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~ SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny - dziatki gruntu numer nr 319/3 i 319/4 o tacznej pow. 1596m?

Lokalizacja - Gorzéw Wikp., ul. Siedlicka, woj. lubuskie.

Wiasciciel - Danuta Dorota i Jarostaw maiz. Strojczyk

Cel wyceny - okreslenie wartosci rynkowej udziatu %2 w nieruchomosci jako podstawy do
ustalenia ceny jej sprzedazy w trybie przepiséw prawa upadtosciowego

Zleceniodawca — Syndyk Anita Pielin

OGOLEM WARTOSC RYNKOWA UDZIALU 2 PANA JAROSLAWA
STROJCZYKA W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
objetej KW Nr GW1G/00035503/4

Wr =60 000 z}

Wartos¢ likwidacyjna (W) nieruchomosci gruntowej w udziale 72 Pana
‘Jarostawa Strojczyka w nieruchomosci gruntowej
objetej KW Nr GW1G/00035503/4

W, = 45.000 zi

Sporzadzit:

Gorzéw Wielkopolski, 26 luty 2022r. \




Dzialki gruntu nr 319/3i319/4 w Gorzowie Wikp. ul. Siedlicka

PODSUMOWANIE DLA ZLECENIODAWCY

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego sg pofozone w Gorzowie WIikp. ul. Sie-
dlicka (wojewddztwo lubuskie) niezabludowane dziatke oznaczone numerami ewidencyjnymi
nr 319/3 i 319/4 o tgcznej pow. 1596m? przeznaczone na cele zabudowy mieszkaniowej. Dla
nieruchomosci w Sadzie Rejonowym w Gorzowie Wikp. prowadzona jest ksigga wieczysta nr
GW1G/0035503/4.

Zakres wyceny obejmuje — okreélenie warto$ci prawa wiasnoéci w udziale 72 niezabudo-
wanej dziatki gruntu oznaczonej numerami ewidencyjnymi 319/3 i 319/4 o tgcznej powierzchni
1596 m? w Gorzowie WIkp. ul. Siedlicka .

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w udziale %2 objetej ksiegg
wieczystg nr GW1G/00035503/4 wg. stanu na dzien wizji lokalnej jako podstawy do ustalenia
ceny jej sprzedazy w trybie przepiséw prawa upadtoéciowego (sprzedaz wymuszona). Cel ten
zostat okres$lony przez Zleceniodawce.

3. Wiasciciel
Wiascicielem wycenianej nieruchomosci sg Danuta Dorota i Jarostaw matz. Strojczyk.

4. Przeznaczenie

Nieruchomo$é potozona jest na terenie  obowigzujgcego miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego - dziatki numer 319/3 i 319/4 przeznaczone sg na cele mieszkalnic-
twa.

5. Wartosé nieruchomosci

OGOLEM WARTOSC RYNKOWA UDZIALU 2 PANA JAROSLAWA
STROJCZYKA W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
objetej KW Nr GW1G/00035503/4

Wr =60 000 zi

Warto$é likwidacyjna (W y) nieruchomosci gruntowej w udziale %
Pana Jarostawa Strojczyka w nieruchomosci gruntowej
objetej KW Nr GW1G/00035503/4

W|_1 = 45.000 zi

UZASADNIENIE:
Okre$lona w procesie wyceny wartos¢ jest $rednig odzwierciedlajgcg zachowania rynkowe i

nie uwzglednia indywidualnych zachowan i jednostkowych decyzji. WartoS¢ okreslona w wy-
cenie dla stanu obecnego odpowiadajg typowym wystepujgcym na rynku relacjom podazy i
popytu. Podstawg okreslenia wartosci byla analiza rynku lokalnego i analiza transakgcji nieru-
chomosci niezabudowanych przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego na cele mieszka-
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niowe Wartos¢ okreslono w podejéciu poréwnawczym na podstawie udokumentowanych
transakcji rynkowych.

Ponadto w okolicy znajduje sie kilkadziesigt wolnych dziatek przeznaczonych do sprzedazy.
Biorac powyzsze pod uwage uznaje sig, ze warto$¢ rynkowa i warto$é przy sprzedazy w try-
bie przepiséw prawa upadtosciowego zostaty okreslone prawidiowo i trudno oczekiwaé przy
szybkiej sprzedazy wyzszych kwot wobec alternatywnych ofert.

6. Daty istotne dla wyceny.

- data sporzadzenia wyceny - 26.02.2021r.
- data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 18.02.2022r.
- data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny :
- stan techniczny i - 18.02.2022r.
- stan prawny - 18.02.2022r.
- data ogledzin nieruchomosci - 18.02.2022r.

7. Warunki i ograniczenia.

1. operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, przedmiot opracowania oszaco-
wany zostat w postaci wolnej od obcigzen hipotecznych cigzgcych na nieruchomosci.

2. wartosci podane w operacie nie zawierajg podatku VAT i optat z tytutu podatku od czyn-
nosci cywilno — prawnych oraz innych kosztow zWiazanych z transakcjg kupna- sprzeda-
zy,

3. dane otrzymane od Zleceniodawcy biegly przyjgt w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentéw i informacii uzyskanych w
toku czynnosci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na kibre
powotat sie w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich
prawdziwo$¢ i kompletnosg,

4. dane o wysokosci cen transakcyjnych zakupione Starostwie Powiatowym autor operatu
przyjat w dobrej wierze i nie moze ponosi¢ skutkow ewentualnych btedow ktdére mogt po-
petni¢ Organ Administracji Paristwowej realizujgcy ustawowy obowigzek rejestracji cen i
wartosci,

5. przeznaczenie nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnania
ustalono na podstawie badania zapisow obowigzujgcego studium uwarunkowan (...) oraz
mpzp gminy Lubiszyn,

6. niniejsze opracowanie nie jest ekspertyzg techniczng, budowlana, geotechniczna, toksy-
kologiczng lub $rodowiskowg nieruchomosci ,

7. w trakcie procesu wyceny nie uzyskano informacji o ewentualnych skazeniach i zanie-
czyszczeniach terenu lub braku takich skazen i zanieczyszczen,

8. stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych zapiséw ksiegi wieczystej nr
GW1G/0035503/4

9. autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktérych istnienia nie mégt stwierdzié¢

w trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentéw otrzymanych od Zleceniodaw-

cy, :

10. zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom
trzecim bez zgody autora, zastrzezenie to nie dotyczy Syndyka i Sedziego Komisarza,
ktorzy na potrzeby postepowania upadio$ciowego mogg operat powielac i udostepniac, KY
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11. przyjmuje sie odpowiedzialnos¢ za umiejetnos¢, starannoéé i doktadnosé oczekiwang
od rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje si¢ zadnej odpowiedzialno$ci wobec

o0s6b frzecich,
12. niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawg z dnia

10 maja 2018r. o ochronie danych dsobowych.

