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OPERAT SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny — nieruchomos$¢ gruntowa - dziatka gruntu nr 617/16 o powierzchni 429m?

zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, potozona w Miedzyrze-
czu przy ul. Mickiewicza 80, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr
GW1M/00016876/6.

Lokalizacja — Miedzyrzecz, ul. Mickiewicza 80, woj. lubuskie.

Wiasciciel nieruchomosci wg zapisow ksiegi wieczystej:

Dorota i Krzysztof J6zef matz. Dymarczyk

Cel wyceny - okre$lenie wartosci rynkowej udziatu 2 Pani Doroty Skibickiej w nieruchomosci

objetej KW nr GW1M/00016876/6 — jako podstawy do sprzedazy w trybie przepi-
séw prawa upadfosciowego.

Wartos¢ rynkowa udziatu 2 Pani Doroty Skibickiej
w nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00016876/6
wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 02.01.2021r.

Wg = 263.500 zt

Wartos¢ likwidacyjna udziatu %z Pani Doroty Skibickiej
w nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00016876/6
wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 02.01.2021r.

W, =131.700 zt

Sporzadzit:

Gorzéw WIkp. 20 stycznia 2021r.
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Nieruchomo$c¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, Miedzyrzecz ul.Mickiewicza 80 , dziatka 617/16

PODSUMOWANIE DLA ZLECENIODAWCY

I. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowej jest nieruchomos$¢ sktadajgca sie z dziatki

gruntu nr 617/16 o powierzchni 429m?, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
o powierzchni uzytkowej 255,80m?, pofozona w Miedzyrzeczu przy ul. Mickiewicza 80, woj.
lubuskie, dla ktorej Sad Rejonowy V Wydziat Ksigg Wieczystych w Miedzyrzeczu prowadzi
ksiege wieczystg KW nr GW1M/00016876/6.

Zakres wyceny :

a) rodzaj prawa - prawo wiasnosci dziatki gruntu nr 617/16 wraz z infrastrukturg oraz znajdu-
jacego sie na nim budynku mieszkalnego o pow. uzytkowej 255,80m?

b) okreslenie czesci sktadowych bedgcych przedmiotem wyceny - prawo wiasnos$ci dziatki nr
617/16 o pow. 429m? wraz z budynkiem mieszkalnym, oraz obiektami i naniesie-
niami na dziatce,

c) okredlenie czesci sktadowych nie bedgcych przedmiotem wyceny - ruchomosci stanowigce
wyposazenie domu oraz inne ruchomosci znajdujgce sie na terenie dziatki.

Il. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 2 Pani Doroty Skibickiej w

nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00016876/6 wg. stanu na dzieh wizji lokalnej - majace;j
stanowi¢ podstawe do sprzedazy tego udziatu w trybie przepiséw prawa upadto$ciowego. Cel
ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

lIl. WSKAZANIE 0SOB KTORYM PRZYSLUGUJA PRAWA DO NIERUCHOMOSCI.
Na podstawie badania zapisow ksiegi wieczystej nr GW1M/00016876/6 prowadzonej

przez Sad Rejonowy V Wydziat Ksiag Wieczystych w Miedzyrzeczu przeprowadzonego
02.01.2021r. ustalono, iz zgodnie z trescig dziatu Il ww. KW - wiascicielami dziatki gruntu nr
617/16 o powierzchni 429m? potozonej w Miedzyrzeczu, ul. Mickiewicza 80 .woj. lubuskiej — sg
Dorota Dymarczyk i Krzysztof Jozef Dymarczyk na prawach wspoélnosci ustawowej majgtkowe;j
matzenskiej.

Istnieje rozbieznos¢ zapiséw dziatu Il — wtasnosc¢, zgodnie z informacjami uzyskanymi od Zle-

ceniodawcy matzenstwo Panstwa Dymarczyk zostato rozwigzane. Pani Dymarczyk po rozwo-
dzie nosi nazwisko Skibicka.

IV. OKRESLENIE RODZAJU NIERUCHOMOSCI.

Na dzieh wyceny, teren na ktérym znajduje sie wyceniania nieruchomosc¢ nie jest obje-
ty ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Miedzyrzecza.
Teren na ktéorym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ zgodnie z zapisami studium uwarun-
kowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Miedzyrzecz stanowi
strefe zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

V. ZESTAWIENIE WYNIKOW SZACOWANIA

Wartos¢ rynkowa udziatu %2 Pani Doroty Skibickiej
w nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00016876/6
wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 02.01.2021r.

Wg = 263.500 z}

Wartos¢ likwidacyjna udziatu 2 Pani Doroty Skibickie]
w nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00016876/6
wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 02.01.2021r.

W, =131.700 zi
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Uzasadnienie:

Okreslona wyzej kwota 263.500 zt odpowiada wartosci rynkowej udziatu %2 Pani Doroty
Skibickiej w nieruchomoéci, a kwota 131.700 zt wartosci likwidacyjnej udziatu 72 w budynku
mieszkalnym na dziatce gruntu nr 617/16 w Miedzyrzeczu przy ul. Mickiewicza 80, woj. lubu-
skie wg. stanu rynku na dzieh wyceny tj. 02.01.2021r. Okreslona w procesie wyceny wartos¢
jest srednig odzwierciedlajgcg zachowania rynkowe i nie uwzglednia indywidualnych zacho-
wan i jednostkowych decyzji. Wartos¢ okreslona w wycenie dla stanu obecnego odpowiadajg
typowym wystepujgcym na rynku relacjom podazy i popytu.

Podstawg okreslenia wartosci bytg analiza rynku lokalnego transakcji nieruchomoéci za-
budowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi na terenie miasta Miedzyrzecz. Okre-
$lona w procesie wyceny warto$¢ 1m? zawiera sie w przedziale zanotowanych cen transakcyj-
nych i nie wydaje sie by¢ wartoscig zawyzona, w szczegolnosci biorgc pod uwage lokalizacje,
dostepnos¢ komunikacyjng, powierzchnie oraz stan i standard wycenianego obiektu oraz jego
otoczenia.

VI. DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- data sporzadzenia wyceny - 20.01.2021r.
- data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 02.01.2021r.
- data, na ktoérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny - 02.01.2021r.
- data ogledzin nieruchomosci - 02.01.2021r.

