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1. Wyciag z operatu szacunkowego

Wyciag z operatu szacunkowego dotyczacego okreslenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/3 cz.

w prawie wiasnosci dwdch nieruchomosci gruntowych, stanowiacych funkcjonalng cato$¢, potozonych

w miejscowosci Gorki Noteckie przy ul. Kolejowej 24, gmina Zwierzyn.

Potozenie
nieruchomosci

Przedmiot wyceny

Zakres wyceny

Dane ewidencyjne

Stan prawny

Opis nieruchomosci

Cel wyceny

Gorki Noteckie, ul. Kolejowa 24,
dz. ewid. nr 169/2 (zabudowana), dz. ewid. nr 169/1 (niezabudowana)
gmina Zwierzyn, powiat strzelecko-drezdencki, wojewddztwo lubuskie
Udziat w wysokosci 1/3 cz. w prawie wihasnosci nieruchomosci gruntowych
obejmujacych zabudowang dziatke ewid. nr 169/2 o powierzchni 0,0856 ha oraz
niezabudowang dziatke ewid. nr 169/1 o powierzchni 0,4598 ha, stanowiagcych
funkcjonalna catos¢, potozonych w miejscowosci Gorki Noteckie przy ul. Kolejowej 24,
gmina Zwierzyn.
Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/3 cz. w prawie wtasnosci dwoch
nieruchomosci gruntowych, obejmujacych zabudowang dziatke ewid. nr 169/2
o powierzchni 0,0856 ha budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem
gospodarczym oraz niezabudowang dziatke ewid. nr 169/1 o powierzchni 0,4598 ha,
stanowigce funkcjonalng cato$¢, wg stanu aktualnego, potozonych w miejscowosci Gérki
Noteckie przy ul. Kolejowej 24, gmina Zwierzyn.
obreb nr 0004 Gérki Noteckie, arkusz mapy 01, 169/2 o powierzchni 0,0856 ha, dziatka
ewid. nr 169/1 o powierzchni 0,4598 ha, gmina Zwierzyn, powiat strzelecko-drezdencki,
wojewddztwo lubuskie
Ksiegi wieczyste nieruchomosci gruntowych:
GW1K/00022473/4 (dz. ewid. nr 169/2), GW1K/00017765/0 (dz. ewid. nr 169/1)
Sad Rejonowy w Strzelcach Krajenskich, IV Wydziat Ksiag Wieczystych
Udziat w wysokosci 1/3 cz. w prawie wtasnosci dwdch nieruchomosci gruntowych,
obejmujacych zabudowang dziatke ewid. nr 169/2 o powierzchni 0,0856 ha budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczym oraz niezabudowana
dziatke ewid. nr 169/1 o powierzchni 0,4598 ha, stanowigce funkcjonalng catos¢, wg
stanu aktualnego, potozonych w miejscowosci Gérki Noteckie przy ul. Kolejowej 24,
gmina Zwierzyn.
Dziatka ewid. nr 169/2:
Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym i budynkiem gospodarczym
o powierzchni 0,0856 ha.
Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojacy, parterowy z poddaszem czesciowo
uzytkowym, niepodpiwniczony. Budynek o powierzchni zabudowy 89 m? (Zrédto: Wypis
z kartoteki budynkéw z dnia 04.06.2025r.), wybudowany w latach miedzywojennych.
Struktura pomieszczen prezentuje sie nastepujaco:

a) parter: wiatrotap, korytarz z klatkg schodowa, 3 (trzy) pokoje, tazienka, kuchnia,

b) poddasze: pokdj, przestrzen strychowa.
Dziatka ewid. nr 169/1:
Dziatka o powierzchni 04598 ha. Obszar dziatki charakteryzujgcy sie ptaskim
uksztattowaniem terenu, cze$ciowo ogrodzony, porosniety roslinnoscig trawiasta,
wystepuja pojedyncze drzewa. Na dziatce znajduja sie uprawy warzywno-owocowe.
Zorganizowano szklarnie. Ksztatt dziatki nieregularny. Dziatka ewid. nr 169/1 sasiaduje
z dziatkami niezabudowanymi oraz z dziatkami zabudowanymi budynkami mieszkalnym
oraz gospodarczymi. Dostepno$¢ komunikacyjna zapewniona poprzez nieruchomosé
obejmujaca dziatke ewid. nr 169/2. Do przedmiotowej dziatki doprowadzona jest sie¢
elektroenergetyczna (Zrédto: https.//zwierzyn.e-mapa.net).
Wycene sporzadza sie w celu okreélenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/3 cz.
w prawie wiasnosci dwdch nieruchomosci gruntowych, obejmujacych zabudowana
dziatke ewid. nr 169/2 o powierzchni 0,0856 ha oraz niezabudowanga dziatke ewid. nr
169/1 o powierzchni 0,4598 ha, stanowigcych funkcjonalng catosé, wg stanu aktualnego
dla potrzeb postepowania upadtosciowego.



Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/3 cz. w prawie wiasnosci
dwéch nieruchomosci gruntowych, stanowiacych funkcjonalna catosé
wg stanu aktualnego
potozonych w miejscowosci Gérki Noteckie przy ul. Kolejowej 24, gmina Zwierzyn
wynosi (po zaokragleniu):
105 100,00
stownie: sto piec tysiecy sto ztotych

Okreslona wartos¢
rynkowa nieruchomosci

e Data sporzadzenia wyceny: e 03.07.2025r.
e Data, na ktéra okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci: e 03.07.2025r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: e 09.06.2025r.
e Data, na ktérag okreslono stan nieruchomosci: e 09.06.2025r.
A
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2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi udziat w wysokosci 1/3 cz. w prawie wiasnosci dwdch nieruchomosci
gruntowych, obejmujacych zabudowang dziatke ewid. nr 169/2 o powierzchni 0,0865 ha oraz
niezabudowana dziatke ewid. nr 169/1 o powierzchni 0,4598 ha, stanowigcych funkcjonalng catosé,
potozonych w miejscowosci Gorki Noteckie przy ul. Kolejowej 24, gmina Zwierzyn.

Dla nieruchomosci gruntowej, obejmujacej dziatke ewid. nr 169/2 Sad Rejonowy w Strzelcach Krajenskich
prowadzi ksiege wieczysta nr GW1K/00022473/4.
Dla nieruchomosci gruntowej, obejmujacej dziatke ewid. nr 169/1 Sad Rejonowy w Strzelcach Krajenskich
prowadzi ksiege wieczysta nr GW1K/00017765/0.