Sporzadzit

Gorzow Wikp. 26 luty 2022r.
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego sg potozone w Gorzowie WIkp. ul. Sie-
dlicka (wojewodztwo lubuskie) niezabudowane dziatke oznaczone numerami ewidencyjnymi
nr 319/3 i 319/4 o tgcznej pow. 1596m? przeznaczone na cele zabudowy mieszkaniowej. Dla
nieruchomosci w Sgdzie Rejonowym w Gorzowie Wikp. prowadzona jest ksiega wieczysta nr
GW1G/0035503/4.

Zakres wyceny obejmuje — okreélenie wartosci prawa wiasnoéci w udziale %2 niezabudo-
wanej dziatki gruntu oznaczonej numerami ewidencyjnymi 319/3 i 319/4 o tacznej powierzchni
1596 m? w Gorzowie WIkp. ul. Siedlicka .

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w udziale %z objgtej ksiegg
wieczystg nr GW1G/00035503/4 wg. stanu na dzien wizji lokainej jako podstawy do ustalenia
ceny jej sprzedazy w trybie przepisoéw prawa upadto$ciowego (sprzedaz wymuszona). Cel ten
zostat okreslony przez Zieceniodawce.

3. Podstawy formalne i materialno-prawne wyceny oraz zrédta danych merytorycznych
3.1. Podstawa formalna
Zlecenie Pani Anity Pielin - Syndyka Masy Upadtosci Pana Jarostawa Strojczyka.

3.2. Podstawa prawna

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny

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

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

Przy okre$leniu wartosci kierowano sie zasadami zawartymi w przepisach ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Przy sporzadzaniu niniejszego operatu korzystano z tekstow ustaw i rozporzgdzen
zamieszczonych na stronie - Internetowy System Aktéw Prawnych hitp://isap.sejm.gov.pl/.
aktualnych na dzienh wyceny.

3.3. Podstawy metodologiczne

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

- Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Lech Kotlewski Zasady okreélania wartosci nieru-
chomosci (metodyczne i prawne), wyd: Educaterra 2018,

- Zdzistaw Matecki, Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomoéci, wyd.
PFSRZM 2018,

- Przyktady wycen nieruchomoéci, Wyd. IDM Warszawa styczen 2011r

- Sabina Zrébek, Metodyka okreélania wartoéci rynkowej nieruchomosci (przyktady opera-
téw szacunkowych)

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

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

- M. Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
PFSRM, Warszawa 2003r.
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- Zrobek, Wycena wartosci rynkowej nieruchomoéci, Wyd. Uniwersytetu Warminsko-
Mazurskiego, Olsztyn 2001r.

3.4. Zrédia danych merytorycznych

- wizja lokalna w dniu 18.02.2022r.

- dane z Ewidencji gruntéw,

- przeznaczenie terenu okreslone zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami,

- wydruk z EKW ksigg wieczystych KW nr GW1G/0035503/4 | GW1G/00097348/1,

- geoportal powiatu gorzowskiego,

- dane wiasne o transakcjach kupna-sprzedazy.

4. Data wyceny
- data sporzgdzenia wyceny - 26.02.2022r.

- data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 18.02.2022r.
- data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny :
- stan techniczny - 18.02.2022r.
- stan prawny - 18.02.2022r.
- data ogledzin nieruchomosci - 18.02.2022r.

5. Okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Na podstawie zapisow KW nr GW1G/0035503/4, prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Gorzowie Wikp. stwierdzono, ze bedaca przedmiotem wyceny nieruchomos¢ w chwili wyceny
stanowi niezabudowane dziatki gruntu oznaczone numerami ewidencyjnymi nr 319/31319/4 o
tacznej powierzchni 1596m? potozona Gorzowie Wikp. ul. Siedlicka, woj. lubuskie), stanowig
wiasnosé Danuty Doroty i Jarostawa matz. Strojczyk. W ewidencji gruntéw dziatki 319/3 i
319/4 oznaczone jest jako — grunty rolne RIVb -1596m?.

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

Na dziert wyceny zgodnie z aktualnym planem zagospodarowania przestrzennego dla
terenu na ktérym potozona jest wyceniana nieruchomos$é. - nieruchomos$¢ potozona jest na
terenie przeznaczonym na cele mieszkalnictwa i oznaczona symbolem 138MN.

. . - s rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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5.3. Obciazenia nieruchomosci

KW GW1G/0035503/4 (dz. 319/3 i 319/4)

e istnieje wpis o tresci --ogtoszenie upadtosci d’fgznika — osoby fizycznej nieprowadzgcej
dziatalno$ci gospodarczej Jarostawa Strojczyka

e dzial IV - obcigzenia hipoteczne
istnieje wpis _
- hipoteka przymusowa — 44987391 (czterdzie$ci cztery tysigce dziewigéset osiemdziesiat
siedem 91/100)zt sktadki za okres 02/2015 — 10/2015 — 29.050.94ztotych — odsetki na
dzien 02.03.2016r. — 941,00ztotych - odsetki za zwtoke od nieterminowo regulowanych
sktadek — liczone od dnia 03.03.2016r. do dnia wpfaty wigcznie stanowigce 50% sumy
wierzytelnosci gtéwnej wraz z roszczeniem o $wiadczenia uboczne na rzecz ZUS Oddziat w
Gorzowie WIkp.

5.4. Stan uzytkowy nieruchomosci

Nieruchomo$é potozona jest w obrebie geodezyjnym Karnin, ul. Siedlicka Gorzow Wikp.
woj. lubuskie) i wg ewidencji gruntow stanowi dziatki rolne oznaczone numerami ewidencyj-
nymi 319/3 i 319/4 o tacznej powierzchni 1596 mZ. Faktycznie dziatka potozona jest w sgsiedz-
twie terenéw nowe;j istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Nieruchomos¢ nieu-
zytkowana.

