[_D Aneta Dembska

Biuro Wyceny Nieruchomogci

tel.: (+48) 501 056 501 e-mail: biuro@dembscy.pl www.dembscy.pl

tel. : (+48) 693 741 950

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreélenia wartoéci rynkowej prawa wtasnoéci
hieruchomoéci gruntowej zabudowanej
Wg stanu aktualnego
potozonej w miejscowosci Toporéw przy ul. Szkolnej 9
dziatka ewid. nr 106/3
gmina tagéw, powiat swiebodzinski, wojewddztwo lubuskie

Imie i nazwisko rzeczoznawcy majatkowego:
Aneta Dembska numer uprawnien 5667
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Miejscowos¢ oraz data sporzadzenia opracowania: Poznan, dnia 07.02.2025 .
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1. Wyciag z operatu szacunkowego
Wycigg z operatu szacunkowego dotyczacego okreélenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci

nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w miejscowogci Toporéw przy ul. Szkolnej 9, gmina

tagow.
Potozenie
nieruchomosci

Przedmiot wyceny

Zakres wyceny

Dane ewidencyjne

Stan prawny

Opis nieruchomoéci

Cel wyceny

Okreslona wartosé
rynkowa nieruchomoséci

Toporéw, ul. Szkolna 9
gmina tagow, powiat swiebodzinski, wojewddztwo lubuskie
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, obejmujaca dziatke ewid. nr 106/3 o powierzchni
0,1400 ha, potozona w miejscowosci Toporéw przy ul. Szkolnej 9, gmina tagow.
Okreslenie wartoéci rynkowej prawa wtasnoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, obejmujacej dziatke ewid. nr 106/3
0 powierzchni 0,1400 ha, wg stanu aktualnego, potozonej w miejscowodci Toporéw przy
ul. Szkolnej 9, gmina tagow.
obreb nr 0010 Toporéw, dziatka ewid. nr 106/3 o powierzchni 0,1400 ha, gmina tagoéw,
powiat Swiebodziriski, wojewddztwo lubuskie
Ksiega Wieczysta nieruchomoéci gruntowej — ZG15/00038925/4
Sad Rejonowy w Swiebodzinie, v Wydziat Ksigg Wieczystych
Prawo wfasnosci nieruchomogci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, obejmujacej dziatke ewid. nr 106/3 o powierzchni 0,1400 ha, potozonej
W miejscowosci Topordw przy ul. Szkolnej 9, gmina tagow.
Budynek  mieszkalny Jjednorodzinny, wolnostojacy o  dwéch kondygnacjach
nadziemnych — parter oraz poddasze uzytkowe, podpiwniczony. Budynek wykonany
w technologii tradycyjnej, murowanej. Budynek przedwojenny o powierzchni zabudowy
142 m2,
Budynek sktada sie z:

a) na parterze: przedsionka, klatki schodowej, korytarza, kuchni, tazienki oraz

2 (dwoch) pokoi,

b) na poddaszu uzytkowym: korytarza, 3 (trzech) pokoi oraz kuchni.
Wycene sporzadza sie w celu okredlenia wartoéci rynkowej prawa wiasnogci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, obejmujacej dziatke ewid. nr 106/3
0 powierzchni 0,1400 ha, Wg stanu aktualnego dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.

Wartos¢ rynkowa prawa whasnoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
wg stanu aktualnego
potozonej w miejscowosci Toporéw przy ul. Szkolnej 9, gmina tagow
Wynosi (po zaokragleniu):
259 100,00
stownie: dwiescie pigcdziesigt dziewied tysiecy sto ztotych

e Data sporzadzenia wyceny: o 07.02.2025r.
e Data, na ktdrg okreélono wartoéé rynkowa nieruchomoéci: e 07.02.2025r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomoéci: e (03.02.2025r,
e Data, na ktdra okreélono stan nieruchomodci: e 03.02.2025r.
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2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi prawo wiasnosci nieruchomogdci gruntowej zabudowanej, obejmujacej
dziatke ewid. nr 106/3 o powierzchni 0,1400 ha, potozonej w miejscowosci Toporéw przy ul. Szkolnej 9,
gmina tagow.

Dla nieruchomosci, obejmujacej dziatke ewid. nr 106/3 Sad Rejonowy w Swiebodzinie prowadzi Ksiege
Wieczysta nr ZG15/00038925/4.

