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

OPERAT SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny — nieruchomosci stanowigca dziatke gruntu nr 644 o pow. 1,3300ha, obreb
Bogdaniec, gmina Bogdaniec, pow. gorzowski, woj. lubuskie, zapisana w Kw

GW1G/00030483/2,
Lokalizacja Bogdaniec, gmina Bogdaniec, pow. gorzowski, woj. lubuskie.
Wiasciciel Ireneusz Marek Drzewiecki

Cel wyceny  okreslenie wartosci rynkowej w nieruchomosci jako podstawy do sprzedazy w
trybie przepiséw prawa upadtosciowego.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
zapisanej w KW Nr GW1G/00030483/2
wg stanu rynku na dzien 06.07.2021r.

Wg =498.000 z4

Wartos¢ likwidacyjna (W, y) nieruchomosci
zapisanej w KW Nr GW1G/00030483/2
wg stanu rynku na dzien 06.07.2021r.

W, = 348.600 zt

Sporzadzit:

Gorzéw Wielkopolski — 30 lipca 2021r.
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PODSUMOWANIE DLA ZLECENIODAWCY

I.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej
dziatke gruntu nr 644 o pow. 1,3300ha, obreb Bogdaniec, gmina Bogdaniec, pow. gorzowski, woj.
lubuskie, zapisang w Kw GW1G/00030483/2. Dziatka jest niezagospodarowana, porosnieta
przeszto 20 letnimi samosiejkami drzew i krzewdw oraz wysokg trawg, na dziatlce znajduje sie
budowla budynku mieszkalnego rozpoczeta ok. 2000r. i nie dokonczona, nadajgca sie do
rozbiérki.

Zakres wyceny :
a) rodzaj prawa — prawo wiasnosci niezabudowanej dziatki nr 644 o pow. 1,3300ha, obreb
Bogdaniec,
b) okreslenie czedci sktadowych bedgcych przedmiotem wyceny — niezabudowana dziatka nr
644 o pow. 1,3300ha, obreb Bogdaniec.
b) okreslenie czesci skladowych nie bedgcych przedmiotem wyceny — rozpoczeta budowa
budynku mieszkalnego na dz. 644 obreb Bogdaniec przeznaczona do rozbiorki.

Il. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowych niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej zapisanej w ksiedze wieczystej nr GW1G/00030483/2 wg. stanu na dzien wizji lokalnej
- majgcej stanowi¢ podstawe do jej sprzedazy w trybie przepiséw prawa upadiosciowego. Cel ten
zostat okreslony przez Zleceniodawce.

l.STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej GW1G/00030483/2 prowadzonej przez
Sad Rejonowy w Gorzowie WIkp.,, VI Wydziat Ksiag Wieczystych, przeprowadzonego
06.07.2021r. ustalono, ze wtascicielem niezabudowanej dziatki gruntu nr 644 o pow. 1,3300ha,
obreb Bogdaniec, gmina Bogdaniec, pow. gorzowski, woj. lubuskie jest Ireneusz Marek
Drzewiecki.

IV. OKRESLENIE RODZAJU NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Bogdaniec uchwalonym nieruchomo$¢ bedgce przedmiotem szacowania znajduje sie na
obszarze terenéw zabudowy mieszkaniowej, dziatalnosci gospodarczej i ustug.

V. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zapisanej w KW Nr GW1G/00030483/2
wg stanu rynku na dzien 06.07.2021r.

W = 498.000 z}

Wartos¢ likwidacyjna (W, ) nieruchomosci zapisanej w KW Nr GW1G/00030483/2
wg stanu rynku na dzien 06.07.2021r.

W, = 348.600 zt
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Uzasadnienie:

Okreslona w procesie wyceny warto$¢ jest Srednig odzwierciedlajgcg zachowania
rynkowe i nie uwzglednia indywidualnych zachowan i jednostkowych decyzji. Wartos¢ okreslona
w wycenie dla stanu obecnego odpowiadajg typowym wystepujgcym na rynku relacjom podazy i
popytu. Podstawg okreslenia wartosci byta analiza rynku lokalnego i analiza transakcji
nieruchomosci niezabudowanych dziatek przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego na
cele zabudowy mieszkaniowej. Wartosci okreslono w podejéciu porownawczym na podstawie
udokumentowanych transakcji rynkowych. Na wartosci te miaty wptyw gtéwnie takie czynniki jak:
ceny dziatek podobnych do wycenianych potozonych w Bogdanhcu, powierzchnia, uzbrojenie,
wyposazenie w infrastrukture techniczng, dojazd, otoczenie. Biorgc powyzsze pod uwage uznaje
sie, ze warto$¢ rynkowa i wartos¢ przy sprzedazy w trybie przepisow prawa upadto$ciowego
zostaty okreslone prawidtowo i trudno oczekiwac¢ przy szybkiej sprzedazy wyzszych kwot wobec
alternatywnych ofert.

