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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Gorzdéw Sl. ul. Oleska

Przedmiot i zakres

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana
stanowigca dziatki nr 2186, 2187, 2188, 2190 o tacznej powierzchni
6197 m?, objeta ksiega wieczysta OP1L/00052117 /4.

nieruchomosci

wyceny Zakres wyceny obejmuje prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci stanowiagcej dziatki nr 2186, 2187, 2188, 2190
objetej KW OP1L/00052117 /4.
Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
Cel wyceny . -
postepowania upadtosciowego
Ksigga wieczysta OP1L/00052117 /4

Numery dziatek

2186, 2187,2188,2190 obreb Gorzéw Slaski

Powierzchnia dzialek 0,6197 ha
Oszacowana wartosc¢
rynkowa 297 000 zt
nieruchomosci

/dwiescie dziewiecdziesiat siedem tysiecy ztotych/

Wartos¢ dla

wymuszonej 237 600 zt
sprzedazy /dwiescie trzydziesci siedem tysiecy szes¢set ztotych/
Data naktora 29.07.2020 .
okreslono wartos¢
Data sporzadzenia
operatu 29.07.2020 .
szacunkowego

Pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego
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1. OKreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana stanowigca dziatki
nr 2186, 2187, 2188, 2190 o 1acznej powierzchni 6197 m?, objeta ksiega wieczysta
OP1L/00052117/4.

2. OKreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci stanowigcej
dziatki nr 2186, 2187, 2188, 2190 objetej KW OP1L/00052117/4.

3. Cel wyceny

Okreslenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadto$ciowego.

4. Podstawy opracowania operatu

4.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawa opracowania jest zlecenie biegtego sadowego Jarostawa Jaromina
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa Doradztwo Ekonomiczne Jarostaw
Jaromin, z dnia 03.04.2020 r.

4.2.Podstawy prawne sporzadzenia wyceny

- Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity:
Dz.U. 2020 poz. 65)/

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity: Dz.U. 2019 poz.
498)

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109
z p6zZniejszymi zmianami).

4.3.Podstawy metodologiczne wyceny

- Nota Interpretacyjna z dnia 01.03.2009 r. ,Zastosowanie podej$cia pordwnawczego
w wycenie nieruchomosci”

4.4.7r6dta danych merytorycznych
- dane ustalone w trakcie ogledzin w dniu 29.04.2020 r.
- badanie KW OP1L/00052117/4 w dniu 29.07.2020 r.
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- informacje uzyskane od Zlecajacego

- informacje zawarte na geoportalu gminy Gorzéw Slaski oraz powiatu oleskiego

- dane z aktow notarialnych i wtasnej bazy rzeczoznawcy majatkowego

- informacje o cenach ofertowych uzyskane z biur posrednictwa oraz portali
internetowych.

5. Daty istotne dla wyceny

Data na ktora okreslono stan prawny przedmiotu wyceny 29.07.2020 r.
Data na ktérg okreslono warto$¢ 29.07.2020 .
Data ogledzin nieruchomosci 29.04.2020 r.
Data sporzadzenia operatu 29.07.2020 .

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci szacowanej

6.1.Stan prawny nieruchomosci
Dla szacowanej nieruchomosci Sad Rejonowy w Ole$nie, IV Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta OP1L/00052117/4, w wyniku badania ktérej, w dniu
29.07.2020 r. stwierdzono, Ze zawiera nastepujace wpisy:
| DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Potozenie (numer porzadkowy / Lo .
wojewddztwo, powiat, gmina, OPOLSKIE, OLESKI, GORZOW SLASKI, GORZOW

miejscowosc) SLASKI

Sposdb korzystania IL - LtAKI TRWALE I
Nr

Lp. 2. --- podstawy
wpisu

|2187 | 1,7

160802 4.0046.2187

l1dentyfikator dziatki
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0046, GORZOW SLASKI

wojewddztwo, powiat, gmina, gEgSLEIKIE, OLESKI, GORZOW SLASKI, GORZOW
miejscowosc)

Sposéb korzystania IN - NIEUZYTKI I

Lp. 3.