VII. WARUNKI I OGRANICZENIA

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

2. wartosci podane w operacie nie zawierajg podatku VAT i optat z tytutu podatku od czyn-
nosci cywilno — prawnych,

3. niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania,

4. dane otrzymane od Zleceniodawcy biegly przyjat w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentéw i informacji uzyskanych w
toku czynnosci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktore
powotat sie w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich
prawdziwosc¢ i kompletnosé,

5. dane o wysokosci cen transakcyjnych zakupione w Starostwie Powiatowym autor opera-
tu przyjat w dobrej wierze i nie moze ponosi¢ skutkow ewentualnych btedéw ktére mogt
popetni¢ Organ Administracji Panstwowej realizujgcy ustawowy obowigzek rejestracji
cen i wartosci,

6. niniejsze opracowanie nie jest ekspertyzg techniczng, budowlang, geotechniczng, toksy-
kologiczng lub $rodowiskowag nieruchomosci lub obiektow budowlanych, ocena stanu
technicznego zostata sporzgdzona jedynie na potrzeby niniejszego opracowania,

7. przeznaczenie nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnania
ustalono na podstawie badania zapisow obowigzujgcych miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego

8. stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapiséw ksiegi wieczystej KW nr
GW1M/00016876/6 przeprowadzonego 02.01.2021r.,

Istnieje rozbieznos$¢ zapiséw dziatu Il — wtasnosc, zgodnie z informacjami uzyskanymi od
Zleceniodawcy matzenstwo Panstwa Dymarczyk zostato rozwigzane. Pani Dymarczyk
po rozwodzie przyjeta nazwisko Skibicka.

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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10.

11.

12.

13.

autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktorych istnienia nie mogt stwier-
dzi¢ w trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentow otrzymanych od Zlece-
niodawcy,

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 udostepniaé,
niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania, wykorzystanie operatu dla innych celéw bgdz przez osoby trzecie nie rodzi
zadnych skutkéw prawnych dla autora operatu i moze stanowi¢ naruszenie prawa,
przyjmuje sie odpowiedzialno$¢ za umiejetnos¢, starannos¢ i doktadnos$é oczekiwang od
rzeczoznawcy majatkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec oséb
trzecich,

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

Sporzadzit :

Gorzow WIkp., 20 stycznia 2021r.
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Zatgczniki:

dokumentacja fotograficzna,

wydruku z EKW ksigg wieczystych GW1M/00016876/6,

postanowienie Sadu Rejonowego w Gorzowie Wlkp. Wydziat V Gospodarczy, sygnatura
akt V GU 56/20 z dnia 10.06.2020r.

deklaracja na podatek od nieruchomosci,

OC rzeczoznawcy majgtkowego.
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1. PRZEDMIOT i ZAKRES WYCENY

Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowej jest nieruchomos$¢ sktadajgca sie z dziatki
gruntu nr 617/16 o powierzchni 429m?, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
o powierzchni uzytkowej 255,80m?, potozona w Miedzyrzeczu przy ul. Mickiewicza 80, woj.
lubuskie, dla ktorej Sad Rejonowy V Wydziat Ksigg Wieczystych w Miedzyrzeczu prowadzi
ksiege wieczystg KW nr GW1M/00016876/6.

Zakres wyceny :

a) rodzaj prawa - prawo wtasnosci dziatki gruntu nr 617/16 wraz z infrastrukturg oraz znaj-
dujgcego sie na nim budynku mieszkalnego o pow. uzytkowej 255,80m?,

b) okreslenie czesci sktadowych bedgcych przedmiotem wyceny - prawo wtasnosci dziatki
nr 617/16 o pow. 429m?wraz z budynkiem mieszkalnym, oraz obiektami i naniesieniami
na dziatce,

c) okreslenie czesci sktadowych nie bedacych przedmiotem wyceny - ruchomo$ci stano-
wigce wyposazenie domu oraz inne ruchomosci znajdujgce sie na terenie dziaiki.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu %2 Pani Doroty Skibickiej w
nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00016876/6wg. stanu na dzien wizji lokalnej - majgcej
stanowi¢ podstawe do sprzedazy tego udziatu w trybie przepiséw prawa upadtosciowego. Cel
ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNOPRAWNE WYCENY ORAZ ZRODLA DANYCH
MERYTORYCZNYCH

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie Radcy Prawnego Pani Anity Pielin - Syndyka Masy Upadtosci Pani Doroty Skibickiej.

3.2. Podstawa prawna
- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfosciowe,

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

- Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 06.07.1982

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

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

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

3.3. Podstawy metodologiczne

- Andrzej Nowak Zasady sporzadzania operatow szacunkowych, wyd: Educaterra 2020,

- Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Lech Kotlewski Zasady okreslania warto$ci nieru-
chomosci (metodyczne i prawne), wyd: Educaterra 2018,

- Zdzistaw Matecki, Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci, wyd.
PFSRZM 20186,

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

- Sabina Zrébek, Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci (przyktady opera-
téw szacunkowych)

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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- Hozer Jozef, Wycena nieruchomosci, wyd: US — Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu
Szczecinskiego, 2006r.

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

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

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

3.4. Zrédta danych merytorycznych

- wizja lokalna potgczona z ogledzinami oraz oceng stanu obiektu w dniu 02.01.2021r.

- dane z Ewidencji gruntéw,

- ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Miedzyrzecz,

- wydruk z EKW ksigg wieczystych KW nr GW1M/00016876/6

- dane wtasne o transakcjach kupna-sprzedazy,

- postanowienie Sgdu Rejonowego w Gorzowie WIkp. Wydziat V Gospodarczy, sygnatura
akt V GU 56/20 z dnia 10.06.2020r.

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

- data sporzadzenia wyceny - 20.01.2021r.
- data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 02.01.2021r.
- data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny - 02.01.2021r.
- data ogledzin nieruchomosci - 02.01.2021r.

5. OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.
5.1. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej nr
GW1M/00016876/6, prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w
Miedzyrzeczu, przeprowadzonego dnia 02.01.2021r.

Dziat | — Oznaczenie nieruchomosci
Dziatka ewidencyjna:
Numer dziatki: 617/16

potozenie : Mickiewicza 80, Miedzyrzecz.
Sposob korzystania: B — tereny mieszkaniowe

Obszar catej nieruchomosci: 0,0429 ha

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

Dziat Il - Wiasnos¢

Dorota Dymarczyk i Krzysztof Jozef Dymarczyk na prawach wspolnosci ustawowej
majgtkowej matzenskiej.
Istnieje rozbiezno$¢ zapisow dziatu Il — wtasno$¢, zgodnie z informacjami uzyskanymi od Zle-

ceniodawcy matzenstwo Parnstwa Dymarczyk zostato rozwigzane. Pani Dymarczyk po rozwo-
dzie przyjeta nazwisko Skibicka.