VI. DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- data sporzgdzenia wyceny - 30.07.2021r.
- data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 06.07.2021r.
- data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny :
- stan techniczny - 06.07.2021r.
- stan prawny - 06.07.2021r.
- data ogledzin nieruchomosci - 06.07.2021r.

VIII. WARUNKI | OGRANICZENIA.

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

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

- dane otrzymane od Zleceniodawcy biegty przyjat w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentow i informacji uzyskanych w toku
czynnosci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktére powotat
sie w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich prawdziwos¢ i
kompletnose,

- dane o wysokosci cen transakcyjnych zakupione Starostwie Powiatowym autor operatu
przyjat w dobrej wierze i nie moze ponosi¢ skutkdw ewentualnych bftedow ktére mogt
popetni¢ Organ Administracji Panstwowej realizujgcy ustawowy obowigzek rejestracji cen i
wartosci,

- przeznaczenie nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnania
ustalono na podstawie badania zapisow obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Bogdaniec,

- niniejsze opracowanie nie jest ekspertyzg techniczng, budowlang, geotechniczna,
toksykologiczng lub srodowiskowg nieruchomosci,

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

- stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapisow ksiegi wieczystej nr GW1G/00030483/2
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autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktorych istnienia nie mégt 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 Komisarza, ktérzy na
potrzeby postepowania upadto$ciowego mogg operat powiela¢ i udostepniac,

przyjmuje sie odpowiedzialnos¢ za umiejetnosé, starannosc¢ i doktadnos¢ oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec oséb
trzecich,

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

Sporzgdzit :

Gorzéw Wikp. 30 lipca 2021r.
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1.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej
dziatke gruntu nr 644 o pow. 1,3300ha, obreb Bogdaniec, gmina Bogdaniec, pow. gorzowski, woj.
lubuskie, zapisang w Kw GW1G/00030483/2. Dziatka jest niezagospodarowana, porosnieta
przeszto 20 letnimi samosiejkami drzew i krzewéw oraz wysokg trawg, na dziatlce znajduje sie
budowla budynku mieszkalnego rozpoczeta ok. 2000r. i nie dokonczona, nadajgca sie do
rozbiérki.

Zakres wyceny :
a) rodzaj prawa — prawo wlasnosci niezabudowanej dziatki nr 644 o pow. 1,3300ha, obreb
Bogdaniec,
b) okreslenie czesci sktadowych bedgcych przedmiotem wyceny — niezabudowana dziatka nr
644 o pow. 1,3300ha, obreb Bogdaniec.
b) okreslenie czesci skladowych nie bedgcych przedmiotem wyceny — fundamenty budynku
mieszkalnego posadowionego na dz. 644 obreb Bogdaniec.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowych niezabudowanej nieruchomosci
zapisanej w ksiedze wieczystej KW nr GW1G/00030483/2 wg. stanu na dzien wizji lokalnej -
majgcej stanowi¢ podstawe do jej sprzedazy w trybie przepiséw prawa upadtosciowego. Cel ten
zostat okreslony przez Zleceniodawce.

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

3.1. PODSTAWA FORMALNA
Zlecenie Pani Anity Pielin - Syndyka Masy Upadtosci Pana Ireneusz Marek Drzewieckiego.

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

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny

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

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

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

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

3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

— Andrzej Nowak Zasady sporzgdzania operatow szacunkowych wyd. Il, 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 okre$lania wartosci rynkowej nieruchomosci (przyktady operatéw
szacunkowych) wyd: Educaterra 2006,

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

— Ewa Kucharska —Stasiak , Nieruchomos¢ a rynek, PWN luty 2004r.
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— M. Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, PFSRM,
Warszawa 2003r.

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

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona dnia 06.07.2021r.

- ksiega wieczysta nr GW1G/00030483/2.

- postanowienie Sadu Rejonowego w Gorzowie WIkp. V Wydziat Gospodarczy Syg. akt V GU
49/21 z dnia 04.05.2021r,

- dane o transakcjach kupna-sprzedazy na terenie gminy Bogdaniec

- internetowa strona Informacja katastralna powiatu gorzowskiego,

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

- data sporzagdzenia wyceny - 30.07.2021r.
- data, na ktorg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny - 06.07.2021r.
- data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny :
- stan techniczny - 06.07.2021r.
- stan prawny - 06.07.2021r.
- data ogledzin nieruchomosci - 06.07.2021r.

5. OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.

5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI.

