢ okreslona w wy-
cenie dla stanu obecnego odpowiadajg typowym wystepujgcym na rynku relacjom podazy i
popytu. Podstawg okreslenia wartosci byta analiza rynku lokalnego i analiza transakcji nieru-
chomosci niezabudowanych przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego na cele mieszka-
niowe Wartos¢ okreslono w podejsciu poréwnawczym na podstawie udokumentowanych
transakcji rynkowych.

Ponadto w okolicy znajduje sie kilkadziesigt wolnych dziatek przeznaczonych do sprzedazy.
Biorgc powyzsze pod uwage uznaje sie, ze warto$¢ rynkowa i wartos¢ przy sprzedazy w try-
bie przepiséw prawa upadtosciowego zostaly okreslone prawidtowo i trudno oczekiwac¢ przy
szybkiej sprzedazy wyzszych kwot wobec alternatywnych ofert.

9. Uwagi koncowe i klauzule

- operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa ,

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

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

- przy okreslaniu warto$ci nie uwzgledniono obcigzen hipotecznych zapisanych w Dziale 1V
ksiegi wieczystej KW nr GW1G/00089692/8.

- niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2 opra-
cowania, wykorzystanie operatu dla innych celéw bgdz przez osoby trzecie nie rodzi zad-
nych skutkéw prawnych dla autora operatu i moze stanowic¢ naruszenie prawa,

- dane otrzymane od Zleceniodawcy biegty przyjat w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwoéci dokumentéw i informacji uzyskanych w to-
ku czynno$ci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktére po-
wotat sie w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich praw-
dziwosc¢ i kompletnosc,

- stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapisow ksiegi wieczystej KW nr
GW1G/00089692/8 przeprowadzonego dnia 04.08.2020r.,

- niniejsze opracowanie nie jest ekspertyzg techniczng, budowlang, geotechniczng, toksyko-
logiczng lub Srodowiskowg nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, ocena stanu tech-
nicznego zostata sporzgdzona jedynie na potrzeby niniejszego opracowania,

- autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktdrych istnienia nie mégt stwierdzic¢
w trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentow otrzymanych od Zleceniodaw-
cy,

- zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trze-
cim bez zgody autora, zastrzezenie to nie dotyczy Syndyka i Sedziego Komisarza, ktorzy
na potrzeby postepowania upadtosciowego mogg operat powiela¢ i udostepniacg,

- niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2 opra-
cowania,
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przyjmuje sie odpowiedzialnos¢ za umiejetnosé, starannosé i doktadno$¢ 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 10
maja 2018r. o ochronie danych osobowych

Sporzadzit :

Gorzéw WIkp. 04 sierpien 2020 r.
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