Dziat Ill — Prawa, roszczenia i ograniczenia
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ.KW./GW1M/6160/20/1 - 2020-11-18, 12:59:18 - wpis ogtoszenia upadtosci
1. wszczecie egzekucji z wieczystego uzytkowania nieruchomosci

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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wierzyciel: RAIFFEISEN Bank Polska S.A., Warszawa — Km 281/11

przytgczenie sie kolejnych wierzycieli:

- EWE Energia Spdétka Z Ograniczong Odpowiedzialnoscig, Miedzyrzecz —-Km 286/11
- Bank Polskiej Spotdzielczosci Spétka Akcyjna W Warszawie, Warszawa — Km 225/12
- Kredyt Inkaso | Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety,

Warszawa, - Km 627/13,

- Santander Consumer Bank Spotka Akcyjna We Wroctawiu, Wroctaw — Km 2028/14,
- Wspdlnota Mieszkaniowaul.30 Stycznia 57, Miedzyrzecz — Km 1541/13, Km 2020/14, Km
299/15, Km 756/13. Km 755/13, Km 1217/15.
2. roszczenie - zaswiadczenie wydane w trybie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztaice-
niu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo

wiasnosci tych gruntéw,

Dziat IV — Hipoteki

rodzaj hipoteki kwota [zt] wierzyciel
umowna kaucyjna 256.677,06 | Santander Consumer Bank S.A. we Wroctawiu
umowna kaucyjna 166.562,56 | Santander Consumer Bank S.A. we Wroctawiu
przymusowa 3.671,00 | Gmina Miedzyrzecz
przymusowa 3.517,00 | Gmina Miedzyrzecz

Wydruk w/w ksiegi wieczystej dotgczono do operatu.

Ewidencja gruntéw

Na podstawie informacji o dzialce ustalono, iz dziatka nr 617/16 o powierzchni 429m?
potozona jest w Miedzyrzeczu przy ul. Mickiewicza, obreb 0002 Miedzyrzecz, jednostka
ewidencyjna — Miedzyrzecz, woj. lubuskie.

Wojewddztwo : lubuskie
Powiat : miedzyrzecki
Jednostka ewidencyjna : 080302_4 Miedzyrzecz - miasto
Obreb : 0002 MIEDZYRZECZ - 2
INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 20-01-2021
Jednostka rejestrowa : G.563
Mr dziatki Ark | PotoZzenie dziatki Uzytki Pow dziatkilha]
61716 13 | MICKIEWICZA 80 Klasouzytek | Pow. 0,0429
Id dziatki : MIEDZYRZECZ
080302_4.0002.617M16 H Gt
Ukryj budynki
Informacja o budynkach:
1. Rodzaj wg KST Kondyg
MNrewid. bud Adres 2. Gtdwna funkcja bud. © | Pow. zabud. | Pow. uytk.
; nip
3. Inne funkcje bud.
. MICKIEWICZA 80 -
617161 WIEDZYRZECZ 1. Budynki mieszkalne 21 108
II. lok. odrebnych: 0 | Rok budowy: 18987 Rej. zab.: | Materiat &cian: Mur
. MICKIEWICZA 80 )
617162 MIEDZYRZECZ 1. Budynki handlowo-ustugowe | 1/ 36
II. lok. odrebnych: 0 | Rok budowy: 18987 Rej. zab.: | Materiat &cian: Mur
. MICKIEWICZA 80 } ~
B17ME;3 MIEDZYRZECZ 1. Budynki handlowo-ustugowe | 1/ 31
II. lok. odrebnych: 0 | Rok budowy: 2001 Rej. zab.: | Materiat &cian: Mur

Dostep do drogi publicznej

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Miejskim w Miedzyrzeczu oraz ustalen
dokonanych w trakcie wizji lokalnej stwierdzono, iz przedmiotowa nieruchomos¢ ma dostep do
drogi publicznej -ul. Mickiewicza skomunikowang z gtéwnymi drogami Miedzyrzecza.

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka |1 57/6, Gorzow Wikp.
www.januszmaojsiewicz.pl
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5.2. Stan uzytkowy nieruchomosci
Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny potozona jest we potudniowo-zachodniej

czesci Miedzyrzecza przy ul. Mickiewicza nr 80. w otoczeniu nieruchomosci zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Dojazd do nieruchomosci drogg o nawierzchni asfaltowej. Ulica
Mickiewicza jest doskonale skomunikowana z siecig drég miejskich i krajowych. Teren dziatki
ptaski w cato$ci ogrodzony i zagospodarowany.
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Zrédfo: http://powiat-miedzyrzecki.geoportal2.pl/

Do nieruchomosci doprowadzone sg wszystkie media komunalne: woda, kanalizacja,
energia elektryczna, gaz. Na dziatce znajduje sie budynek mieszkalny jednorodzinny oraz_bu-
dynek uzytkowy wq ewidencji gruntow i budynkow. W trakcie wizji ustalono, ze obiekt zostat
zaadaptowany do funkcji mieszkalnej. W dalszej cze$ci opracowania catoSc jest traktowana
jako budynek mieszkalny zgodnie z ustaleniami z wizji lokalnej.

Teren dziatki ogrodzony, zagospodarowany. Na dziatce pojedyncze nasadzenia roslin-
nosci niskiej. Na dziatce i w bryle budynku brak jest garazu.

Budynek jednokondygnacyjny czesciowo uzytkowym poddaszem, czesciowo podpiwni-
czony. Pokryty dachem dwuspadowym. Obiekt posiada instalacje : wodna, kanalizacyjna, sa-
nitarng, gazowa, elektryczng i teletechniczna.

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw WIkp. upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300) 9
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Dane techniczne budynku:

Powierzchnia zabudowy - 176m”— wg ewidencji gruntéw i budynkéw,
Powierzchnia uzytkowa - 255,80m? - przyjeto zgodnie z deklaracjg podatkowsa,
Budynek wybudowany w 1987r. oraz rozbudowany w 2001r.

