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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis
nieruchomosci

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos¢ zabudowana obejmujgca dziatke
gruntu o numerze ewidencyjnym 125/2 o powierzchni 1,0414ha, potozona w
Klepinie przy ul.Klonowa 7, obrebie ewidencyjnym 0009 Kilepina.
Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o powierzchni
uzytkowej 74,44m? oraz budynkiem gospodarczym.
Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej.
Dla nieruchomosci gruntowej urzadzona jest ksiega wieczysta nr
ZG1E/00009733/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Zielonej Gorze, VI
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Forma wiadania

Prawo wiasnosci przystuguje w catosci Monice Barbarze Wilusz,
rodzice: Tadeusz, Zofia

Stan na dzien
wyceny

Budynek mieszkalny jest niezamieszkaly na dzien ogledzin.

Zakres wyceny

Zakresem wyceny objeto nieruchomosé gruntowg objetg ksiegg wieczystg nr
ZG1E/00009733/6 potozong w granicach dziatki nr 125/2 o powierzchni
1,0414 ha, obreb ewidencyjny 0009 Klepina, gmina Nowogrdéd Bobrzanski,
Miejscowos$é Klepina ul.Klonowa 7, jako przedmiot prawa wilasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowane;.

Cel wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako podstawy do
przeprowadzenia czynnosci komorniczych — opinia w sprawie Komornika
Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze, Marcin Krzysztof
Szczepanski, Kancelaria Komornicza nr VIl w Zielonej Gorze, ul. Wiadystawa
Sikorskiego 6, VII KM 2615/20.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 17.10.2021 roku

Data, na ktdrg okreslono wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny: 17.10.2021 roku
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 03.03.2021 roku
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 03.03.2021 roku

Zastosowane podejscie,

metoda

Podejscie poréwnawcze, metoda porownywania parami

124 600 zt

Oszacowana warto$¢ /stownie: sto dwadziescia cztery tysiace,

rynkowa nieruchomosci

szesCset ztotych/

Autor operatu

Dorota Galinska
Rzeczoznawca Majatkowy
Uprawnienia zawodowe nr 7414

Opracowata:
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos¢ zabudowana obejmujgca dziatke gruntu o numerze
ewidencyjnym 125/2 o powierzchni 1,0414ha, potozona w Klepinie przy ul.Klonowa 7, obrebie
ewidencyjnym 0009 Klepina.

Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 74,44m? oraz
budynkiem gospodarczym.

Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;.

Dla nieruchomosci gruntowej urzgdzona jest ksiega wieczysta nr ZG1E/00009733/6 prowadzona
przez Sad Rejonowy w Zielonej Gérze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych..

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto nieruchomos$¢ gruntowg objetg ksiegg wieczystg nr ZG1E/00009733/6
potozong w granicach dziatki nr 125/2 o powierzchni 1,0414 ha, obreb ewidencyjny 0009 Klepina,
gmina Nowogréd Bobrzanski, Miejscowos¢ Klepina ul.Klonowa 7, jako przedmiot prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowane;.

3. CEL WYCENY

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako podstawy do przeprowadzenia
czynnosci komorniczych — opinia w sprawie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Zielonej Goérze, Marcin Krzysztof Szczepanski, Kancelaria Komornicza nr VII w Zielonej Gérze, ul.
Wiadystawa Sikorskiego 6, VII KM 2615/20.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie z dnia 17.09.2020 r.
Zlecajgcy Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze Marcin Krzysztof
Szczepanski Kancelaria Komornicza nr VIl w Zielonej Gorze, ul. Wtadystawa Sikorskiego 6, VII
KM 2615/20.

4.2. Podstawy materialno-prawne

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. (Dz. U. Z 2020 r. poz. 1740),

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst jednolity
z pOzniejszymi zmianami (tekst jednolity Dz. U. 2020 r. poz. 1990, z pézniejszymi zmianami),

— Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz.U. z 2020 r. Poz
1575, z pdzniejszymi zmianami),

— Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. W sprawie szczegotowego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2016 r.poz.1263),

— Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynnosci
komornikéw (Dz. U. Nr 10, poz. 52 z pézn. zm.),

— Rozporzagdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzagdzania operatu szacunkowego — tekst jednolity z pézniejszymi zmianami (Dz. U. z 2004
r., Nr 207, poz. 2109),

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.Dz.U. z
2020 r. Poz 293, z p6zniejszymi zmianami),

— Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. O ksiegach wieczystych i hipotece (tj.Dz.U. z 2019 r. Poz 2204, z
pdzniejszymi zmianami).