Gorzéw Wielkopolski — miasto na prawach powiatu w zachodniej Poisce, w woje-
wédztwie lubuskim, siedziba wojewody lubuskiego. Gorzéw Wielkopolski potozony jest nad
Wartg. Gorzdéw Wielkopolski jest miastem o najwiekszej liczbie mieszkancow w wojewddztwie
lubuskim. W grudniu 2017roku Gorzéw Wielkopolski zamieszkiwato 124 295 oso6b, co lokuje
go na 29. pozycji w kraju pod wzgledem liczby ludnosci.

Miasto Gorzéw Wielkopolski dostata nagrode jako Gmina Fair Play-Certyfikowana Lo-
kalizacja Inwestycji w kategorii duzych miast w Polsce, w konkursie organizowanym przez
Instytut Badan Nad Gospodarkg Rynkowg 2009 r. Gorzow Wikp. jest preznym osrodkiem
przemystowym z rozwinietym przemystem chemicznym, elektronicznym, energetycznym, far-
maceutycznym, lekkim, maszynowym, metalowym, motoryzacyjnym, spozywczym, wiokienni-
czym. Dobrze rozwiniety handel i ustugi. W mieécie dziata wiele stacji benzynowych, serwi-

. - - L jatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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s6w, warsztatéw, hurtowni, sklepéw, punktéw ustugowych, istniejg oddziaty wigkszosci dziata-
jacych w Polsce bankow i towarzystw ubezpieczeniowych, dealerzy popularniejszych marek
samochodowych. Istnieje wiele centrow handlowych oraz marketow wielko powierzchniowych
oraz dziata podstrefa Kostrzyrnsko-Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomiczne;j.

Oznaczenie wg ewidencji gruntow:
Wojewo6dztwo: lubuskie, Powiat — Gorzéw Wikp., Obreb — Karnin

Uzytki Ksiega
Nr dziatki Kiaso uzytek _Pow. Pow dziatki wieczysta
319/3i319/4 RIVb 1596m? 1596 m? GW1G/0035503/4

Dziatka nr 319/3 i 319/4 o tgcznej powierzchni 1596 m? pofozona jest potudniowej
czesci miasta przy ul. Siedlickiej. Ulica Siedlicka jest dobrze skomunkiowana z  siecig drog
lokalnych. Nieruchomo$é lezy na w sgsiedztwie dziatek gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa. Dzialki posiadajg ksztatt regularmy pozwalajgcy na swobodng
zabudowe. Dziatki na dzien wizji lokalnej sg niezabudowane, nieogrodzone i poro$nigte
wysokimi trawam i pojedynczymi drzewami samosiejkami.

Na podstawie map uzbrojenia terenu oraz w wyniku dokonanego wywiadu terenowego
ustalono, ze dziatka posiada dostep do sieci energetycznej oraz wodociggowej, kanalizacji
sanitarnej oraz sieci gazowe;j.

Nad dziatkami przebiega linia energetyczna SN ze stupem posadowinonym na granicy
dziatki.

. - . T rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)



Dziatki gruntu nr 319/3i319/4 w Gorzowie Wikp. ul. Siedlicka

Wojswddziwe | LUBUSKIE

chz\mtka awideneyjna : M. GORZOW WIELKOPOLSKI
Obrab :

INFORMAC.JA O DZIALCE

Powiat :

2 dnia: 27-02-2022

Jednostka rejestrowa : G.3

M. GORZOW WIELKOPOLSKI

KARNIN

INFORMACJA O DZIALCE

Nr dziatki Polozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
UL. SIEDLICKA Klasouzytek | Pow. 0,0798
< LU 66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
Q%@‘ﬂ@‘t;ﬁ.ﬂ@‘té&"ﬁ@@ . RIVB : l 00798
Wajewddztwo : LUBUSKIE
Powiat : M. GORZOW WIELKOPOLSKI
Jednostka ewidencyjna : M. GORZOW WIELKOPOLSKI
Obreb : KARNIN

z dnia; 27-02-2022

Jednostka rejestrows © G.3

e dziatki Polozenie dziatki Uzytki Pow. dziatkifha]
UL. SIEDLICKA Klasouzytek | Pow. 0,0798
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI RIVb I 0.0798

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka | 57/6, Gorzdw Wikp.
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6. Analiza rynku

Rodzaj rynku — rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszka-
niowa lub zabudowe mieszkaniowg i ustugowg potozonych obszarach potudniowe;
czesci Gorzowa WIkp. po lewej stronie Warty, - forma transakcji — obrét pomigdzy oso-
bami fizycznymi i osobami prawnymi.

Obszar rynku - Gorzow WIkp. ,
Okres badania rynku - 2021r. - 2022r. do dnia wyceny

Stan prawny nieruchomosci - segment rynku bedacy przedmiotem analizy sktada sig z nie-
zabudowanych dziatek gruntu , forma wiadania — prawo wtasnosci.

Ustalenia planu miejscowego - wszystkie nieruchomoéci bedgce przedmiotem badania ryn-
ku w planie zagospodarowania przestrzennego lub studium kierunkéw i uwarunkowan
zagospodarowania przestrzennego gmirny oznaczone sg jako tereny przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe lub budownictwo z dopuszczeniem zabudowy ustugowe;.

Relacja miedzy popytem a podaza - po analizie ustalono, Zze rynek nieruchomosci grunto-
wych jest do$¢ stabilny, zanotowano kilkadziesiat transakcji sprzedazy dziatek grunto-
wych na terenach o funkcji mieszkaniowe;.

Cechy uzytkowe — po analizie rynku stwierdzono, ze najwyzsze ceny uzyskujg nieruchomosci
posiadajgce dobry dojazd, skomunikowane z siecig drég miejskich, majgce dostep do
infrastruktury technicznej oraz dziatki o optymalnej powierzchni pozwalajgcej posado-
wi¢ budynek mieszkalny oraz urzadzic¢ teren rekreacyjny.

Na podStawie analizy rynku i preferencji potencjalnych nabywcéw stwierdzono, ze naj-
wiekszy wptyw na wartos¢ majg takie cechy jak:

o lokalizacja szczegdtowa,

e zagospodarowanie terenu,

e powierzchnia dziatki ,

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

e uzbrojenie terenu,

o forma witadania,

e dojazd do nieruchomosci.

o Szczegbtowy ich opis zawarto w pkt.8 ponizej.