Oznaczenie geodezyjne: obreb nr 0004 Goérki Noteckie, arkusz mapy 01, 169/2 o powierzchni 0,0856 ha,

dziatka ewid. nr 169/1 o powierzchni 0,4598 ha, gmina Zwierzyn, powiat strzelecko-drezdencki,
wojewoddztwo lubuskie

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/3 cz. w prawie wiasnosci
dwéch nieruchomosci gruntowych, obejmujacych zabudowana dziatke ewid. nr 169/2 o powierzchni
0,0856 ha budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczym oraz
niezabudowana dziatke ewid. nr 169/1 o powierzchni 0,4598 ha, stanowigce funkcjonalng catos¢, wg
stanu aktualnego, potozonych w miejscowosci Gorki Noteckie przy ul. Kolejowej 24, gmina Zwierzyn.



3. Cel wyceny

Woycene sporzadza sie w celu okredlenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/3 cz. w prawie
wihasnosci dwdch nieruchomosci gruntowych, obejmujacych zabudowang dziatke ewid. nr 169/2
o powierzchni 0,0856 ha oraz niezabudowang dziatke ewid. nr 169/1 o powierzchni 0,4598 ha,
stanowiacych funkcjonalna catos¢, wg stanu aktualnego dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

4. Podstawa formalna wyceny

Woycene sporzadza sie na podstawie zlecenia ztozonego przez syndyka masy upadtosci prowadzacego
postepowanie upadtosciowe wobec p. Dariusza Papisa dla Biura Wyceny Nieruchomosci Aneta Dembska
z siedziba w Poznaniu.

5. Podstawy prawne i metodologiczne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 2024r., poz. 1881),

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023r., poz. 1832),

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2024r., poz. 1237),
Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych,
obowiagzujace na date wyceny.

6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 03.07.2025r.
Data, na ktéra okreslono wartos$¢ rynkowa nieruchomosci 03.07.2025r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 09.05.2025r.
Data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci 09.05.2025r.

7. Zrédta danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 09.06.2025r.,
Badanie ksiegi wieczystej — nieruchomosci gruntowej w dniu 18.06.2025r.,

3. Mapa ogodlnej lokalizacji nieruchomosci (Zrédto: System Informacji Przestrzennej Urzedu Gminy
Zwierzyn),

4. Uproszczone wypisy z rejestru gruntéw z dnia 04.06.2025r. (Zrédto: Starostwo Powiatowe
w Strzelcach Krajeriskich),

5. Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 04.06.2025r. (Zrédto: Starostwo Powiatowe w Strzelcach
Krajenriskich),

6. Wypis aktu notarialnego — Protokét dziedziczenia, Rep. A 1289/2022 z dnia 24.02.2022r.,

7. Informacja o przeznaczeniu gruntow w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Zwierzyn, Uchwata Nr XIX/07/2008 Rady Gminy Zwierzyn z dnia
17.06.2008r.,

8. Analiza zbioru danych rejestru cen i wartosci — witasna baza danych rzeczoznawcédw
majatkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w Bazie Danych
Rzeczoznawcy Majagtkowego oraz pozyskane ze Starostwa Powiatowego z siedziba
w Strzelcach Krajenskich,



9. Analiza rynku ofertowego w celu potwierdzenia uzyskanego wyniku oraz badania relacji popytu
i podazy na rynku lokalnym,
10. Informacje dodatkowe.

8. Opis stanu nieruchomosci
8.1. Stan otoczenia

Potozenie ogdlne

Wojewoddztwo lubuskie potozone jest w zachodniej Polsce, utworzone w 1999 roku w wyniku reformy
administracyjnej, z wiekszosci terytoriow dawnych wojewddztw: gorzowskiego i zielonogérskiego oraz
niewielkiej czesci leszczynskiego, a funkcjonujace od 1 stycznia 1999 roku. Siedziba wojewody jest miasto
Gorzow Wielkopolski, za$ wiadz samorzadu wojewddztwa — Zielona Goéra. Od pétnocy graniczy
z wojewddztwem zachodniopomorskim, a od wschodu z wojewddztwem wielkopolskim, od potudnia -
wojewodztwem dolnoslaskim, a od zachodu z Niemcami. Wedtug danych na 31 grudnia 2018 r.,
wojewddztwo lubuskie obejmuje obszar o powierzchni 13 987,93 km?, a jego populacja wynosi ponizej
1 mIn mieszkancéw wedtug danych z 30 czerwca 2023 (co czyni je drugim po wojewddztwie opolskim
najmniej liczebnym wojewddztwem w Polsce). Posiada najwigksza lesistos¢ w kraju.

Powiat strzelecko-drezdenecki — powiat w Polsce (wojewddztwo lubuskie), utworzony w 1999 roku
w ramach reformy administracyjnej. Jego siedziba jest miasto Strzelce Krajenskie. P6tnocno-zachodni
skraj powiatu zajmuje potudniowa cze$¢ Drawienskiego Parku Narodowego, a w okolicach Strzelec
Krajenskich maty fragment Barlinecko-Gorzowskiego Parku Krajobrazowego. Powiat obejmuje
powierzchnie 1248 km?i lezy w pétnocno - wschodniej czesci wojewddztwa lubuskiego, nad rzekami:
Notecia i Drawa. Przez rejon powiatu przebiega droga krajowa nr 22, taczaca dwa sasiadujgce powiaty:
gorzowski i watecki, stanowigca odcinek trasy Berlin — Tczew — Gdansk, oraz droga wojewodzka nr 156
(Lipiany — Barlinek — Strzelce Krajenskie — Zwierzyn — Klesno). Istotne dla catego powiatu jest potozenie
przy linii kolejowej taczacej: Kostrzyn — Krzyz i Szczecin — Krzyz — Poznan. Turysci moga korzysta¢ z portu
lotniczego w Berlinie, oddalonego od powiatu o 170 km, jak réwniez portéw lotniczych w Babimoscie
koto Zielonej Gory (140 km) oraz Poznaniu (120km).

Ponizej fragment mapy ze wskazaniem powiatu strzelecko-drezdenckiego:
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Zwierzyn - gmina wiejska w Polsce potozona w wojewddztwie lubuskim, w powiecie strzelecko-
drezdeneckim. W latach 1975-1998 gmina administracyjnie nalezata do wojewddztwa gorzowskiego.
Siedziba gminy to Zwierzyn. gmina Zwierzyn ma obszar 100,98 km? w tym uzytki rolne stanowia 73%,
a uzytki lesne: 12%. Lezy w Kotlinie Gorzowskiej w szerokiej pradolinie Noteci, ktorej krajobraz tworza
rozlegte taki, pastwiska i pola uprawne poprzecinane licznymi kanatami i strumykami. Na obszarze gminy
czesciowo znajduje sie rezerwat przyrody Buki Zdroiskie. Przez gmine przebiega linia kolejowa Kostrzyn
— Krzyz, zapewniajgca dogodne potaczenie m.in. z Poznaniem, Pitg i Szczecinem.

Ponizej fragment mapy ze wskazaniem gminy Zwierzyn:
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Gorki Noteckie — wies w Polsce potozona w wojewddztwie lubuskim, w powiecie strzelecko-
drezdeneckim, w gminie Zwierzyn. W latach 1954-1972 wie$s nalezata i byta siedzibg wiadz
gromady Gorki Noteckie. W latach 1975-1998 miejscowo$¢ nalezata administracyjnie do wojewddztwa
gorzowskiego.