Oznaczenie geodezyjne: obreb nr 0010 Toporéw, dziatka ewid. nr 106/3 o powierzchni 0,1400 ha, gmina
tagow, powiat swiebodziniski, wojewodztwo lubuskie

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreélenie wartoéci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomogci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, obejmujacej dziatke ewid. nr 106/3
O powierzchni 0,1400 ha, wg stanu aktualnego, potozonej w miejscowosci Toporéw przy ul. Szkolnej 9,
gmina tagdw.

3. Cel wyceny

Wycene sporzadza sie w celu okreélenia wartosci rynkowej prawa wiasnogci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, obejmujgcej dziatke ewid. nr 106/3 o powierzchni 0,1400 ha, wg stanu aktualnego
dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

4. Podstawa formalna wyceny

Wycene sporzadza sie na podstawie zlecenia ztozonego przez syndyka masy upadtosci prowadzacego
postepowanie upadto$ciowe wobec P. Zygmunta Niteckiego dla Biura Wyceny Nieruchomoéci Aneta
Dembska z siedzibg w Poznaniu.

5. Podstawy prawne i metodologiczne

1. Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2024r., poz. 1222),
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoséciami (Dz. U. 2024r., poz. 1717),

3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023r., poz. 1832),
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2024, poz. 1237),

5. Standardy Zawodowe Polskiej Federadji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych,
obowigzujgce na date wyceny.

6. Daty istotne dla okreslenia wartoéci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 07.02.2025r.
Data, na ktorg okreélono wartoé¢ rynkowa nieruchomogci 07.02.2025y.
Data dokonania ogledzin nieruchomodci 03.02.2025r.
Data, na ktorg okreélono stan nieruchomosci 03.02.2025r.



7. Zrédta danych o nieruchomoéci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 03.02.2025r.,

Badanie Ksiegi Wieczystej — nieruchomosci gruntowej w dniu 31.01.2025r,

Mapa ogolnej lokalizacji nieruchomosci (Zrédto: System Informacji Przestrzennej Urzedu Gminy
tagow),

4. Informacja o przeznaczeniu gruntéw w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy tagow, Uchwata Nr XVIII/143/2020 Rady Gminy tagow z dnia
25.09.2020r.,

5. Analiza zbioru danych rejestru cen i wartoéci - whasna baza danych rzeczoznawcow
majatkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomogci bedace w Bazie Danych
Rzeczoznawcy Majgtkowego oraz pozyskane ze Starostwa Powiatowego z siedzibg
w Swiebodzinie,

6. Analiza rynku ofertowego w celu potwierdzenia uzyskanego wyniku oraz badania relacji popytu
i podazy na rynku lokalnym,

7. Informacje dodatkowe.

8. Opis stanu nieruchomosci
8.1. Stan otoczenia

Potozenie ogdlne

Wojewédztwo lubuskie potozone jest w zachodniej Polsce, utworzone w 1999 roku w wyniku reformy
administracyjnej, z wiekszosci terytoriéw dawnych wojewodztw: gorzowskiego i zielonogérskiego oraz
niewielkiej czedci leszczynskiego, a funkcjonujace od 1 stycznia 1999 roku. Siedziba wojewody jest miasto
Gorzow Wielkopolski, za$ wtadz samorzadu wojewddztwa ~ Zielona Gora. Od pétnocy graniczy
z wojewodztwem zachodniopomorskim, a od wschodu z wojewodztwem wielkopolskim, od potudnia —
wojewddztwem 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 najwiekszg lesistos¢ w kraju.

Powiat s$wiebodziski— powiat w Polsce (wojewddztwo  lubuskie), utworzony w 1999 roku
w ramach reformy administracyjnej. Jego siedzibg jest miasto $wiebodzin. Powiat potozony jest
W nastepujacych regionach fizycznogeograficznych: Pojezierze tagowskie, Réwnina Torzymska. Na
obszarze powiatu znajduje sie tagowski Park Krajobrazowy oraz pozostatosci po Il wojnie Swiatowej
W postaci potudniowej czeéci Miedzyrzeckiego Rejonu Umocnionego. Przez powiat przebiega
autostrada A2, droga ekspresowa S3, droga krajowa nr 92 oraz kilka drég wojewddzkich.
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Odra

W gminie tagéw, na pétnoc od szosy E30, na terenje tagowskiego Parky Krajobrazowego. Wieg jest
siedzibg gminy. W |atach 1975 — 1998 miejscowos¢ nalezata administracyjnie do wojewddztwa
zielonogorskiego. tagow prawa miejskie posiadat w latach 1808 - 1931. Obecnie Jest miejscowoscia
wypoczynkowa i turystyczna, usytuowang nad dwoma jeziorami Pojezierza
tagowskiego: Trzesniowskim i tagowskim.