Przedziat cen - po dokonaniu szczegdlowej analizy cen transakcyjnych ustalono, ze dla nie-
ruchomosci nie zabudowanych w badanej grupie transakcji rynkowych ceny zawierajg
sie w przedziale od 50,45z/m? do 87,13 zi/m?. Do obliczer: przyjeto ceny nominaine, z
uwagi na niewielki przedziat czasowy pomiedzy datg transakcji i wyceny. Przyjeto

wspétczynnik korygujacy z uwagi na trend czasowy w wysoko$ci 1,00. W dalszej anali-
zie wspdtczynnik 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-
chomoéci.

Definicja wartosci rynkowej

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

rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
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1.Warto$é rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach ryn-
kowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej.”

)

Interpretacja poje¢ uzytych w definicji (zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny (PKZW) — Standard KSWP- Wartoé¢ Rynkowa — Polskiej Federacii Stowarzyszen
Majatkowych).

Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomos$¢ w transakcji zawie-
ranej na warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie. Warto$¢
rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to naj-
lepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujg-
cego. Szacunek ten wyklucza w szczegélnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekol-
wiek szczegdlne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy
sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegoblne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogo-
kolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartoéci szczeg6lnej (tzn.
uwzgledniajacej cechy nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng warto$¢ dla konkretnego
nabywcy).

Pojecie ,na warunkach rynkowych” :

Oznacza, ze uplynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy
rozumieé zatem, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingo-
wymi. Nieruchomoé¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwitasciwszy sposob, tak aby
umozliwi¢ sprzedaz za najlepsza, rozsgdnie osiggaing cene zgodnie z definicjg wartosci ryn-
kowej. Dlugo$é okresu ekspozycji moze by¢ rozna w zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale
musi by¢ wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciagniecie 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 moga ulec zmianom, wartoé¢ w innym termi-
nie moze byé inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicz-
noé&ci na date wyceny, a nie na date przeszig lub przyszia. Definicja zaktada takze réwnocze-
sne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto§¢ rynkowa jest okresle-
niem wartoéci na chwile hipotetycznej transakgji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np. przy
okreslaniu wartosci bankowo-hipoteczne;.

Pojecie kwota jaka mozna uzyskac

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okre$lona lub faktycznie ustalona cena
sprzedazy. Jest to cena, po ktérej rynek spodziewa sig zrealizowaé 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 przyjmowaé nierealistycznych zatozen dotyczgcych warunkéw
rynkowych lub tez zaktadac¢ poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsgdnie osig-
galna.

Pojecie nieruchomos$¢é

Przy wycenie nieruchomesci nalezy uwzglednié wszystkie jej atrybuty prawne, fizycz-
ne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieru-
chomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczyé elementy niezwigzane trwale z nieru-
chomoscig, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu
lub inne. Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktory bytby
uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe

rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
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wykorzystanie nieruchomosci, ktére stanie si¢ mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian,
np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwo-
ju rynku lub innych. Stad warto$¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgled-
niany w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujacy jest skionny zaptaci¢ w nadziei, ze nie-
ruchomos$é uzyska mozliwos¢ lepszegg sposobu uzytkowania lub nastapig mozliwosci jej roz-
woju, ktére zaowocujg zwyzka jej wartoéci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych
ograniczeniach. Przyszta mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci w sposob, ktdry w dniu wy-
ceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym
byto zatozenie, ze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku taka mozliwo$é w dniu wyceny do-
strzegaja i sg gotowi uwzgledni¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy

Zaktada sie tu hipotetycznego kupujgcego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujacy ten nie jest ani przesadnie zaintere-
sowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest rowniez osobg, ktora
dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezgcych realiow rynkowych i biezgcych oczekiwan, nie
za$ w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze by¢ scharakteryzowa-
ny ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sig, ze hipotetyczny kupujgcy jest
pragmatyczny i nie zaptacitby wyzszej ceny niz ta, ktérg dyktuje rynek. Nie mozna przy tym
zaktadaé, ze waha sie Iub jest niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci jest
takze zaliczony do tych osob, kidre stanowig rynek i mégtby by¢ potencjalnym nabywcg w
hipotetycznej transakcji.
Réwniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjac, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy,
a nie faktyczny wiasciciel. Zaktada sie, 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, ktéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowe;j.
Sprzedajacy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za
najlepszg cene osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan marke-
tingowych. Faktyczne okolicznosci istniejace w przypadku rzeczywistego wiasciciela nie sg
czescig tych rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy”
jest wtascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziatajg z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie

Zaktada sie, ze zardwno kupujacy, jak i sprzedajacy 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 dostgpnej na ten
dzien mozna w rozsadny sposob przewidzieé. Przyjmuje sig, ze kazda ze stron dziata we wia-
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
dzien wyceny, a nie z perspektywy czasu na przysztg date. Niekoniecznie nierozwaznym jest
dia sprzedajgcego sprzedawaé nieruchomos¢ na rynku charakteryzujgcym sig spadkiem cen,
ktére juz sg nizsze niz te, wystepujace we wczesniejszych warunkach rynkowych. W takich
przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedazy na rynkach charakteryzujgcych sig
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 nakianiana do jej zakoriczenia.

Warto$é rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakcji
kupna ~ sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

7.2. Metoda i technika wyceny

rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego
nieruchomoséci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci w
stanie na dzien wyceny zastosowano podej$cie poréwnawcze, metode korygowania ceny
Sredniej.

Podejécie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$é wycenianej nieruchomosci jest rowna cenie, jaka uzyskano za nieruchomosci po-
dobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy rdznig-
cete meruchomosm i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu cza-
su.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢, co najmniej kilka-
nascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. War-
to$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okreéla sig w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi roznice w po-
szczegblnych cechach tych nieruchomosci. Cechy rynkowe nieruchomoéci sg to w szczegol-
nosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, do ktdrych z osobna
mozna okresli¢ ich wptyw na warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Decydujac sie na przyjecie wyzej opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter
nieruchomoéci oraz jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym.

Stosownie do paragrafu 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego przy zastosowaniu podejécia porébwnawczego konieczna jest
znajomos$é cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci bgdgcej przed-
miotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen. Stosow-
nie do art.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,nieruchomos$¢ podobna” to taka, ktéra
jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na:

- potozenie,

- stan prawny,

- przeznaczenie,

- sposob korzystania oraz

- inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

Przy wykorzystaniu ww. metody szacowania zrealizowano nastepujgcg procedure :

e 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.