Opis techniczny:

tawy fundamentowe wykonano jako zelbetowe wylewane na mokro. Konstrukcje nosng bu-
dynku stanowig sciany murowane z elementow Sciennych drobnowymiarowych. Stropy nad
piwnicami zelbetowe z piyt prefabrykowanych, nad parterem drewniany. Wiezba dachowa
drewniana klasyczna. Pokrycie dachu blacha stalowa. Rynny, rury spustowe i obrobki blachar-
skie z blachy stalowej ocynkowanej. Podbitka dachu — deski. Elewacja — budynek ocieplony
wykonczony tynkiem strukturalnym. Okna PCV, stolarka drzwiowa — drzwi drewniane oraz
drzwi ptycinowe. Posadzki w holu, kuchni, fazienkach i czesciowo w pokojach - ptytki terakota,
pozostate — panele podfogowe, wyktadzina dywanowa. Sciany malowane, tapetowane. Scho-
dy betonowe wylewane obtozone ptytkami, na poddasze schody drewniane, w czesci zaadap-
towanej na pomieszczenia mieszkalne schody metalowe jednobiegowe.

Ocena stanu technicznego budynku:

W trakcie wizji lokalnej potgczonej ze szczegdtowymi ogledzinami poszczegdinych
elementéw budynku ustalono, ze obiekt zostat wybudowany 1987roku oraz rozbudowany w
2001r. W trakcie ogledzin nie stwierdzono zadnych oznak $wiadczacych o zlej pracy kon-
strukcji budynku lub nadmiernego zuzycia poszczegélnych jego elementéw. Widoczne miej-
scowe ubytki tynkéw na elewacji oraz odpadajgce fragmenty okfadzin schodéw zewnetrznych.
W ocenie autora operaty cato§¢ wymaga remontu biezgcego. W najblizszym czasie nalezy
przewidzie¢ remont dachu. Ogétem stan i standard budynku okresla sie jako dostateczny.

Stan nieruchomosci pokazano na dotgczonej dokumentacji fotograficznej.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI.
Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nierucho-

mosci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu.

Strety zagospodarowania prrestrrennego:

[[] STREFAZABUDOWY MIESZKANIOWE, JEDNORCOZINNE

https://miedzyrzecz.e-geoportal.pl/

Na dzieh wyceny, teren na ktérym znajduje sie wyceniania nieruchomos¢ nie jest obje-
ty ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Miedzyrzecza.
Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Miedzyrzecz przyjetym uchwatg Nr XXV1/231/20 Rady Miasta w Miedzyrzeczu z dnia

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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www.januszmaojsiewicz.pl e- mail janusz.mojsiewicz@wp.pl



https://miedzyrzecz.e-geoportal.pl/

Nieruchomo$c¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, Miedzyrzecz ul.Mickiewicza 80 , dziatka 617/16

27 pazdziernika 2020r. teren na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ stanowi strefe
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

7. ANALIZA RYNKU

Miedzyrzecz — miasto w wojewddztwie lubuskim, w powiecie miedzyrzeckim, siedziba gminy
miejsko-wiejskiej Miedzyrzecz. Potozony na Pojezierzu Lubuskim, pomiedzy rzekami Obrg i
Paklicg. Czesciami miasta Miedzyrzecz sg: Obrzyce i Winnica. Miasto zlokalizowane jest w
srodkowej czesci gminy Miedzyrzecz, potudniowo-zachodnim krancu powiatu miedzyrzeckiego
i pétnocno-wschodniej czesci wojewodztwa lubuskiego. Wedtug danych GUS z 31 grudnia
2019 r. w miedcie mieszkato 17 839 osoéb .

Miedzyrzecz posiada rozbudowang strefe przemystowg zlokalizowang w pétnocnej
czesci miasta. Obok starszej czesci rozbudowywanej po Il wojnie swiatowej, w 2006 roku
otwarto Miedzyrzecki Park Przemystowy. W przysziosci planuje sie otwarcie kolejnego parku
(MPP 1), ktory bedzie zlokalizowany w potnocno-wschodniej czesci miasta. Dziatalnos¢ go-
spodarczg w Miedzyrzeczu prowadzg firmy z kapitatem krajowym i zagranicznym. Produkuje
sie min. wyroby z tworzywa sztucznego na potrzeby budownictwa, przemystu motoryzacyjne-
go, kosmetycznego, farmaceutycznego i spozywczego. Miedzyrzecz jest rowniez siedzibg
przedsiebiorstw, ktére produkujg wyroby na bazie wlasnych projektéw i technologii. Obstuge
handlowg miasta zapewnia szereg obiektéw handlowo-ustugowych. Miedzyrzecz posiada 7
supermarketéw, kilka innych sklepow sieci lokalnych i ogolnokrajowych, 1 Dom handlowy, 1
targowisko miejskie. Dodatkowo miasto posiada kilkadziesigt innych punktéw handlowych z
réznych branz.

Rodzaj rynku - rynek doméw mieszkalnych jednorodzinnych, forma transakcji — obrét pomie-
dzy osobami fizycznymi;

Obszar rynku - domy jednorodzinne — miasto Miedzyrzecz,
Okres badania rynku - 2019r. — 2020r.

Stan prawny nieruchomosci - segment rynku bedgcy przedmiotem analizy skfada sie z nie-
ruchomosci do ktérych wtasciciele posiadajg prawo wtasnosci

Ustalenia pzp - wszystkie nieruchomosci bedace przedmiotem badania rynku w planach za-
gospodarowania przestrzennego lub w studium kierunkow i uwarunkowan oznaczone sg jako
tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (M/U) lub tereny zabudowy mieszkanio-
wej (M).

Relacja miedzy popytem a podaza - niniejsza opinia szacunkowa zostata poprzedzona do-
konaniem analizy rynku lokalnego. Wartos¢ okresla sie na podstawie cen transakcyjnych do-
mow wybudowanych w ostatnim okresie czasu z uwzglednieniem — skorygowaniem wartosci o
stan techniczny budynku i standard jego wykonczenia. Analizy rynku domow jednorodzinnych
dokonano w oparciu o przeprowadzone i udokumentowane transakcje kupna-sprzedazy nieru-
chomosci podobnych. W jej wyniku stwierdzono, ze istnieje dostatecznie duza liczba transakciji
kupna — sprzedazy doméw jednorodzinnych na obszarze bedgcym przedmiotem analizy. W
latach 2019 — 2020r. (do dnia wyceny) sytuacja w segmencie cen nieruchomosci podobnych
ustabilizowata sie, bez wyrazniejszego trendu spadkowego lub wzrostowego. Wydtuzyty sie
okresy negocjacyjne, powrdcita wzgledna réwnowaga pomiedzy popytem i podazg, z tenden-
cja do nadwyzki podazy nad efektywnym popytem. W zwigzku z powyzszym przyjeto ceny
nominalne z przeprowadzonych transakcji. Analizujgc dane z biur obrotu nieruchomos$ciami
nalezy stwierdzic, ze liczba nieruchomosci- domow jednorodzinnych oferowanych do sprzeda-
zy utrzymuje sie na statym poziomie.