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

Potozenie (numer porzadkowy /

Numer dziatki

l1dentyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

Potozenie (numer porzadkowy / OPOLSKIE, OLESKI, GORZOW $LASKI, GORZOW
wojewddztwo, powiat, gmina,

miejscowosc) SLASKI

Spos6b korzystania IL - LAKI TRWALE |

Lp. 4. -

Numer dziatki

l1dentyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

Potozenie (numer porzadkowy / OPOLSKIE, OLESKI, GORZOW SLASKI, GORZOW
wojewddztwo, powiat, gmina,

miejscowosc) SLASKI

Sposob korzystania IL - LAKI TRWALE I

Nr
podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci ||0,6197 HA I

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW

| DZIAL IT - WEASNOSC |
Wilasciciele I
Nr
Lp. 1. se= podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie 2.3
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢ 1/1 re
. ; o 19
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Inna osoba prawna lub jednostka ASTAL SPOLKA Z OGRANICZONA 3 .
organizacyjna niebedgca osobg prawng ODPOWIEDZIALNOSCIA W UPADLOSCI, GORZOW
(Nazwa, siedziba, REGON, KRS) SLASKI, 53220969100000, 0000037135
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l DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Numer wpisu

Rodzaj wpisu

Tres$¢ wpisu

W GORZOWIE SLASKIM - NA PODSTAWIE
POSTANOWIENIA SADU REJONOWEGO W OPOLU
WYDZIAL V GOSPODARCZY, SEKCIA DS.

27 MARCA 2020 R., SYGN. AKT V GU 27/20.

.
OSTRZEZENIE

WZMIANKA O OGLOSZENIU UPADLOSCI ASTAL SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA

UPADELOSCIOWYCH I RESTRUKTURYZACYINYCH Z DNIA

l DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia)

|Rodzaj hipoteki (roszczenia) I HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelno$é, stosunek ||Lp. 1.
prawny)

Pierwszenstwo

Ksiega

BIEZACYM NUMEREM 2, PO JE] WYGASNIECIU.

14250000,00 (CZTERNASCIE MILIONOW
DWIESCIE PIECDZIESIAT TYSIECY) Zk

KREDYTY, ODSETKI, OPLATY I PROWIZIJE,
KOSZTY POSTEPOWANIA I INNE KOSZTY
ZWIAZANE Z UDZIELENIEM, i
WYKORZYSTANIEM I SPLATA KREDYTOW
ORAZ WSZELKICH WIERZYTELNOSCI
WYNIKAJACYCHZ WYSTAWIANYCH W
RAMACH LINII GWARANCYINYCH, BLIZE]
OPISANE W OSWIADCZENIU BANKU Z
DNIA 03 KWIETNIA 2018 R., A) UMOWA
KREDYTU OTWARTEGO W RACHUNKU
BIEZACYM NR WK18-000008 Z DNIA
28.03.2018R

B) UMOWA KREDYTU OBROTOWEGO W
ODNAWIALNEJ] LINIT KREDYTOWEJ NR
18/1075 Z DNIA 28.03.2018R.

C) UMOWA KREDYTU OBROTOWEGO
NIEODNAWIALNEGO W RACHUNKU
KREDYTOWYM NR 18/1076 Z DNIA
28.03.2018R.

D) UMOWA O UDZIELENIE GWARANCII W
RAMACH LINII NR 4618-01270 Z DNIA
03.04.2018R.

[y

ROSZCZENIE BANKU GOSPODARSTWA
KRAJOWEGO Z SIEDZIBA W WARSZAWIE O
PRZENIESIENIE TEJ HIPOTEKI NA MIEJSCE
OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD

wspotobcigzona

Lp. 1. ||Nr ksiegi
wieczystej

Nr hipoteki

OP1L / 00011285/ 3

13
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HIPOTEKA WSI?OLOBCIAZA TAKZE
NIERUCHOMOSCI POLOZONE W WOLCZYNIE,
DLA KTORYCH SAD REJONOWY W KLUCZBORKU
PROWADZI KSIEGI WIECZYSTE NR :
OP1U/00077802/2, OP1U/00060934/4 ORAZ
NIERUCHOMOSCI POLOZONE W BYTOMIU, DLA
KTORYCH SAD REJONOWY W BYTOMIU
PROWADZI KSIEGI WIECZYSTE NR :
KA1Y/00002461/6, KA1Y/00002462/3,
KA1Y/00003903/4.