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomos$ci 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 $redniej Csr ze zbioru transakcji przyjetych do analizy.

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

o Okres$lenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty

WR = Cg,*Zui*K i=1..n

gdzie:

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

n — liczba wspdtczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczeéniej |lCZbIe cech rynkowych
nieruchomosci

K — wspétczynnik korekcyjny € (0,9:1,1)
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Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 - KSWP 1 - wartoéé
rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw_ transakcii kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkéw i optat.

7.3. DEFINICJA WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

Warto$é rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna uzy-
skaé ze sprzedazy przy zatozeniu rozsgdnego czasu na znalezienie nabywcy (90 -100 dni ) w
sytuacii, gdy sprzedawca zmuszony jest sprzeda¢ mienie w aktualnym stanie i miejscu.
Szczegodlowe oméwienie uwarunkowan prawnych i metody okreslania wartosci likwidacyjnej
podano w punkcie 9.2. niniejszego operatu.

8. Okreslenie wartosci nieruchomosci

8.1. Okreslenie wartosci nieruchomosci dziatek nr 319/3, i 319/4 w udziale %2 Pana Ja-
rostawa Strojczyka

Zanotowane transakgcje rynkowe gruntéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe dziatki przy-

jete do analizy. Zanotowane transakcje rynkowe gruntéw niezabudowanych

» S o ivatieamia o Lonro | powierzchmia | oo | g2
Lp.| [ data | follieddd et md | SRAEL)
L 1080 + udziat
1. 2021.10.29 ul. Hufcowa 347/25 | wdrodze 154 | 79 000 73,15
: m? 347/9
1080 + udziat

2. 2021.10.01 ul. Hufcowa 347/24 83 000 76,85

w. drodze

219/21, | 1969 + udziat

219/22 | wdrodze 137 000 69,58

3 | 2021.11.24 | ul. Ludowa

219/23, | 2006 + udziat

4 | 20211215 | ul. Ludowa 219/24 | wdrodze

137 000 68,30

2021.12.22 | ul. Ludowa 218/36 1085 71 955 66,32
: 746 + udziat
2021.04.07 | ul. Strazacka | 37517 | To0 & UK 65 000 87,13
o , 68/3, |
7 | 2021.07.12 | ul. Osadnicza 6815, 1516 95 000 62,66
s 70/11
2021.07.28 | ul. Osadnicza | 347127 1042 83 360 30,00
. 1015 + udziat
9 | 2021.08.04 | ul. Niwicka 189113 | 1070 % 54 000 53,20
10 | 2021.08.08 | ul. Siediicka 62/1 1667 131500 | 78,88
11 | 2021.08.12 | ul. Niwicka 197/4 3250 200000 | 61,54
12 | 2021.0817 | ul. Zastgpowa 63/6 1080 75 000 69,44
» 150/18,
13| 2021.08.24 | ul. Sulecinska 150/19 749 46 000 61,42
14 | 2021.09.17 | ul. Urodzajna 31g/25 | M4+ Ut | 6g 000 74,40
15 | 2021.09.02 | ul. Niwicka 207/3 2123 133700 | 62,98
16 | 2021.06.22 | ul. Furmanka 3q/20 | 1980*udziat | 449000 | 55,56
: o ) w drodze !
Sl - 1602 + udziat
17 | 2021.07.16 | ul. Urodzajna 31913 | 1002+ U2 88 000 54,93
S . 892 + udziat
18 | 2021.07.12 | ul. Urodzajna 313 | 892 e 53 000 59,42
RN 1372- stuzeb-
19 | 2021.05.05 | ul. Zielna 58/9 | nosé prze- 69 000 61,39
chodu i prze-

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
ugl PIETUCNOMOBs! ~anusz Lalsie upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300)
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£ jazdu

20 | 2021.09.21 | ul. Hufcowa 347/22 1104 70 000 63,40
21 2021.06.15 | ul. Furmanka 52/2 2973 150 000 50,45
22 2021.06.02 | ul. Zastgpowa 63/10 927 66 000 71,20
23 2021.04.29 | ul. Siedlicka 320/1 1306 77 000 58,96
24 2021.05.20 | ul. Skautéw 179/31 2091 179 000 85,60

cena min 50,45 z/m°

cena max 87,13 zm?

cena §r. 66,95 zl/m”

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdinosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fi-
zyczne, techniczne i uzytkowe, do ktorych, z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na wartos¢
rynkowa nieruchomoéci. 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 rowniez pod uwage preferencje potencjainych nabyw-
cow tego typu nieruchomosci.

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

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

Okres$lenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono:

- na podstawie analizy wtasnej rynku lokalnego,

- na podstawie analizy wtasnej rynkéw rownolegtych,

- na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci,
- na podstawie konsultacji z innymi rzeczoznawcami majgtkowymi,

- na podstawie wywiadéw w biurach obrotu nieruchomoséciami.

Waga
Cechy rynkowe cechy Ocena
lokalizacja szczegolowa 0% pomija sig, dziatki przyjete do analizy potozone sg
w podobnej lokalizacji
bardzo dobre — teren zagospodarowany + potencjalna moz-
liwo$¢é polepszenia zagospodarowania
dobre :
a) teren zagospodarowany bez mozliwosci poprawy wa-
zagospodarowanie 20% runkéw zagospodarowania , ‘
b) teren do zagospodarowania z infrastrukturg osiedlowg
mediami,
$rednie — teren do zagospodarowania bez infrastruktury,
niepetne media,
' o korzystna — 800m? — 2000m’
powierzchnia dziatki 20% 2 5 9 2
dla funkcji w pzp o *| dobra — 2000m° — 5000m* oraz 500m°- 800m

srednia — ponizej 500m? oraz pow. 5000m*

przeznaczenie w planie zago- dobre — funkcja terenu okreslona jgst w planie zago§po<'1arowa’nia

spodarowania przestrzennego 10% przestrzennego IL}b w studium uwarunkowan i k[grunkow

lub studium zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warun-
kach zabudowy

. - . . rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300)
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zle — a) teren nie posiada funkcji okreslonej w planie zagospoda-
rowania przestrzennego lub w studium uwarunkowari i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego lub w de-
cyzji o warunkach zabudowy