Ponizej przedstawiono fragment mapy ze wskazaniem gmin y wiejskiej tagow:
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Zrédio: http://maps.google.pl

potozona byta w wojewddztwie Zielonogdrskim,



Ponizej przedstawiono mape gminy tagéw ze wskazaniem lokalizacji miejscowosci Toporow:

Potozenie na mapie gminy Lagow

Zrédto: http://maps. google.pl

Potozenie szczegdtowe

Wyceniana nieruchomoé¢ gruntowa zabudowana, zlokalizowana jest w Toporéw przy ul. Szkolnej 9,
gmina tagow. Bezpoérednie otoczenie przedmiotowej nieruchomodci stanowia tereny zabudowy
mieszkaniowejjednorodzinnej oraz tereny rolnicze.

Dojazd do wycenianej nieruchomoéci odbywa sie transportem Prywatnym oraz komunikacjg publiczna,
przystanek komunikacji publicznej w zasiegu nieruchomogci

Ponizej fragment ortofotomapy ze wskazaniem lokalizacji przedmiotowej nieruchomosci:




Ponizej fragment mapy lokalizacyjnej oraz ortofotomapy ze wskazaniem nieruchomosci gruntovvej
zabudowanej, dziatki ewid. nr 106/3:

- \ P i

Zrédto: https.//[agoWswiebodzinsk[.e—;r;apa.net

Dostep do drogi publicznej

Realizowany jest poprzez bezposredni dostep do drogi publicznej.

Ponizej dokumentacja fotograficzna przedstawiajgca droge dojazdowq:

ul. Szkolnej 9, gmina tagow.

Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojacy o dwéch kondygnacjach nadziemnych - parter
oraz poddasze uzytkowe, podpiwniczony. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej, murowanej.
Budynek przedwojenny o powierzchni zabudowy 142 m2.
Budynek sktada sie z:

a) na parterze: przedsionka, klatki schodowej, korytarza, kuchni, tazienki oraz 3 (trzech) pokoi,

b) na poddaszu uzytkowym: korytarza, 3 (trzech) pokoi oraz kuchni.
W budynku zorganizowano wejscie na strych. Na écianach oraz sufitach widoczna wilgoé.



Ponizej przedstawiono pomiar powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego:

/’) rje 1 2 -
Nazwa obrgbu Toporow
Tlazwa gminy tagow
i r,.*.: A i U
Pole ewidencyjne 1415 ha
Pole geom. PL-1992 (?) (0.1416 ha

Data aktualnosci 2025-02-01 00:00.00

Zobacz dodatkowe informacje o dzialce

Informacje o budynku
Identyfikator budynku  [080802_2 0010 145_BUD
Funkcja

Pow. geometryczna 142 m?
Kondygnacje nadziemne
Kondygnacje podziemne
Data aktualnosci 2025-02-02 17:16:46

*+ Granice administracyjne ot = )

=

Zrédto: https://lagoWswiebodzinski.e-mapa. net

Uwaga:

Z uwagi na brak dokumentacji potwierdzajacej powierzchnie uzytkowa budynku mieszkalnego, przyjeto
powierzchnie przeliczeniowa (mieszkalng). Powierzchnia zabudowy - wycenianej nieruchomogci
I nieruchomosci przyjetych do poréwnan - zostata okreélona na podstawie wzoru, obliczenia
przedstawiono ponizej:

Powierzchnia przeliczeniowa (Pp)* = powierzchnia zabudowy * liczba kondygnacji * wskaznik 0,8
Pp* =142*1*0,8 + 123 * 15 *0,8 = 162,80 m?
*Powierzchnia przeliczeniowa przyjeta dla potrzeb wyceny

W powierzchni przeliczeniowej nie uwzgledniono pomieszczen zlokalizowanych w piwnicy oraz na
strychu, gdyz nie spetnia wymogow warunkdw 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 sposéb obliczer zastosowano dla nieruchomoéci
podobnych, przyjetych do poréwnar.

Konstrukcja oraz wykoriczenie budynku mieszkalnego, wq stanu aktualnego na dzien ogledzin:

* dach - dwuspadowy, nieocieplony,

e Sciany — murowane, nieocieplone,

e drzwi wejsciowe — drewniane,

e drzwi wewnetrzne - drewniane,

 stolarka okienna — drewniana,

* podtoga - cze$ciowo: beton / ptytki / wyktadzina / drewno,

*  sciany — czesciowo: malowane / plytki / cegta / tapeta,

® grzejniki - zeliwne,

® Wyposazenie w instalacje — energia elektryczna, woda, kanalizacja, centralne ogrzewanie z pieca
na opat staty.



Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng nieruchomosci, wedtug stanu aktualnego:
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udowana, obejmuje dziatke ewid. nr 106/3 o powierzchni
0,1400 ha, potozona w miejscowodci Toporéw przy ul. Szkolnej 9, gmina tagow.
Wijazd na teren nieruchomosci przez brame. Teren dziatki ogrodzony, nieutwardzony. Wystepuje
roslinnoé¢ samosiewna, teren niezagospdoarowany. Na dziatce ewidencyjnej nr 106,3 znajduja sie ruiny
budynku gospodarczego, nietrwale zwigzanego z gruntem,
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8.3. Okreslenie stanu nieruchomosci - stan prawny
Stan wg zapiséw ewidencyjnych i wieczysto — ksiegowych

Wojewddztwo lubuskie

Powiat Swiebodzifski

Gmina tagow

Obreb 0010 Toporéw

Numer dziatki ewid. 106/3

Powierzchnia dziatki ewid. 0,400 ha

Adres Toporéw, ul. Szkolna 9
Ksiega Wieczysta nieruchomogci gruntowej ZG15/00038925/4

W' dniu 31.01.2025r. dokonano  badania Ksiegi Wieczystej  nieruchomogci gruntowej
nr ZG1S/00038925/4 (#rédto: przegladarka-ekw. ms. gov.pl):

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosdci JI1

Dziatki ewidencyjne

Nr
Lp. 1. --- : podstawy
wpisu
Numer dziatki 106/3 1
Pg}c?zenle ,(r?umer porzqdkowy / gmina, Lp. 1 [[tAGOW, ToPOROW
miejscowosc) i
Spos6b korzystania NIERUCHOMOS¢ ZABUDOWANA

Obszar catej nieruchomogéci

Komentarz do migracji

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

__DZIALI-SP - SPIS PRAW ZWIAZANY

BRAK WPISOW
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DZIAL Il - WEASNOSCE

‘ Wiasciciele

Nr podstawy

Wpisu

WSPOLNOSC
Lista wskazar udziatéw w prawie (numer USTAWOWA
udziatu w prawie/ wielkos¢ 171 MAJATKOWA
udziatu/rodzaj wspélnosci) MAEZENSKA?,

Osoba fizyczna (Imie plerwsze nazwisko, imie
ojca, imie matki)

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imie plerwsze nazwisko, imie

S : ZYGMUNT NITECKI, BOLESEAW, MARIANNA
ojca, imie matki)

USTAWOWA
MAJATKOWA
MALZENSKA?,
3

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE 0 WNIOSKU
Nr ‘
podstawy
wpisu .
2 UMOWA PRZEKAZANIA WLASNOSCI | PRZEKAZANIA GOSPODARSTWA ROLNEGO, 1988-08-21; DOK._ 4
(tytut aktu, data sporzgdzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
S
DZ. KW.//00002622/02/, 2002-05-15 11:20:00, 2002-07-25 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, Czy z urzedu)
3 UMOWA O ROZSZERZENIE WSPOLNOSCI USTAWOWE]J, 1988-07-02; DOK. 7, /00003182/B
(tytut aktu, data sporzgdzenia; potozenie dokumenty - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)
DZ. KW.//00002622/02/, 2002-05-15 11:20:00, 2002-07-25 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, CZy z urzedu)
P ——— = P ———

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu 3

Rodzaj wpisu

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE WIERZYCIELA, BANKU
SPOEDZIELCZEGO W KROENIE ODRZANSKIM W SPRAWIE KM

337/06 DO TOCZACE) SIE EGZEKUCI Z NIERUCHOMOSCI - KM
1485/08

Tres¢ wpisu

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca 0sobg
prawng (nazwa, siedziba)

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMO§CIA
e s o T 00

1 " |[IBANK SPOLDZIELCZY, KROSNO ODRZANISKIE

17



Numer wpisu

Rodzaj wpisu

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE WIERZYCIELA, BANKU

Gy SPOLDZIELCZEGO W KROSNIE ODRZANSKIM W SPRAWIE KM
Tres¢ wpisu

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg
IlPrawna (nazwa, siedziba)

Numer wpisu

Rodzaj wpisu IOGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOScCIA

WZMIANKA O PRZY£ACZENIU SIE WIERZYCIELA, BANKU
SPOLDZIELCZEGO W KROSNIE ODRZANSKIM W SPRAWIE KM

1482/08 DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI - kM
1485/08

Tres¢ wpisu

organizacyjna niebedaca osobg

BANK SPOLDZIELCZY, KROSNO ODRZANSKIE
\Prawng (nazwa, siedziba)