Polozenie na mapie gminy Zwierzyn
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Zrédto: http;//maps.google.pl



Potozenie szczegbtowe

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w miejscowosci Gorki Noteckie przy ul. Kolejowej 24, gmina
Zwierzyn. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowig tereny rozproszonej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny lesne oraz tereny rolnicze

Dojazd do wycenianych nieruchomosci odbywa sie transportem prywatnym, w zasiegu brak przystankow
komunikadgji publiczne;j.

Ponizej fragment ortofotomapy ze wskazaniem lokalizacji przedmiotu wyceny:
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Zrédto: http;//maps.google.pl

Ponizej fragment mapy lokalizacyjnej oraz ortofotomapy ze wskazaniem nieruchomosci gruntowej,
dziatka ewid. nr 169/2:

Zrédto: https.//zwierzyn.e-mapa.net



Ponizej fragment mapy lokalizacyjnej oraz ortofotomapy ze wskazaniem nieruchomosci gruntowej,
dziatka ewid. nr 169/1:
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Zrédto: https://zwierzyn.e-mapa.net

Dostep do drogi publicznej

Dla nieruchomosci obejmujacej dziatke ewid. nr 169/2 realizowany jest bezposredni dostep do drogi

publicznej — ul. Kolejowej,

Dla nieruchomosci obejmujacej dziatke ewid. nr 169/1 realizowany jest posredni dostep do drogi

publicznej, poprzez dziatke ewid. nr 169/2, stanowigca wiasnos¢ tych samych osoéb.

Ponizej dokumentacja fotograficzna przedstawiajgca droge dojazdowg:




8.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego

Dla potrzeb wyceny zgodnie z wytycznymi Zlecajacego, okreslono wartos$¢ rynkowa udziatu w wysokosci
1/3 cz. w prawie whasnosci dwdch nieruchomosci gruntowych, obejmujacych zabudowang dziatke ewid.
nr 169/2 o powierzchni 0,0856 ha budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem
gospodarczym oraz niezabudowana dziatke ewid. nr 169/1 o powierzchni 0,4598 ha, stanowiace
funkcjonalna catos¢, wg stanu aktualnego, potozonych w miejscowosci Gorki Noteckie przy ul. Kolejowej
24, gmina Zwierzyn.

Dziatka ewid. nr 169/2:
Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym i budynkiem gospodarczym o powierzchni 0,0856 ha.

Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojacy, parterowy z poddaszem czesciowo uzytkowym,
niepodpiwniczony. Budynek o powierzchni zabudowy 89 m? (Zrodto: Wypis z kartoteki budynkéw z dnia
04.06.2025r.), wybudowany w latach miedzywojennych. Struktura pomieszczeh prezentuje sie
nastepujaco:

a) parter: wiatrotap, korytarz z klatka schodowsa, 3 (trzy) pokoje, tazienka, kuchnia,

b) poddasze: pokdj, przestrzen strychowa.

Ponizej przedstawiono informacje dot. powierzchni zabudowy budynkdw:

. Liczba
Nr ewid. Dziatka Adres budynku Rodzaj wg. KST: kondyg. Nr KW lub
bud. nad/pod inny dok.
ziemia
202 169/2 GORKI NOTECKIE; KOLEJOWA 24 Budynki mieszkalne 2/0 GW1K/00008471/6
Id budynku: 080605_2.0004.202_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.267
Pow zabud. [m2]: 89 Nr jednostki rejestru budynkow:

Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:

203 169/2 GORKI NOTECKIE; KOLEJOWA Pozostate budynki niemieszkalne 10 GW1K/00008471/6
Id budynku: 080605_2.0004.203_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.267
Pow zabud. [m2]: 82 Nr jednostki rejestru budynkow:

Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:

Zrédto: Starostwo Powiatowe w Strzelcach Krajeriskich

Z uwagi na brak dokumentacji potwierdzajacej powierzchnie uzytkowa budynku, przyjeto powierzchnie
przeliczeniowa (mieszkalng). Powierzchnia zabudowy — wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci
przyjetych do poréwnan — zostata okreslona na podstawie wzoru, obliczenia przedstawiono ponize;j:

Powierzchnia przeliczeniowa (Pp)* = powierzchnia zabudowy * liczba kondygnacji * wskaznik 0,8
Pp* =89 *1,25*0,8 = 89 m?

*Powierzchnia przeliczeniowa przyjeta dla potrzeb wyceny
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W powierzchni przeliczeniowej nie uwzgledniono czesci pomieszczen zlokalizowanych na strychu, gdyz
nie spetnia wymogdow warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie. W zwigzku z powyzszym, nie zostaty zaliczone do powierzchni
przeliczeniowej (mieszkalnej), taki sam sposdb obliczer zastosowano dla nieruchomosci podobnych,
przyjetych do poréwnan.

Konstrukcja oraz wykonczenie budynku mieszkalnego, wqg stanu aktualnego na dzien ogledzin:

e drzwi wejsciowe — pojedyncze,

e drzwi wewnetrzne — pojedyncze czesciowo przeszklone, czeSciowo: drewniane / ptycinowe,

e stolarka okienna — okna PCV,

e podioga - czesciowo: ptytki / panele / wyktadzina PCV,

e Sciany — czeSciowo: malowane / ptytki / tapeta,

e sufity — czeSciowo: malowane / kasetony,

e grzejniki — panelowe,

e wyposazenie w instalacje — energia elektryczna, woda, zbiornik bezodptywowy (szambo),
ogrzewanie (pompa ciepta), fotowoltaika, klimatyzacja (klimatyzator w jednym pomieszczeniu),

e informacje dodatkowe — wszelkie remonty i instalacje (pompa ciepta, klimatyzacja, fotowoltaika),
zostaty wykonane przez siostry Upadtego, p. Dominika Papis, Katarzyne Sobierajska, panele
fotowoltaiczne znajduja sie na nieruchomosci obejmujacej dziatke ewid. nr 169/1, widoczna
wilgo¢ w jednym z pokoi oraz nieréwnosci w utozeniu kasetondw na suficie.