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

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

30% czesciowe- brak czesci mediow lub wszystkie media w znacznym
° oddaleniu od dziatki — nie wystepuja w przylegtej dro- G
dze lub na sgsiedniej nieruchomosci A

uzbrojenie

brak uzbrojenia— brak mozliwosci podigczenia jakichkolwiek me- ]
diow ( w znacznym oddaleniu) '

bardzo dobry — droga utwardzona skomunikowana z gtownymi
trasami komunikacyjnymi

Sredni - dojazd-'drogq gruntowa max. 200m od drogi utwardzonej,
zly — brak drogi utwardzonej (droga gruntowa)

dojazd-droga 20%

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

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

T
V\{(ﬁf
N

Cena min — 50,45 zt/m?, Cena max — 87,13 ztim?,

dziatka nr ewid. 521/2 o pow. 2973m? potozona
w Gorzowie Wlkp. przy ul. Furmanka, dojazd
droga gruntowg ul.Furmanka, uzbrojenie petne,
otoczenie tereny niezabudowane przeznaczone
na cele mieszkaniowe, zabudowa mieszkanio-

dziatka nr ewid. 375/17, o pow. 746m? potozona
w Gorzowie przy ul. Strazackiej, dojazd droga
gruntowa, uzbrojenie petne, otoczenie tereny
niezabudowane przeznaczone na cele miesz-
kaniowe, oraz dziatki zabudowane

wa
Nieruchomos¢ Nieruchomosé Nieruchomosé
Lp. | - Cechy rynkowe (Crmin) (Cinax) wyceniana
Ocena | Ocena ll Ocenallll

. - -~ S jatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majg
ul. Mieszka | 57/6, Gorzow Wikp. upr. MGPB Nr 1077 _ (tel. 601-875-300)
e-mail janusz.mojsiewicz@wp.pl 18
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pomija sig, dzialki przyjete do analizy polozone sg

1 lokalizacja szczegotowa w miejscowoéci Baczyna w podobnej lokalizacji

2 | zagospodarowanie dobre dobre dobre

3 | powierzchnia dobra dobra korzystna

4 | przeznaczenie dobre dobre dobre

5 |uzbrojenie peine w zasiegu | petne w zasiegu peine w zasiggu

6 |dojazd Sredni $redni bardzo dobry
Okreslenie zakresu sumy wspétczynnikéw korygujacych
Coin = 5045 2Um? ; Cpax= 87,13 Z/m?; Cy =-66,95 zi/m?

. . 0 . _ win 5045 z/m*
Gy /granica dolna wspétczynnikow korygujgcych/ = Co  ~ 6605zUmE 0,754
2
G, /granica gérna wspétczynnikéw korygujacych/ = é"ax = gg;g 3‘;22 = 1,301
SN e S A W S ':UZaKFeS:WSpé*CVZYnmkéwﬁf o Sl
: : Caa oy ooVvaga o ~korygujacych | -

Lp. Rodzaj cechy . = teounnika T s e

1 |lokalizacja szczegdtowa 0% 0,000 0,000

2 |zagospodarowanie 20% 0,151 0,260

3 | powierzchnia 20% 0,151 0,260

4 |przeznaczenie 10% 0,075 0,130

5 |uzbrojenie 30% 0,226 0,391

6 |dojazd 20% 0,151

Uzasadnienie przyjetych wsp()iczynnikéw korygujacych dla wycenianych dziatek :

Lokalizacja — pomija sig, dziatki przyjete do analizy poiozone sg w miejscowosci Baczyna w

podobnej lokalizacji

Zagospodarowanie — dobre — teren nieogrodzony, zaro$niety trawami,

powierzchnia dziatki — _korzystna — zgodnie z przyjetymi kryteriami,
Przeznaczenie — dobre — nieruchomosé potozona na terenie  przeznaczonym pod zabudowe

mieszkaniowg

Uzbrojenie — petne — uzbrojenie w przylegtej drodze,

Dojazd — bardzo dobry- dojazd drogg utwardzona

Obliczenie wartosci prawa wlasnosci 1m? powierzchni gruntu jest nastepujace:
Wz6r na obliczenie wartoéci rynkowej 1m? gruntu:

gdzie:

W1m2 = Cér X 22U X K

Cs, — cena $rednia grupy nieruchomosci reprezentatywnych
u; — oznacza wielko$é i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na war-

toéé nieruchomosci

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz

rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
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K — wspotczynnik korekcyjny K= 0,90 z uwagi na stup energetyczny posadowiony na dziatce i
linie energetyczng .

W= Cy X T Ui = 66,95 z/m? x 1,247 x 0,90 = 75,14 zt/m?

WARTOSE RYNKOWA NIERUCHOMOS$CI GRUNTOWEJ objetej

KW Nr GW1G/0035503/4
dziatki nr 319/3 i 319/4, obr. Karnin
wg. stanu na dzien 18.02.2022 r.

Waq = 1596m? x 75,14 zt/m? = 119.923 zt

Przyjeto po zaokragleniu: .
Wg, =120 000 zi

WARTOSC RYNKOWA UDZIALU 2 W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

objetej KW Nr GW1G/0035503/4
dziatki nr 319/3 i 319/4, obr. Karnin
wg. stanu na dzien 18.02.2022 r.

W1 = 1596m? x 75,14 z/m? x % = 59.961 zt

Przyjeto po zaokragleniu:

Wg, =60 000 2

8.2. Okreslenie warto$ci nieruchomosci w udziale ¥z Pana Jarostawa Strojczyka
w warunkach sprzedazy likwidacyjnej (sprzedaz wymuszona)
Definicja :
Warto$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 sytu-
acji, gdy sprzedawca zmuszony jest sprzedaé mienie w aktualnym stanie i miejscu.

