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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci, potozonej w miejscowosci Witostaw
KW nr ZG1S/00014385/2 i ZG15/00012843/7

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Opis nieruchomosci.

Przedmiotem wyceny sa dwie nieruchomosci lokalowa i gruntowa, potozona w miejscowosci
Witostaw 7/4. Nieruchomoéci stanowig cato$¢ gospodarczg. Udziat 1/9 w nieruchomosci gruntowej
zapewnia dostep do kottowni zasilajacej centralne ogrzewanie w wycenianym lokalu

— lokal mieszkalny nr: 4,

— powierzchnia uzytkowa: 61,54m?

— numer budynku: 7,

— miejscowosc: Witostaw,

— wojewodztwo: lubuskie,

— KW nr: ZG1S5/00014385/2, prowadzona przez Sad Rejonowy w Swiebodzinie ,V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

— wtasdciciel lokalu dla ktérego urzadzono ksiege wieczysta ma udziat w wysokosci
2055/1000 czesci ,we wspolnych czesciach budynku i terenu objetych Kw nr 12842

Wiasciciel: Wielkos$¢ udziatu: 1/1,
Sebastian Adam Szczepanski, syn Zdzistawa i Zofii, pesel:84120203071

— dziatka nr: 575/37,0 pow. 0,0635ha,

— miejscowos¢: Witostaw

— jednostka ewidencyjna: Swiebodzin

— powiat: Swiebodzinski

— woj. lubuskie,

— obreb : 0003,Glinsk

— KW nr: ZG1S/00012843/7, prowadzona przez Sad Rejonowy w Swiebodzinie ,V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Witasciciel: Wielko$¢ udziatu: 1/9,
Sebastian Adam Szczepanski, syn Zdzistawa i Zofii, pesel:84120203071

Cel wyceny:

Okresélenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci WR na dzien sporzadzenia
wyceny, dla celu postgpowania egzekucyjnego, prowadzonego przez Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym w Swiebodzinie, Macieja Barskiego.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej na dzien sporzadzenia wyceny WR

WR=301 000,00 zt
Stownie: trzysta jeden tysiecy ztotych

Warto$¢ rynkowa 1/9 udziatu do nieruchomosci gruntowej na dzien sporzadzenia wyceny WR

WR=25 000,00 zt
Stownie: dwadzieseia.piec tysigcy ztotych

Autor opracowania; /
Biegty Sadowy ‘
Rzeczoznawca Mathkowy
Robert Ba+kowsk4 a »\g;‘q

Uprawnlem ééé VoA I TkowY
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci, potozonej w miejscowosci Witostaw
KW nr ZG1S5/00014385/2 i ZG15/00012843/7

1 PRZEDMIOT WYCENY.

Przedmiotem wyceny sq dwie nieruchomosci lokalowa i gruntowa, potozona w miejscowosci
Witostaw 7/4. Nieruchomosci stanowig catos¢ gospodarcza. Udziat 1/9 w nieruchomosci gruntowej
zapewnia dostep do kottowni zasilajacej centralne ogrzewanie w wycenianym lokalu

— lokal mieszkalny nr: 4,

— powierzchnia uzytkowa: 61,54m?

— numer budynku: 7,

— miejscowosc: Witostaw,

— wojewoddztwo: lubuskie,

— KW nr: ZG1S/00014385/2, prowadzona przez Sad Rejonowy w Swiebodzinie ,V Wydziat Ksigg
Wieczystych.

— wiasciciel lokalu dla ktérego urzadzono ksiege wieczysta ma udziat w wysokosci
2055/1000 czesci we wspolnych czesciach budynku i terenu objetych Kw nr 12842

Wiasciciel: Wielkos¢ udziatu: 1/1,
Sebastian Adam Szczepanski, syn Zdzistawa i Zofii, pesel:84120203071

— dziatka nr: 575/37,0 pow. 0,0635HA,

— miejscowosc¢: Witostaw

— jednostka ewidencyjna: Swiebodzin

— powiat: Swiebodzinski

— woj. lubuskie,

— obreb : 0003,Glinsk

— KW NR ZG15/00012843/7, prowadzona przez Sad Rejonowy w Swiebodzinie ,V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Witasciciel: Wielkos¢ udziatu: 1/9,
Sebastian Adam Szczepanski, syn Zdzistawa i Zofii, pesel:84120203071

2 ZAKRES WYCENY (rodzaj praw podlegajacych wycenie):

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci lokalowej.

3 CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej WR na dzieh
sporzadzenia wyceny, dla celu postgpowania egzekucyjnego, prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Swiebodzinie Macieja Barskiego.

4 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU.

4.1 Podstawy formalne:

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie z
13.04.2025r.
— Zleceniodawca: zlecenie na oszacowanie wartosci nieruchomosci -Komornik Sadowy przy
Sadzie Rejonowym w Swiebodzinie Pan Maciej Barski
— Zleceniobiorca: wykonawca -Robert Batkowski , zam. Wolsztyn ul.Kodcielna 11.
Rzeczoznawca Majatkowy w zakresie szacowania nieruchomosci, nr uprawnien 3660,

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN | URZADZEN
Rzeczoznawca majatkowy mgr Robert Batkowski, Uprawnienia Panstwowe MGPIB nr 3660
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomodci, potozonej w miejscowosci Witostaw
KW nr ZG1S/00014385/2 i ZG15/00012843/7

4.2 Podstawy materialno — prawne

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2023r.,poz.
344),

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny

— nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2021r. poz. 555,

__ Ustawa z dnia 6 lipca 2000r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj.:DzU, "z '2023F.,
poz. 146).

__ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (tj. Dz.U. z 2022r. poz. 1360).

4.3 PRZEPISY UZUPELNIAJACE:

__ - Standard Zawodowy Rzeczoznawcow Majatkowych ,,

4.4 Podstawy metodologiczne

—_,Szacowanie nieruchomosci” - redakcja naukowa Jerzy Dydenko, Wolters Kluwer Polska
2020r.,

— Materiaty szkoleniowe ,Seminarium dla rzeczoznawcow”, program PFSRM,

— ,Wycena nieruchomosci”, Cymerman, MTM Digital wyd. 2021

— ,Wycena i Prawo Nieruchomosci , Ryszard Cymerman Joanna Cymerman Wolters Kluwer
Polska 2021 :

__ Nieruchomosci szczegblna starannos¢” Marek Urban Wydawnictwo Slask Rok wydania:
2020

— ,Zasady okredlania Wartosci Nieruchomosci Metodyczne i Prawne, R.Cymerman,Andrzej
hopfer, Lech Kotlewski Wydanie II uzupetnione i zaktualizowane, Wyd. Educaterra 2021,

— ,Prawo nieruchomoéci” Ryszard Strzelczyk wydanie 6 C H Beck 2019

— Nieruchomosci C.H.Beck - Prenumerata 2022

4.5 Materialy zrédiowe

— Ksiega wieczysta lokalowa,
— Wywiad terenowy i ogledziny,
— Dane o cenach transakcyjnych,
— Informacje uzyskane w terenowych jednostkach administracji,
— Inne dane i informacje otrzymane od zlecajacego,
Informacje i dane wiasne autora opracowania

4.6 Daty istotne dla wyceny:

— Data sporzadzenia operatu szacunkowego 7 czerwca 2025 r.

— Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 7 czerwca 2025 r.

— Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny 7 czerwca 2025 r.

— Data dokonania ogledzin 15 maja 2025 r.
5 OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.

5.1 Stan prawny nieruchomosci:

Zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej nr ZG15/00014385/2, prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Swiebodzinie, V Wydziat Ksiag Wieczystych (badanie z dnia 7 maja 2025
r.)wtascicielem lokalu nr 4, potozonego w miejscowosci Witostaw jest:

Wielkos$¢ udziatu: 1/1,

Wiadciciel: SEBASTIAN ADAM SZCZEPANSKI, rodzice: ZDZISLAW , ZOFIA,
pesel:84120203071

Wiasciciel lokalu dla ktérego urzadzono ksiege wieczysta ma udziat w wysokosci
2055/1000 czesci ,we wspolnych czesciach budynku i terenu objetych Kw nr 12842

Na podstawie:

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN | URZADZEN
Rzeczoznawca majatkowy mgr Robert Batkowski, Uprawnienia Panstwowe MGPIB nr 3660
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci, potozonej w miejscowosci Witostaw
KW nr ZG1S/00014385/2 i ZG15/00012843/7

Rodzaj i przedmiot orzeczenia -POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU PO
Z7OFII SZCZEPANSKIEJ, sygnatura akt: I NS 1145/15, data wydania orzeczenia: 2015-
12-30,nazwa sadu: Sad Rejonowy W Swiebodzinie I Wydziat Cywilny

Tytut Aktu: AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, numer Rep.A.: 482/2014,

data sporzadzenia: 2014-03-10, notariusz: Matgorzata Darasz Pracka w Swiebodzinie
Tytut aktu: UMOWA DAROWIZNY, numer Rep.A.: 4480/2018,data sporzadzenia: 2018-
03-29,notariusz: Alina Misiaczyk w Swiebodzinie

Zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej nr 7G1S/00012843/7, prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Swiebodzinie, V Wydziat Ksiag Wieczystych (badanie z dnia 7 maja 2025
r.)wiaécicielem nieruchomosci gruntowej , potozonej w miejscowosci Witostaw jest:

Wielkos$¢ udziatu: 3/9,

’

Wiasciciel: SKARB PANSTWA - AGENCIA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Wielko$¢ udziatu: 1/9
Rodzaj wspdlnosci: Wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
Wiasciciel: JAN KAWECKI, rodzice: WLADYSEAW, JOZEFA

Wielkos¢ udziatu:1/9
Rodzaj wspolnosci: Wspolnoéé ustawowa majatkowa matzenska
Wiadciciel: ELZBIETA KAWECKA, rodzice: JERZY, ZOFIA

Wielkos¢ udziatu:1/9 ;
Wiadciciel: AGNIESZKA MARZENA SILWONCZYK, rodzice: HENRYK, TERESA,
pesel: 85070703402

Wielko$¢ udziatu:1./9
Rodzaj wspdlnosci: Wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
Wiadciciel: ANTONI KARKOSZ, rodzice: STANISLAW, ROZA, pesel: 54040214176

Wielkos$¢ udziatu:1.9

Rodzaj wspdlnosci: Wspoéinosé ustawowa majatkowa matzenska

Wiadciciel: MIROSEAWA MARIANNA KARKOSZ, rodzice: STANISLAW, HELENA, pesel:
57051011002

Wielkos$¢ udziatu:1/9 :
Wiasciciel: MATEUSZ JERZY KAWECKI, rodzice: JAN, ELZBIETA, pesel: 92061805353

Wielkos$¢ udziatu:1/9 :
Wiadciciel: SEBASTIAN ADAM SZCZEPANSKI, rodzice: ZDZISEAW, ZOFIA, pesel:
84120203071

Wielko$¢ udziatu:1.9
Rodzaj wspélnosci: Wspo6lnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
Wiadciciel: GRZEGORZ PIOTR BALCER, rodzice: JERZY, KRYSTYNA, pesel: 71030903153

Wielkos¢ udziatu:1/9
Rodzaj wspolnosci: Wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
Wiaéciciel: BEATA ROZA BALCER, rodzice: ZBIGNIEW, ANNA, pesel: 73090203802

PODSTAWA NABYCIA I DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU ZNAJDUJA SIE W
ODPISIE KSIEGI WIECZYSTEJ NA KONCU OPERATU

Treséé zapiséw z ksiegi wieczystej, znajduje sie jako zatacznik do niniejszego operatu
szacunkowego w formie notatki weryfikacyjnej ksiegi wieczystej.