Ksiega wieczysta

Dla przedmiotowej nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta nr GW1G/00030483/2
prowadzone przez Sgd Rejonowy w Gorzowie WIlkp. VI Wydziat Ksigg Wieczystych Na podstawie
badania zapiséw ksiegi w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
(https://ekw.ms.gov.pl) w dniu 06.07.2021r. stwierdzono co nastepuje:

typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa

Dziat | — Oznaczenie nieruchomosci
Dziatka ewidencyjna:
Numer dziatki: 644
Potozenie: Bogdaniec
Sposéb korzystania: nieruchomos¢ rolna niezabudowana
Obszar catej nieruchomosci: 1,3300 ha

Dziat | — Sp — Spis praw zwigzanych z witasnoscia
brak wpisow

Dziat Il - Wiasnosé
Ireneusz Marek Drzewiecki, s.Tadeusz, Bronistawa
Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia

wszczecie egzekucji z nieruchomosci przez komornika Sgdowego Rewiru Il w sprawie Ill Km
1491/99 na rzecz wierzyciela Cargill Polska Spétka z 0.0. Oddziat Krzemieniewo prowadzonej na
podstawie nakazu zaptaty Sgdu Rejonowego w Gostyniu z 22-09-1999r. w sprawie | Nc 132/99

ostrzezenie o przytgczeniu sie do egzekucji z nieruchomosci wierzycieli:
— "Elpasz-Argo” Sp. Z O.0. W Banie,
— Zlotowska Spétdzielnia Handlowo - Produkcyjna 2 Ziotowie,
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— PROXIAL Pomorze Spotka Akcyjna W Stargardzie Szczecinskim,

— PPRS "ROJUWAL" Sp. z 0.0. we Wschowie,

— Gospodarczy Bank Spotdzielczy w Gorzowie WIkp. ,

— DOLPASZ SA Wytwérnia Pasz Skokowa w Skokowej,

— PROXIAL POMORZE SA w Stargardzie Szczecinskim,

— PROVIMI POLSKA Biegandw Spétka z 0.0. w Bieganowie,

— PKO Bank Polski SA | Oddziat Centrum w Gorzowie WIlkp.,

— EVIALIS Polska Spoétka z 0.0. w ltowa,

— NEOROL SPOLKA z 0.0. w CHRZAN,

— ULTIMO Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny,
— Gorzowskie Centrum Pomocy Rodzinie i Polityki Spotecznej W Gorzowie WIkp.
— "CARGILL POLAND" Spoétka z 0.0. w Warszawie,

— Bozena Uchanska,

— Ryszard Skwira,

— Jacek tukasz Uchanski,

— Ryszard Skwira,

— Antoni Marian Jakubowski,

Dziat IV - Hipoteki

Lp. rodzaj hipoteki kwota wierzyciel
1. | umowna zwykta 200.000,00 zt | GBS w Gorzowie WIkp.
2. | umowna zwykfa 43.659,00 zt | GBS w Gorzowie WIkp.

"PROVIMI POLSKA" Spodtka z 0.0. zabezpieczenie
naleznosci objetej tytutem wykonawczym wraz z ustawowymi
odsetkami od kwoty 12176,35 od dnia 24.07.1999r., od kwoty

3. | przymusowa zwykta | 56.440,60 zt | 12894,90 zt od dnia 06.08.1999r., 0d

kwoty 11361,10 zt od dnia 12.08.1999r., 0d kwoty 12062,00 zt od
dnia 18.08.1999r., od kwoty 7946,25 zt od dnia 02.09.1999r. do
dnia zaptaty oraz kwote 6986,44 zt tytutem kosztéw procesu

Wydruk z ksiegi wieczystej dotgczono do operatu.

Ewidencja gruntéw

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta i Gminy Bogdaniec ustalono, ze dziatka
nr 644 o pow. 1,3300ha potozona jest w obreb Bogdaniec, gmina Bogdaniec, pow. gorzowski,
woj. lubuskie. Witascicielem dziafki jest Ireneusz Marek Drzewiecki.

Dostep do drogi publicznej
Na podstawie wizji lokalnej ustalono, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do
drogi publicznej ul. Dworcowa.

5.2. OPIS STANU TECHNICZNO — UZYTKOWEGO NIERUCHOMOSCI

Lokalizacja i otoczenie

Wyceniana dziatka nr 644 o pow. 1,3300ha, potozona jest w m.Bogdaniec, przy
ul.Dworcowej, gmina Bogdaniec, pow. gorzowski, woj. lubuskie w sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, terendw niezabudowanych przeznaczonych na cele jak
wyceniana nieruchomosc¢ oraz torow kolejowych i dworca pkp.
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Dziatka w ksztafcie zblizonym do wydluzonego prostokata, teren pfaski, potozona w
otoczeniu wiekszosci terendw zabudowanych nowymi budynkami mieszkalnymi oraz terendéw
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe co wyceniana nieruchomos¢. Dziatka posiada
bezposredni dostep do drogi gminnej ul. Dworcowej, doskonale skomunikowang z siecig drég
gminnych. Dziatka jest niezagospodarowana, porosnieta przeszio 20 letnimi samosiejkami drzew

i krzewéw oraz wysokg trawg, na dzialce znajduje sie budowla budynku mieszkalnego
rozpoczeta ok. 2000r. i nie dokonczona, nadajgca sie do rozbidrki.