Uwagi :

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wol-
norynkowej, szczegélnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, relacji po-
miedzy sprzedawca i kupujgcym, 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 nieruchomos$ci. Réznice sprzedazy nieruchomosci
szacowanej w trybie sprzedazy likwidacyjnej w stosunku do sprzedazy nieruchomosci przy
braku ograniczen okreslonych dla warunkéw okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci
dotycza;

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

- zwigkszonej presji dotyczacej determinacji sprzedajgcego nieruchomo$¢, wyrazonej zwigk-
szeniem oczekiwanej pewnosci sprzedazy nieruchomosci w zalozonym czasie ekspozycji

. - - T jatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Biuro Obslugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawea majg
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nieruchomosci na rynku (oczekiwanie, ze zatozony czas ekspozycji nieruchomosci bedzie
czasem maksymalnym w ktérym sprzedana zostanie nieruchomoé¢, a nie $rednim nie-
zbednym dla sprzedazy nieruchomosci wtasciwym dla rynku);

- presji i ograniczen trybu ekspozycii, negociacji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen
naktadanych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych;

- presji i oczekiwan potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, ktorzy ze wzgledu na Swiado-
mo$¢ ww. uwarunkowan oczekujg nadzwyczajnej premii efektywnoéci 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 licytacji,
- dla ruchomosci: do % dla | licytacji i do ¥z dla drugiej licytacji
- oraz w upadiosci w drodze licytacji publicznej dia ruchomosci: do 1/2.

Zaobserwowana praktyka pokazuje, ze efektywno$¢ egzekucji komorniczej, nawet przy
ww. opustach jest dos¢ niska, a wiele przetargéw komorniczych nie dochodzi do skutku z bra-
ku oferentdw. :

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

W celu ustalenia zaleznos$ci pomiedzy wartoscig rynkowg a wartoscig sprzedazy wy-
muszonej w ramach badan wtasnych autora operatu przeanalizowano kilkadziesigt transakgji
rynkowych oraz przeprowadzono wywiady z komornikami sgdowymi. Po analizie stwierdzono,
ze brak jest jednoznacznych zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowg a wartoscig przy sprze-
dazy wymuszonej. Zanotowane sg przypadki iz ostateczna cena znacznie przekroczyta w wy-
niku licytacji warto$¢ oszacowania nieruchomosci - przy cenie wywotawczej wynoszgcej 3/4
kwoty oszacowania. Zanotowane sg tez przypadki gdzie np. syndyk masy upadtosciowej
sprzedawat nieruchomosci za cene wynoszacg ponizej 50% kwoty oszacowania. Wszystko
zalezy od rodzaju nieruchomosci, jej ,atrakcyjnosci’ rynkowej, stanu lokalnego rynku nieru-
chomosci, istnienia nieruchomosci alternatywnych oraz wielu innych czynnikdéw czegsto istot-
nych tylko -dla danego obiektu. Stagd wniosek, ze brak jest uniwersalnych regut i zaleznoci
pomiedzy wartoscig rynkowsg nieruchomosci a wartoscig przy sprzedazy wymuszonej.

Wg dostepnych zrodet (badania firmy RealExperts z Warszawy) wspétczynnik relacji
pomiedzy wartoSciami rynkowymi a cenami uzyskiwanymi przy sprzedazy wymuszonej dla
obszaru Warszawy oraz obszaru woj. Slgskiego wynosi:

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

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

Biorgc powyzsze pod uwage przyjeto dla sprzedazy wymuszonej calej nieruchomosci
wspotczynnik 0,75. Wspotczynnik ten zawiera zachete dla inwestora aby spo$rdd kilku
podobnych wybrat nieruchomo$¢ najtansza.
Stad :
Wartos¢ catej nieruchomosci przy sprzedazy likwidacyjnej
w trybie przepiséw postepowania upadiosciowego

WL = WR x 0,75

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
”;q Mincolea | BE7/R (CAroAin \I\Iljkn upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300)
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gdzie :

W,y — wartos¢ likwidacyjna

Wy — warto$é rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1G/00035503/4
0,75 — wspbtczynnik korygujgcy dla sprzedazy wymuszonej

stad :
Wartos$é likwidacyjna (Wyy) nieruchomosci gruntowej w udziale /2
Pana Jarostawa Strojczyka

objetej KW Nr GW1G/00035503/4

wg stanu rynku na dzier 18.02.2022r.
W, = 120.000 zt x 0,75 x1/2 = 45.000 zt

przyjeto:
W, =45.000zt

9. Uwagi konicowe i klauzule

OGOLEM WARTOSC RYNKOWA UDZIALU %: PANA JAROSEAWA
STROJCZYKA W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
objetej KW Nr GW1G/00035503/4

Wr =60 000 zi

Wartosé likwidacyjna (W) nieruchomosci gruntowej w udziale %2
Pana Jarostawa Strojczyka w nieruchomosci gruntowej
objetej KW Nr GW1G/00035503/4

W, = 45.000 z}

UZASADNIENIE:

Okreslona w procesie wyceny wartos¢ jest $rednig odzwierciedlajgcg zachowania rynkowe i
nie uwzglednia indywidualnych zachowan i jednostkowych decyzji. Warto$¢ 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 Wartoéé okreslono w podejsciu poréwnawczym na podstawie udokumentowanych
transakcji rynkowych.

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

. - - s rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Biuro Obsiugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300)
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operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa ,

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

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

przy okreslaniu wartosci nie uwzgledniono obcigzen hipotecznych zapisanych w Dziale IV
ksiegi wieczystej KW nr GW1G/00035503/4.

niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2 opra-
cowania, wykorzystanie operatu dla innych celow badz przez osoby trzecie nie rodzi zad-
nych 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 prawdziwo$ci dokumentow i informacji uzyskanych w to-
ku czynnosci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktére po-
wotat si¢ w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich praw-
dziwos¢€ i kompletno$é,

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie: wydruku z Centralnej Bazy Danych
Ksigg Wieczystych KW nr GW1G/00035503/4,

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

autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktérych istnienia nie mogt stwierdzié
w trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentéw otrzymanych od Zleceniodaw-
cy,

zastrzega sig prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trze-
cim bez zgody autora, zastrzezenie to nie dotyczy Syndyka i Sedziego Komisarza, ktérzy
na potrzeby postgpowania upadio$ciowego mogg operat powielaé i udostepniac,

niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2 opra-
cowania,

przyjmuje sie odpowiedzialno$¢ za umiejetnosé€, starannos¢ i doktadnosé oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialno$ci wobec 0sob
trzecich.

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

Sporzagdzit :

Gorzéw Wilkp. 18.02.2022 .

Biuro Obstugi Nierushomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
u? Miaaolen | E7/8 Carodi WI{(n upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
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Strona gtowna Elektroniczne Ksiegi Wieczyste Wyszukiwanie Ksiegi Wieczystej

Wynik wyszukiwania ksiegi wieczystej

UWAGA |
Ponizsza informacja nie stanowi treci ksiegi wieczystej. Ujawnione nizej wybrane elementy ksiggl stuza, do jej Identyfikacji.
Tres¢ ksiegi wieczystej jest dostepna po wybraniu odpowiedniego przycisku w sekcji ,Przegladanie tresci ksiggi wieczystej”.