Inne informacje

W POLU 4.4.1.10 WPISANO ROSZCZENIE
WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO

Rodzaj zmiany | Lp. 1.

Wierzyciel hipoteczny

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

BANK GOSPODARSTWA KRAJOWEGO,

Lp- 1. \wARSZAWA, 000017319

W dniu 29.07.2020 r. na geoportalu powiatu oleskiego zawarto nastepujace dane:
Informacje o dziatce

Identyfikator

Informacje o dzialce

Identyfikator 160802_4.0046.2186 160802_4.0046.2187

Numer 2186 Numer 2187

Obreb 0046 Obreb 0046

Nazwa obrebu
Gmina

Powierzchnia

Informacje o dziatce

Identyfikator
Numer

Obreb

Nazwa obrebu
Gmina

Powierzchnia

GORZOW SLASKI
Gorzow Slaski - miasto

1263.08

160802_4.0046.2188
2188

0046

GORZOW SLASKI
Gorzow Slaski - miasto

3343.24

Nazwa obrebu
Gmina

Powierzchnia

Informacje o dziatce

Identyfikator
Numer

Obreb

Nazwa obrebu
Gmina

Powierzchnia

GORZOW SLASKI
Gorzow Slaski - miasto

1359.32

160802_4.0046.2608
2608

0046

GORZOW SLASKI

Gorzow Slaski - miasto

118.47
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Zgodnie z par. 38 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego przy okresSlaniu warto$ci nieruchomosci uwzglednia sie
obciaZenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywaja one na
zmiane tej wartosci.

Ujawnione w dziatach IV hipoteki nie majg wptywu na warto$¢ nieruchomosci. Ponadto
zgodnie z art. 313 ust. 2 ustawy Prawo upadtoSciowe i naprawcze: Sprzedaz
nieruchomos$ci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposoéb, lecz zgtoszonych
sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa,
ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z
ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykre$lenia praw, ktore wygasty na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obciazonej. Podstawga wykres$lenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Wydruk ksiegi wieczystej stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.

6.2. Uwarunkowania przestrzenne

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze dla ktérego brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Przeznaczenie nieruchomosci w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustala
sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla przedmiotowej nieruchomo$ci przeznaczenie ustalono na podstawie ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gorzéw Slaski”
przyjetego UCHWALA NR XXI1I/157/2016 RADY MIEJSKIE] GORZOWA SLASKIEGO z dnia
25 sierpnia 2016 r. Wedtug tegoz Studium obszar, na ktérym znajduje sie szacowana
nieruchomo$¢ ma przeznaczenie jako tereny zabudowy produkcyjno-ustugowe;j.



N

[ 3

5
3

4”
0=

-~
O\

RzECzOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO

NR UPRAWNIEN 5566

ul. Jagiellonska 76 41-948 Piekary Slaskie

tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com
www.hsbojko.pl

Fragment rysunku Studium?

2de G Y = Judi:

6.3. Opis szacowanej nieruchomosci

Lokalizacja ogélna

Gorzéw Slaski to miasto bedace siedziba gminy miejsko
wiejskiej potozonej w pdinocno- wschodniej czesci
wojewddztwa opolskiego. Najwyzej potozony punkt w gminie
zlokalizowany jest na potudniowy zachéd od miejscowosci
Gota, na Plaskowyzu Helenowskim, natomiast najnizej
usytuowany jest obszar potozony w dolinie rzeki Prosny,
w rejonie miejscowosci Gota.

Powierzchnia Gminy Gorzéw Slaski wynosi 154,12 km?
z czego 18,68 km?2potozonych jest w granicach
administracyjnych miasta. Natomiast pozostala cze$¢ gminy
stanowig 14 sotectw: Budzéw, Debina, Gota, Jamy,
Jastrzygowice, Kobyla Gora, Koztowice, Krzyzanowice, Nowa
Wies, Pakoszow, Pawlowice, Skronsko, Uszyce
i Zdziechowice.