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN | URZADZEN
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5.2 Oznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego / studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Budynek, w ktdrym znajduje sie przedmiotowy lokal ,znajduje sie na obszarze, na ktédrym
nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, budynek z przedmiotowym lokalem
znajduje sie na terenie zabudowy mieszkaniowej.

5.3 Lokalizacja

Wyceniana nieruchomos$¢ to lokal mieszkalny numer 4, znajdujacy sie w budynku numer 7
potozonym w Witostawiu.

Witostaw to wie$ potozona w zachodniej Polsce, w wojewodztwie lubuskim, w powiecie
Swiebodzinskim.

We wsi znajduje sie sklep handlu detalicznego, pozwalajacy na zaspokojenie podstawowych
potrzeb ludnosci. Urzad miejski, sklepy handlu detalicznego, sie¢ ustug, placdwki stuzby zdrowia,
placowka banku, szkota podstawowa i gimnazjum, Starostwo Powiatowe, szeroka sie¢ handlu
detalicznego, hurtowego i ustug, szpitale i banki mieszcza sie w odlegtym o ok. 7 km Swiebodzinie.

Vitostaw

Potozenie budynku, w ktorym znajduje sie wyceniany lokal.zrédto https://swiebodzin.e—mapa.net/»

5.4 Opis nieruchomosci:

Budynek, w ktorym znajduje sie lokal, zostat wybudowany w technologii tradycyjnej murowanej w
latach 70-tych XX wieku. Stan techniczny budynku oceniany jest jako dobry. Budynek wyposazony
jest w instalacje: elektryczna, wodociagowa, kanalizacyjna.

Wyceniany lokal mieszkalny znajduje sie w budynku mieszkalnym kilkurodzinnym, parterowym z
uzytkowym poddaszem z dachem dwuspadowym krytym dachoéwka, .

Przedmiotowy lokal mieszkalny potozony na parterze z wejsciem po prawej stronie budynku
mieszkalnego.

Lokal mieszkalny ma powierzchnie uzytkowg 61,54m?2

Objety wyceng lokal mieszkalny potozony jest na parterze. Lokal sktada sie z trzech pokoi, kuchni,
tazienki, korytarza.

Standard wykonczenia lokalu $redni. Okna PCV, podtogi: panele oraz ptytki ceramiczne. éciany
pomalowane farbami emulsyjnymi. tazienka w kafelkach z wanna. Stolarka drzwiowa wewnetrzna
ptycinowa. Drzwi wejsciowe standardowe marketowe. Lokal nie ubezpieczony zameldowana jedna
osoba(wiasciciel lokalu0, brak praw trzecich na lokalu.
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zrodio https://swiebodzin.é-mapa.nei/
— dziatka ewidencyjna 575/36 na ktorej znajduje sie budynek mieszkalny z wycenianym
lokalem
__ dziatka 575/37 ,na ktorej znajduje sie budynek gospodarczy, W ktérym w jednej z komorek
gospodarczych znajduje sie piec na opat staty zasilajacy ogrzewanie centralne w
wycenianym lokalu.

o
i

5.4.1 Budynek:

Lata siedemdziesigte XX wieku 1970r
Parter + poddasze

Realizacja
1lo$¢ kondygnacji
Podpiwniczenie

Technologia wykonania murowane
Fundamenty betonowe
Sciany murowane

Konstrukcja dachu Drewniany dwuspadowy
pokrycie dachu dachowka

Stan techniczny dobra

Sasiedztwo / otoczenie budownictwo wiejskie

Typ drogi dojazdowej asfaltowa

5.4.2 Lokal mieszkalny:

Lokalizacja w budynku parter j
Powierzchnia uzytkowa 61,54m2

Powierzchnie przynalezne brak

Okna PCV
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Standard wykonczenia

$redni

Drzwi wewnetrzne

ptycinowe

Drzwi zewnetrzne

typowe blaszane

Podtogi

w korytarzu i fazience ptytki ceramiczne w pokojach
paneie mpu drewnopodobne

éciany

malowane farbg emulsyjng

Uktad funkcjonalny - lokal mieszkalny

Lokal sktada sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki, przedpokoju.

5.5 StopieA wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Nieruchomos¢ (budynek i lokal mieszkalny) posiada przytacza i instalacje:

Wodociggowe gminny
Kanalizacyjne gminna
Energetyczne 230V,

CO piec znajduje sie na innej dziatce niz budynek w ktorym
ogrzewanie znajduje sie wyceniany lokal. Wiasciciel w tej dziatce
posiada 1/9 udziatu

C.W. tak
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6 ZASTOSOWANA PROCEDURA SZACOWANIA

W niniejszym operacie okreslono wartos¢ rynkowq dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania
nieruchomosci. Przy okresleniu wartosci brano pod uwage catoksztatt okolicznosci wystepujacych w
trakcie eksponowania nieruchomosci na rynku, wykonania odpowiedniego marketingu i
negocjowania cen sprzedazy.
Wybdr okreslonego podejscia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikéw, a w
szczegdblnosci od:
— celu wyceny,
— rodzaju i potozenia nieruchomosci,
— funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
— stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
— stanu zagospodarowania,
— dostepnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilo$¢ i rodzaj mozliwych do
wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci).
Majac na uwadze obowigzujace przepisy prawne oraz zachowanie sie rynku lokalnego
nieruchomosci - do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano:

Wartos¢ rynkowa WR
Podejscie Porownawcze
Metoda Korygowania ceny s$redniej

6.1 Wartosc rynkowa nieruchomosci.

W niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowq prawa wiasnosci nieruchomosci oszacowano
zgodnie z art.154.1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami uwzgledniajac “w szczegdlnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomoéci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

W wycenie uwzgledniono, ze warto$¢ nieruchomosci jest funkcja nastepujacych czynnikow
decydujacych o wartosci:

Wn =f (S, P, C)

gdzie:

S - stan nieruchomosci na date wyceny, okreslony stosownie do wymagan art. 4 ust 17, zgodnie z
ktérym ,stan nieruchomosci” jest zdefiniowany w nastepujacy sposéb: ilekro¢ w ustawie jest mowa
o ,stanie nieruchomosci - nalezy przez to rozumiec¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w
ktorej nieruchomosé jest potozona”.

Czyli

S = f(SZ, SP, ST, SU, SI, SO)

w ktorym:

SZ - stan zagospodarowania nieruchomosci

SP - stan prawny nieruchomosci

ST - stan techniczny nieruchomosci

SU - stan uzytkowy nieruchomosci

SI - stopien wyposazenia z urzadzenia infrastruktury

technicznej

SO - stan otoczenia nieruchomosci

P - przeznaczenie nieruchomosci na date wyceny, okreslone na podstawie zrédet

okreslonych w art.154 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosgciami.

Zgodnie z art. 154 ust.3 w/w ustawy (o tresci obowigzujacej od dnia 24 wrzesénia 2023 r.) -
zgodnie z obowigzujacym planem miejscowym.

C - ceny transakcyjne na date wyceny, spetniajace wymagania w szczegolnosci art.151

ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i dalszych przepisdéw, w tym zapiséw rozporzadzenia
z dnia 5 wrzesnia 2023 r. Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomo$ci wybrane zostato podejécie
poréwnawcze, w ktérym zgodnie z § 4 cytowanego wyzej rozporzadzenia stosuje sie metode
poréwnywania parami lub metode korygowania ceny $redniej i metode analizy statystycznej rynku.
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6.2 Podejscie porownawcze.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta
odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego.

Wartoé¢ nieruchomodci koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniace te nieruchomosci i ustala
sie z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje sig, gdy
znane sa dane o cenach nieruchomosci poréwnywalnych do wycenianej i ich cechach.
Nieruchomo$é wyceniang poréwnuje sie z nieruchomosciami podobnymi /poréwnywalnymi/ o
znanych cenach transakcyjnych, z uwzglednieniem cech fizycznych, ekonomicznych i
Srodowiskowych. j

Przedmiot wyceny jest pordwnywany z nieruchomosciami porownywalnymi w rozumieniu
potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 28 maja 2013 r. I OSK 2430/11 utrwalit wiasciwg
wyktadnie definicji nieruchomosci podobne;j:

Teza: Definicje "nieruchomosci podobnej" zawiera art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.), stanowigc, ze jest to
nieruchomo$é poréwnywalna z nieruchomosciq stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej
wartoéé. Przy czym podkredlié nalezy, ze poréwnywalno$é w rozumieniu tego przepisu nie oznacza
identycznodci powyzszych parametrow. Oznacza natomiast wspdlnos¢ istotnych cech rynkowych,
majacych zasadniczy wptyw na warto$é nieruchomosci. Jest to zatem wiez polegajaca na
podobienstwie, a nie na tozsamosci. Ustalenie zas, ktore z cech nieruchomosci maja najistotniejsze
znaczenie w konkretnym przypadku zalezy od oceny rzeczoznawcy wyposazonego nie tylko w
szczegdlne kompetencje ustawowe, ale takze posiadajacego profesjonalng wiedze na temat
czynnikéw oddziatywujgcych na wartos¢ nieruchomosci.

Stosuje sie je, jezeli znane sg ceny nieruchomosci poréwnywalnych do nieruchomosci wycenianej.

Jedng z preferowanych metod stosowanych w podejsciu poréwnawczym jest metoda
korygowania ceny $redniej, ktéra polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomosci bylty przedmiotem transakcji sprzedazy. Pod
pojeciem nieruchomosci reprezentatywnych rozumie sie nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu
rynkowego, charakteryzujace sie w szczego6lnosci podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie
miejscowym.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty $redniej
ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspétczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci.

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowaé podejscie poréwnawcze, gdyz
spetnione sq trzy gtébwne warunki:

[ rynek jest w miare stabilny,

[ odnotowano na rynku odpowiednia ilo$¢ transakcji nieruchomosci o podobnych cechach, co
nieruchomos¢ wyceniana,

O nieruchomoséci podobne byly przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwoch ostatnich lat.