Stan zagospodarowania

Teren dziatki ogrodzony drewnianym ptotem z zamontowang bramga i furtka, grunt w wiekszosci
nieutwardzony. Wystepuje trawnik oraz roslinnos¢ ozdobna, tj. krzewy oraz drzewa.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng nieruchomosci, dziatki ewid. nr 169/2,

wedtug stanu aktualnego:
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Dziatka ewid. nr 169/1:

Dziatka o powierzchni 0,4598 ha. Obszar dziatki charakteryzujacy sie ptaskim uksztattowaniem terenu,
czesciowo ogrodzony, porosniety roslinnoscig trawiasta, wystepuja pojedyncze drzewa. Na dziatce
znajduja sie uprawy warzywno-owocowe. Zorganizowano szklarnie. Ksztatt dziatki nieregularny. Dziatka
ewid. nr 169/1 sasiaduje z dziatkami niezabudowanymi oraz z dziatkami zabudowanymi budynkami
mieszkalnym oraz gospodarczymi. Dostepnos$¢ komunikacyjna zapewniona poprzez nieruchomosé
obejmujagca dziatke ewid. nr 169/2. Do przedmiotowej dziatki doprowadzona jest siec
elektroenergetyczna (Zrédto: https.//zwierzyn.e-mapa.net).

Ponizej przedstawiono dane dotyczgce dziatki ewid. nr 169/1:

1d fikat Nr dz. Opis uzvtk Oznaczenie Powierzchnia
entyfikator is uzytku
ty ewid. P vt klasouzytku [ha]
Pastwiska trwate RsV 0,1306
080605_2.0004.169/1 169/1 Grunty orne RV 0,1203
Grunty orne RVI 0,2089

Zrédto: Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 05.06.2025r.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng nieruchomosci, dziatki ewid. nr 169/1,

wedtug stanu aktualnego:
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8.3. Okreslenie stanu nieruchomosci - stan prawny
Stan wg zapiséw ewidencyjnych i wieczysto - ksiegowych

Wojewddztwo
Powiat

Gmina

Obreb

Arkusz mapy
Numer dziatki ewid.

Powierzchnia dziatki ewid.

Adres
Ksiegi wieczyste nieruchomosci gruntowych

lubuskie

strzelecko-drezdencki
Zwierzyn

0004 Gorki Noteckie
01

169/2

169/1

0,0865 ha

0,4598 ha

Gorki Noteckie, ul. Kolejowa 24
GW1K/00022473/4
GW1K/00017765/0
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W dniu 18.06.2025r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
nr GW1K/00022473/4 (zrédto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

INumer biezacy nieruchomosci |3 I

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. |l

Numer dziatki 169/2

‘ Identyfikator dziatki 080605 _2.0004.169/2
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 080605_2.0004, GORKI NOTECKIE

[ Potozenie (numer porzgdkowy / Lp. 1 LUBUSKIE, STRZELECKO-DREZDENECKI, ZWIERZYN, GORKI
wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc) ||1. NOTECKIE

lUlica KOLEJOWA

Sposéb korzystania IB - TERENY MIESZKANIOWE I

Nr
podstawy
wpisu

lobszar catej nieruchomosci |0,0865 HA I

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1/2 ---4,7
wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie DOMINIKA EWA PAPIS, TADEUSZ, ZENONA, 93071001788
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)
Nr
Lp. 2. -—- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1/2 ---4,7
wspolnosci)
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Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie KATARZYNA SOBIERAJSKA, TADEUSZ, ZENONA,
ojca, imie matki, PESEL) 78020709443

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy

wpisu
=
4

AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 1293/2022, 2022-02-24, AGNIESZKA BACHALSKA KOLASINSKA,
GORZOW WIELKOPOLSKI; 30-31, GW1K/00017765/0

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie
dokumentu - numer karty akt, potoZzenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./GW1K/00005108/22/001, 2022-07-28 13:50:00, 2022-09-08-14.34.56.313760, NIE, 48-49
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie wniosku — numer karty akt)

DECYZJA PRZENOSZACA WEANOSCI DZIAEKI, GG-1-6013-3/92/92, 1992-10-05, KIEROWNIK URZEDU
REJONOWEGO, GORZOW WIELKOPOLSKI; 61

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; potoZzenie dokumentu
- numer karty akt)

DZ. KW./GW1K/00006614/22/002, 2022-09-19 12:23:00, 2023-03-02-12.31.52.441870, NIE, 59-60
(rodzaj { numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie wniosku — numer karty akt)

Uwaga

Tresc ksiegi wieczystej odbiega od stanu rzeczywistego. Zgodnie z trescig Wypisu aktu notarialnego —
Protokét dziedziczenia, Rep. A 1289/2022 z dnia 24.02.2022r. upadty Dariusz Papis odrzucit spadek
nieruchomosci. Zostato ztozone powddztwo o uznanie odrzucenia spadku za bezskuteczne w stosunku
do masy upadtosci. Powddztwo zostato uwzglednione przez Sad. Wtascicielami s Dominika Ewa Papis,
Katarzyna Sobierajska oraz Dariusz Papis w czesciach po 1/3 kazdy.

DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW

W dniu 18.06.2025r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
nr GW1K/00017765/0 (zrodto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci |1 I

Dziatki ewidencyjne

INumer dziatki




[ Identyfikator dziatki 080605 _2.0004. 169/1

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 080605 _2.0004, GORKI NOTECKIE

Potozenie (numer porzgdkowy / LUBUSKIE, STRZELECKO-DREZDENECKI, ZWIERZYN, GORKI
wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc) 1 NOTECKIE
ISposob korzystania I R - GRUNTY ORNE

Obszar catej nieruchomosci |0,4598 HA I

Komentarz do migragji

podstawy
wpisu

- | ———
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego ---
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze ||1

wieczystej

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

DZIAL Il - WEASNOSC

Wihasciciele

Nr

Lp. 1. -—- podstawy
wpisu
— |

Lista wskazan udziatow w prawie (numer L

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1p. 2 ||1/2 ---7

wspolnosci) )

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie

) A ) DOMINIKA EWA PAPIS, TADEUSZ, ZENONA, 93071001788

nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)
Nr

Lp. 2. -—- podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatdbw w prawie (numer L

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1p' 3 ||1/2 ---7

wspdlnosci) ’

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie KATARZYNA SOBIERAJSKA, TADEUSZ, ZENONA,

ojca, imie matki, PESEL) 78020709443

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 1293/2022, 2022-02-24, AGNIESZKA BACHALSKA KOLASINISKA,
GORZOW WIELKOPOLSKI; 30-31
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(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./GW1K/00005109/22/001, 2022-07-28 13:51:00, 2022-12-05-14.06.27.152676, NIE, 28-29
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

Uwaga

Tresc¢ ksiegi wieczystej odbiega od stanu rzeczywistego. Zgodnie z tresciag Wypisu aktu notarialnego -
Protokét dziedziczenia, Rep. A 1289/2022 z dnia 24.02.2022r. upadty Dariusz Papis odrzucit spadek
nieruchomosci. Zostato ztozone powddztwo o uznanie odrzucenia spadku za bezskuteczne w stosunku
do masy upadtosci. Powddztwo zostato uwzglednione przez Sad. Wiascicielami sa Dominika Ewa Papis,
Katarzyna Sobierajska oraz Dariusz Papis w czesciach po 1/3 kazdy.

I DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA I

Nr
Lp. 1. ||--- podstawy
wpisu

Numer wpisu

Rodzaj wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

ZAKAZ ZBYWANIA, PRZEKSZTAECANIA LUB OBCIAZANIA
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI OBJETE) NINIEJSZA
KSIEGA WIECZYSTA JAKO ZABEZPIECZENIE POWODZTWA
Tre$¢ wpisu SYNDYKA MASY UPADEOSCI DARIUSZA PAPISA - GRZEGORZA
LENARTA PRZECIWKO DOMINICE PAPIS | KATARZYNIE
SOBIERAJSKIES O UZNANIE CZYNNOSCI PRAWNEJ ZA
BEZSKUTECZNA

Uwaga

W powyzszej ksiedze wieczystej w dziale Ill — prawa roszczenia i ograniczenia widnieje ograniczenie
w rozporzadzaniu nieruchomoscia dot. zakazu zbywania, przeksztatcania lub obcigzania prawa wiasnosci
nieruchomosci objetej niniejszag ksiega wieczysta jako zabezpieczenie powddztwa syndyka masy
upadtosci Dariusza Papisa - Grzegorza Lenarta przeciwko Dominice Papis i Katarzynie Sobierajskiej
0 uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczna.

| DZIAL IV - HIPOTEKA |

Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu

‘ Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA

lsuma (stownie), waluta 848,00 (OSIEMSET CZTERDZIESCI OSIEM) Zt

HIPOTEKA Z OPROCENTOWANIEM W STOSUNKU

Inne informacje ROCZNYM WYNOSZACYM 1/4 STOPY REDYSKONTA
WEKSLI, STOSOWANE) PRZEZ NBP

Wierzyciel hipoteczny
[Skarb Parstwa (nazwa) SKARB PANSTWA

Komentarz do migragji
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podstawy
wpisu

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

Uwaga

W powyzszej ksiedze wieczystej w dziale IV — hipoteka, widniejg wpisy dot. hipoteki umownej zwyktej,
ktéra nie wptywaja na wartosc rynkowa przedmiotowej nieruchomosci.

W polskim prawie cywilnym nie ma przepiséw zakazujacych zbywania nieruchomosci obcigzonych
hipoteka. Wobec powyzszego, hipoteki nie wptywajg na wartos¢ rynkowa nieruchomosci, a jedynie na
jej cene.

9. Przeznaczenie w dokumentacji planistycznej

Stosownie do art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci okresla sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
planu ogdlnego gminy.
Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, nie
ujawniono takze informacji dotyczacej wydania decyzji o warunkach zabudowy.
Zgodnie z Ustawa z dnia 07 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw,
Art. 64.2. Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejszg ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu
ogolnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planéw ogo6lnych gminy.
Art. 65. 1. Studia uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowuja moc do
dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia
2025 r., i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe.
Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Zwierzyn,
zatwierdzonego Uchwatg Nr XIX/07/2008 Rady Gminy Zwierzyn z dnia 17.06.2008r., ustalono, ze
przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem:

e dziatka ewid. nr 169/1 — czeSciowo: tereny rolne / tereny pastwisk,

e dziatka ewid. nr 169/2 — czeSciowo: tereny zabudowane / tereny zurbanizowane.

10. Metodologia wyceny

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sa lub moga byé przedmiotem obrotu.

Rynkowa warto$¢ w swietle ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami art. 151.1 UGN:

.Wartosc¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym,
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;.”
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Przy wyborze podejscia i metody kierowano sie zasadami okreSlonymi w art. 154 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatoZzeniu, Zze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem 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 poréwnawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie § 4 ww. rozporzadzenia przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie:
> metode porownywania parami,
» metode korygowania ceny sredniej,
» metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami — poréwnuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej

cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane s ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych
w przyjetych skalach.

Metoda korygowania ceny Sredniej — przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspdtczynnikami
korygujacymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen
poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomigdzy cena
minimalna i ceng maksymalna.

Metoda analizy statystycznej rynku — przyjmuje sie zbidér cen transakcyjnych witasciwych do okreslenia

wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢
nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu
zbioru cen transakcyjnych wtasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych przepis
§ 5 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

Procedura metody poréwnywania parami stosownie do zatozen Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW) — Noty Interpretacyjnej nr 1 pt. Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci, wyglada nastepujaco:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,
Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,
3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,
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10.

11.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

Ustalenie zakresu skali dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka,

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajagcych z réznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okre$lonych poprawek,

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub
Sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana,

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

10.1. Zatozenia do wyceny

Woycena nieruchomosci w kazdym przypadku, zgodnie z definicjg ustawowa wartosci rynkowej, powinna

by¢ préoba obiektywizacji rynku odzwierciedlajacg zachowania kupujacego i sprzedajacego. Dlatego

wazne jest przedstawienie wszystkich najwazniejszych zatozen — czyli elementéw wejsciowych do wyceny

odwzorowujgcych rynek oraz sposobu ich uwzglednienia przez rzeczoznawce majatkowego.

Dla potrzeb operatu szacunkowego przyjeto niezbedne zatozenia na podstawie badania rynku

nieruchomosci i stanu wycenianej nieruchomosci, szczegdtowo opisanych wczesniej. Wyniki liczbowe

tych analiz przytoczono na kolejnych stronach niniejszego opracowania.

Ponizej przedstawiono zatozenia majgce wptyw na dalsze obliczenia. Zatozenia te wynikajg z badania

wczesniej okreslonego rynku lokalnego i odzwierciedlaja typowe zachowania na tym rynku:

1.
2.

Do poréwnan przyjeto nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci.

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny, zostata okreslona na podstawie danych transakcyjnych
zebranych we wtasnej bazie danych, dane cenowe nieruchomosci uzyskano z rejestru cen
i wartosci nieruchomosci, zwany dalej RCIWN, udostepnione przez Starostwo Powiatowe
z siedziba w Strzelcach Krajenskich.

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny oszacowano wedtug stanu i cen aktualnych, przy
zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami,

W celu ustalenia wptywu poszczegolnych atrybutéw na zmiennos¢ jednostkowych cen
nieruchomosci w bazie, obliczono wspétczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu
kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartosci kwadratow wspotczynnikéw korelacji [r?] pozwalaty
stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe
ceny sa wyjasnione procentowo.

Wartosci transakgcji skorygowano odpowiednim trendem w zwigzku z uptywem czasu.

Wartosci koncowe zaokraglono z doktadnoscig do petnych setek ztotych.

W zwiazku z celem wyceny nieruchomosci beda podlegaty sprzedazy tacznej dlatego ich wartos¢
szacuje sie w opracowaniu tacznie zgodnie ze zleceniem.
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8. W wyliczeniach moga wystapic nieistotne réznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

11. Analiza i charakterystyka rynku

Dla okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotu wyceny, wg stanu aktualnego,

przeprowadzono analize rynku lokalnego gminy Zwierzyn ze szczeg6lnym uwzglednieniem lokalizacji
przedmiotowej nieruchomosci.