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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Cechy uzytkowe - na podstawie analizy stwierdzono, ze najwyzsze ceny (w przeliczeniu na
1m?) osiggajg domy nowe o powierzchni uzytkowej zawierajgcej sie przedziale od 100 —
180m? oraz domy wybudowane w latach wczes$niejszych po wykonanych remontach, oraz
potozone w bezposrednim sgsiedztwie miasta, z dobrym dojazdem do jego centrum, potozone
na dziatkach o duzej powierzchni, wyposazone w peing infrastrukture techniczng, z bardzo
dobrym dojazdem i dostepem do infrastruktury spotecznej. Wystepujgce niewielkie rozbiezno-
sci w cenach transakcyjnych budynkéw mieszkalnych o podobnych parametrach technicznych
i funkcjonalnych zawierajg sie w przedziale pomiedzy 2.700z{m? a 4.770z/m? narzucajg ko-
niecznos$¢ wybrania do poroéwnan w wycenie nieruchomosci o zblizonych atrybutach. Do dal-
szej analizy przyjeto 8 transakcji nieruchomosci

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

8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY.

8.1. Okreslenie rodzaju wartosci

Cel wyceny zostat okreslony przez Zamawiajgcego wartosci rynkowej udziatu %2 Pani Doro-
ty Skibickiej w nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00016876/6 — jako podstawy do sprzedazy
w trybie przepiséw prawa upadtosciowego.

Definicja wartosci rynkowej

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

» 1.Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach ryn-
kowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.”

Interpretacja poje¢ uzytych w definicji (zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny (PKZW) — Standard KSWP- Warto$¢ Rynkowa — Polskiej Federacji 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. Wartos¢
rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to naj-
lepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupuja-
cego. Szacunek ten wyklucza w szczegdlnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekol-
wiek szczegdlne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy
sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegdlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogo-
kolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegdlnej (tzn.
uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng warto$¢ dla konkretnego
nabywcy).

Pojecie ,na warunkach rynkowych”

Oznacza, ze uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy
rozumie¢ zatem, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingo-
wymi. Nieruchomos$¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy sposob, tak aby
umozliwi¢ sprzedaz za najlepsza, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci ryn-
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kowej. Dlugos¢ okresu ekspozycji moze by¢ rozna 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 wartos¢ rynkowa byta okreslona na konkretng date hipo-
tetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, warto$¢ w innym termi-
nie moze by¢ inna. Wartos¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicz-
nosci na date wyceny, a nie na date przesztg lub przysztg. Definicja zaktada takze réwnocze-
sne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest okresle-
niem wartosci 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 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 osig-
galna.

Pojecie nieruchomosé

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizycz-
ne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieru-
chomosci rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczyé elementy niezwigzane trwale z nieru-
chomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu
lub inne. Warto$é rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomoéci, ktoéry bytby
uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzgledniac¢ inne mozliwe
wykorzystanie nieruchomosci, ktére stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian,
np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwo-
ju rynku lub innych. Stad wartosé rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgled-
niany w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujgcy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nie-
ruchomos$¢ uzyska mozliwos¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej roz-
woju, ktére zaowocujg zwyzkg jej wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych
ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci w sposob, ktory w dniu wy-
ceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym
byto zatozenie, ze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny do-
strzegajg i sg gotowi uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.

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

Zakfada sie tu hipotetycznego kupujgcego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie zaintere-
sowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest rowniez osobg, ktora
dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezgcych realiow rynkowych i biezgcych oczekiwan, nie
zas w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze by¢ scharakteryzowa-
ny ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie, ze hipotetyczny kupujgcy jest
pragmatyczny i nie zaptacitby wyzszej ceny niz ta, ktérg dyktuje rynek. Nie mozna przy tym
zaktadac, ze waha sie lub jest niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci jest
takze zaliczony do tych osob, ktore stanowig rynek i mogtby by¢ potencjalnym nabywcg w
hipotetycznej transakciji.
Rowniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjac, ze jest to hipotetyczny sprzedajgcy,
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 rynkowej.
Sprzedajacy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za
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najlepszg cene osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatann marke-
tingowych. Faktyczne okolicznosci istniejgce w przypadku rzeczywistego wiasciciela nie sg
czescig tych rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy”
jest wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie

Zaktada sie, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajgcy sg poinformowani, co do charakte-
ru i cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na
dzien wyceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten
dzien mozna w rozsgdny sposob przewidzie¢. Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we wia-
snym 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 sprzedawac nieruchomos¢ na rynku charakteryzujgcym sie spadkiem cen,
ktére juz sg nizsze niz te, wystepujgce we wczedniejszych warunkach rynkowych. W takich
przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedazy na rynkach charakteryzujgcych sie
zmiennoscig cen, rozwazny kupujgcy lub 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 transakgciji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie nakfaniana do jej zakonczenia.

Wartos$é rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakciji
kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjq podatkéw i optat.

8.3. Metoda i technika wyceny
W niniejszej opinii do okreslenia warto$ci nieruchomosci przyjeto, ze nieruchomos$é
sktadajgca sie z dziatki gruntu nr 617/16 o pow. 429m? zabudowana domem jednorodzinnym -
zostanie oszacowana w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody poréow-
nywania parami.
Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nierucho-
mosci dokonano uwzgledniajac:
= postanowienia obowigzujgcych przepisow 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 nieru-
chomosci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci - prawa uzytkowania
wieczystego niezabudowanej dziatki gruntu w stanie na dzien wyceny zastosowano podej-
$cie porownawcze, metode poréwnywania parami.