ﬁg

1 Inna osoba prawna lub jednostka

Numer wpisu

Rodzaj wpisu l

6

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE WIERZYCIELA, BANKU
SPOLDZIELCZEGO W KROSNIE ODRZANSKIM W SPRAWIE KM

rescwpisl I 1880/08 DO TOCZACEJ SIE EGZEKUC)I Z NIERUCHOMOSC! - KM
A

1485/08
|
Inna osoba prawna lub jednostka

organizacyjna niebedaca osobg D BANK SPOI:DZIELCZV, KROSNO ODRZANISKIE
prawng (nazwa, siedziba)

7

Uwaga:
W powyzszej Ksiedze Wieczystej w dziale 1] - prawa, roszczenia i ograniczenia widniejg wpisy ograniczer;
W rozporzadzaniu nieruchomoscia dot. przytaczeniu sie wierzycieli do toczacej egzekudji oraz

O ogtoszeniu upadtoéci osoby fizycznej, nieprowadzacej dziatalnoéci gospodarczej, Zygmunta
Niteckiego.
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DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia) "2

P —

Rodzaj hipoteki (roszczenia) lHlPOTEKA UMOWNA ZWYKEA l

Suma (stownie), waluta 30000,00 (TRZYDZIES() TYSIECY) Zk. l
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer  |fLp. KREDYT

wierzytelnosci / wierzytelnosc) il

Termin zaptaty 2005-12-31

HIPOTEKA z ODSETKAMI USTALONYMI WEDLUG ZMIENNEJ
STOPY PROCENTOWE) WYNOSZACYMI NA DZIEN 09
WRZESNIA 2004 R, 16,70 % W STOSUNKU ROCZNYM; KREDYT
UDZIELONY PRZEZ BANK SPOEDZIELCZY KROSNO

Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca 0sobg
prawng (nazwa)

BANK SPOLDZIELCZY KROSNO ODRZANSKIE ODDZIAL
LAGOW

Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny

Lpi2

Numer hipoteki (roszczenia) 3 6
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA

Suma (stownie), waluta 27800,00 (DWADZIESCIA SIEDEM TYSIECY OSIEMSET) zt.
Wlerzytelnqu i stpsunek prla,wny (numer KREDYT

wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Termin zaptaty 2005-10-28

L el i S !

e BANK SPOLDZIELCZY KROSNO ODRZANSKIE ODDZIAL
Organizacyjna niebedaca 0sobg <
prawng (hazwa)

I

i Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
Wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze |f3
wieczystej

Nr
podstawy
Wpisu
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i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposab uzytkowania nieruchomogci lub ustalenia
planu 0gdlnego gminy.

Dla przedmiotowego tereny nie obowigzuje miejscowy plan Zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z Ustawa z dnia 07 lipca 2023r. o Zmianie ustawy o planowaniu i Zagospodarowaniy
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw,

Art. 64.2. Do dnia wejscia w zycie planu 0gdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw

rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji Przymusowe;."

Przy wyborze podejscia i metody kierowano si¢  zasadami okreslonymi w  art. 154 ustawy
O gospodarce nieruchomoéciami oraz w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w Sprawie
wyceny nieruchomoéci.
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cen transakcyjnych nieruchomogci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomogci wptywajacych na poziom cen.

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

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

cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane 5q ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
poréwnan  wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbiory nieruchomosci podobnych

stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen

ceny nieruchomoéci podobnych w  zbiorze stanowigcym podstawe wyceny  wspotczynnikami
korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomogci W odniesieniu do przyjetej skali ocen
poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy cena
minimalng i ceng maksymalna.

1. Utworzenie zbiory nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,
Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w Sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomogci,
Ocena wielkoéci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,
Ustalenie zakresu skali dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,
Wybér do poréwnan 7 utworzonego zbiory nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomogci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny, 7 ich niezbedna charakterystykg,

T Charakterystyka wycenianej nieruchomodci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniy do
przyjetej skali cech rynkowych,



10. Obliczenie wartogci Jednostkowej wycenianej nieruchomogci jako éredniej arytmetycznej

11. Okreslenie wartoéci wycenianej nieruchomoéci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni grunty, budynku czy lokalu).

2. Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci, zostata okreslona na podstawie danych
transakcyjnych zebranych we witasnej bazie danych, pozyskanych ze Starostwa Powiatowego

5 W celu ustalenia wptywu Poszczegdlnych atrybutéw na Zmienno§¢ jednostkowych cen
nieruchomosci w bazie, obliczono wspotczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszy
kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartoéci kwadratow wspotczynnikow korelacji [r] pozwalaty
stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych o nieruchomos’ciach,jednostkowe

Wartosci koricowe zaokraglono z doktadnoscia do petnych setek ztotych.

W wyliczeniach MOga wystapic nieistotne réznice wynikajgce z procedur liczenia w arkuszy Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw 2 doktadnoscia jak  wyswietlono” | Excel uzywa
w wyliczeniach wszystkie liczby po przecinku.

11. Analiza i charakterystyka rynku

Dla potrzeb wyceny, okreslono wartoé¢ rynkowa prawa wiasnodci nieruchomoécj gruntowej
zabudowanej, wedtug stanu aktualnego.

W toku analizy Poszukiwano nieruchomogci runtowych zabudowanych bud nkami mieszkalnymi
lednorodzinnymi w zabudowie wolnostojacej, potozonych na terenije gminy tagéw, ktére stanowity
przedmiot obroty rynkowego w badanym okresie, 1. 2 lata wstecz od daty wyceny.
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Cechy analizowanego rynku:

e zakres przedmiotowy - rynek wtorny nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym,

° obszar badania - gmina tagow,

® zakres czasowy badania - 2 |ata wstecz od daty wyceny.

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilkanascie transakcji na badanym terenie,
w ktorych wystapita sprzedaz nieruchomogdci gruntowych zabudowanych o powierzchni budynku
mieszkalnego od 60 m2 do 180 m? oraz powierzchni gruntu od 304 m2 do 1 853 mZ. Jednostkowe
ceny transakcyjne nieruchomogéci znajdowaty sie w przedziale od 1 145,83 zt do 5 963,30 7+ za 1 m?
powierzchni budynku. Srednia cena Zostata ustalona na poziomie 2 851,82 zt za 1 m2 taczne ceny
transakcyjne ksztattowaty sie od 70 000 z+ do 780 000 zt. Srednia cena transakcyjna wyniosta 333 857
zt.

W toku analizy odrzucono transakcje dotyczace sprzedazy nieruchomoéci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi nowoczesnymi - wybudowanymi w ostatnich latach, o odmiennej
architekturze, o powierzchni budynku mieszkalnego ponizej 100 m? oraz odbiegajace ceng od

przedmiotowej nieruchomodci,

Wobec powyzszego, ostatecznie do wyceny przyjeto 3 (trzy) transakcje o powierzchni budynku
mieszkalnego od 116,80 m? do 180,00 m? oraz powierzchni gruntu od 761 m? do 1 853 m2
Jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomodci znajdowaty sie w przedziale od 1 250,00 z do
223459 7t za 1 m2 powierzchni uzytkowej. Srednia cena Zostata ustalona na poziomie 1 863,28 zt
za 1 m2 kaczne ceny transakcyjne ksztattowaty sie od 225 000 zk do 320 000 zt. Srednia cena
transakcyjna wyniosta 268 666 z+

Wyceny dokonano w podejsciu poréwnawczym, metoda poréwnywania parami, okreslajac wartoé¢
rynkowa, wedtug stanu aktualnego i poziomu cen na date sporzadzenia wyceny.

W badanym okresie zauwazalny jest rozwdj rynku, wskazujacy konkretnie na wzrost cen. Wobec
powyzszego, dokonano badania zmiany cen nieruchomoéci W zwigzku z uptywem czasu. W toky analizy
cen uzyskiwanych w obrocie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi, oszacowano wzrostowg
funkcje liniowa trendu zmiany cen w badanym okresie. Na podstawie funkgji regresji liniowej ustalono
s'redniomiesieczna Zmiane ceny na poziomie 0,333%.

Ceny transakcyjne zostaty skorygowane na dzien wyceny, wg powyzszej zmiany i Wynoszg odpowiednio:

Cena minimalna [z4 243 734,20
Cena maksymalna [zH 337 238,08
Cena $rednia [z4] 284 978,62

Zrédio: Opracowanie wtasne
W toku analizy zebranych transakcji zbadano zaleznoé¢ pomiedzy ceng transakcyjng  (zh)

a powierzchnig budynku mieszkalnego (m2). Zaleznoé¢ ta Jjest wprost proporcjonalna, co oznacza, ze
Wraz ze wzrostem powierzchni, cena transakcyjna roénie.
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W toku analizy zebranych transakcji  zbadano zaleznog¢ pomiedzy ceng transakcyjng  (zh)
a powierzchnia gruntu (m?). Zalezno$¢ ta jest Wprost proporcjonalna, co 0znhacza, Ze wraz ze wzrostem
powierzchni gruntu, cena transakcyjna roénie.