6.3 Metoda korygowania ceny sredniej:

13 Okreélenie rynku lokalnego poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania
cen transakcyjnych, :

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen oraz okreslenie ich
wag,

3) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

4) Opis nieruchomosci i ich cech rynkowych, odpowiednio dla nieruchomosci o cenie
minimalnej Cmin i maksymalnej Cmax, w przyjetym zbiorze,

5) Okreélenie $redniej arytmetycznej ceny dla probki reprezentatywnej - Csr,

6) Obliczenie brzegowych wartosci sumy wspotczynnikéw korygujacych -

[ Cmin/ Cér ; Cmax / Cér ],

7) Okreélenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszczegdlnych wspotczynnikow
korygujacych,

8) Okreélenie wartosci wspotczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci,

9) Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

WR = Cér x & ui ;
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gdzie : ui - oznacza wartosc¢ wspélczynnikéw odzwierciedlajacych oceng nieruchomoéci w aspekcie
cech rynkowych,

W metodzie korygowania ceny éredniej sposob okredlenia wag cech rynkowych wymaga
przyjecia zalozenia, ze:

A/. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny mieéci sie pomiedzy
ceng minimalng (Cmin) a ceng maksymalng (Cmax), jakie znajduja sie w zbiorze przyjetym przez
rzeczoznawce,

B/. Przy przyjeciu powyzszych warunkow brzegowych sastosowaé nalezy w procesie
szacowania nieruchomosci metode interpolacji,

Cc/. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomo$¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od

cech nieruchomosci o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomosci 0 cenie minimalnej,
nalezy zastosowa¢ metode ekstrapolacji.

W przypadku oszacowania wartosci udziatu 1/9 nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej nr
ZG15/00012843/7 stwierdzono, ze na rynku lokalnym  nie zaistniaty ~ transakcje
nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej, W zwigzku z powyzszym W niniejszej
opinii okreslono odrebnie wartos¢ gruntu i warto$¢ odtworzeniowa budynkow z uwzglednieniem

stopnia zuzycia oraz kosztow dokumentacji i nadzoru.

6.4 Metoda poréwnywania parami.

1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje si€ wyceniana nieruchomos$c¢ poprzez ustalenie
jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
2 okreéleniem wag cech rynkowych.

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

4) Wybor do poréwnan, co najmniej trzech nieruchomoséci najbardziej podobnych pod wzgledem
cech rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktorych ceny sa wiarygodne, z podaniem ich
opisu i charakterystyki.

5) Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
porownuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

6) Wyliczenie poprawek kwotowych stanowiacych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych
im wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang, a nieruchomosciami wybranymi.

7) Okreslenie wartoéci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej 0 sume poprawek kwotowych.

8) Ostateczne okredlenie wartosci nieruchomoséci  wycenianej, jako éredniej arytmetycznej
, wartoéci nieruchomosci uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

9) Okreslenie ewentualnego dodatkowego wspotczynnika korekcyjnego Kz przedziatu [0,90-1,10]
uwzgledniajacego cechy szczegolne nieujete w zbiorze wspbtczynnikow korygujacych i inne
szczegdblne cechy nieruchomosci wycenianej.

6.5 Metodologia wyceny W technice wskaznikowej:

1. Znalezienie obiektu budowlanego podobnego do obiektu wycenianego pod wzgledem
technologii, konstrukcji i wielkosci.
2. Ustalenie jednostki (lub jednostek) odniesienia - np. m? powierzchni catkowitej, m?
kubatury, metr biezacy (dla obiektéw liniowych). :
3. Okreslenie ceny jednostkowej obiektu budowlanego dla ustalonej jednostki odniesienia -
przy wykorzystaniu jednego z wydawnictw (np. WACETOB, Sekocenbud, Bistyp).
4. Ustalenie kosztu odtworzenia wycenianego obiektu - nalezy skorzystac ze wzoru:
Kb = Q * Ciq
gdzie:
Q - liczba jednostek odniesienia
Cjq - cena wskaznikowa jednostki odniesienia, ustalana na podstawie cen biezacych
przy wykorzystaniu jednego z wydawnictw (np. WACETOB, Sekocenbud, Bistyp).
5. Dodanie do uzyskanej w pkt 4. wartoéci kosztéw dokumentacji.
6. Pomniejszenie uzyskanej w pkt 5. wartosci o stopien zuzycia - obliczenie wartosci
odtworzeniowej.

Sredni stopien zuzycia technicznego mozna okreslic m.in. na podstawie metody czasowej
Rossa. Wzory Rossa pozwalaja na okreélenie zuzycia technicznego budynku lub budowli w
zaleznosci od poziomu przeprowadzanych konserwacji i remontéw danego obiektu:

@ W przypadku, gdy konserwacje i remonty byly realizowane na poziomie niezadowalajgcym:
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t
S5z = —+ 1008
! &

@ W przypadku, gdy konserwacje i remonty byly realizowane na poziomie standardowym:

£ {t + T _
2% T=
W przypadku, gdy konserwacje i remonty byty realizowane na poziomie bardzo dobrym:

t?
S5z = — +100%
T2

S, — zuzycie techniczne budynku lub budowli,
t - wiek budynku lub budowli,
T - trwatos¢ budynku lub budowli wg danej technologii budowy

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN | URZADZEN
Rzeczoznawca majgtkowy mgr Robert Batkowski, Uprawnienia Panstwowe MGPIB nr 3660



Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci, potozonej W miejscowos';ci Witostaw
KW nr 7G15/00014385/2 i 7G1S/00012843/7

7 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
LOKALOWEJ KSIEGA WIECZYSTA NUMER 7G1S/00014385/2

7.1 Obszar rynku

Obszar rynku lokalnego analizowany W przedmiotowe] wycenie obejmuje
miejscowosc Witostaw , gdzie znajdujy sie lokale wyodrebnione podobne pod
wzgledem charakteru oraz przeznaczenia ,jjednak nie byto wystarczajace] ilosci
transakcji lokalami podobnymi dlatego badania rozszerzono O miejscowosci na
terenie gminy Swiebodzin obszar wiejski.

7.2 Rodzaj rynku lokalnego

Rodzaj rynku przyjgty do wyceny uwarunkowany jest typem wyceniane]j
nieruchomosci. W przypadku przedmiotowej wyceny jest to rynek nieruchomosci
lokalowych o zblizonej technologii wykonania, podobnej wielkoéci, podobnym

,

stanie technicznym oraz standardzie wykonczenia i wyposazenia.
7.3 Okres badania cen

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny monitorowaniem cen objeto okres do
dwoch lat poprzedzajqcych wycene.

7.4 Analiza rynku

Analizie poddano rynek wtorny lokali mieszkalnych potozonych w budynkach
kilkulokalowych znajdujacych sig na badanym terenie.. Z bazy danych wytoniono
15 transakcji, ktore sa najbardziej podobne do wycenianego lokalu. Na podstawie
analizy rynku lokalnego wytypowano cechy, ktore majq najwiekszy wptyw na
ceny lokali mieszkalnych. Nastepnie kazdej z nich przyporzadkowano okreslong
wage. Najwigkszym sainteresowaniem wsrod nabywcOw cieszg si€ mieszkania o
powierzchni uzytkowej okoto 40 m2. Za maly lokal trzeba mniej zaptaci¢, mimo iz
cena jednostkowa moze byé i zazwyczaj jest wyzsza niz W przypadku mieszkan
wiekszych. Nienajlepsza sytuacja ekonomiczna wiekszosci spoteczenstwa, brak
stabilizacji finansowej powoduja, ze nabywcy wybieraja lokale mniejsze,
obawiajac si€ wysokich comiesiecznych kosztéw utrzymania duzych mieszkan.
katwiej sprzedac lokal jedno-, dwupokojowy niz duzy. Najwiekszy wplyw na ceng
ma oczywiscie lokalizacja, im blize] centrum tym na ogot drozej. W standardzie
wykonczenia zwraca sie uwage na stan okien - czy szyby zespolone - szczelne
czy jeszcze ramy drewniane skrecane oraz na podtogi (parkiet czy panele pcv lub
wyktadzina), posadzki w tazience i kuchni (ptytki ceramiczne czy pcv), gciany z
gtadzig gipsowa Czy bez. Niski standard wykonczenia obniza oczywiscie wartos¢
lokalu. Dla inwestorow wazne jest rowniez lokalizacja nieruchomosci oraz
sgsiedztwo | otoczenie. Istotny atrybut to takze technologia budowy tzn., z CZ€JO
jest zbudowany budynek - korzystniej, gdy Z cegty, wielka ptyta betonowa
obniza w sposéb znaczny cene. Na podstawie analizy wyodrebniono nastepujacy
zbidr transakcji:

Szacujac przedmiotowa nieruchomos¢ dokonano analizy aktow notarialnych na
przestrzeni lat 2023-2025. Zasiegiem badania objgto rynek nieruchomosci
lokalowych z rynku wtérnego na terenie gminy Swiebodzin obszar wiejski, gdzie
stwierdzono wystarczajaca iloé¢ zawartych transakcji na nieruchomosci 0
podobnych cechach do szacowanej. Analizowany rynek nieruchomosci jest
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érednio rozwiniety. W monitorowanym okresie czasu stwierdzono kilkanascie
transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci podobnych, bedacych przedmiotem
prawa wtasnosci.

Transakcje nie miaty charakteru wymuszonej sprzedazy. Analizowany rynek
obejmowat nieruchomosci lokalowe Zz rynku wtérnego. 7 przedstawionych danych
wynika, ze ceny transakcyjne osiqgane przy sprzedazy nieruchomosci
podobnych, wykazujq tendencje zwyzkowa. Przy stosunkowo stabilnej podazy, na
ksztattowanie sie cen transakcyjnych decydujacy jest wptyw popytu. Z uwagi na
charakter analizowanych nieruchomosci istotng role na popyt na wyzej
zdefiniowanym  rynku odgrywaja takie czynniki  jak poziom  wzrostu
gospodarczego, stopien bezrobociz, wysokos¢ sarobkéw, dostep oraz koszt
kredytow hipotecznych, dynamika demograficzna oraz atrakcyjnos¢ krajobrazowa
regionu.

z przedstawionych danych wynika, ze ceny transakcyjne osiggane przy
sprzedazy nieruchomoséci podobnych, wykazuja tendencje zwyzkowa. Przy
stosunkowo stabilnej podazy, na ksztattowanie sie cen transakcyjnych
decydujacy jest wptyw  popytu. Z uwagi na charakter analizowanych
nieruchomoéci istotng role na popyt na Wyzej zdefiniowanym rynku odgrywaja
takie czynniki jak poziom wzrostu gospodarczego, stopien bezrobocia, wysokos¢
sarobkow, dostep oraz koszt kredytéw hipotecznych, dynamika demograficzna
oraz atrakcyjnos¢ krajobrazowa regionu.