Wojewddztwo - LUBUSKIE
Powiat : GORZOWSKI
Jednostka ewidencyjna : 080102_2 BOGDANIEC
Obreb : 0004 BOGDANIEC

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 06-07-2021

Jednostka rejestrowa - G.90

Mr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
644 DWORCOWA, Klasouzytek | Pow. 133
Id dziatki : BOGDANIEC
080102_2.0004.644 RIVb 0.31
RV 0,77
PsV 0,13
M 0,12
Ukryj budynki
Informacja o budynkach:
Mr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST Kinfgg. Pow. zabud.
} DWORCOWA, o
644:3 BOGDANIEC Budynki mieszkalne | 1/0 12
Id. budynku: 080102_2 0004644 3 BUD (jednostka rej.: G.90)
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami 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 gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Na dzien wyceny, teren na ktérym znajduje sie wyceniania nieruchomosc¢ nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zapisami studium kierunkéw i
uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego gminy Bogdaniec przyjetym uchwatg Nr
XX1/132/2000 Rady Gminy Bogdaniec z dnia 24 listopada 2000r. (zmienionego uchwatg Nr
XX1X.182.2014 z 14.05.2014r., Nr XXVI.191.2017 =z 25.11.2017r., Nr XVIII.133.2020 z
21.09.2020r.) wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest na terenie zabudowy mieszkaniowej,
dziatalnosci gospodarczej i ustugi.

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWED,
DZIALALNOSCI GOSPODARCZED | USLUG

Zrédto: https://www.bip.Bogdaniec.pl/
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W trakcie wizji lokalnej ustalono, ze wyceniana nieruchomos¢ oraz nieruchomosci
przylegte uzytkowana sg oraz przeznaczone na cele zabudowy mieszkaniowej z mozliwoscig
dziatalnoscig gospodarczej i ustug.

7. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO.
Bogdaniec - wie$ potozona w wojewddztwie lubuskim, w powiecie gorzowskim, w gminie 5 km

na zachdd od granic administracyjnych Gorzowa Wielkopolskiego. Bogdaniec potozony jest na
szlaku komunikacyjnym Berlin-Kostrzyn nad Odrg-Gorzéw Wielkopolski-Kaliningrad (droga
wojewodzka nr 132 — dawny przebieg drogi krajowej nr 22 i dalej od Gorzowa WIkp. droga
krajowa nr 22), przebiegajgcym szlakiem dawnej Reichsstrasse nr 1 z Berlina do Krolewca oraz
przy linii kolejowej nr 203. Wedtug danych z 2012 r. liczyta 1237 mieszkancéw. Bogdaniec jest
siedzibg gminy Bogdaniec. Najwazniejsze dla mieszkancow funkcje ustugowe — administracja,
oswiata, ochrona zdrowia, handel zlokalizowane sg w Bogdancu.

a) Rodzaj rynku - rynek niezabudowanych dziatek gruntu przeznaczonych na zabudowy
mieszkaniowej z mozliwoscig dziatalnosci gospodarcze;.

b) Obszar rynku - przedmiotem analizy jest miejscowos$¢ Bogdaniec.
c) Okres badania rynku - 2020r. — 2021r. do dnia wyceny.

d) Stan prawny nieruchomosci - segment rynku bedacy przedmiotem analizy skfada sie z
nieruchomosci, do ktoérych wiasciciele posiadajg prawo wiasnosci.

e) Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego planu miejscowego lub studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego - wszystkie nieruchomosci
bedace przedmiotem badania rynku w planie zagospodarowania przestrzennego lub w
studium kierunkéw i uwarunkowan oznaczone sg jako tereny przeznaczone na cele zabudowy
mieszkaniowej z mozliwoscig dziatalnosci gospodarczej i ustugi.

f) Relacja miedzy popytem a podaza — po analizie ustalono, ze w analizowanym obszarze nie
zanotowano nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa o
powierzchni podobnych do wycenianej ca 1ha, nieruchomosci o poréwnywalnej powierzchni
przeznaczone sg na cele rolne, zaobserwowano, ze duze dziatki przeznaczone na cele
mieszkaniowe sg dzielone na mniejsze powierzchnie od 700m? do 2500m? , ustalono, ze
rynek tych nieruchomosci gruntowych jest dos¢ stabilny, zanotowano kilkanascie transakciji
sprzedazy dziatek gruntowych na terenach o funkcji mieszkaniowej z mozliwoscig zabudowy
ustugowe;j.

g) Cechy uzytkowe — po analizie rynku stwierdzono, ze 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 posadowi¢ budynek mieszkalny oraz urzadzic¢ teren rekreacyjny. Na
podstawie analizy rynku i preferencji potencjalnych nabywcoéw stwierdzono, Zze najwiekszy
wptyw na warto$¢ majg takie cechy jak:

— lokalizacja szczegdtowa,

— zagospodarowanie terenu,

— powierzchnia dziafki ,

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

— forma wtadania,
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— dojazd do nieruchomosci.
Szczegodtowy ich opis zawarto w pkt.8 ponizej.

h) Przedzial cen - po dokonaniu szczegétowej analizy cen transakcyjnych ustalono, Zze dla
niezabudowanych nieruchomos$ci w badanej grupie transakcji rynkowych ceny zawierajg sie w
przedziale ca od 33zm?® do 57 zt/m?® , powierzchnie zawieraty sie w przedziale od 800m? do
2230m? Do dalszej analizy przyjeto 15 transakcji nieruchomoéci. 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.