12. Okreslenie wartoéci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci, wg stanu aktualnego
12.1. Ustalenie cech rynkowych i ich ocena

Wptyw na ich cene wskazano: lokalizacje, powierzchnie gruntuy, powierzchnie budynkuy mieszkalnego,
dodatkowe oraz stan i standard.

Ponizej przedstawiono wyniki badania cech istotnych majqcych wptyw na wartos¢ rynkowg:

lepsza - potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, w bliskiej odlegtosci od punktéw handlowo —
ustugowych, potozenie w bliskiej odlegtogci od czesto
uczeszczanych szlakow komunikacyjnych

Lokalizacja pt ; : ; ;
gorsza - potozenie w otoczeniy zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i terenéw zielonych, w dalszej odlegtoéci od
punktéw handlowo — ustugowych, potozenie w dalszej
odlegtosci od czesto uczeszczanych szlakéw komunikacyjnych

Cecha ta (jako cecha Jliniowa") zostata okresiona dla danych

Powierzchnia gruntu* i ; ;
wartosci liniowo z wykorzystaniem wzory Lagrange'a

Powierzchnia budyni mieszkalneac* Cecha ta (jako cecha «linfowa”) zostata okreslona dig danych
y 9 wartosci liniowo z wykorzystaniem wzory Lagrange'a

lepsza - wystepuja dodatkowe zabudowania
Dodatkowe
gorsza - nie wystepujg dodatkowe zabudowania

dobra - budynek i wykonczenie w dobrym standardzie,

wykonczenie materiatami dobrej jakoci
Stan i standard
przecietna - budynek w przecietnym standardzie,

wykoriczenie materiatami przecietnej jakosci

Zrédto: Opracowanie wiasne

*Przy okresleniu kwotowych wartoéci poprawek dla cechy ,powierzchnia” Jjako cechy ciagtej wykorzystano
interpolacje liniowa stosujgc wzér Lagrange'a:
/‘(x): Y @X (.Y = .7(,,)
X=X,
gdzie: xp - to najmniejsza powierzchnia przyjetej do poréwnar prébie; xi - najwieksza powierzchnia przyjetej do
poréwnan prébie; x - dana wielko$¢ powierzchni, dla ktorej poszukiwana jest bezwzgledna wartog¢ poprawki
W zakresie Wyznaczonym przez zakres wspotczynnikéw korygujacych dla danej cechy,
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jako najbardzie; podobne j odwzorowujace rynek nieruchomoéci podobnych z nieruchomoscia
stanowigca przedmiot wyceny.

waga, czyli kolejno: stan i standard, powierzchnia gruntu, powierzchnia budynku mieszkalnego,
lokalizacja oraz dodatkowe. Zgodnie z powyzszym, podobiefstwo nieruchomosci sformutowano za

poszczegdinych cech. W cely ustalenia wptywu poszczegdlnych atrybutéw na zmiennosc’jednostkowych
cen nieruchomosdci w bazie, obliczono wspotczynniki korelagji zupetnej i ich kwadraty w arkuszyu
kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartoéci kwadratéw wspotczynnikdw korelacji [r?] pozwalaty stwierdzi¢,
ze w analizowanym zbiorze informac;ji rynkowych o nieruchomos’ciach,jednostkowe ceny sg wyjasnione
procentowo.

wolnostojace)j, zlokalizowana jest w gminie tagoéw, w miejscowoici Sieniawa. Powierzchnia budynku
mieszkalnego wynosi 180,00 m?, natomiast powierzchnia gruntu wynosi 761 m2 Przyjeto przecietny
standard wykonczenia oraz gorsza lokalizacje na tle wybranej préby. Na nieruchomosci nie wystepuja
dodatkowe zabudowania.

Nieruchomos¢ podobna nr 2

wolnostojacej, zlokalizowana jest w gminie tagoéw, w miejscowosci Jemiotéw. Powierzchnia budynku
mieszkalnego wynosi 152,00 m?, natomiast powierzchnia grunty Wynosi 1 853 m2, Przyjeto dobry stan
standard wykoriczenia oraz gorszg lokalizacje na tle wybranej préby. Na nieruchomosci wystepuja
dodatkowe zabudowania.