Na podstawie analizy rynku lokalnego wytypowano cechy, ktore maja najwiekszy
wptyw na ceny lokali mieszkalnych. Nastepnie kazdej z nich przyporzadkowano
okreslong wage. Najwigkszym sainteresowaniem wsrod nabywcow ciesza sie
mieszkania o powierzchni uzytkowej okoto 50 m2. Za maty lokal trzeba mniej
zaptaci¢, mimo iz cena jednostkowa moze by¢ i zazwyczaj jest wyzsza niz w
przypadku mieszkan wiekszych. Nienajlepsza sytuacja ekonomiczna wigkszosci
spoteczenstwa, brak stabilizacji finansowej powoduja, ze nabywcy wybierajq
lokale mniejsze, obawiajac sie wysokich comiesiecznych kosztow utrzymania
duzych mieszkan. ratwiej sprzedac lokal jedno-, dwupokojowy niz: duzy.
Najwiekszy wptyw na cene ma oczywiscie lokalizacja, im blizej centrum tym na
ogb6t drozej. W standardzie wykonczenia zwraca sie uwage na stan okien - czy
szyby zespolone - szczelne czy jeszcze ramy drewniane skrecane oraz na podtogi
(parkiet czy panele pcv lub wyktadzina), posadzki w tazience i kuchni (ptytki
ceramiczne czy pcv), éciany z gtadziq gipsowa czy bez. Niski standard
wykonczenia obniza oczywiécie wartos¢ lokalu. Dla inwestorow wazne jest
réwniez lokalizacja nieruchomoéci oraz sasiedztwo i otoczenie. Istotny atrybut to
takze technologia budowy tzn., z czego jest zbudowany budynek - korzystniej,
gdy z cegtly, wielka ptyta betonowa obniza W sposob znaczny cene. '

Zrodla danych o cechach i cenach nieruchomosci poréwnawczych uzyskano w
szczegoOlnosci

Akty notarialne

Rejestry cen nieruchomoéci prowadzone przez starostow

Rejestry cen prowadzone prze prywatne bazy danych takie jak OBRON, Amron
czy Emerson itp

Kataster nieruchomosci

Geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu

Ogledziny nieruchomosci
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I inne czynnosci , miedzy innymi wymiana informacji miedzy rzeczoznawcami ,
posrednikami itp

W tabeli ponizej przedstawiono kilka transakcji pomocniczych z rynku lokalnego
wzietych do poréwnan.

2
O e S.Eul\.JA ' ‘| Cena

| pATA G Mitazk, |TRANSAKC | DZIEN L

TRANSAK. 5 =zn TRANSAKC :

[m*] [zt/m2]
JI[zt]
i 23 maj 23 RAKOW 50,50 175 000,00 3465,35 4 027,40
2 |1cze23 LUBOGORA 37,80 149 000,00 394180 457335
3 |6cen WILKOWO 63,40 325.000,00 5126,18 594187
4 |14czen LUBOGORA 29,50 140 000,00 474576 5492,60
5 [146p23 KUPIENINO 107,88 400 000,00 370782 4 266,94
6 7wrz 23 GRODZISZCZE 64,80 359 000,00 5540,12 6 308,75
7 18 wrz 23 WILKOWO 55,60 250 000,00 4 496,40 5109,39
8 16 sty 24 CHOCIULE 66,70 369 000,00 5532,23 6 140,93
9 24 lip 24 WILKOWO 68,20 365 000,00 5 351,91 5717,89
10 |6sie24 CHOCIULE 64,50 325 000,00 5038,76 5 368,97
11 | 13sie 24 KUPIENINO e 41,90 230 000,00 5 489,26 5 840,57
12 | 7paz24 WILKOWO 75,40 410 000,00 543767 572013
13| 18paz24 LUBINICKO 48,90 215.000,00 439673 4 614,52
14 |8lis 24 JORDANOWO 69,20 244 000,00 3526,01 368444
15 | 131ut25 LUBOGORA 54,60 260 000,00 476190 4.874,62
Opis nieruchomosci wedtug tabeli opisujacej cechy

Lp o Stan techniczny Standfar_d ; I.DOW/erZChn Wielkosc

Lokalizacja budynku wykonczeni|ia Iokalil

a dodatkowa

{ 1 1 1 1,00
2 2 2 3 2 2,00
3 0 2 3 2 1,00
4 s 2 3 2 2,00
£ |2 3 3 3 1,00
6 ¢ 3 3 3 1,00
7 0 2 3 2 1,00
g 2 3 2 1,00
e 1 1 1 1,00
102 3 3 3 1,00
i 2 1 2 2,00
1213 2 3 3 1,00
13 |2 1 1 2 2,00
14 |1 1 1 1 1,00
15]2 2 2 2 1,00

+ 683845208,

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN | URZADZEN
Rzeczoznawca majgtkowy mgr Robert Batkowski, Uprawnienia Panstwowe MGPIB nr 3660

GSIM 502248569 www britwycena.pl e-mail britwycena@gmail.com




Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci, potozonej w miejscowosci Witostaw
KW nr ZG1S5/00014385/2 i ZG15/00012843/7

7.5 Trend czasowy.

W badanym okresie stwierdzono wptyw czasu na zmiane wartosci nieruchomosci
lokalowych. W zwigzku z powyzszym przyjeto poprawki z tego tytutu tzw. trendu
czasowego w wysokosci 8,00 % rok.

7.6 Zatozenia przyjete do analizy :

— jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania,

— do analizy wybrano 15 transakcji z rejonu poréwnywalnego, ktore tacznie z
nieruchomoscia wyceniana, zostaly przeanalizowane pod katem cech
rynkowych réznigcych te nieruchomosci,

L.p Parametr Wartos¢
1| Minimalna jedn.cena aktualizowana Cmin 3 684,44
2 | Maksymalna jedn. cena aktualizowana Cmax 6 308,75
3 | AC cen jednostkowych aktualizowanych 2624,31
4 | Srednia jedn. cena aktualizowana Cr () 5178,82
5 | Mediana jedn.cen aktualizowanych M 5 368,97
6 | Dominanta jedn. cen aktualizowanych D 5 346,56
7| Odchylenie standardowe jedn.cen aktualizowanych o 806,83
8 | Skosnosc As [%] -41,30%
9 | Wspdt. asymetrii dominanty Asp=[(u-D)lo]  [%] -20,79%
10 | Wspot. asymetrii mediany Asw=[(p-M)lo]  [%] -23,57%
1" :\l/ﬁ;')l}icz?\ll‘r’]:rl']l;;earsona dla jedn.cen 0,035
12 | Wspolczynnik dyspersji jedn.cen aktualizowanych 15,58%
13 | Liczba przedziatow klasowych 5
14 | Rozpietos¢ przedziatu klasowego 874,80

Zakresy cenowe

Zakres cen minimalnych: 3684 - 4559 [zl/m2)

Zakres cen maksymalnych: 5433 - 6309 [zi/m2]

Zakres cen srednich: 4741-5616 [zi/m2]

Zakres cen dominujacych: 4909 - 5783 [zl/m2]
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Wykres skumulowany rozktadu empirycznegoi normalnego

N(Csr=5178,82 0=806,83); rozktad empir. asymetrycznie lewostronny

10

=m [D=5346,56
8 - mm M=5368.97

/ 000,/

m|CSr=5178,82

i

,, %

1 1 )
A 3

Kolejnym etapem wyceny jest wybér cech (atrybutéw) nieruchomosci o istotnym
wptywie na rynkowg wartos¢ nieruchomosci. Cechy (atrybuty) rynkowe
nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktéore w decydujgcym stopniu
wptywajq na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowg nieruchomosci.

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich wiasciwosci
lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co, do ktérych z osobna mozna
okresli¢ ich wptyw na wartos¢ rynkowa.

Cechy rynkowe majace istotny wpltyw na wartos¢ lokali mieszkalnych na
analizowanym rynku lokalnym ustalono w oparciu o analize ofert kupna i ofert
sprzedazy w wybranych biurach obrotu nieruchomosciami. Na tej podstawie oraz
na podstawie cech wskazanych przez posrednikbw z biur obrotu
nieruchomosciami ustalono nastepujgce cechy rynkowe majqce istotny wptyw na
wartosc¢ lokali mieszkalnych na analizowanym rynku lokalnym

Dokonano wyboru cech (atrybutéow) nieruchomosci o istotnym wptywie na
rynkowg wartos¢ nieruchomosci lokalowych na analizowanym rynku lokalnym.
Przy ustalaniu gradacji poszczegdlnych cech brano pod uwage:

= G

Standard wykorniczenia mieszkania- w zaleznosci od jakosci wykonczenia lokalu
nowe i nowoczesne materiaty , czy stare i zuzyte materiaty wykonczenia wnetrz.
Mieszkanie nowe lub po remoncie, Mieszkanie wymaga ods$wiezenia, Mieszkanie
w stanie deweloperskim lub wymagajacym gruntownego remontu (gradacja:
3,2,1; maksimum 3, minimum 1

Lokalizacja - atrakcyjnos¢ potozenia, prestiz lokalizacji, odlegto$¢ od obiektdow
infrastruktury, sklepdw, obiektéw administracji, stuzby zdrowia i oswiaty,
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=

skomunikowanie, estetyka otoczenia, dojazd do nieruchomosci, ucigzliwosci
(linie kolejowe, tramwajowe, ruchliwe ulice, hatas), zagospodarowanie
otoczenia, tereny zielone, tereny wypoczynkowe, stan infrastruktury
towarzyszacej funkcji mieszkalnej, itp itp. (gradacja:2,1; maksimum 2 minimum
19%

Stan techniczny budynku - wiek budynku, stan techniczny wewnatrz budynku,
stopien wykonczenia elewaciji, forma architektoniczna, technologia, wyposazenie
budynku w instalacje i ich stan, funkcjonalnos¢, zuzycie budynku,
przeprowadzone remonty, itp. (gradacja: 3,2,1; maksimum 3, minimum 1).
Powierzchnia uzytkowa - mniejsza do 50m?; wieksza powyzej 50m?2(gradacja:
3,2,1; maksimum 2, minimum 1).
Pomieszczenia przynalezne- Do lokalu przynalezy piwnica lub komorka
lokatorska, brak pomieszczer’\ przynaleznych (gradacja: 2,1; maksimum 2,
minimum 1).

Badanie i wnikliwa analiza rynku lokalnego (preferencje rynkowe potencjalnych
nabywcow oraz badania sondazowo-ankietowe), interesujgcego nas typu
nieruchomoéci lokalowych wykazata, ze na ceny rynkowe wptywaja nastepujace
cechy nieruchomosci, ktére wraz z ich gradacja przedstawiono w tabeli ponizej:

Lp. | CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] &
1 |standard wykoriczenia 30%

2 |Lokalizacja i sasiedztwo 30%

3 |Stan techniczny budynku 20%

4 | Powierzchnia uzytkowa 15%

5 | Powierzchnie przynalezne 5%

Ogotem: 100

Wagi cech rynkowych

wraz z przedziatem ufnosciwag przy a= 0 [%]

35%

300 %] 30+0 [%]

30%

20+0 %]

20%

16+0 [%]
15%

10%

5%

0% L

1

Lokalizagja Stan techniczny budynku Stadard mieszkania Povierzchnie dodoatkowe Wielkosc lokalu

m Lokalizacja ® Stan techniczny budynku = Staderd mieszkania ™ Powierzchnie dodoatkowe  ® Wielkosc lokalu
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O
7.7 Wartos$c¢ rynkowa przedmiotu wyceny WR.