Podejscie porownawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmio-
tem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomo-
Sci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
wyceny , ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmio-

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka |1 57/6, Gorzow Wikp. upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300) 14
www.januszmaojsiewicz.pl e- mail janusz.mojsiewicz@wp.pl




Nieruchomo$c¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, Miedzyrzecz ul.Mickiewicza 80 , dziatka 617/16

tem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne , warunki zawarcia transakcji,
a takze cechy tych nieruchomosci.

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

Stosownie do paragrafu 4 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzg-
dzania operatu szacunkowego przy zastosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest
znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen. Stosownie
do art.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,nieruchomos¢ podobna” to taka, ktéra jest
porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na: potozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosé.

84. Procedura okreslenia wartosci nieruchomosci

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

¢ Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,

¢ Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen trans-
akcyjnych,

¢ Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag pro-
centowych,

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynko-
wych,

e Wybdr do porownan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynko-
wych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charak-
terystyki,

¢ Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

o Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomosécig wyceniang, a nieruchomosciami wybranymi,

o Okreslenie wartosci nieruchomoséci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

¢ Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z
wartoéci uzyskanych z poréwnan w poszczegdélnych parach.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Stosownie do paragrafu 38 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego - przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie obcig-
zenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywajg one na zmiane tej
wartosci.

8.5. Definicja wartosci likwidacyjnej

Wartosé 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.
Szczegotowe omowienie uwarunkowan prawnych i metody okreslania wartosci likwidacyjnej
podano w punkcie 10. niniejszego operatu.
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9. WYCENA SZCZEGOLOWA.

W celu ustalenia wartosci nieruchomosci przeanalizowano kilkanascie aktéw notarial-
nych transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych na szeroko rozumiane cele
komercyjne zabudowanych budynkami uzytkowymi (biurowe, magazynowe, handlowe, ustu-
gowe, inne). Analizg objeto transakcje rynkowe zanotowane w ostatnim okresie czasu doty-
czace sprzedazy prawa wiasnosci i prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudo-
wanych budynkami niemieszkalnymi.

Baza danych przyjeta do analizy rynku lokalnego — zabudowanych nieruchomosci - budyn-
kow mieszkalnych jednorodzinnych, forma wtadania — wiasnos¢ nieruchomosci lub
uzytkowanie wieczyste gruntu i wtasnos¢ znajdujgcych sie na nim budynkow.

Obiekty przyjete do poréwnania

L Data Adres nieruchomosci Pow uzytko- | Powierzchnia | Cena trans- | Cena

P transakcji wa domu [m?] | dziatki [m?] | akcyjna[zt] | [z/m?]
Miedzyrzecz,

1 12020.04.28 | *\vinnica 40 120,0 784 420 000 3500
Miedzyrzecz

2 | 2020.03.02 Wybudowanie 27A 148,8 1839 450 000 3024
Miedzyrzecz

3 12020.02.25 | | “kizimierza Wielkiego 53 155,2 1692 340 000 2191

4 | 2020.02.24 | Miedzyrzecz 140,8 442 490000 | 3480

ul. Jana Zamojskiego 24A
Miedzyrzecz

5 |2010.11.12 | Miedayrzecz - 121,6 1751 335000 | 2755
Miedzyrzecz

6 |2010.1105 | \WEFYESCE | o 26D 196,8 658 460000 | 2337
Miedzyrzecz

7 |2019.08.13 | RSO ea 148,8 1606 435500 | 2927

8 |2019.08.13 | Miedzyrzecz 216,0 650 600000 | 2778

ul. J. Malczewskiego 22

Wszystkie nieruchomosci przyjete do analizy posiadajg podobne przeznaczenie — za-
budowa mieszkaniowa. Ustawodawca wprowadzajgc definicje nieruchomosci podobnej miat
swiadomos¢, ze z natury rzeczy nie ma dwdch identycznych nieruchomosci, stad rzeczoznaw-
cy majatkowi majg obowigzek przy okreslaniu wartosci uwzgledni¢ wszystkie cechy, ktérymi
nieruchomosci réznig sie. Jednoczesnie uznano, ze wszystkie opisane wyzej nieruchomosci
pomimo niewielkich roznic spetniajg ustawowg definicje nieruchomosci podobne;.

Okreslenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegodlnosci ich wtasciwosci lokalizacyjne, fi-
zyczne, techniczne i uzytkowe, do ktorych, z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartosé
rynkowg nieruchomosci. Na podstawie rynku lokalnego okreslono cechy rynkowe nieruchomo-
sci zabudowanych (przeznaczonych w pzp lub studium) domami jednorodzinnymi oraz ich
wagi. Wzieto rowniez pod uwage preferencje potencjalnych nabywcoéw tego typu nieruchomo-
Sci.

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono:

- na podstawie wieloletniej analizy wtasnej rynku lokalnego,

- na podstawie wieloletniej analizy wtasnej rynkéw réwnolegtych,

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

- na podstawie wywiadow w biurach obrotu nieruchomosciami.

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych nieruchomosci zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, potozonych na obszarze miasta Miedzyrzecza oraz zastosowane kryteria r6z-
nicujgce ktére przedstawia tabela:
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Lp

Rodzaj cechy

Waga
cechy

Stopniowanie cech rynkowych

Lokalizacja

10%

— bardzo dobra — strefa w niewielkim oddaleniu od $réd-
miescia, lub osiedle mieszkaniowe z bardzo dobrym
dostepem do obiektéw uzytecznosci publiczne;.

— dobra — strefa posrednia o mniejszej atrakcyjnosci z do-
brym dostepem do obiektow uzytecznosci publiczne;j

— Srednia - strefa peryferyjna, utrudniony dostep do obiek-
téw uzytecznosci publicznej, zle skomunikowana.

Wielko$¢ budynku
Rodzaj zabudowy

20%

— bardzo dobry — zabudowa wolnostojgca lub szeregowa,
pow. uzytkowa w przedziale 120m? - 200m?