! http://www.gorzowslaski.e-mapa.net/

10
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PotoZenie gminy w regionie jest korzystne, Wptyw na to majg szczeg6lne walory
naturalne oraz usytuowanie w poblizu granic czterech wojewddztw: opolskiego,
wielkopolskiego, t6dzkiego i Slaskiego, a takze niedaleko miasta Opole, przez ktore
przebiegaja wazne szlaki transportowe: drogowe, kolejowe oraz wodne.

Gmina Gorzéw Slaski lezy na pograniczu dwéch jednostek geologicznych: monokliny
przedsudeckiej i monokliny $lgska- krakowskiej. Podtoze geologiczne terenu gminy
stanowiag utwory jury i trzeciorzedu, ktére przykryte sa od powierzchni zmiennej
migzszo$ci  warstwg utworéw  czwartorzedowych  zaréwno  plejstocenskich
i holocenskich.

Budowa geologiczna gminy, zaznaczajaca sie w szczegodlnosci zdecydowana przewaga
utworow piaszczystych i piaszczysto- zwirowych genezy wodnolodowcowej
i lodowcowej oraz piaskowcow, mutowcdw, itowcdw i itéw dolno i Srodkowojurajskich
stwarza warunki do prowadzenia eksploatacji surowcow mineralnych dla potrzeb
lokalnej gospodarki.

Ztoze piaskoéw czwartorzedowych w Krzyzanowicach potozone jest na p6tnocny- zach6d
od miejscowosci Krzyzanowice. Przedmiotem eksploatacji jest piasek dla celow
budowlanych.

Na terenie gminy wystepuja takze udokumentowane ztoza torfu. Zlokalizowane sa
w obszarach zasobowych Prosna- Bezula i Prosna- Jelonki. Nie sg jednak eksploatowane
z uwagi na funkcje jaka petnig w obiegu przyrodniczym.

Gmina Gorzéw Slaski lezy w obrebie jednostki morfologicznej zwanej Wyzyna Woznicko-
Wieluniska. Jednostka ta ma zasadniczy wptyw na urozmaicone uksztattowanie terenu.
Pod wzgledem morfologicznym obszar gminy cechuje sie rzezbg o charakterze falisto-
pagorkowatym i pagérkowatym w srodkowej i potudniowej czes$ci gminy.

11
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Lokalizacja szczegétowa
Szacowana nieruchomos$é¢ potozona jest w Gorzowie Slaskim, w potudniowej czesci

miasta. Otoczenie stanowi zabudowa przemystowa oraz tereny niezagospodarowane
i uzytkowane rolniczo. Od strony wschodniej nieruchomos¢ przylega do ulicy Oleskiej.

2 https://www.openstreetmap.org/relation/2709666
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Dostep do drogi publicznej
Nieruchomos$¢ ma dostep do drogi publicznej ulicy Oleskie;j.
Opis dziatki
Szacowana nieruchomo$¢ stanowi dziatki nr 2186, 2187, 2188, 2190 o 13cznej
powierzchni 6197 m?, o ksztatcie pieciokata, o nieduzym zréznicowaniu uksztattowania.

Nieruchomos¢ jest nieogrodzona. Uzbrojenie terenu stanowi energia elektryczna.

https://www.openstreetmap.org/search?query=gorz%C3%B3w%20%C5%9B1%C4%85ski%?20ul. %20miarki%2
13
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7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Rynek jako kategoria ekonomiczna jest okreslany najczes$ciej przez catoksztatt stosunkow
wymiennych miedzy sprzedajacymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na
ksztattowanie sie ogblnej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajacym sie analizie.
Wynika to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majgcych na niego
wptyw oraz liczby informacji przez niego generowanych.

Analiza rynku w szczeg6lnoSci polega na systematycznym badaniu czynnikow
ksztattujacych popyt, podaz ksztattujacych sie cen oraz na analizie czynnikow
ksztattujacych warunki wymiany praw do nieruchomosci. Celem analizy jest wykrycie
prawidtowosci i zwigzkéw zachodzacych miedzy elementami rynku a czynnikami na nie
wptywajacymi z uwzglednieniem racjonalnych motywéw postepowania uczestnikow
rynku.