Cechy analizowanego rynku:

e zakres przedmiotowy — rynek wtorny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojacej,

e obszar badania — gmina Zwierzyn,

e zakres czasowy badania — 2 lata wstecz od daty wyceny.

Woycene przedmiotu wyceny dokonano w podejsciu poréwnawczym, metoda poréwnywania parami,
okreslajagc wartos¢ rynkowa, wedlug stanu aktualnego i poziomu cen na date sporzadzenia
wyceny.

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilkanascie transakgji na badanym terenie,
w ktérych wystapita sprzedaz nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym. W prébie znalazty sie nieruchomosci, bedace przedmiotem prawa wiasnosci
o powierzchni budynku mieszalnego od 64,00 m? do 183,20 m? oraz powierzchni gruntu od 1 095
m? do 7 641 m?2 Jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomosci znajdowaty sie w przedziale od
1033,46 zt do 6 572,16 zt za 1 m? powierzchni budynku mieszkalnego. Srednia cena zostata ustalona
na poziomie 3 123,35 zt za 1 m2. Ceny transakcyjne (gruntu oraz zabudowan) ksztattowaty sie od
105 000 zt do 600 000 zt. Srednia cena transakcyjna wyniosta 324 231 zt.

W toku analizy odrzucono transakcje nieruchomosci gruntowych zabudowane budynkiem
mieszkalnym o wigkszych powierzchniach, budynkami nowszymi i o odmiennej architekturze,
o powierzchni gruntu ponizej 3 000 m? oraz odbiegajace ceng od najczesciej notowanych cen na
rynku. Powyzsze transakcje nie wykazywaty cech podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci.

Przeprowadzona zostata selekcja, w wyniku ktérej przyjeto do bezposredniej analizy 3 transakcje.

W probie znalazty sie nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
bedgce przedmiotem prawa witasnosci o powierzchni budynku od 98,40 m? do 120,80 m? oraz
powierzchni gruntu od 3 194 m? do 7 641 m?. Ceny transakcyjne (gruntu oraz zabudowan) ksztattowaty
sie od 260 000 zt do 320 000 zt. Srednia cena transakcyjna wyniosta 300 000 zt.

W badanym okresie zauwazalny jest rozwdj rynku, wskazujacy konkretnie na wzrost cen. Wobec
powyzszego, dokonano badania zmiany cen nieruchomosci w zwigzku z uptywem czasu. W toku analizy
cen uzyskiwanych w obrocie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi, oszacowano wzrostowa
funkcje liniowa trendu zmiany cen w badanym okresie. Na podstawie funkcji regresji liniowej ustalono
Sredniomiesieczng zmiane ceny na poziomie 0,167%.
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Ceny transakcyjne zostaty skorygowane na dzien wyceny, wg powyzszej zmiany i wynoszg odpowiednio:

Cena minimalna [zt] 290 864,99
Cena maksymalna [zi] 339219,18
Cena $rednia [zH] 318 359,27

Zrédto: Opracowanie wtasne

W toku analizy wszystkich zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy ceng transakcyjna (zt)
a powierzchnig budynku mieszkalnego (m?). Zaleznos¢ ta jest wprost proporcjonalna, co oznacza, ze
wraz ze wzrostem powierzchni budynku mieszkalnego, cena transakcyjna rosnie.

W toku analizy wszystkich zebranych transakcji zbadano zaleznos¢ pomiedzy ceng transakcyjng (zt)
a powierzchnig gruntu (m2). Zaleznos¢ ta jest wprost proporcjonalna, co oznacza, ze wraz ze wzrostem
powierzchni gruntu, cena transakcyjna rosnie.

12. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych
12.1. Ustalenie cech rynkowych i ich ocena

Cechy przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z analizowanej grupy na badanym rynku oraz poprzez
analogie do podobnego rodzajowo i obszarowo rynku lokalnego, positkujac sie preferencjami
potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

Na podstawie analizy transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych wskazano najwazniejsze
czynniki, ktore ksztattuja ich wartos¢. Jako cechy réznigce wystepujace w zebranej probie, a mogace mieé
wptyw na ich cene wskazano: lokalizacje, stan i standard, powierzchnige budynku mieszkalnego oraz
powierzchnie gruntu.

Ponizej przedstawiono wyniki badania cech istotnych majgcych wptyw na wartosc rynkowg:

dobra - potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i terendw zielonych, w niewielkiej odlegtosci
od punktéw handlowo — ustugowych, potozenie w niewielkiej
odlegtosci od czesto uczeszczanych szlakow

Lokalizacja komunikacyjnych

przecietna - potozenie w otoczeniu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i terenéw zielonych, w dalszej
odlegtosci od punktéw handlowo — ustugowych, potozenie
w dalszej odlegtosci od czesto uczeszczanych szlakdéw
komunikacyjnych

dobra - budynek w dobrym stanie, elementy wykonczenia

Stan i standard dobrej jakosci

przecietna — budynek w dobrym stanie, elementy
wykonczenia przecietnej jakosci

Cecha ta (jako cecha ,liniowa”) zostata okreslona dla danych

Powierzchnia budynku mieszkalnego * ** AN . ’
wartosci liniowo z wykorzystaniem wzoru Lagrange’a

Cecha ta (jako cecha ,liniowa”) zostata okreslona dla danych

Powierzchnia gruntu * AN : .
wartosci liniowo z wykorzystaniem wzoru Lagrange’a

Zrédto: Opracowanie wtasne
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*Przy okresleniu kwotowych wartosci poprawek dla cechy ,powierzchnia” jako cechy ciagtej wykorzystano
interpolacje liniowa stosujac wzér Lagrange'a:

f(x):yo+u><(x—xo)
- x

1 0
gdzie: xo — to najmniejsza powierzchnia przyjetej do poréwnan probie; x1 — najwieksza powierzchnia przyjetej do
poréwnan prébie; x — dana wielkos¢ powierzchni, dla ktérej poszukiwana jest bezwzgledna wartosé¢ poprawki
w zakresie wyznaczonym przez zakres wspdtczynnikéw korygujacych dla danej cechy.

**Zgodnie z punktem 6.4 Noty Interpretacyjnej: W przypadku gdy szacowana nieruchomos¢ ma oceny cech lepsze od
nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystac¢ zasade
ekstrapolacji przy wyznaczeniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspétczynnikéw
korygujgcych w metodzie korygowania ceny sredniej.