— dobry — zabudowa wolnostojgca, pow. uzytkowa w prze-
dziale 80m?-120m?,

— $redni — pow. uzytkowa ponizej 80m*i powyzej 200m?,

stan techniczny i
standard budynku

40%

— bardzo dobry - bardzo dobra jako$¢ materiatéw i prac
wykonczeniowych, nowoczesna armatura i wyposa-
zenie sanitarne

— dobry - dobra jako$¢ materiatdw wykohczeniowych i prac
budowlanych oraz standard wyposazenia sanitarnego

— dostateczny — przestarzate systemy grzewcze, zuzyte i
przestarzate materiaty wykonczeniowe i elementy wy-
posazenia sanitarnego

— budynek przeznaczony do remontu lub wykonczenia de-
weloperskiego

Wyposazenia w
media

10%

— bardzo dobre — petna infrastruktura
— dobre — brak kanalizacji ogélnosptawnej lub gazu
— dostateczne — brak kanalizacji i gazu

Powierzchnia
dziafki i stan zago-
spodarowania

20%

— bardzo dobra — wielko$¢ pozwalajgca na swobodng za-
budowe i zagospodarowanie zgodnie z przeznacze-
niem, dziatka b. dobrze zagospodarowana, garaz w
bryle budynku lub wolnostojgcy

— dobra — wielko$¢ pozwalajgca na zagospodarowanie
powierzchni zgodnie z przeznaczeniem, dziatka zago-
spodarowana, garaz w bryle budynku,

— $rednia — dostateczne wykorzystanie powierzchni, dziat-
ka czesciowo zagospodarowana, brak garazu, stu-
zebnosc¢

Obliczenie zakresu kwotowego cech rynkowych:

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci W,
znajdzie sie pomiedzy Cui,
nieruchomosci okreslono po skorygowaniu:
Crmin= 2.191 zt/m?
Cmax = 3.500 zt /m?

cene minimalng
cene maksymalng

a Cpnax. W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych

Do dalszej analizy przyjeto nieruchomosci:

I. — nieruchomos$¢ opisana pod pozycja 2,
II. — nieruchomo$c¢ opisana pod pozycja 4,
lll. — nieruchomos$¢ opisana pod pozycja 6.
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Tabela poréwnawcza.

. Cechy Nieruchomosé Nieruchomosci przyjete do poréwnania
- poréwnawcze wyceniana I-Ocena Il — Ocena Il - Ocena
Miedzyrzecz Miedzyrzecz Miedzyrzecz Miedzyrzecz
1. | Lokalizacja Mickiewicza 80 Poznanska 42 Zamojskiego 26D Malczewskiego 22
(dobra) (dobra) (dobra (dobra)
2. | Data transakcji lub wyceny | styczen 2021r. listopad 2019 listopad 2019 sierpien 2019
3. | Cena 1m? pow. budynku - 2.755 ziim® 2.337 ztim? 2.778 ztim?
4. | wielkos¢ budynku rodzaj 255,80m° 121,60m? 196,80 m? 216,00 m?
" | zabudowy $rednia bardzo dobra bardzo dobra Srednia
stan techniczny i standard
budynku dostateczny dobry dobry dobry
5. | wyposazenie w media bardzo dobre bardzo dobre bardzo dobre bardzo dobre
6. pomerzchmg I stan zago- Srednia bardzo dobra dobra bardzo dobra
spodarowania dziatki

Uzasadnienie przyjetych wartos$ci wspétczynnikow korygujgcych:

lokalizacja szczegétowa — dobra (na tle zbioru nieruchomosci przyjetych do poréwnania), stre-
fa posrednia miasta, z dobrg komunikacjg do centrum,

wielko$¢ budynku rodzaj zabudowy — srednia, zgodnie z przyjetymi kryteriami;

stan techniczny i standard budynku — dostateczny, na podstawie ustalen dokonanych w trak-
cie wizji lokalnej, zuzyte i przestarzate materiaty wykonczeniowe i elementy
wyposazenia sanitarnego, wzieto pod uwage ca 34 —letni okres budynku,

wyposazenie w media — bardzo dobra, zgodnie z wizjg lokalng i informacjami UM Miedzyrzecz

powierzchnia i stan zagospodarowania dziatki — srednia, powierzchnia dziatki w 40% stanowi
zabudowe, czesciowo zagospodarowana, brak garazu, zgodnie z ustalenia-
mi z wizji lokalnej.

Obliczenie zakresu kwotowego cech rynkowych:
Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci W,
znajdzie sie pomiedzy Cpi, @ Cpax-
W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych nieruchomosci zanotowano:
cene minimalng Cpin = 2.191 zm? ; cene maksymalng Cpa = 3.500 zi/m?
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Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m? powierzchni budynku
Ac =3.500 zt/m?®-2.191 zt/m” = 1.309 zt/m?

przyjeto
AC =1.300 zH/m?

Po przeanalizowaniu rynku lokalnego oraz zbioru cen transakcyjnych uzyskanych dla nie-
ruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej ustalono nastepujgce cechy rynkowe i
wagi tych cech, potrzebne do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci bedgcej przedmio-

tem wyceny:

Lp. CECHA RYNKOWA Waga cechy | Zakres kwotowy
1 |lokalizacja szczeg6towa 10% 130 zt/m?
2 |wielkos¢ budynku rodzaj zabudowy 20% 260 zHm?
3 |stan techniczny i standard budynku 40% 520 zt/m?
4 |wyposazenie w media 10% 130 zt/m?
5 | powierzchnia i stan zagospodarowania dziatki 20% 260 zt/m?
Ogétem: 100% 1300 zH/m?
Tabela poréwnawcza
Lp. Cechy XZ?:%?/ Zai;ishkwlotozwy Przyjeta poprawka zt/m2
y zt/m X-1 X=2 X-3
1 |lokalizacja szczegotowa 10% 0,00 - 130 0 0 0
2 |wielkos¢ budynku rodzaj zabudowy | 20% 0,00 - 260 - 260 - 260 0
3 |stan techniczny i standard budynku | 40% 0,00 - 520 -173 -173 - 173
4 | wyposazenie w media 10% 0,00- 130 0 0 0
5 e ot | 2% | 000-20 | 260 | 13 | 260
Razem 100% | 0,00-1.300 -693 -563 -433
Obliczenie wartosci czastkowych:
CENA zt/1m”. 2755 | 2.337 | 2.778
CENA zi/1m” SKORYGOWANEJ 2062 | 1.774 | 2.345
WARTOSC SREDNIEJ zt1m? 2.060 zt

Wartos¢é rynkowa w nieruchomosci objetej KW nr GW1G/00019108/7

wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 30.12.2020r.
Wg = 255,80m? x 2.060 zt/m? = 526.948 z}

Wg = 527.000 zt

przyjeto:

Wartosé rynkowa udziatu 2 Pani Doroty Skibickiej
w nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00016876/6
wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 02.01.2021r.
Wg 12 =527.000 zt x 2 = 263.500 zt

Wgr+, = 263.500 zl

przyjeto:
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10. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY LIKWI-
DACYJNEJ (SPRZEDAZ WYMUSZONA)

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

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

Uwagi :

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Wg dostepnych zrédet (badania historyczne firmy RealExperts z Warszawy) wspot-
czynnik relacji pomiedzy wartosciami rynkowymi a cenami uzyskiwanymi przy sprzedazy wy-
muszonej 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.