8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY .
8.1. OKRESLENIE RODZAJU WARTOSCI.

Cel wyceny zostat okreslony przez Zamawiajgcego - okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci stanowigcej niezabudowang dziatke gruntu nr 644 o pow. 1,3300ha obr.
Bogdaniec objetej KW nr GW1G/00030483/2 — jako podstawy do sprzedazy w trybie przepiséw
prawa upadtosciowego.

8.2. DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWEJ | JEJ INTERPRETACJA

Definicja wartosci rynkowej

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

» lLWartosé rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny

mozna uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji

przymusowej.”

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

Pojecie szacunkowa kwota

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

Pojecie ,na warunkach rynkowych”

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

Pojecie w dniu wyceny

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

Pojecie kwota jaka mozna uzyskac¢

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena
sprzedazy. Jest to cena, po ktérej rynek spodziewa sie zrealizowa¢ 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 warunkéw
rynkowych lub tez zaktada¢ poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie
osiggalna.

Pojecie nieruchomosé

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

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

Pojecie strony dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie

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

Pojecie strony nie znajdujg 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 si¢ bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

8.3. ZASTOSOWANE PODEJSCIA | TECHNIKI WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci

dokonano uwzgledniajgc:

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

= cel wyceny;

= wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych;

» wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;

= |okalizacje i rodzaj nieruchomosci;

» informacje rynkowe o cenach transakcyjnych i podstawowych atrybutach cenotwérczych.

Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego
nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci w
stanie na dzien wyceny zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny
srednie;j.

Podejscie porownawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ wycenianej nieruchomosci jest rowna cenie, jakg uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy réznigce te
nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu.

Przy _metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie, co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Wartosé nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspétczynnikami  korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w
poszczegdlnych cechach tych nieruchomos$ci. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w
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szczegolnosci ich witasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, do ktorych z
osobna mozna okresli¢ ich wplyw 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 sporzadzania
operatu szacunkowego przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosc¢
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a
takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen. Stosownie do art.4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami ,nieruchomos¢ podobna” to taka, ktora jest poréwnywalna z
nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na:

- potozenie,

- stan prawny,

- przeznaczenie,

- sposob korzystania oraz

- inne cechy wptywajgce na jej wartos¢.

8.4. PROCEDURA OKRESLENIA WARTOSCI:

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

¢ Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

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

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

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

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

o Okreslenie ceny sredniej Cér ze zbioru transakcji przyjetych do analizy.

e Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujgcych jako [Cmin/Cér ; Cmax/Csr]

o Okreslenie wartoéci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty

WR = C¢*> u*E i=1..n
gdzie:
u; — wartos¢ i-tego wspédtczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartosc
nieruchomosci
n — liczba wspdétczynnikdw odpowiadajgca okredlonej wczeéniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci
E — wspotczynnik korekcyjny € (0,85:1,1)

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakciji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcijg podatkéw i optat.

8.5. DEFINICJA WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

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

Szczegotowe omodwienie uwarunkowan prawnych i metody okre$lania wartosci likwidacyjnej
podano w punkcie 10 niniejszego operatu.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

W celu ustalenia wartosci nieruchomosci przeanalizowano kilkanascie transakcji kupna —
sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele zabudowany
mieszkaniowej jednorodzinnej na terenie miejscowosci Bogdaniec. Analizg objeto transakcje
rynkowe zanotowane w ostatnim okresie czasu dotyczgce sprzedazy prawa wtasnosci.

Zanotowane transakcje rynkowe gruntéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe dziatki
przyjete do analizy.

Data Pow. Uzyskana Cena
Lp. . Potozenie nr dziatki | dziatki w | cena (netto) 2
transakcji 2 [z/1m?]

m [zI]

1. |2021.05.17 | Bogdaniec, ul.Polna 444 800 42 000 52,50
2. |2021.05.13 | Bogdaniec, ul. Mickiewicza 218/4 1487 50 000 33,62
' e (udz. 1/12 dz. 218/10 p. 2573m? droga) '