Numer ksiegi wieczystej GW1G/00035503/4

Typ ksiegi wieczyste] - NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Oznaczenle wydziatu prowadzacego ksigge wieczysta VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH GORZOW WIELKOPOLSKI
Data zapisania ksiegi wieczystej 2007-06-04

Data zamkniecia ksiegi wieczystej -

Potozenie GORZOW WLKP., SIEDLICKA

GORZOW WLKP., SIEDLICKA

Wiasciciel / uzytkownik wieczysty / uprawniony STROJCZYK DANUTA DOROTA

STROJCZYK JAROSEAW

Przegladanie tresci ksiegi wieczystej

LINEEr P T )
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Wersja 3.5.5.1, 25-05-2021
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR GW1G/00035503/4, STAN Z DNIA 2022-02-16 09:20
prowadzonej przez SAD REJONOWY W GORZOWIE WIELKOPOLSKIM, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH ~ GW1G

NIERUCHOMOSE GRUNTOWA

B’@

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci

1

1

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1.

Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 319/3
Potozenie (numer porzadkowy / miejscowosdé) Lp. 1. 1 |GORZOW WLKP.
Ulica SIEDLICKA

Sposob korzystania

NIERUCHOMOSC NIEZABUDOWANA

Przyfaczenie (numer kSIegl wieczystej, z ktérej odigczono
dziatke)

/ 00005834 /

1

Nr podstawy
wpisu

Lp. 2. —

Numer dziatki 319/4

Polozenie (numer porzgdkowy / miejscowosé) p.1. |1 |GORZOW WLKP,
Ulica SIEDLICKA

Sposdb korzystania

NIERUCHOMOSC NIEZABUDOWANA

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odigczono
dziatke)

/ 00005834 /

1

Nr podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci

|0,1596 HA

1

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w
danym dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 OPIS I MAPA; 1, 2

(podstawa oznaczenia; poloZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW. //00001209/91/, 1991-05-06 00:00:00, 1991-09-24 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, ChWI/a wpisu, czy z urzedu)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GW1G/00035503/4, STAN Z DNIA 2022-02-16 09:20

prowadzonej przez SAD REJONOWY W GORZOWIE WIELKOPOLSKIM, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - GW1G

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Bziatii  |bzia

T @w ”

DZIAL II - WLASNOSC

Wiasciciele

Lp. 1.

Nr podstawy
wpisu

WSPOLNOSC USTAWOWA

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu AW(
MAJATKOWA MALZENSKA

w prawie/ wielko$¢ udzialu/rodzaj wspdlnosci) tp. 1. 11 1/1

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie

matki) JAROSLAW STROJCZYK, JAN, BARBARA

2

Lp. 2. l -

Nr podstawy
wplisu

WSPOLNOSC USTAWOWA
MAJATKOWA MAEZENSKA

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu

w prawie/ wielko$¢ udzialu/rodzaj wspdlnosci) Lp. 1. 1 1/1

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie
ojca, imie matki)

DANUTA DOROTA STROJCZYK, JARZY, HALINA

2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

2 UMOWA SPRZEDAZY, 1991-05-06; 3-4
(wskazanie podstawy, data wydania; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00001209/91/, 1991-05-06 00:00:00, 1991-09-24 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
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https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/po...
TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR GW1G/00035503/4, STAN Z DNIA 2022-02-16 09:20

prowadzonej przez SAD REJONOWY W GORZOWIE WIELKOPOLSKIM, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - GW1G

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

it |bZia |BZi |

Lp. 1. \

DZIAL I1I - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr podstawy
wpisu

Numer wpisu

1 4

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

OGLOSZENIE UPADLOSCI DLUZNIKA- OSOBY FIZYCZNE]
NIEPROWADZACE] DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]
JAROSEAWA STROJCZYKA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

4

POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI OSOBY FIZYCZNEJ NIEPROWADZACE) DZIAI:.IALNOSCI
GOSPODARCZEJ, VGU 69/21, 2021-09-24, SAD REJONOWY W GORZOWIE WIELKOPOLSKIM, GORZOW
WIELKOPOLSKI; 23

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sgdu; poloZenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./GW1G/00001252/22/001, 2022-01-17 01:22:00, 2022-02-11-11.01.14.512079, NIE, 20-21

(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku — numer karty akt)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR GW1G/00035503/4, STAN Z DNIA 2022-02-16 09:21
prowadzonej przez SAD REJONOWY W GORZOWIE WIELKOPOLSKIM, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - GW1G

NIERUCHOMOSE GRUNTOWA

lfﬁ%ﬁ&lﬁ “
DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr podstawy
Lp. 1. - wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 3
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
. 44987,91 (CZTERDZIESCI CZTERY TYSIACE
Suma (stownie), waluta DZIEWIECSET OSIEMDZIESIAT SIEDEM 91/100) Z&
- SKEADKI ZA OKRES 02/2015-10/2015 -
29.050,94 ZLOTYCH,
- ODSETKI NA DZIEN 02,03.2016R. - 941,00
ZEOTYCH
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer Lp. 1 1 - ODSETKI ZA ZWLOKE OD NIETERMINOWO
wierzytelnosci / wierzytelnosc) p- L REGULOWANYCH SKtADEK - LICZONE OD DNIA
03.03.2016R. DO DNIA WPLATY WEACZNIE
STANOWIACE 50% SUMY WIERZYTELNOSCI
GELOWNE] WRAZ Z ROSZCZENIAMI O
SWIADCZENIA UBOCZNE
Wierzyciel hipoteczny
ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON, rola Lp. 1 GORZOWIE WLKP., GORZOW WLKP., 00001775600539,
instytucji) p. L. OSOBA PRAWNA, KTORE] POWIERZONO WYKONYWANIE
PRAW SKARBU PANSTWA
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
3 DECYZJA, RWA110071DZPDZ16/000050, 2016-03-02, ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOtECZNYCH ODDZIAL W
GORZOWIE WLKP.; 10
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GW1G/00011220/16/001, 2016-09-01 09:12:00, 2016-09-02-12.33.20.881476, NIE, 7-9
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer karty akt)