Warto$¢ nieruchomosci okreslono na podstawie zatozenia, ze wartos$¢ rynkowa
stanowi skorygowang cene $rednig, obliczong na podstawie zbioru transakcji
przyjetych do analizy. W trakcie okreslania wartosci postuzono sie nastepujagcym
wzorem:

n
w,=C, XZ”:‘
i=l
gdzie:
W, - wartos¢ rynkowa 1 m? wycenianego lokalu,
Cer - cena s$rednial m? ze zbioru transakcji przyjetych do analizy,
Ui - wielkos¢ i-tego wspoétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
wartosc¢ nieruchomosci,
n - liczba cech rynkowych.

Suma wspoétczynnikow korygujacych powinna znalez¢é sie w nastepujacym
przedziale:

n
Cmin < u = Cmax
e E o
C\/ 1131 C

sr

Wartosci poszczegodlnych cen w powyzszym wzorze sg nastepujace:

L.p |Parametr Wartosc

Minimalna jedn.cena aktualizowana Cmin 3 684,44

Maksymalna jedn. cena aktualizowana Cmax |6 308,75

AC cen jednostkowych aktualizowanych 5178,82
Stad zakres sumy wspotczynnikdédw korygujacych wynosi:
Umin = 0,711
Umax = 1,218

Poréwnanie ocen cech rynkowych (atrybutéw) nieruchomosci szacowanej i
nieruchomosci o cenach minimalnej i maksymalnej

Nieruchomos¢ o Nlertich Nieruchomos¢ o

L.p Nieruchomosci cenie  minimalnej sza:ig\ln(l:ar;a cenie maksymainej
Cmin. Cmax.

Nr nieruchomosci w bazie 14 e e 6
Data transakcji 8lis24 | e 7wrz 23
Warto$¢ nieruchomosci  [zf] 2440000 | e 359 000,0
0 JORDANOWO 46 GRODZISZCZE 34
0
Cena jedn. aktualizowana [z{/m2] 368444 | e 6308,75
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1 | Lokalizacja 1 2 3
2 | Stan techniczny budynku 1 2 3
3 | Stadard mieszkania 1 2 3
4 | Powierzchnie dodoatkowe 1 1 3
5 | Wielkosc lokalu 1,00 1,00 1,00
Wyniki szacowania metoda korygowania ceny Sredniej
o Nieruchomo$c¢ o cenie: Coin. Cax. Ni;zrggg‘?v;nno: e
Cena nieruchomosci: [ztim2] 3684,44 630875 | e
Udziat cechy w Zakresy Zakresy wspétczynnikow Wartosci
9 korygujacych 5 iko
L.p Cechy rynkowe AC [%] ikwotowe [20im2] rygujacy wspéiczynnikow
(waga cechy) korygujacych
dolny gorny
1 | Lokalizacja 30,00% 787,29 0,213 0,365 0,300
2 | Stan techniczny budynku 30,00% 787,29 0,213 0,365 0,300
3 | Stadard mieszkania 20,00% 524,86 0,142 0,244 0,200
4 | Powierzchnie dodoatkowe 15,00% 393,65 0,107 0,183 0,107
5 | Wielkosc lokalu 5,00% 131,22 0,036 0,061 0,036
Sumy:|  100,00% 2624,31 0,711 1,218 0,943
Suma wspofczynnikdw korygujacych £ ui 0,943
Srednia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Cér  [z/m2] 5178,82
Wynik szacowania = Cér * Zui [ztim2] 4 883,63
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 61,54
Wartos¢ nieruchomosci przed zaokragleniem  [zi] 300 538,59
Warto$¢ nieruchomosci (zaokrag. do 1) [zi] 301 000,00

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej na dzier sporzadzenia wyceny WR

WR

= 301 000,00 zt

stownie: trzysta jeden tysiecy ztotych 00/100
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7 OKRESLENIE 1/9 UDZIALU WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMO‘SCI GRUNTOWEJ
ZABUDOWANEJ ,KSIEGA WIECZYSTA NUMER ZG1S/00012843/7

7.1 Obszar rynku

Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowej wycenie obejmuje gmine Swiebodzin
obszar wiejski, gdzie znajdujq sie dziatki podobne pod wzgledem charakteru oraz przeznaczenia.
Rodzaj rynku lokalnego
Rodzaj rynku przyjetego do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej nieruchomosci. W
przypadku przedmiotowej wyceny, jest to rynek nieruchomosci gruntowych pod zabudowe.

Okres badania cen
Dla potrzeb przedmiotowej ~wyceny monitorowaniem cen objeto okres do dwoch lat
poprzedzajqcych wycene.

Analiza objeto transakcje odnotowane w okresie od czerwca 2023 roku do dnia dzisiejszego. Do
analizy przyjeto nieruchomoésci objete prawem wiasnosci. Gtownym kryterium wyboru byta forma
wiladania nieruchomoscia, przeznaczenie oraz wielko$¢ powierzchni gruntu. Do analizy witaczono
jedynie dziatki posiadajace dostep do drogi publicznej. 7aobserwowano, ze im mniejsza
powierzchnia catkowita grunty, tym wieksza cena jednostkowa za 1m?2. Analiza wykazata, ze
wyzsze ceny osiggaty dziatki potozone W atrakcyjnej lokalizacji. Najwyzsze ceny osiggaty
nieruchomosci potozone W miejscowosciach potozonych w poblizu drog krajowych i wojewodzkich
oraz tras kolejowych zapewniajacych szybki dojazd do Poznania. Analiza wykazata, ze gtownymi
czynnikami wplywajacymi na osiggane ceny byta lokalizacja, im blizej miasta tym ceny wzrastaja.
Nizsze ceny osiagaty dziatki potozone z dala od innych zabudowan z ograniczonym dostepem do
placowek handlowo- ustugowych i obiektéw uzytecznosci publicznej. Wyzsze ceny osiqgaty rowniez
dziatki z zapewnionym dojazdem droga utwardzong oraz petnym uzbrojeniem terenu W sieci
energetyczna, wodociqgowa, kanalizacyjng | gazowa. Istotng cecha jest réwniez potencjat
inwestycyjny i ewentualne utrudnienia w zagospodarowaniu dziatki jak np. nieregularny ksztatt,
duze nachylenie tereny, sadrzewienie, rowy itd.

Zrodia danych o cechach i cenach nieruchomosci poréwnawczych uzyskano w szczegdlnosci
Akty notarialne

Rejestry cen nieruchomosci prowadzone przez starostow

Rejestry cen prowadzone przez prywatne bazy danych takie jak OBRON, Amron czy Emerson itp
Kataster nieruchomosci

Geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu

Ogledziny nieruchomosci

I inne czynnosci, migdzy innymi wymiana informacji miedzy rzeczoznawcami, posrednikami itp

W wyniku zastosowanych kryteriow, oraz na podstawie analizy wyodrebniono nastepujacy zbior
transakcji: powstata proba skfadajaca sie z kilku transakcji, ktorych sestawienie przedstawiono
ponizej.

Tabela z cenami transakcyjnymi

080805_5.0012.327/4 [7sy2s | 8000000
080805_5.0001.15/61 [Gmar2s | 5500000
080805_5.0001.15/56 [Smar2s | 5580000 100,00 100,00
080805.5.0001.15/54 7 e ) T R T SRR L e
080805_5.0001.15/44 [Gmar2s | 5750000 100,00 m_
| 6| 080805 5.0001.1543 m-m_
. I T . MO - S
8| 080805.5.0005.176/4 [ t4mar25 | 16700000 en. . mp . amw
9 [ 080805_5.0005.176/14 T B R T T i ] T e
e s [T s [me L6

080805_5.0005.246/23 17 kwi 25 4889 |48, G0 e )

12 | 080805.5.0013.119/8 25 kwi 25 10500000

Ob

—
N
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Tabele z opisem cech nieruchomosci podobnych

Obre ewidecyjny Lokalizacja %‘:Viéiwog}%e Uzbrojenie Dojazd Wielkosc dziatki
080805_5.0012.327/4 2 2 2 2 1037,00
080805_5.0001.15/61 2 2 2 1 550,00
080805_5.0001.15/56 3 2 Clds 2 558,00
080805_5.0001.15/54 3 2 2 2 600,00
080805_5.0001.15/44 2 2 2 2 575,00
080805_5.0001.15/43 2 1 2 2 575,00
080805_5.0005.246/16 1 2 1 1 2700,00
080805_5.0005.176/4 3 3 3 3 1263,00
080805,_5.0005.176/14 3 [Goss 13 3 1000,00
080805_ §.0005.246/25 1 1 1 1 900,00
080805_ 5.0005.246/23 1 1 1 1 900,00
080805_5.0013.119/8 2 2 2 2 1216,00

7.2

Trend czasowy.

W badanym okresie stwierdzono wplyw czasu na zmiang wartosci
badanym obszarze. W zwigzku z powyzszym przyjeto poprawki z

gruntowych niezabudowanych na
tego tytutu tzw. trendu czasowego w wysokosci 6,0% rocznie

7.3 zalozenia przyjete do analizy :
o jednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej
° do analizy wybrano transakcje nieruchomosciami porownywalnymi

nieruchomosci

ktére facznie z

nieruchomoscia wyceniang zostaty przeanalizowane pod katem cech rynkowych rézniacych te

nieruchomosci,
o dla wybranych transakdji okreélono nastepujace wartosci:

Parametr

Mediana jedn.cen aktualizowanych M 101,45

T Dominanta jedn. cen aktualizowanych D 90,05

7 | Odchylenie standardowe jedn.cen aktualizowanych @ 29,75

8 | Skosnosc As [%] o A7,41%

9 | Wspot. asymetrii dominanty Aso=[(p-D)la] (%] —;,7;"/:—
T Wspot. asymetrii mediany Asw=[(p-M)/o] %) -35,56%
_1_ \;\l/jggliiczéc;i‘s(ljhearsona dlajedn.cen 0,256

12 | Wspdlczynnik dyspersji jedn.cen aktualizowanych 32,74%

13 | Liczba przedziatow klasowych 4

14 | Rozpietos¢ przedzialu klasowego .,_K_#__ 43,20

e
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Zakres cen minimalnych: 49-92 [z/m2)

Zakres cen maksymalnych: 92 - 135 [zi/m2]

Zakres cen $rednich: 69 - 112 [zl/m2]

Zakres cen dominujgcych: 68 - 111 [zi/m2)

Kolejnym etapem wyceny jest wybor cech (atrybutéw) nieruchomosdci o istotnym wplywie na
rynkowa wartos¢ nieruchomosci. Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy
nieruchomosci, ktére w decydujacym stopniu wptywajgq na ceny i w konsekwencji na warto$é
rynkowaq nieruchomosci.