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajacego poszukiwang wartosé
rynkowa, zgodnie z przeprowadzong analiza rynku nieruchomosci, wybrano transakcje, ktére oceniono
jako najbardziej podobne i odwzorowujace rynek nieruchomosci podobnych z przedmiotem wyceny.
Kryterium wyboru nieruchomosci podobnych do poréwnan byty cechy nieruchomosci zgodnie z ich
waga, czyli kolejno: powierzchnie budynku mieszkalnego, powierzchnie gruntu, lokalizacje oraz stan
i standard. Zgodnie z powyzszym, podobienstwo nieruchomosci sformutowano za pomoca 4 atrybutow.
Na potrzeby obliczer wykorzystano parametry liczbowe dla kazdej oceny poszczegdlnych cech. W celu
ustalenia wptywu poszczegolnych atrybutéw na zmiennos¢ jednostkowych cen nieruchomosci w bazie,
obliczono wspétczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu kalkulacyjnym Excel. Obliczone
wartosci kwadratow wspotczynnikéw korelacji [r?] pozwalaty stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze
informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe ceny sa wyjasnione procentowo.

Na podstawie cech majacych najwiekszy wptyw na wartos¢ badanego rynku wybrano 3 nieruchomosci
najbardziej podobne do przedmiotu wyceny.

Nieruchomos¢ podobna nr 1

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, potozona jest
w miejscowosci Goscimiec, gmina Zwierzyn. Powierzchnia budynku mieszkalnego wynosi 120,80 m?,
natomiast powierzchnia gruntu wynosi 3 194 m?. Przyjeto przecietna lokalizacje oraz przecietny stan
i standard wykonczenia na tle wybranej proby.

Nieruchomos¢ podobna nr 2

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, potozona jest
w miejscowoséci Zétwin, gmina Zwierzyn. Powierzchnia budynku mieszkalnego wynosi 98,40 m2,
natomiast powierzchnia gruntu wynosi 5 174 m2. Przyjeto przecietng lokalizacje oraz dobry stan
i standard wykonczenia na tle wybranej proby.

Nieruchomos$¢ podobna nr 3

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, potozona jest
w miejscowosci Gorecko, gmina Zwierzyn. Powierzchnia budynku mieszkalnego wynosi 108,00 m?,
natomiast powierzchnia gruntu wynosi 7 641 m2. Przyjeto dobra lokalizacje oraz dobry stan i standard
wykonczenia na tle wybranej proby.
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Zbiorcze zestawienie transakgji przyjetych do poréwnarn przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela. Charakterystyka wybranych nieruchomosci gruntowych zabudowanych, przyjetych do poréwnan

Lp. Przedmiot Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
wyceny nr1 nr2 nr3
Cecha Data transakgji X 09.2023 09.2024 12.2024
Zakt. Cena x 290 864,99 339219,18 324 993,65
transakcyjna [z4]

Lokalizacja dobra przecietna przecietna dobra

Stan i standard dobra przecietna dobra dobra
Powierzchnia budynku Cecha ta (jako cecha ,liniowa”) zostata okreslona dla danych wartosci liniowo

mieszkalnego z wykorzystaniem wzoru Lagrange‘a

Cecha ta (jako cecha ,liniowa”) zostata okreslona dla danych wartosci liniowo

Powierzchnia gruntu . ,
z wykorzystaniem wzoru Lagrange‘a

Zrédto: Opracowanie wtasne

Klauzula: W operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujqcych nieruchomosci
porownawcze, ktorych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezonq tajemnicq zawodowq
rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia 5 kwietnia 2012r. (IICSK 369/11).

Charakterystyke oraz zestawienie kwotowych wartosci poprawek przy uwzglednieniu cech rynkowych
przedmiotu wyceny i nieruchomosci podobnych, przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela. Poréwnanie przedmiotu wyceny z nieruchomosciami podobnymi

Cechy rynkowe Waga Zakres 1 2 3
Lokalizacja 20% 9 670,84 9 670,84 9 670,84 0,00
Stan i standard 20% 9 670,84 9 670,84 0,00 0,00
Powierzchnia budynku 30% 1450626  -20593,71 -6 087,45 12 304,42
mieszkalnego
Powierzchnia gruntu 30% 14 506,26 7 372,19 913,37 -7 134,06
SUMA 100% 48 354,20 6 120,16 4 496,76 -19 438,48

Zrédto: Opracowanie wtasne

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzgledniajacy roznice oraz okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci z kazdej nieruchomosci poréwnywalnej skorygowanej o sume poprawek, przedstawiono
w ponizszej tabeli:

Tabela. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek

Nieruchomosé Nieruchomosé Nieruchomosé
nr1 nr2 nr3
Zaktualizowana cena 290 864,99 339219,18 324 993,65

transakcyjna [z}
Poprawka 6 120,16 4 496,76 -19 438,48

Skorygowana cena

R 296 985,15 343 715,94 305 555,17
transakcyjna [zi]

Srednia cena transakcyjna [z}] 315418, 75

Zrédto: Opracowanie wtasne
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315 400,00

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej . o S
stownie: dwiescie czterdziesci dziewiec tysiecy

(po zaokragleniu) [zi]

osiemset ztotych
Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/3 cz.
. L L. ) 105 139,58
w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej [z4]
Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/3 cz. 105 100,00

w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej

(po zaokragleniu) [z4] stownie: sto piec tysiecy sto ztotych

Zrédto: Opracowanie wtasne

13. Uzasadnienie wyniku

Okreslona wartos¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

e uptyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

e strony beda od siebie niezalezne, dziatajgc w sposdb racjonalny nie kierujac sie szczegolnymi
motywami, Swiadome wspotistniejgcych okolicznosci majacych wptyw na wartos$é nieruchomosci.

W procesie wyceny okreslono warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci udziatu w wysokosci 1/3 cz. w prawie
wihasnosci dwodch nieruchomosci gruntowych, obejmujacych zabudowanag dziatke ewid. nr 169/2
o powierzchni 0,0856 ha budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczym oraz
niezabudowana dziatke ewid. nr 169/1 o powierzchni 0,4598 ha, stanowigce funkcjonalng catos¢, wg
stanu aktualnego, potozonych w miejscowosci Gorki Noteckie przy ul. Kolejowej 24, gmina Zwierzyn.

Przedmiot wyceny miesci sie w zbiorze zebranych transakgji, co jest adekwatne w stosunku do sytuacji
na lokalnym rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny.
Reasumujac, wynik uznaje sie za bliski cenie mozliwej do osiggniecia w obrocie nieruchomosciami na
rynku lokalnym, potwierdzony i uzasadniony.
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14. Zastrzezenia i klauzule

10.

11.

12.

13.

Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majatkowych, obowigzujace na
date wyceny.

Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji. Natomiast
rzeczoznawca wyraza zgode na publikowanie w catosci operatu na stronie www.syndykokazje.pl.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin ani na podstawie dokumentéw technicznych

i prawnych.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z t3 transakcja podatkéw i optat.

Przedstawiona w tresci operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

W wyliczeniach moga wystapi¢ nieistotne réznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi
odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niz cel dla ktérego
zostat sporzadzony.

Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikdw wptywajacych na wartosé.