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano transakcje kupna-sprzedazy zawarte
w okresie od czerwca 2018 r. do czerwca 2020 r., ktore za przedmiot miaty nieruchomosci

4 http://olesno.giportal.pl/
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gruntowe niezabudowane przeznaczone pod zabudowe inng niz zagrodowa, za$ obszar

analizy obejmowat obszar powiatu oleskiego.

W analizowanym okresie odnotowano ponad 20 transakcji, pod odrzuceniu transakcji
zawartych w warunkach nierynkowych, pozostato 18 transakcji, ktére przedstawiono
w ponizszej tabeli.

Cena
Data Nr transakcyjna | Pow. w Cena

L.P. | transakcji |repertorium | Miejscowo$¢ | Potozenie netto m2 jedn.

1. | 28.07.2018]1433/2018 |Olesno 35000 712 49,16
2. | 14.08.2018|3876/2018 |Olesno Stadionowa 45000 674 66,77
3. 119.09.2018]1881/2018 |Olesno 70000 1476 47,43
4. [27.11.2018|3294/2018 |Praszka 60000 599( 100,17
5. |26.03.2019|2938/2019 | Wierzbie Wierzbie 20 220000 1920 114,58
6. | 27.12.2018]|12504/2018 | Olesno Srebrna 80000 569 | 140,60
7. | 28.03.2019|3030/2019 | Praszka 80250 851 94,30
8. [20.05.2019[4508/2019 | MysSlina 156500 14187 11,03
9. [07.06.2019|5057/2019 |Olesno Paulinki 60000 633 94,79
10. | 27.06.2019]1553/2019 | Wojciechow 64000 1091 58,66
11. ] 30.10.2019]3103/2019 |Zebowice Stokrotek 16000 530 30,19
12.] 18.10.2019]5170/2019 |Olesno Stadionowa 50000 721 69,35
13. ] 06.08.2019]1967/2019 |Olesno Matejki 95000 1036 91,70
14. | 19.07.2019]1356/2019 | Wysoka 978000 27970 34,97
15. | 28.10.2019|11102/2019 | Wieckowice Jaronia 20000 1003 19,94
16. | 26.07.2019]2419/2019 | Borki Wielkie 80000 1737 46,06
17.120.12.2019]13787/2019 | Wysoka 299000 7613 39,27
18. ] 27.01.2020|775/2020 Olesno Sktodowskiej 40000 603 66,33

Podaz na terenie powiatu oleskiego okreslono na kilka ofert o cenach zawierajacych sie w
przedziale 10 + 110 zt za m2 gruntu.
Zidentyfikowano m.in. oferty:

29229 m?

Jaworzno, Jaworzno Bankowe,

Dziatka przemystowa Jaworzno Jaworzno Bankowe

1460000 zt
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Praszka,

Dziatka inwestycyjna Praszka, ul. Fabryczna
835900 zt

12 860 m?

Aktualizacja cen transakcyjnych

W celu zbadania wptywu uptywu czasu na ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
zabudowanych, na podstawie cen odnotowanych w transakcjach nieruchomo$ciami
podobnymi do szacowanej zbadano wptyw uplywu czasu na ceny transakcyjne
i stwierdzono, ze trend w skali roku oscyluje wokét 0 — co oznacza, Ze ceny na lokalnym
rynku s3 stabilne i nie ma podstaw do aktualizacji cen transakcyjnych.

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997
r. warto$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem
obrotu. Za$ zgodnie z art. 151 ustawy warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktoérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane sg przedmiotem obrotu na rynku, dlatego dla
przedmiotowej nieruchomos$ci mozna okresla¢ warto$¢ rynkowa.