Cechy rynkowe nieruchomosci sa to w szczegdlnosci ich wiasdciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co, do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na wartos¢ rynkowa.
Cechy rynkowe majace istotny wplyw na wartos¢ lokali mieszkalnych na analizowanym rynku
lokalnym ustalono w oparciu o analize ofert kupna i ofert sprzedazy w wybranych biurach obrotu
nieruchomosciami. Na tej podstawie oraz na podstawie cech wskazanych przez posrednikéw z biur
obrotu nieruchomosciami ustalono nastepujace cechy rynkowe majace istotny wplyw na wartosc
lokali mieszkalnych na analizowanym rynku lokalnym

Dokonano wyboru cech (atrybutéw) nieruchomosci o istotnym wptywie na rynkowg wartosc
nieruchomosci lokalowych na analizowanym rynku lokalnym.

Przy ustalaniu gradacji poszczegdlnych cech brano pod uwage:

Lokalizacja i sgsiedztwo - atrakcyjno$¢ potozenia, prestiz lokalizacji, odlegto$¢ od obiektow
infrastruktury, sklepéw, obiektéw administracji, stuzby zdrowia i oswiaty, skomunikowanie,
estetyka otoczenia, dojazd do nieruchomosci, ucigzliwosci (linie kolejowe, ruchliwe ulice, hatas),
zagospodarowanie otoczenia, tereny zielone, tereny wypoczynkowe, stan infrastruktury
towarzyszacej funkcji mieszkalnej, itp itp. (gradacja:3,2,1; maksimum 3 minimum 1).

Dojazd- typ nawierzchni mozliwosci dojazdu korzystny drogg utwardzong, niekorzystny drogg
gruntowg
(gradacja:2,1; maksimum 2, minimum 1)

Uzbrojenie W zaleznosci od uzbrojenia terenu w sieci elektryczng.wodocigagowq, kanalizacyjng
gazowaq. (gradacja: 3,2,1; maksimum 3, minimum 1)

Powierzchnia dziatki - cecha liniowa
(gradacja:3,2,1; maksimum 3, minimum 1)

Mozliwosci inwestycyjne- korzystne- brak ograniczen w zabudowie, teren ptaski, ksztatt dziatki
regularny, niekorzystne- na dziatce wystepuja elementy ograniczajace pelne wykorzystanie pod
wzgledem potencjalnej zabudowy np. rowy odwodniajace, zadrzewienie, inne ograniczenia
terenowe, niekorzystny nieregularny ksztatt dziatki

itp (gradacja: 2,1; maksimum 2, minimum 1) 1

Badanie i wnikliwa analiza rynku lokalnego (preferencje rynkowe potencjalnych nabywcow oraz
badania sondazowo-ankietowe), interesujacego nas typu nieruchomosci lokalowych wykazata, ze
na ceny rynkowe wptywaja nastepujace cechy nieruchomosci, ktére wraz z ich gradacjg
przedstawiono w tabeli ponizej:

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN | URZADZEN
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35%

Wagi cech rynkowych

wraz z przedziatem ufnosci wag przy a =0 [%]

32+0 %]

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%
Lokalizacja

M L okalizacja

2950 [%]

b e

Modwosci inwestycyjne

m Mozliwosci inwestycyjne  # Uzbrojenie

Uzbrojenie

18+0 %]

1620 [%]

Dojazd

mDojazd =™ Wielkosc dziatki

8 WARTOSC RYNKOWA GRUNTU

8.1

nieruchomosci do bezposrednich poréwnan

Poréwnanie ocen cech rynkowych (atrybutéw) nieruchomosci szacowanej i

; By Nieruch.

5 Ni h. podobna_1 | Ni i 2 | Ni h.
L.p Nieruchomosci srashuina ieruch. podobna_1 | Nieruch. podobna_2 | Nieruch. podobna_3
Nr nieruchomosci w bazie @ |  — 1 5 12
Data transakgcji e 17 sty 25 5 mar 25 25 kwi 25
Warto$¢ nieruchomosci [zt] |  — 80 000,0 57 500,0 105 000,0
0 080805_5.0012.327/4 | 080805_5.0001.15/44 | 080805_5.0013.119/8
0
Cena jedn. aktualizowana do szacowania 78,86 101,45 86,88
[zim2]

1 | Lokalizacja 2 2 2 2

2 | Mozliwosci inwestycyjne 2 2 2 2

3 | Uzbrojenie 2 2 2 2

4 | Dojazd 3 2 2 2

5 | Wielkosc dziatki 635,00 1037,00 575,00 1216,00
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8.2 Wyniki szacowania metoda poréwnywania parami

Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 1 5 12
Cena nieruchomosci porownawczej Cp [zt/im2] 78,86 101,45 86,88
L Cech k UdziAa::ct:/chy W | Zakres kwotowy Kwotowe poprawki korygujace ceny
P echy rynkowe e £e°c]hy) [ZHim2] nieruchomosci [ziim2]
1 Lokalizacja 32,00% 27,60
2 Mozliwosci inwestycyjne 29,00% 25,01
3 Uzbrojenie 18,00% 15,52
4 Dojazd 15,00% 12,93 6,46 6,46 6,46
5 Wielkosc dziatki 6,00% 517 0,97 0,14 1,40
Sumy: 100,00% 86,23 7,43 6,32 7,86
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+Z popr [zt/m2] 86,29 107,77 94,74
Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania [zt/m2] 96,27
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 635,00
Wartos¢ nieruchomosci przed zaokragleniem  [zf] 61 131,45
Warto$¢ nieruchomosci (zaokrag. do 1) [z{] 67 000,00
9 Ustalenie kosztu odtworzenia czesci sktadowych gruntu.

Ponizej ustalono koszt odtworzenia czesci sktadowych gruntu, ktérych poczynione naktady dotyczg.
Ceny jednostkowe budynkdéw ustalone na podstawie Katalogu cen jednostkowych robot i obiektéw
inwestycyjnych wydawnictwa Bistyp dl IV kwartatu 2024r.

W powyzszych obliczeniach przyjeto, ze:

1. wspétczynnik regionalny do cen robdt = 1

Budynek gospodarczy

Powierzchnia uzytkowa: 175 m=2

podstawa wyceny: Bcoi 8.016

Cena jednostkowa: 1925,06zf/ 1 m2 p.u.

Wspotczynnik regionalny 1

Korekta obiektu modelowego wzgledem obiektu wycenianego -20%
Wartosc: 269 508,4zt
Dokumentacja projektowa ( 2% ) 5 390,17 zt

Nadzér inwestorski ( 1% ) 2 695,08 zt

Razem: 27759365

Stopien zuzycia obiektu: 40 %

Wartos¢ z uwzgl. stopnia zuzycia: 166 556,19zt

Budynek gospodarczy 166 556,19zt
Wartos¢ gruntu 61 000,00
RAZEM: 227 556,19z

Wartos¢ 1/9 udziatu do nieruchomosci gruntowej
WR= 1/9 x 227 556,19= 25 284,02zt przyjeto 25 000,00z

Wartos¢ rynkowa 1/9 udziatu w nieruchomosci gruntowej na dzien sporzadzenia wyceny WR

WR = 25 000,00 zt
stownie: dwadziescia pie¢ tysiecy ztotych 00/100

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN | URZADZEN
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8 WYNIK KONCOWY WYCENY:

Niniejszy operat sporzadzono w celu okreélenia wartoéci rynkowej nieruchomosci
lokalowej. Z uwagi na rodzaj przedmiotu wyceny, sposéb uzytkowania, cechy
fizyczne i rynkowe, jak réwniez zalecenia standardéw zawodowych - okreslona
wartoé¢, to warto$¢ rynkowa oszacowana przy uzyciu podejscia porownawczego,
metody korygowani ceny sredniej.

Dla potrzeb wyceny okreélono obszar i rodzaj rynku lokalnego, skad
powzieto informacje, a nastepnie poddano je analizie, w wyniku, ktorej ustalono i
wyliczono wartos¢ rynkowa na poziomie:

WR wartoéé rynkowa nieruchomosci lokalowej weditug stanu na dzien
wyceny — 301 000,00 zh

WR wartoéé 1/9 udzialu w rynkowa nieruchomosci gruntowej wedtug stanu
na dzieh wyceny - 25 000,00 zi

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okredlona zostata na podstawie wnikliwe]
analizy rynku lokalnego, danych zawartych w aktach notarialnych (dostepnych do
dnia wyceny), danych z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami, a takze w
oparciu o cechy wycenianej nieruchomoéci i przyjete zatozenia. Tak okreslona
wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci miesci sie w granicach cen uzyskiwanych przy
sprzedazy podobnych nieruchomoséci. Z tego tez wzgledu otrzymany wynik
mozna uznac biski cenie mozliwej do osiagniecia w obrocie rynkowym.

Autor opracowania;
Biegty Sadowy
Rzeczoznawca Majatkowy
Robert Batkowski
Uprawnienia nr: 3660
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9

KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

Klauzule.

Operat sporzadzono w oparciu o dane zgromadzone w trakcie wizji
terenowej, dokumenty dostarczone przez zamawiajacego, informacje
uzyskane z jednostek administracji terenowych i obrotu nieruchomosciami
o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do wycenianej,
Ustalona warto$¢ nieruchomosci wynika z aktualnego poziomu cen i moze
ulec zmianie w czasie,

Zaktada sie, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktére mogtyby mieé¢ wptyw na
wartos¢  wycenianej  nieruchomosci.  Rzeczoznawca nie  ponosi
odpowiedzialnosci za stan prawny nieruchomosci,

Przedstawione prawa do nieruchomos$ci uznano za wiarygodne i nie
podlegaty one odrebnemu badaniu,

Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony
W celu szacowania,

Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy, zostat okreslony
podczas ogledzin nieruchomosci dla celow wyceny,

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami
prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez
Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majatkowych, a takze
zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko do celu zapisanego w punkcie 2
~CEL WYCENY” niniejszego opracowania, natomiast operat nie moze by¢
modyfikowany i wykorzystany do innych celow wyceny rozwazanej
nieruchomosci.

Operat ten nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesciach, jak
réwniez nie moze by¢ udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z
autorem operatu.

W operacie nie ujawniono danych identyfikujgcych nieruchomosci
poréwnawczych , ktérych ujawnienie wykracza w strefe zastrzezong
tajemnicg zawodowg rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
5.04.2012 r(IICSK 369/11)

Ustalenia dodatkowe.

Wynikiem przeprowadzonych obliczen i analiz byto ustalenie wartosci
rynkowej nieruchomosci dla przyjetego celu,

Cechy wptywajace na wartos¢ rynkowg nieruchomosci  zostaty
uwzglednione przy sporzadzaniu niniejszego operatu,

Oszacowana wartos¢ zostata oparta na wnikliwej analizie rynku lokalnego i
danych transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych udostepnionych
przez Urzedy Starostw, danych z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami
oraz przyjete przez wyceniajgcego zatozenia,

Podana wartos¢ nieruchomosci, zdaniem autora wyceny jest rynkowa i
taka powinna zosta¢ uwzgledniona w przyjetym celu.