3. |2021.05.07 | Bogdaniec, ul. Kolejowa 397/8 1859 85 000 45,72

Bogdaniec, ul. Mickiewicza
4. |2021.04.16 (udz, 1/9 dz. 217/10 p. 2575m? droga) 217/8 1501 62 000 41,31
5. 12021.03.19 | Bogdaniec, ul. Polna 413/1 1600 62 000 38,75
Bogdaniec, ul.Szkolna
6. |2021.02.27 (udz. % dz. 271110 p.552m” droga) 271/12 1601 73 000 45,60
402/2
7. |2021.01.04 | Bogdaniec, ul.Przejazdowa 402/3 2205 83 000 37,64
402/4
8. |2020.12.21 | Bogdaniec, ul. Akacjowa 96/2 1579 73 900 46,80
9. |2020.12.09 | Bogdaniec, ul.Szkolna 274/2 1005 57 000 56,72
Bogdaniec, ul. Koscielna 643/21
10.12020.09.24 (udz.2/3 dz. 643/24 p. 401m? droga) 643/22 2230 80000 35,87
Bogdaniec, ul. Koscielna
11.]2020.09.24 (udz.1/3 dz. 643124 p. 401m? droga) 643/23 1223 45 438 37,15
12.|2020.08.06 | Bogdaniec, ul. Koscielna 642/4 1351 59 000 43,67
Bogdaniec, ul. Lesna
13.12020.06.08 | "= Kulturowy "Dolina Trzech Miynow” 110/6 1500 70 000 46,67
Bogdaniec, ul. Mickiewicza
14.]2020.02.29 (udz, 1/9 dz. 217/10 p. 2575m? droga) 217/6 1500 65 000 43,33
Bogdaniec, ul. Mickiewicza
15.|2020.01.22 (udz. 1/9 dz. 217/10 p. 2575m" droga) 217/4 1500 62 000 41,33
cena min 33,62
cena max 56,72
cena Sr. 43,11
AC 23,10

Uwaga: ceny transakcyjne zawierajg rowniez udziat w _drogach dojazdowych (dla dziatek z dojazdem
drogami wewnetrznymi)

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300) 18
e- mail janusz.mojsiewicz@wp.pl

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




Niezabudowana dziatka gruntu nr 644 o pow. 1,3300ha, obr. Bogdaniec, gm. Bogdaniec, pow. gorzowski, woj. lubuskie,.

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

Przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych gruntéw przeznaczonych na cele zabudowy
mieszkaniowej potozonych na obszarach terenéw wiejskich zespotéw zabudowy oraz
zastosowane kryteria réznicujgce przedstawia tabela:

Okreslenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono:

- na podstawie wieloletniej analizy wiasnej rynku lokalnego,

- na podstawie wieloletniej 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 nieruchomosciami.

Waga

Ocena
cechy

Cechy rynkowe

bardzo dobra — dziatki potozone z dala od gtéwnych tras
komunikacyjnych o] duzym natezeniu ruchu
samochodowego, w sgsiedztwie terendéw zielonych z
lokalizacja szczegotowa 0% bardzo 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 przemystowych

bardzo dobre - teren zagospodarowany + potencjalna
mozliwos¢ polepszenia zagospodarowania

dobre :
a) teren zagospodarowany bez mozliwosci poprawy
warunkéw zagospodarowania ,
b) teren do zagospodarowania z infrastrukturg techniczng

zagospodarowanie 20%

srednie — teren do zagospodarowania bez infrastruktury,
niepetne media,

korzystna — 800m? — 2000m?

pog‘l’;efrjgta'iawdgfgk' 40% | dobra — 2000m? — 5000m’ oraz 500m>- 800m’

srednia — ponizej 500m? oraz pow. 5000m?
dobre — funkcja terenu okreslona jest w planie
zagospodarowania przestrzennego Ilub w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

) ani przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy

przzzzr;as(;zoedrgreo\\/,vv;n?:le zte — a) teren nie posiada funkcji okreslonej w planie
przestrzennego lub studium 10% zagospodarowania przestrzennego lub w studium
uwarunkowann i kierunkéw  zagospodarowania

przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy

b) koniecznos¢ zmiany istniejgcej funkcji w pzp Ilub
studium
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uzbrojenie

20%

petne — mozliwo$¢ podigczenia wszystkich mediow
komunalnych (woda, kanalizacja, en. elektryczna, gaz

z sieci miejskiej) znajdujacych sie w poblizu dziatki

czesciowe- brak czesci mediow lub wszystkie media w
znacznym oddaleniu od dziatki — nie wystepujg w
przylegtej drodze lub na sgsiedniej nieruchomosci

brak uzbrojenia— brak mozliwosci podtaczenia jakichkolwiek
mediéw ( w znacznym oddaleniu).

dojazd-droga

10%

bardzo dobry — droga utwardzona skomunikowana z gtéwnymi
trasami komunikacyjnymi

sredni — dojazd drogg gruntowg max. 200m od drogi
utwardzonej,

zty — brak drogi utwardzonej (droga gruntowa)

Szacowanie wartosci nieruchomosci prawa wiasnosci

Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej, maksymalnej i wycenianej

Ocena nieruchomosci Cpin, Crax Oraz nieruchomosci wycenianej w aspekcie cech rynkowych:
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Cena max — 56,72 z/m?,