Nieruchomos¢ podobna nr 3

wolnostojacej, zlokalizowana jest w gminie tagow, w miejscowogci tagéw. Powierzchnia budynku
mieszkalnego wynosi 1 16,80 m?, natomiast powierzchnia gruntuy wynosi 804 m2, Przyjeto dobry standard
wykonczenia oraz lepsza lokalizacje na tle wybranej préby. Na nieruchomodci Wwystepujg dodatkowe
zabudowania,

Zbiorcze zestawienie transakdji przyjetych do poréwnar, przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 1. Charakterystyka wybranych nieruchomogci gruntowych zabudowanych

i Nier. Nieruchomogé Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
wyceniana nr1 nr2 nr3
Cecha Data transakgji X 02.2023 10.2023 11.2023
Zakt. cena
transakcyjna [z4] % 243 734,20 337 238,08 273 963,59
Lokalizacja gorsza gorsza gorsza lepsza

Cecha ta (jako cecha , liniowa ") zostata okreslona dlg danych wartosci liniowo

Powierzchnia gruntu : ;
Z wykorzystaniem wzory Lagrange'a

Powierzchnia budynku Cecha ta (jako cecha , liniowaq ") zostata okreslona dla danych wartosci liniowo
mieszkalnego Z wykorzystaniem wzory Lagrange'a
Dodatkowe gorsza gorsza lepsza lepsza
Stan i standard przecietna przecietna dobra dobra

Zrédto: Opracowanie wiasne

25



Cechy rynkowe Waga Zakres 1 2 3

Lokalizacja 10% 9 350,39 0,00 0,00 -9350,39
Powierzchnia gruntu 20% 18 700,78 10 943,04 -7757,74 10 206,65
Powierzchnia budynku

mieszkalnego 20% 18 700,78 -5 089,45 3195,70 13611,32
Dodatkowe 10% 9 350,39 0,00 -9 350,39 -9350,39

Stan i standard 40% 37 401,55 0,00 -37 401,55 -37 401,55
SUMA [z}] 100% 93 503,89 5 844,59 -51 313,98 -32 284,36

Zrédo: Opracowanie wiasne

okreslenie wartoéci rynkowej
wycenianej nieruchomogci gruntowej zabudowanej 7 kazdej nieruchomogci poréwnywalne;

skorygowanej O sume poprawek, przedstawiono W ponizszej tabeli:

Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
nr1 hr.2: nr3
Zakt. cena transakcyjna [z1] 243 734,20 337 238,08 273 963,59
Poprawka 5 844,59 =51:313,98 -32 284,36
skorygowana cena 249 578,79 285 924,10 241 679,23
transakcyjna [zt]
Srednia cena transakcyjna 259 060,71
[zt]
Zrédto: Opracowanie wiasne
Wartosé rynkowa prawa wilasnosci nieruchomoécj gruntowej 259 100,00
zabudowanej

stownie: dwiescie plecdziesigt dziewiec tysiecy

(po zaokragleniu) [z4] sto ztotych

Zrédo: Opracowanie wtasne
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13.Uzasadnienie wyniku

Okresdlona wartog¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

uptyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy,

biorac pod uwage charakter nieruchomogci i stan rynkuy,

1.

Sprzedazy oraz Zwigzanych z ta transakcja podatkow j optat.
Przedstawiona w tre<ci Operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

W wyliczeniach MOga wystapic nieistotne réznice wynikajgce z procedur liczenia w arkuszy Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw 7 doktadnoscia jak  wyswietlono” i Excel uzywa
w wyliczeniach wszystkie liczby po przecinku.

Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy nie ponos;
odpowiedzialnoici za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niz cel dla ktorego
zostat sporzadzony.

Wyklucza sie odpowiedzialnoé¢ wobec oséb trzecich, w szczegolnosci z tytuty wykorzystania
operatu w innym celu, anizelj zostat on Sporzadzony.

Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialnoéci za wiarygodnogé¢ zataczonych przez
Zleceniodach dokumentéw.

2



1. W wycenie nie uwzglednia sie ograniczonych praw rzeczowych nieujawnionych w ksiedze
wieczystej.

12. Gdyby stan nieruchomogci przyjety w wycenie odbiegat od stanu faktycznego, wartoé¢ rynkowa
moze ulec zmianie.

13. Zastrzega sie, ze w operacie szacunkowym wycenie podlega nieruchomog¢, wycena nie
obejmuje rzeczy ruchomych.

15. Zakgczniki

1. Kopia polisy ubezpieczeniowe.
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Zalacznik nr 1
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