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN | URZADZEN
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ZALACZNIKI

— Weryfikacja elektroniczna ksiegi wieczystej
— Protokdt z wizji lokalnej

OC rzeczoznawcy

Dokumentacja fotograficzna

Rzeczoznawca majatkowy mgr Robert Batkowski, Uprawnienia Panstwowe MGPIB nr 3660

- 683845208,

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN | URZADZEN
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A

£

Data Z(’/CC/Z V !

, : ( o 4
przyby! na miejsce czynnosci wlcelu(dokonania %ZQC/Z/%{l/V Gt A(/(f

Przed przystapieniem do czynnosci Komornik, zgodnie z trescig art. 809(1) § 1 kpe
uprzedzit osoby uczestniczace w czynnosei, ze czynnoscei te bedg utrwalane za pomoca
urzgdzenia rejestrujacego obraz i dzwigk.

Komornik pouczy! obecne osoby, iz moga one sprzeciwié si¢ nagrywaniu i utrwaleniu
przebiegu czynnosci oraz, na zadanie osoby, ktdra sprzeciwila si¢ utrwalaniu
czynnos$ci, Komornik podejmie utrwalanie czynnodci na nowo.

Komornik pouczyt o tredci art. 233kk — o odpowiedzialnosci karnej za sktadanie
falszywych zeznan.

Dhuznik/ diuzniczka oswiadcza, iz wyraZza sprzeciw / mie Wvraza sprzeciwu na
utrwalenie czynnosci za pomoca urzadzenia rejestryjacego obraz i dzwigk.

< 2Ry g
( podpis)

Wobec powyzszego o§wiadczenia Komornik przystapit do czynnosci~atrwatajgcs nie
utrwalajgc jej przebieg za pomoca urzadzenia rejestrujgcego obraz i dzwigk.
//>

[tlecik. ele... 4{4/ oidi... Ik : et
T T e |
fz;zmé:,é.@(; 2o, ;..".52'4&,
il Gl b L
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4

W zwiazku z treécia art. 763(1) kpc Komornik pouczyt obecnych o treéci art. 767 kpe i

stosownie do tredei art.763§3(2) kpc doreczyt dtuznikowi urzedowy formularz skargi.

/ S i
Czynno$¢ trwata ... (‘ ........ i
Protokét odezytano i podpisano.

Przyczyny braku podpisu................ el s "{‘ 3
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci, potozonej w miejscowosci Witostaw
KW nr ZG1S/00014385/2 i ZG15/00012843/7

BXpRIE
[fnsurance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Kancelaria rzeczoznawcy Robert Batkowski

64-200 Wolsztyn, Koscielna 111111 /5

posiada zawarte obowigzrkowe ubszpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpisczen SA

MNr polisy SRMO017626

na okres: 19/01/2025 - 1B/01/2026

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie pieddziesigt tysiecy suro
skiadka za ubezpieczenie wynosi: $86.00 PLN

: 'i&w’!ﬂ%i e b o
o 3 olimshls 5332 (02001 Wiarsrava. 53¢ M;Ianmnef dfa m.sr. =y XY daia] Cospodancey KRS, KRS ar DODDAZ 6530 :
i &ﬁifmi! imz&z& . - B 53 3551’-#5[%@%:3&5::?&%;: 1&1}&!&‘2&%%@&6&- i
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KW nr 2G15/00014385/2 i ZG15/00012843/7

|Dziatl-0  |DziatkSp

|Dziatn

|Dziat il  [Dziatly |

DZIAL |-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCE

Numer biczacy nieruchomosc

r
podstawy
WIS

1

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1.

Numer dziarki

575437

|dentylikator dziatk
Dhbreb ewidenoyjny (numer, nazwal

HROAOL 6 GO0 5537

00063, GLINSK

Hotozenie (numer parzgdiowy /
WOeWoU s WG, powial, graina,
miefscowasd)

LUBUSKIE, SWIEBODZINSK], SWIERCDZIN,

el VITOSEAW

Sposth korzystania

Provaceenie fnuaier kuiegl wiecsysie),

edigezono veiotke, obszar)

L 2 il

B - TERENY MICSZKANICWE
/00012838 /,

0,0635 HA

I
poasiawy
WiNsLE

] 24

¥ i

Obszar cate] nisruchomasci

0,0635 HA

Mr
poastawy
WIS

1

Zgodnast 2 danymi ewidenc gruntdw i
inase / chwila sprawdzenia, &

Dudynkow (z

wirsia bazy EGIBI

2009-10-07 12:48:0

EG

Mr
poastawy
WisL

Budynki

e (aumer porzadkowy /
ddztwo, powiat, gming,
e 500w

Przeznaczenie budynku

g LUBUSKIE, SWIEBGDZINSKI, SWIERODZIN,
s WITOSEAW

BUDYMEX GOSPOLARIZY

M
[rodstavwy
WiisL

31

¥
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SR, U, TS Y R RO TR a0 TTU S0, P UK Pl PO e n e vl
R S g 3

Qdrebrodd fbudyniek stanow! odrebng NIE

fnerRehorsd)

Prrylaczenie - numer ksiegi wieczystel, 7

Lp. 1. /00012838 ¢

<tore) odtaczone bugynek

Komentarz do migracji

fr

podsia

WaisL
Qstarni numer aktualrego lub wykreslonege —
wWiisd w canym aziale w dotychorasowe) 1

Ksinarn wincoyste

Wy

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE 0 WNIOSKU

1 QPIS I MAPA; 2
(podstawa canoerenio; pofodenie dokumenty - aumer karty ake
DZ. KW AIGCD03841/93¢, 1993-10-06 00:00:00, 1962-10-14 000000, NIE
{rodzag L numer dziennika, chvila wphaaw, chwila woisu, <2y 2 urzedu)

3 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW WRAZ 2 WYP|SEM Z KARTOTEK] BUDYNKOW, 207404539,
STARQSTA SWIEBODZINSKI, SWIEBODZIN; £2-43
(podstuwa cenaczenio, dota sporegdzenta, foews organy, siedziba organu; pofozenie dokumentu -
nuirer karty aktl
B KW.ALGTSQ00M 648/ 1A/002, 2014-05-19 13:46:03, 2014-05-23-12.54,29,97 2966, TAK
frodvoy | numer deiennika, chala welwi, cheila wpisu, ooy 2 urzedu

DZIAL ISP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WP|ISGW
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci, potozonej w miejscowosci Witostaw
KW nr ZG15/00014385/2 i ZG15/00012843/7

Dziatl:0  |DziatlSp  |Dziaill [Dziatill |[Dziativ |

DZIAE [l - WLASNOSC

Wiasciciele

e
Epals — podstawy
WPIsL
Lista wskazar Ldziatéw w orawie fumer 2,3,4,5
udziot w prowie/ wielkosc udaiohi/radeal Lp. 1. 7 378 — 9,16, 11,
wspalnoser) 12,45,22,
23, 24, 75,
: / _ SKARB PANSTWA - AGENCJA NIERUCHOMOSC|>¢
Skarb Parsiwa (Noswa) J 26, 27, 28,
ROLNYCH 79
Pr
ip. 2 = podstawy
s‘a}jl:.&}
Lista weskazar udsialéw w prawie fnumer 13

tcdricii w f"“)l"'!(” wielkosE udsialus f‘J’Jx‘(x, Lp. 1. 4 1/9

sy afnosad)

Qg

e ROk /)

Zycana fimiy pierssze noswisko, imie ojca,

JAN KAWECKI, WeADYSLAW, [O7EEA

WSPOLNCSC LSTAWDIWS
WA TIOWA MALSERNSKA

Lista wskazar bd"ld}L\'\' WoDrawie fhumer L

WEPOLNOSC LSTaW
udziclu v prowic, SO udzion 'imdz' Lo 1. 4 - 1/8 S
[Slerslv] I JETIAN G 8 f‘v":f%JF;TKL‘#\G’H'-*
l*Vf?'S'OP!] ng C,‘,’

o

Osoha fizyozna fmie plerwsze norwisko, imie ofea, : s
2 Vit asiasle LAl T S KAWECKA, [ERZY, ZOF)A
ifmie matki)

Mr

Lp. 4. — podstawy
Woisu

Lista wekarar udzialdw w prswie fnumer 16, 17

adaialu w prowies wislosd vdziclusrodzal Lp. 1. & 11719 —

WERAINOS)

 fimig plervesze ione drugle AGNIESZKA MARZENA SILWONCZYK, HENAYE,
1AAISKG, g ofea, e otk U“f J TERESA, BROFOT03407

Mr

LD - podstawy
WL
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SULS, Thad

Lisla veskarary udziatdw w prawee fnumer

adeitlu v provie/ wielkosd udzichy/rodeaf

wapalnns o)

prenl

ek _prefisng wWiees

SokR YT

WEPOLNOEE USTAWDWA

8 1/9 e
RAJATROWA MALZENSKA

Oscba fizycana limie pierysie nopwiska, imie ojcq, ANTONT KARKOSZ, STANISEAW, ROZA,

e matks, PESEL

54040214176

34

L 6,

Lista wskazar udziatéw w orawie lnumer

OV (o] S e S By P T IR L P 1o,
adsiof w provwie wielkosc udsiciufrods

wiEnainasci)

sz fizyezna dmig plervwaze imie drugle

naEwWISKe, Inie aica, imie matks, PESEL)

Lo

.

WSPOLNOSC LSTAWOWA

REAA IO A WAL JE NS KA

2 1/8

MIROSEAWA MARIANNA KARKOSZ

STANISLAW, HELENA, 57051011002

M
podstawy
WISL

20

[r

Lp.7 i) podsiawy
WsL
Lista wskazar udzialdw w orawie fnurmer 32

uatzivhi w prowies wielkosd udiiotudrodaa)

Wspainosc

Lp. 1.

g 1/9 =

Qso

e fipyerna Side plereesze imie drugie
e P

L i v, (vile matks, PESEL)

MATEUSZ JERZY KAWECKL JAN, BELZRIETA,
R0ET18IRE53

Lista wskazars udziatdw w prawie fnumer
udzioty v provied vaelkosd udriatudrodza)

wspalnayor)

CZha fdmie plervisze imie drugie

nazwIsko, Imie ofce, smie raatks, PESEL)

AN

1w 1/ —

SEBASTIAN ADAM SZCZEPANSKI, Z0ZISEAW,

ZOF|&, 88120203071

Mr
podstawy
WS

33, 34, 35

Lp. 9

Lista wskazar udzialow w orawie nurmer
wdzictu v prowred wislos? udzialuleodza)
WERaInasC)

g

WSPOLNGSE USTAWOWA
MAJATKOWS MAETTNSKA

11 1/9

RUSWISKS, imie ojco, inie matks, PESEL)

GRZEGORZ PIOTR BALCER, [ERSY, KRYSTYMNA, ‘

71030903153

r

poasiawy
WIS

]

3h

,w
=
e

e
podstawy

WS

Lista wskazars udziatdw w g
udgiodu vy provied wieliodd udsialudodea)
wspoinosc)

awie numer

Oscoa fizycana fimie plerwsze imie drupie
nazwiske, Imie oico, (mie matks, PESEL)