Cena min — 33,62 zi/m?,

dziatka nr ewid. 218/4 o pow. 1487m? potozona
w Bogdancu przy ul. Mickiewicza, dojazd drogg
wewnetrzng utwardzong, ok 130m od drogi
publicznej ul. Mickiewicza, uzbrojenie petne w
zasiegu w drodze gminnej, otoczenie tereny
niezabudowane  przeznaczone na cele
mieszkaniowe, oraz zabudowa mieszkaniowa

dziatka nr ewid. 274/2 o pow. 1005m? potozona
w Bogdancu przy ul. Szkolnej w otoczeniu
zabudowy mieszkaniowej, wjazd na dziatke
bezposrednio z ulicy utwardzonej ul. Szkolnej,

uzbrojenie petne w drodze,

przy ul.Mickiewicza.
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Lp.

Cechy rynkowe

Nieruchomos¢
(Cmin)

Nieruchomos¢
(Cinax)

Nieruchomos¢é
wyceniana

Ocena

Ocena ll

Ocenal lll

1 |lokalizacja szczegélowa pomija sie, dziatki przyjete do analizy potozone sg w

miejscowosci Bogdaniec
2 | zagospodarowanie dobre dobre dobre
3 | powierzchnia korzystna dobra srednia
4 | przeznaczenie dobre dobre dobre
5 | uzbrojenie czesciowe petne petne
6 |dojazd sredni bardzo dobry bardzo dobry
Okreslenie zakresu sumy wspoétczynnikéw korygujacych
Ciin = 33,62 2Zm?; Crax = 56,72 Z/m*; Csc = 43,11 zHm?
Gy /granica dolna wspotczynnikoéw korygujgcych/ = %”;'r” = 22% 3;22 =0,780
G4 /granica gérna wspdtczynnikéw korygujacych/ = Cgé"’:x = 223 ;Ijmi =1,316

Okreslenie wartosci nieruchomosci wg stanu rynku na dzien 06.07.2021r.

_ Wese Zakres wspc?’rczynnikéw Wartosé
Lp. ek Gy wspotczynnika korygu acych’ wspotczynnika
dolny goérny

1 |lokalizacja szczegb6towa 0% 0,000 0,000 0,000
2 | zagospodarowanie 20% 0,156 0,263 0,210
3 | powierzchnia 40% 0,312 0,526 0,312
4 | przeznaczenie 10% 0,078 0,132 0,105
5 | uzbrojenie 20% 0,156 0,263 0,263
6 |dojazd 10% 0,078 0,132 0,132

Suma: 1,00 0,780 1,316 1,022

Uzasadnienie przyjetych wspétczynnikéw korygujacych dla wycenianej dziatki :
Lokalizacja — pomija sie — analizg objeto nieruchomosci w miejscowosci Bogdaniec,
Zagospodarowanie — dobre — teren do zagospodarowania z infrastrukturg,
powierzchnia dziatki — Srednia — zgodnie z przyjetymi kryteriami,

Przeznaczenie — dobre — nieruchomosé potozona na terenie przeznaczonym pod zabudowe
mieszkaniowg z ustugami

Uzbrojenie — petne— dostep do petnych mediéw w drodze
Dojazd — bardzo dobry - dojazd drogg utwardzona, doskonale skomunikowana z drogami miasta.
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Przyjeto wspotczynnik K = 0,85 z uwagi na budowle na dziatce nadajgca sie do rozbiorki oraz
bardzo duzg powierzchnie dziatke, ktéra od max powierzchni przyjetej do analizy jest ca 6x
wieksza.

Obliczenie wartosci prawa wlasnosci 1m? powierzchni gruntu jest nastepujace:
Wzér na obliczenie warto$ci rynkowej 1m? gruntu:

W2 = Cg X YU X K
gdzie:
Cs — cena S$rednia grupy nieruchomosci reprezentatywnych
u; — oznacza wielkos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartos¢
nieruchomosci

K — wspotczynnik korekcyjny K= 0,85.
W, =Cg x ¥ U = 43,11 z¥m? x 1,022 x 0,85 = 37,45 zt/m?

Wartos¢é rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1G/00030483/2
wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 06.07.2021r.

We: = 1,3300 ha x 37,45 zi/m? = 498. 085 zt.

Wp = 498.000 24

przyjeto:

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

Definicja :

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

Uwaqi :

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

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

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

- zwiekszonej presji dotyczagcej determinacji sprzedajgcego nieruchomo$é, wyrazonej
zwiekszeniem oczekiwanej pewnosci sprzedazy nieruchomosci w zatozonym czasie
ekspozycji nieruchomosci na rynku (oczekiwanie, ze zatozony czas ekspozycji nieruchomosci
bedzie czasem maksymalnym w ktérym sprzedana zostanie nieruchomosc¢, a nie $rednim
niezbednym dla sprzedazy nieruchomosci wtasciwym dla rynku);
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-_presji i ograniczen trybu ekspozycji, negocjacji i sprzedazy wynikajagcych z ograniczen
naktadanych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych:;

- presji i oczekiwan potencjalnych nabywcdéw nieruchomosci, ktorzy ze wzgledu na swiadomos¢
ww. uwarunkowan oczekujg nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomosci w
warunkach wymuszonych,

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

- dla nieruchomosci: do % dla | licytacji i do %5 dla drugiej licytaci,

- dla ruchomosci: do % dla | licytacji i do "% dla drugiej licytacji

- oraz w upadtosci w drodze licytacji publicznej dla ruchomo$ci: do 1/2.