8.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru witasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do okreslenia warto$ci
rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie porownawcze lub podejscie dochodowe.
Art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami méwi, Ze podejscie poréwnawcze
polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu
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rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie por6wnawcze stosuje sie, jezeli s3 znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomos$ci wycenianej. W podej$ciu poré6wnawczym stosuje sie
metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy
statystycznej rynku. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$¢
bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy s3 znane, kolejno z nieruchomo$ciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

8.3.Procedura zastosowania podejscia porownawczego, metody
poréwnywania parami
Procedura zastosowania podej$cia poréwnawczego, metody poréwnywania parami
przedstawia sie nastepujaco:

— utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

— aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

— ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci,

— ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

— ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

— wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomos$ci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka,

— charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

— przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno
z nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny i okresSlenie wielkos$ci poprawek
wynikajagcych z roéznicy ocen nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan,

— obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek,

— obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczeg6lnych
parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest
zréznicowana,

17
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— okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoSci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

9. OKresSlenie wartosci nieruchomosci

9.1. Cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi

Potencjalni nabywcy przy nabywaniu nieruchomosci kierujg sie wytacznie kilkoma
kryteriami (cechami). Cechy te maja rézna ,waznos$¢”, dlatego w procesie wyceny
wytonionym w analizie cechom rynkowym nalezy przypisa¢ odpowiednie wagi
odzwierciedlajace wptyw danej cechy rynkowej na warto$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie
cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna  okresli¢
w zalezno$ci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomos$ci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okre$lonym na potrzeby wyceny
rynku nieruchomoéci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposob.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania i obserwacji wtasnej preferencji
potencjalnych nabywcéw positkujac sie informacjami z lokalnych biur nieruchomosci.
Podejmujgc decyzje o zakupie nieruchomosci niezabudowanych o przeznaczeniu
przemystowym i pokrewnym nabywcy kieruja sie przede wszystkim nastepujacymi
cechami:

Lokalizacja - rozumiana jako potozenie w przemystowej czesci miejscowosci,
z dojazdem odpowiednim dla danego typu nieruchomosci (droga o odpowiedniej
nos$nosci, szerokosci itp.), bez utrudnien wynikajacych z sgsiedztwa

- bardzo dobra

- dobra

- staba

Waga cechy 30%

Przeznaczenie w planie miejscowym rozumiane jako szerokie przeznaczenie
ustugowe, pozwalajgce na lokalizacje inwestycji o réznorodnym charakterze
- korzystne
- przecietne
- niekorzystne
Waga cechy 20%
18
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Wielkos¢ dzialki - im wieksza powierzchnia tym mniej potencjalnych nabywcéw a tym
samym nizsza cena, na potrzeby niniejszej wyceny przyjeto przedziaty:

- korzystna - ponizej 1 ha

- niekorzystna - powyzej 1 ha

Waga cechy 20%

Warunki zagospodarowania - rozumiane jako brak jakichkolwiek ograniczen
w zagospodarowaniu nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem wynikajacym z planu
miejscowego takich jak zadrzewienia, cieki wodne, uksztattowanie terenu, koniecznos¢
wyburzenia nieuzytkowanych budynkoéw itp.

- bardzo dobre

- dobre

- stabe

Waga cechy 20%

Prawo do gruntu

- silniejsze - prawo wtasnoSci

- stabsze - prawo uzytkowania wieczystego
Waga cechy 10%

9.2. Wybor nieruchomosci do poréwnan
Ze zbioru 18 transakcji wyprowadzono cene minimalng i maksymalng
Cmin= 11,03 zt/m?
Cmax= 140,60 z1/m?
AC = Cmax - Cmin = 140,60 zt/m? - 11,03 zt/m2 =129,57 zt/m?

AC=129,57 z1/m?2

Ze zbioru cen transakcyjnych wykorzystano jako obiekty poréwnawcze 3 transakcje
sprzedazy nieruchomosci najbardziej podobnych do nieruchomo$ci wycenianej
(nieruchomosci w dalszej cze$ci opracowania oznaczone jako nieruchomos¢ A, Bi C).