WEPOLNOSE LS TAWOWA
WAJATKOWA MALZENSKA

" 1/

BEATA ROZA BALCER, 7BIGMNIEW, ANNA,
TI0GO203R07

36

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
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KW nr ZG15/00014385/2 i ZG15/00012843/7

M

podstawy

WU

2 ZASWIADCZENIE, 1993-06-01; 5
feskazanie podstowy, dato wydnnia, pofozenie dokumentii - numer karty i)
D KW HGOO03841/934, 1993-10-06 00:00:00, 19%3-10-14 000000, N|E
lrodzaj D numer dziennike, chwila wolw, chwila wpisu, czy 2 urzedu)

3 PRAWOMOCNA DECYZJA, 1953-05-11; 10
fpreedmiol decyeil, doto wydania decysji: polofenie dﬂkm'nwm.' rivener karty aktl
DZ. KW.//O0G02841/93/, 1993-10-06 00:00:00, 1852-10-14 000000, NIE
froday | numer daiennika, Chwila wobtwu, chwila woisu, <2y z urzedu;

q ZASWIADCZENIE, 1693-09-20; 11
fakosanie podsiowy, doto w'»dtm’a poturenie dokuenentu - numere karly okil
DZ. KWAGOO03841/53/, 1993-10-06 00:00:00, 1593-10-14 0:00:00, NIE

rodzo { numer dzienniko, chwila wobawi, clwaila wpisu, 22y 7 ureedu;
E ZARZADZENIE NR 62/92, 1532-12-22; /0001 ‘

wakozanie podstowy, dote wydania, pofuzenie dokurneniu - numer ksiesi

DZ. KW.//0003841/93/, 1993-10-06 00:00:00, 1593-10-14 00:00:00, NI

(radzay | numer dziennika, chwila wpkwi, chwla wpisu, 2y 7 urzedu;

wleraisiel

g ZARZADZENIE NR 140/95, 1 095-11-27: 5 /0001 261 G/
Guskozanie pudstowy, dota wydania, pufc;.-‘ﬂ.r.lie dokumentu - numer kurty akt, pofodenie dokurenty -
numer ksiegi wieczystef)
R KW OC000540/03/, 2003-03-21 10:55:00, 20030415 G0:00:00, N|#
(rodaui § numer defennica, chilo wuymzu chivala wpisu, ’/v“fun'e;nfa;;
10 ZARZADZENIE NR 249/96, 1926-09-27 712619/

fwskazanie podstawy, data wydania; pcfa zenie dokumentu - numer ksiegi wisczyste))
2, KW 00000548403/, 2003-03-21 10:55:00, 200304-15 00:00 :;J, NIE
{radzug  numer deienniko, chwilo wolpwd, chwil wpisu, czy 2 urvedu;

1 ZARZADZENIE NR 356/96, 1 556-09-30; /00012619/
[wskozanie podstavy, dota wydania; polozenie dokumenti - numer ksiegi wiecrysie))
2 KW OD000546/03/, 2003-03-21 10:55:00, 2003-04-15 00:00:00, N|E
frodzaj i numer defennike, chwilo wolywu, chila wpisy, czy 2 urzedu)

12 ZARZADZENIE NR 5799, 199%-03-24; (001 2619/
{wskazanie podstowy, dato wydania, potorenic dokumentii - numer ksiggi HRCryste
D2 KW /GC0C0546/03/, 2003-03-21 10:55:00, 20030415 G00:00, NIE
{rodea) Fnumer defennika, chwila wplywu, chwilt wpisu, cay 2 urzedu;

13 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WLASNOSCI LOKALU | UMOWA SPRZEDAZY OR
USTANOWIENIE HIPOTEKI, 336272003, Z003-05-15, ALINA MISIACZYK, SWIEBODZIN: 101
(tytud axii, numer rep A, dota sporzquzecia, notarius? - imigdimiona | nazwiskosnanwiske, si
goledenie dokumenti - numer ksisgl wieczystal)
07, KW./AG0G00969/03/, 2003-05-16 17:30:00, 20072-11-14 00:00:00, NIE
frocraf § numer dzienniia, chisilo wokavn, clhwil wpisu, ooy 2 ureedus

AZ
,ru'% e,

15 ART. 12 USTAWY Z DNIA 11 KWIETNIA 2003 R. O KSZTALTOWANI|U USTROJU ROLNEGO (DZ.
U. Z 2003 R. NR €4, POZ. 592 ZE ZM.)
fyskozanie podstawy
R KW B0GROUS1/G7 2007-12-14 1230000, 200 7-12-3 7 GU:00:00, MIE
frodeai { numer deienniko, chwila wilawu, chwila wpisi, <2y 2 urredu;
6 UMOWA USTANOWIENIE ODREBNE] WEASNOSCI LOKALU ORAZ UMOWA PRZENIESIENIA

WLEASNOSCI, 9565/2009, 2009-11-12, ALINA MISIAC ZYK, SWIEBQDZIN; 1-2, ZG1S/0004711 442

tytud aktu, numer reg A, doto sporzadzenia, notoris

prtoienie dokumeniy - umer karly akl, pofosenic dokumenti - numer KEIET whersyste)
i

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN | URZADZEN
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C2009-17-168 TE6ME, 200012225212 45 45 594088, NIE, 1-2,

134, K‘«N LG SAGO0GA0 25,090

AG1S0047 11 442

frodzal i aumer dienniko, chwila weplywu, chwila wodsu, cay 2 urzedy, poloienie wiiosku - numer kaety
Gkt pofpZente wiiosky - numer Ksi

17 ANEKS, &O/2009, 200912

ptad ok, numer rep

CALIMA MISIAC YK, SWIEBDDZING B, FOIS/L0047 1447

L dato sporzgedzenio, NOTEIE - eAMIGna L nasasko/naswiske, siedeiba;

potosenie gokumentu - aumer karly ki, pofolenie dokumentio = numer ksiegl wiecsysie)

DZ. KW./ZGT15/C0004025/05/007, 2000-11-10 10:36:46, 2009-12-28-12.45.48.594 288, NIE, 1-2,
ZGISA000471 402

{rodeal t numer dzienniko, chwila wetowii, chwila wpisy, czy ¢ ureedu, polceenic wninski - numer karty
awi, potofenic Wiiosky - nurmer fcsfﬁgi.l

ZASWIADCZENIE, 15930601

farskazanie podstawy, dota wy fdm,“?; poluzenie dokurmentu - numer karty gkt

D7, KW 7G5/ GOO0R0BE 134001, 20131001 112527, :;m 3-10-1R-10.36,02,926008, NIE, 8-9,
ZEISH00TB2R V4

frodaai Enumer deienniko, chwilo wedyw, chwilt WP, oy 2 urdedu, polelenie wiiaski -~ numer Rty
ki, potoienie wiiiosku - nusner ksiggd)

23 PRAWOMOCNA DECYZJA, 16930511, 10

el decysfi, dato wydania decyefi polodenie dokumentu - aumer karly ok

P
P

rrede

DE KW.AZG1S/00003082/13/007, 2013-10-01 10:25:27, 2013-10-16-10.36.02.926606, NIE, 8-9,
ZGI15/00018257/4

frodzal [ numer driennika, chwila wokwa, chwil wpisu, 2y 7 urzedu, polezenie wniosku - numer karty

akt, pofoierie wiiicsku - aummer ksigpi)

24 ZARZADZENIE NR 62792, 1992-12-22, /00011227¢
fskozanie podstowy, dota wydaria, pojeienie dokumentu - numer wsiepi wneczystef)
30 9

D, KW.A2G1 50
QU BIST A
(rodzaf F numer detennika, chsto wotw, chwile wpisu, c2y 7 urzedu, polosenie woloskii - numee karty

20931007 1

PAVE

2073-10-16-10.36.02, 926608, NIE, 89,

BESTAMD

ake, pododenie woioshu - nurner ki)

25 ZARZADZENIE NR 140/95, 1995-11-27; %, /00012615
faskozanie podstawy, dota wydania; pofosenme dofumenti < numer kaety aki, pofngenis dokumentu -
aurner ksicgl wiecsystef)
D7, KW /'7;31@%003087}%3}& e 2013-10-01 10:25:27, 2013-10-16-10.36.02.926606, NIE, 89,
ZG15/00018257/4
{rodzof | numer dziennike, chvila wotwi, chwila wpisu, 22y 2 urzedu, poloienie wniosku - numer Karty
akt, potozenie wriasky - numer ksiegi)

26 ZARZADZENIE NR 349/96, 1 G96-09-27, /00012619
{wsnozanie podstawy, dato wydonia, potozenie dokumentu - numer ksiggi wieczystei
3¢ lfuﬁ) JEQISO0OQR08IM /00T, 201310401 10:25:27, 201310-16-10,36.02.926606, KT, 8-9,

FGASA0018257 /4

frodiaf [ aumer deienniio, chila wpbawu, chwila wpisa, cry 7 ueiedy, polozenie wioski « numer karty
akt, pofodenis wrvesku - niumer klegi)

27 ZARZ&DZENIE NR 356/96, 1G96-08-30 /0001 2619/
fusicnzanie podstoiyy, data wydania; pofozenie (fmwmsnm - numer ksiegi wisczyste))

g
D2 KW./ZG1S/00003082/13/001, 20131001 $8:25:27, 2013-10-1 6-\2G..%E.:};?QE%‘:{S%! e, 89,
ZiZ 150001825704
frodzal fnumer daiennik, h.wa WL, Chwila wpisy, €2y  urzedy, polozenie wniosku - numer karty
ait, pofoZenie whicsku - numer ksiegi)
28 ZARZADZENIE NR 5/99, 1995-03-24;
fwskoranie podsiowy, doalo wydania; pofceenie dokusmeniy -
DZ. KWJZG15/G0003082/13/007, 2013-10-0
LG50 82574

2.5 ‘10 )5, NIE, 8-,
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EER P AR S O 2 FETA TR TR RIS PR, S0, DL D IRRY DTGP SR ¥ v AR RN YU

L - 2 - 4 oz $ e g e ooy 54 Tl ey e i 3] oo
(rodzar ) numer deiennika, chvalo wobawi, chwila woisa, coy @ urredu, potogenie wiioski -

G, pofoseniy winosky o rumer Ksiegi)

numer Koty

29 ART. 12 USTAWY Z DNIA 11 KWIETNIA 2003 R, O KSZTALTOWANIU USTROjU ROLNEGO (DZ,

U Z2003 R, NR 64, POZ. 592 ZE ZM.)

S o relally ur'r‘\mmu
[L/ KW G S/00003082/13/001, 2013-10-01 10:2
LG15A0001 825 T
(rodzaf i numer dziennika, chwilo wplpwu, chwila wpisy, cay 2 urzedy,
aki, pofodenic winicsku - nunmer ksiegi)

3-T0-16-10.36.02.926608, NIE, B-9

S enie whlosku - numer karly

3G UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WEASNOSC] LOKALU | SPRZEDAZY, 956/2014, 2071 445-
15, MALGORZATA DARASZ PRACKA, SWIEBODZIN; 14, 2G15/00053831¢9
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