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

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

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

Wg dostepnych zrédet (historyczne badania firmy RealExperts z Warszawy) wspotczynnik
relacji pomiedzy warto$ciami rynkowymi a cenami uzyskiwanymi przy sprzedazy wymuszonej dla
obszaru Warszawy oraz obszaru woj. $lgskiego wynosi:

- 0,7396 - przy sprzedazy likwidacyjnej tzw. z wolnej reki,
- 0,6860 - przy sprzedazy likwidacyjnej w trybie przetargu.
Biorgc powyzsze pod uwage przyjeto dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci

wspotczynnik 0,70. Wspétczynnik ten zawiera zachete dla inwestora aby sposréd kilku
podobnych wybrat nieruchomosé najtansza.

Stad :
Wartos¢ nieruchomosci przy sprzedazy likwidacyjnej
w trybie przepiséw postepowania upadtosciowego
W|_ - WR X 0,70
gdzie:

W\ - wartos¢ likwidacyjna udziatu w nieruchomosci
Wr - wartos¢ rynkowa nieruchomosci
K - wspétczynnik korygujacy, dla sprzedazy udziatu — przyjeto 0,70
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stad :
) Wartos¢ likwidacyjna nieruchomosci
zapisanej w KW GW1G/00030483/2
wg stanu rynku na dzien 06.07.2021r.
W, = 498.000 zt x 0,70 = 348.600zt
przyjeto :

W, = 348.600 zt

11. PODSUMOWANIE | UWAGI KONCOWE

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci

zapisanej w KW Nr GW1G/00030483/2
wg stanu rynku na dzien 06.07.2021r.

Wr =498.000 zt

Wartos¢ likwidacyjna nieruchomosci

zapisanej w KW Nr GW1G/00030483/2
wg stanu rynku na dzien 06.07.2021r.

W, = 348.600 zi

Uzasadnienie:

Okre$lona w procesie wyceny wartos¢ jest Srednig odzwierciedlajgcg zachowania
rynkowe i nie uwzglednia indywidualnych zachowan i jednostkowych decyzji. Warto$¢ okreslona
w wycenie dla stanu obecnego odpowiadajg typowym wystepujgcym na rynku relacjom podazy i
popytu. Podstawg okreslenia wartosci byta analiza rynku lokalnego i analiza transakcji
nieruchomosci niezabudowanych dziatek przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego na
cele zabudowy mieszkaniowej. Wartosci okreslono w podejsciu poréwnawczym na podstawie
udokumentowanych transakcji rynkowych. Na wartosci te miaty wptyw gtéwnie takie czynniki jak:
ceny dziatek podobnych do wycenianych potozonych w Bogdarncu, powierzchnia, uzbrojenie,
wyposazenie w infrastrukture techniczng, dojazd, otoczenie.

Biorgc powyzsze pod uwage uznaje sie, ze wartos¢ rynkowa i wartos¢ przy sprzedazy w
trybie przepisow prawa upadto$ciowego zostaty okreslone prawidlowo i trudno oczekiwaé przy
szybkiej sprzedazy wyzszych kwot wobec alternatywnych ofert.
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KLAUZULE

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

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

dane otrzymane od Zleceniodawcy biegty przyjgt w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentéw i informacji uzyskanych w toku
czynnosci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktére powotat
sie w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich prawdziwos¢ i
kompletnose¢,

dane o wysokosci cen transakcyjnych zakupione Starostwie Powiatowym autor operatu
przyjat w dobrej wierze i nie moze ponosi¢ skutkéw ewentualnych btedow ktére mogh
popetni¢c Organ Administracji Panstwowej realizujgcy ustawowy obowigzek rejestracji cen i
wartosci,

przeznaczenie nieruchomos$ci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnania
ustalono na podstawie badania zapiséw obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Bogdaniec,

niniejsze opracowanie nie jest ekspertyzg techniczng, budowlang, geotechniczng,
toksykologiczng lub srodowiskowg nieruchomosci,

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

stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapisow ksiegi wieczystej nr,
GW1G/00030483/2,

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

zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trzecim
bez zgody autora, zastrzezenie to nie dotyczy Syndyka i Sedziego Komisarza, ktérzy na
potrzeby postepowania upadtosciowego mogg operat powielac i udostepniac,

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

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

Sporzgdzit :

Gorzéw WIkp. 30 lipca 2021r.
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