Ceny nieruchomosci podobnych:

A - nieruchomo$¢ w MySlinie 11,03 zt/m?2
B - nieruchomo$¢ w Wysokiej 34,97 zt/m?2
C - nieruchomos$¢ w Wysokiej 39,27 zt/m?2
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9.3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych w aspekcie cech
rynkowych

Nieruchomos¢ A

Data transakcji: 2019-05-20

Cena transakcyjna netto: 156 500 zt

Powierzchnia dziatki/ek 14 187 m?2

Opis nieruchomosci: nieruchomos$¢ potozona w Myslinie, w potozeniu peryferyjnym.
Dziatka nieobjeta planem miejscowym, w s3asiedztwie zabudowy przemystowej. Bez
znaczacych utrudnien w zagospodarowaniu. Prawo wtasnosci.

Nieruchomos¢ B

Data transakcji: 2019-07-19

Cena transakcyjna netto: 978 000 zt

Powierzchnia dziatki/ek 27 970 m?2

Opis nieruchomosci: nieruchomo$¢ potozona w Ole$nie, w obrebie Wysoka, na terenie
dawnej cegielni. Bez znaczacych utrudnien w zagospodarowaniu. Prawo wtasnoSci.
Nieruchomo$¢ nieobjeta planem miejscowym.

Nieruchomos¢ C

Data transakcji: 2019-12-20

Cena transakcyjna netto: 299 000 zt

Powierzchnia dziatki/ek 7 613 m?2

Opis nieruchomosci: nieruchomos$¢ potozona w Ole$nie, w obrebie Wysoka, na terenie
dawnej cegielni. CzeSciowo zadrzewiona. Prawo wtasnosci. Nieruchomo$¢ nieobjeta
planem miejscowym.
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9.4. Wycena nieruchomosci -

tabele poréwnawcze

Poprawka dla nieruchomosci A

Lp. | Cechy poréwnawcze Waga ka\/ilzg(\e;y Udziat Réznica Réznica kwotowa
cechy (4] kwotowy | procentowa [zt]
1 2 3 4 5=3*4 6 7=5%6
1. | Lokalizacja og6lna 30% 130 39 zt 50% 19 zt
2. | Przeznaczenie w planie miejscowym 20% 130 26 7t 0% -zt
3. | Wielko$¢ dziatki/ek 20% 130 26 7t 100% 26 7t
4. | Warunki zagospodarowania 20% 130 26 7t 0% -zt
5. | Prawo do gruntu 10% 130 13 zt -100% - 13 zt
Razem: 100% 130 zt Razem: 32zt
Poprawiona warto$¢ transakcyjna dla nieruchomosci A
cena transakcyjna: 11,03 |zt
wyliczona poprawka: 32,39 |zt
poprawiona warto$¢: 43,42 | zt
Poprawka dla nieruchomosci B
Lp. | Cechy poréwnawcze Waga kvzva(l)lz(l;svsy Udziat Rdznica Réznica kwotowa
cechy (4] kwotowy | procentowa [z1]
1 2 3 4 5=3%4 6 7=5%6
1. | Lokalizacja og6lna 30% 130 39 zt 0% -zt
2. | Przeznaczenie w planie miejscowym 20% 130 26zt 0% -zt
3. | Wielko$¢ dziatki/ek 20% 130 26 zt 100% 26zt
4. | Warunki zagospodarowania 20% 130 26zt 0% -zt
5. | Prawo do gruntu 10% 130 13 zt -100% - 13 zt
Razem: 100% 129,57 zt Razem: 13 zt
Poprawiona warto$¢ transakcyjna dla nieruchomosci B
cena transakcyjna: 34,97 | zt
wyliczona poprawka: 12,96 | zt
poprawiona warto$¢: 47,92 | zt
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Poprawka dla nieruchomosci C
. Waga Zakres Udziat Réznica Réznica kwotowa
Lp. | Cechy poréwnawcze kwotowy
cechy (4] kwotowy | procentowa [z1]
1 2 3 4 5=3%4 6 7=5%6
1. Lokalizacja ogélna 30% 130 39 zt 0% -zt
2. | Przeznaczenie w planie miejscowym 20% 130 26zt 0% -zt
3. | Wielko$¢ dziatki/ek 20% 130 26zt 0% -zt
4. | Warunki zagospodarowania 20% 130 26 71 100% 26zt
5. | Prawo do gruntu 10% 130 13 zt -100% - 13 zt
Razem: 100% 129,57 zt Razem: 13 zt
Poprawiona warto$¢ transakcyjna dla nieruchomosci C
cena transakcyjna: 39,27 | zt
wyliczona poprawka: 12,96 | zt
poprawiona warto$¢: 52,23 |zt