Z uwagi na brak dokumentacji potwierdzajacej powierzchnie uzytkowa budynku, do wyceny
przyjeto powierzchnie przeliczeniowg (mieszkalng). W powierzchni przeliczeniowej nie
uwzgledniono czesci pomieszczen zlokalizowanych na strychu, gdyz nie spetnia wymogéw
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie zgodnie
z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ wobec oséb trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnosc zatgczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

Gdyby stan nieruchomosci odbiegat od stanu przyjetego w wycenie, wartos¢ przedmiotu wyceny
moze ulec zmianie.

Zastrzega sie, ze w_operacie szacunkowym wycenie podlega nieruchomo$é, wycena nie

obejmuje rzeczy ruchomych.
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15. Zataczniki

1. Kopia uproszczonych wypisow z rejestru gruntow z dnia 04.06.2025r. (Zrédto: Starostwo
Powiatowe w Strzelcach Krajeriskich),

2. Kopia wypisu z kartoteki budynkéw z dnia 04.06.2025r. (Zrddto: Starostwo Powiatowe
w Strzelcach Krajeriskich),

3. Kopia polisy ubezpieczeniowej.
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Zatacznik nr 1

STAROSTA Wojewédztwo : lubuskie
STRZELECKO - DREZDENECKI Besiil = st s

ul. Ks. St. Wyszynskiego 7 ) °V.’|a - strzelecko re.l necki

66-300 STRZELCE KRAJ. Jednostka ewidencyjna : 080605_2 Zwierzyn

Obreb : 0004 GORKI NOTECKIE

Nr kancelaryjny : GK.6621.761.2025

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 04.06.2025
Jednostka rejestrowa : G.267
. " . Charakter .
Podmiot Udziat
Lp ewidencyjny o )
1 DOMINIKA EWA PAPIS Rodzice:TADEUSZ ZENONA Wiasnosé 12
KOLEJOWA 24; £8-542 GORKI NOTECKIE;
2 KATARZYNA SOBIERAJSKA Rodzice: TADEUSZ ZENONA Wiasnosé 12
GRALEWO 30; 68431 gm. SANTOK;
I S g s " Oznaczenie | pow. Pow. Nr KW lub inny
Nr dziaki | Ark. Polozenie dziatki Opis uzytku 2ytko w i svtku dziatki dok t
konturow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
1602 1 GORKINOTECKIE; KOLEJOWA tereny mieszkaniowe B8 0.0885 0,0865 | GW1K/00022473/4
REPA 128032022
Id dziaki-  080605_2.0004.169/2 Wartosé gruntow:
Rejon statystyczny: 223420
Razem powierzchnia dziadek 0.0865 ha

Slownie :  osiemset szescdziesiat piec m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzien :  04.08.2025
Sporzadzit: ElzbietaKana

Elzbieta

Elektronicznie
podpisany przez
Elzbieta Kania
Data: 2025.06.04

---14:12:02 40200

(imig i nazwisko osoby reprezentujacej organ

Strona: 1
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STAROSTA
STRZELECKO - DREZDENECKI

ul. Ks. St. Wyszynskiego 7

66-500 STRZELCE KRAJ. Jednostka ewidencyjna

Nr kancelaryjny : GK.6621.763.2025

Wojewddztwo : lubuskie
Powiat : strzelecko-drezdenecki

. 080605_2 Zwierzyn

Obreb : 0004 GORKI NOTECKIE

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Z dnia: 05.06.2025

Jednostka rejestrowa : G.268

Lp Podmiot ewidencyjny

Charakter

o o Udziat
wiasnosci / wladania
1 DOMINIKA EWA PAPIS Rodzice:TADEUSZ ZENONA Wiasnosé 12
KOLEJOWA 24; £8-542 GORKI NOTECKIE:
2 KATARZYNA SOBIERAJSKA Rodzice: TADEUSZ ZENONA Wiasnosé 173
GRALEWO 20; 68431 gm. SANTOK;

Nr dziakki | Ark. Polozenie dziatki Opis uzytku Aot || Eow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i | uzytku | dziatki dokument
konturow [ha) [ha] wilasnosci
klasyfikac.

181 1 GORKI NOTECKIE pastwiska trwale PsV 0,1308 0.4588 | AN NR 1357/2001

grunty ome RV 0.1203 GW1K/00017765/0
grunty ome RV 0.2089 REPA 128372022
Id dziaki: 080605_2.0004.169/1 Wartosé gruntow:
Rejon statystyczny: 223420
Razem powierzchnia dziatek : 04508 ha
Slownie : cztery tysiace piecset dziewiecdziesiat osiem m. kwadr.
Wypis zawiera dane wediug stanu na dzien :  05.08.2025
Sporzadzit: Elzbieta Kana
E I : b H t Elektronicznie
Z I e a podpisany przez
Elzbieta Kania
i Data: 2025.06.05
050020Kan|a ............ £853:33-40200"-----

Strona: 1

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

36



Zatacznik nr 2

STAROSTA
STRZELECKO - DREZDENECKI
ul. Ks. St. Wyszynskiego 7
66-500 STRZELCE KRAJENSKIE
(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny : GK 6621.761.2025

Jednostka ewidencyjna :

Wojewodztwo - lubuskie

Powiat : strzelecko-drezdenecki
080605_2 Zwierzyn
Obreb : 0004 GORKINOTECKIE

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

z dnia: 04.06.2025
Pozycja kartoteki budynkow: KB.267
) p " Liczba
Nr ewid. Dziatka | Adres budynku Rodzaj wg. KST: kondyg. | NrKWIiub
bud. nad/pod inny dok.
e
202 16972 GORKI NOTECKIE; KOLEJOWA 24 Budynki mieszkalne 20 GW1K/00008471/8
Id budynku: 080605_2.0004.202_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G267
Pow zabud. [m2]: 8@ Nr jednostki rejestru budynkow:
Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
203 1602 GORKI NOTECKIE: KOLEJOWA P le budynki niemieszkalne 10 GW1K/D0008471/6
Pow zabud. [m2]: 82 Nr jednostki rejestru budynkow:
Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

Powierzchnia pom. przyn. lokali:

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzien - 04.06.2025
Sporzadzit:  Elzbeta Kania

Strona: 1

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej
_Eléb.i.et_a_ _Elekteanicznie padpisany
przez Elzbieta Kania
Data: 2025.06.04

mamany - S 14:15:42 40260

(imig i nazwisko osoby reprezentujacej organ)
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Zatacznik nr 3

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWEJ

Numer polisy 1049675831

I. Okres ubezpieczenia: od 07.05.2025 r, do 06.05.2026 .

:ldb;zpiecnhq* ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCT

Sedaby: MILCZANSKA 181 m, 9, 61-131 POZNAN
ro@dembscy.pl

REGON: 301611771
E-mad: b Telfon: +48501056501
Ubezpieczony: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI
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