Okreslenie wartosci udziatu 2 Pani Doroty Skibickiej w nieruchomosci
gruntowej zabudowanej domem mieszkalnym jednorodzinnym w warun-
kach sprzedazy likwidacyjnej (sprzedaz wymuszona).

Analiza:

W celu okreslenia warto$ci udziatu w nieruchomosci przy sprzedazy egzekucyjnej autor
operatu analizowat przetargi komornicze oraz odbyt kilka rozmoéw z komornikami dziatajgcymi
na rynku lokalnym. Na podstawie informacji uzyskanych od komornikow ustalono, ze egzeku-
Cja z udziatdw w nieruchomosci jest dos¢ czesto prowadzona. Jej skutecznosc jest wzglednie
wysoka w przypadku nieruchomosci niezabudowanych, gdzie zniesienie wspotwiasnosci nie
stanowi wiekszego problemu.

Natomiast w przypadku sprzedazy udziatéw w lokalach mieszkalnych, domach jedno-
rodzinnych i innych nieruchomosci zabudowanych do transakcji dochodzi niezwykle rzadko.
Wiekszos¢ egzekucji jest bezskuteczna, pomimo obnizenia ceny wywotawczej do 2/3 sumy
oszacowania.

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

Aby skutecznie zby¢ udziat w nieruchomosci zabudowanej, przyjeto po analizie wspot-
czynnik 0,50, ktéry okresla (zdaniem autora niniejszego operatu) relacje pomiedzy wartoscig
rynkowg a mozliwg do zbycia wartoscig udziatu przy sprzedazy wymuszone;j.

Stad wartos¢ likwidacyjng udziatu okresla sie wg formuty:

WLU:WRXUXK

dzie:
) W,y — wartos¢ likwidacyjna udziatu w nieruchomosci
Wr — warto$¢ rynkowa nieruchomosci
U — udziat upadtego w nieruchomosci
K — wspotczynnik korygujgcy, dla sprzedazy udziatu — przyjeto 0,50

Wartos¢ likwidacyjna udziatu 2 Pani Doroty Skibickie]
w nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00016876/6
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wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 02.01.2021r.
Wy =527.000 x 2 x 0,50 = 131.750 zt
przyjeto:
W, =131.700 zt

11. ZESTAWIENIE WYNIKOW SZACOWANIA.

Wartos¢ rynkowa udziatu %2 Pani Doroty Skibickiej
w nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00016876/6
wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 02.01.2021r.

Wx = 263.500 zt

Wartos¢ likwidacyjna udziatu 2 Pani Doroty Skibickiej
w nieruchomosci objetej KW nr GW1M/00016876/6
wg jej stanu na dzien wizji lokalnej 02.01.2021r.

W, =131.700 zt

Podane wyzej kwoty sg wartoscig netto i nie zawiera podatku VAT.

Uzasadnienie:

Okreslona wyzej kwota 263.500 zt odpowiada wartosci rynkowej udziatu 1/2 Pani Doroty
Skibickiej w nieruchomoéci, a kwota 131.700 zt wartosci likwidacyjnej udziatu 72 w budynku
mieszkalnym na dziatce gruntu nr 617/16 w Miedzyrzeczu przy ul. Mickiewicza 80, woj. lubu-
skie wg. stanu rynku na dzien wyceny tj. 02.01.2021r. Okreslona w procesie wyceny wartos¢
jest srednig odzwierciedlajgcg zachowania rynkowe i nie uwzglednia indywidualnych zacho-
wan i jednostkowych decyzji. Wartos¢ okreslona w wycenie dla stanu obechego odpowiadajg
typowym wystepujgcym na rynku relacjom podazy i popytu.

Podstawg okreslenia wartosci bytg analiza rynku lokalnego transakcji nieruchomosci za-
budowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi na terenie miasta Miedzyrzecz. Okre-
$lona w procesie wyceny warto$¢ 1m? zawiera sie w przedziale zanotowanych cen transakcyj-
nych i nie wydaje sie by¢ wartoscig zawyzona, w szczegolno$ci biorgc pod uwage lokalizacje,
dostepnos¢ komunikacyjng, powierzchnie oraz stan i standard wycenianego obiektu oraz jego
otoczenia.

12. KLAUZULE.

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

- wartosci podane w operacie nie zawierajg podatku VAT i optat z tytutu podatku od czynno-
$ci cywilno — prawnych,

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

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

dane o wysokosci cen transakcyjnych zakupione w Starostwach Powiatowych autor opera-
tu przyjat w dobrej wierze i nie moze ponosi¢ skutkow ewentualnych btedéw ktére mogt po-
petni¢ Organ Administracji Pahstwowej realizujgcy ustawowy obowigzek rejestracji cen i
wartosci,

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

przeznaczenie nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnania
ustalono na podstawie badania zapisow obowigzujgcych miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego lub studium kierunkéw i uwarunkowan zagospodarowania prze-
strzennego,

stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapiséw ksiegi wieczystej KW nr
GW1M/00016876/6 przeprowadzonego dnia 02.01.2021r.,

istnieje rozbieznos¢ zapisow dziatu Il — wtasno$¢, zgodnie z informacjami uzyskanymi od
Zleceniodawcy matzenstwo Parnstwa Dymarczyk zostato rozwigzane. Pani Dymarczyk po
rozwodzie przyjeta nazwisko Skibicka.

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

zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trze-
cim bez zgody autora, zastrzezenie to nie dotyczy Syndyka i Sedziego Komisarza, ktérzy
na potrzeby postepowania upadto$ciowego mogg operat powiela¢ i udostepniac,

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

przyjmuje sie odpowiedzialno$¢ za umiejetno$é, starannos¢ i doktadnos$¢ oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnos$ci wobec osb6b
trzecich,

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

Sporzgdzit :

Gorzéw Wikp., 20 stycznia 2021r.
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Dokumentacja fotograficzna

wg stanu na dzien 02.01.2021r.
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