Srednia arytmetyczna skorygowanych cen jednostkowych nieruchomosci przyjetych do
poréwnan wynosi 47,86 zt/m?
Oszacowana warto$¢ nieruchomosci wycenianej wynosi wiec:

6197 m2 x 47,86 zt/m2 = 296 582,28 zt

"Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych ztotych. Kwote wartosci
nieruchomosci mozna wyrazi¢ w zaokrggleniu do tysiecy ztotych, jezeli nie znieksztatca to

wyniku wyceny"

Przyjeto: 297 000 zl /dwiescie dziewieédziesiat siedem tysiecy zlotych/

10. Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy

Sprzedaz wymuszona na przyktad w celu egzekucji wierzytelnos$ci z nieruchomosci badz
postepowania upadto$ciowego realizowana jest w warunkach niedostatecznego czasu
i reklamy oraz eksponowania nieruchomosci do sprzedazy, co powoduje, Ze cena
transakcyjna moze by¢ nizsza od oszacowanej wartosci rynkowej. W wyniku analizy
transakcji rynkowych oraz transakcji realizowanych w warunkach wymuszonej
sprzedazy (przetarg, licytacja, rokowania), stwierdzono, Ze cena transakcyjna
w warunkach wymuszonej sprzedazy stanowi 65% do 80% warto$ci rynkowej
nieruchomosci.
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W zwigzku z powyzszymi ustaleniami oraz ze wzgledu na charakter szacowanej
nieruchomosci i rynek na ktérym sie ona znajduje, do okreslenia wartos$ci nieruchomosci
dla wymuszonej sprzedazy przyjeto wspotczynnik 0,8. Warto$¢ dla wymuszonej
sprzedazy wynosi wiec:

297 000zt x 0,8 =237 600 zt /dwiescie trzydziesci siedem tysiecy szesc¢set ztotych/

11.Wnioski z wyceny

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w
Gorzowie Slaskim przy ul. Oleskiej wynosi 297 000 zl /dwiescie dziewieédziesiat
siedem tysiecy zlotych/.

OkreSlona warto$¢ rynkowa uwzglednia cechy rynkowe nieruchomos$ci takie jak
lokalizacja, warunki zagospodarowania, wielko$¢ itp.

Oszacowana warto$¢ rynkowa znajduje odzwierciedlenie w cenach transakcyjnych
nieruchomosci podobnych i jest mozliwa do uzyskania przy zatozeniu poprawnej
i odpowiednio dtugiej ekspozycji nieruchomosci na rynku.

UWAGA! W dacie wyceny rynek znajduje sie w okresie niepewnosci spowodowanej
epidemig COVID-19, transakcje w duzej mierze zostaty wstrzymane, nie ma jednak
podstaw do dokonywania korekt (w dét, badZ w gore) danych rynkowych sprzed kryzysu.

12.Klauzule i ograniczenia

- niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych  Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych;

- nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w operacie; tres¢ tego
opracowania nie moze by¢ publikowana w cato$ci ani w czeSciach bez wiedzy
i zgody autora;

- wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej
oraz na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego;

- autor niniejszego opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktore
miaty wptyw na warto$¢ nieruchomosci;

- stan techniczny nieruchomos$ci zostat okreSlony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyza budowlang;
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- warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakc;ji
kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkéow i optat, w tym podatku VAT;
- aktualno$¢ operatu szacunkowego ustala sie na okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, z zastrzezeniem, Ze nie nastgpig zmiany uwarunkowan prawnych oraz
istotne zmiany na rynku w zakresie popytu i podazy oraz cen transakcyjnych

- wyceny dokonano dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.

13. Zalaczniki
- wydruk ksiegi wieczystej OP1L/00052117/4 z dnia 29.07.2020 r.
- kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

Autor operatu:
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