4.3. Materiaty pomocnicze

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy
Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych, wyd. VIII poszerzone, Warszawa 2004r. — dotychczasowe,
w czesci okreslonej w Uchwale nr 27/07 Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
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Rzeczoznawcow Majgtkowych z dnia 12-13 grudnia 2007 roku, o charakterze
tymczasowych not interpretacyjnych,

.~>Zacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe” — pod redakcjg Jerzego
Dydenki, wydawnictwo: Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2012 r.,
.Nieruchomos¢é w gospodarce rynkowej” — Ewa Kucharska — Stasiak, Wydawnictwo

Naukowe PWN, Warszawa 2009 r.,

~oystem, zasady i procedury szacowania nieruchomoéci” — Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, wydawnictwo: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
Warszawa 2012 r.,

,>zacowanie nieruchomosci” — Ryszard Cymerman, wydawnictwo: Politechnika
Koszalinska, Koszalin 2011 r.,

»,Gospodarka nieruchomosciami” — Ryszd Cymerman, Joanna Cymerman, Grzegorz Jesiotr,
Monika Jesiotr, wydawnictwo: Politechnika Koszalihska, Koszalin 2011 r.,

,Gospodarka nieruchomos$ciami z komentarzem do wybranych procedur” - Sabina Zrébek,
Ryszard Zrébek, Jan Kuryj, Wydanie Il, Wydawnictwo Gall, Katowice 2012 .,

Jle jest warta nieruchomosé” — Elzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, wydawnictwo: POLTEXT, Warszawa 2008 r.,

.Przyktady wycen nieruchomosci” — M. Cyran, J. Kraczkowski, J. Stachura, Wydanie VIII,
wydawnictwo: IDM, Warszawa 2013 r..

4.4. Zrédia danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:

Informacje przekazane przez Zleceniodawce oraz pozyskane we wtasnym zakresie,

Ksiega Wieczysta nr ZG1E/00009733/6 poprzez elektroniczne ksiegi wieczyste,

Wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci,

Badanie przeznaczenia nieruchomosci w opracowaniach planistycznych, przeprowadzone
dnia 17 pazdziernika 2021 roku.

W zakresie informacji o rynku nieruchomosci:

Rejestr cen i wartosci nieruchomosci udostepniony przez stosowny urzad,
Dostepne raporty oraz badania rynku nieruchomosci,
Zbiorcze opracowania analityczne i statystyczne.

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny 17.10.2021 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 17.10.2021 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 03.03.2021r.
— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 03.03.2021 r.
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6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1.Stan otoczenia

Gmina Nowogréd Bobrzanski, w ktorej znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ to gmina miejsko-
wiejska. Gmina Nowogrdd Bobrzanski ma 9 454 mieszkancéw, czyli zamieszkuje jg 12,6%
ludnosci powiatu. Gmina stanowi 19,2% powierzchni powiatu. Siedzibg gminy jest miasto
Nowogrod Bobrzanski. Gming Nowogrod Bobrzanski przecinajg szlaki komunikacyjne, ktére tacza
Zielong Goére z przejsciami granicznymi w teknicy, Olszynie, a takze Zasiekach i Przewozie. Przez
gmine, z potudnia na pétnoc, przeptywa rzeka Bobr. Centrum administracyjnym gminy jest miasto
Nowogrod Bobrzanski, ktére oddalone jest od Zielonej Géry o 25,9 km. Do Berlina odlegtosé
wynosi 188km, do Wroctawia 166km, natomiast do Poznania 180 km. Przez obszar gminy
przebiega droga krajowa nr 27, ktéra tgczy Zielong Gére z granicg polsko-niemieckg. Przez obszar
gminy przebiega linia kolejowa Zielona Goéra — Nowogrod Bobrzanski —Bienidw — Zary. Przystanki
kolejowe zlokalizowane sg w Nowogrodzie Bobrzanskim Gérnym, Dolnym, a takze w Bogaczowie.
Dtugos¢ odcinka, przebiegajgcego przez obszar gminy wynosi ok. 10 km. Dodatkowo transport w
gminie zapewnia PKS Zielona Goéra oraz FENIKS V. Z Nowogrodu Bobrzanskiego autobusem
wyruszy¢ mozna w kierunku Lubska, Zielonej Gory oraz Zar.
W gminie Nowogréd Bobrzanski az 16569 ha zajmujg uzytki leSne. Stanowi to 63,8% ogdlnej
powierzchni gminy. Uzytki rolne zajmujg powierzchnie 7860 ha, czyli 30,3% powierzchni gminy.
Mniej jest gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych, tylko 1004 ha. Gmina Nowogrdd Bobrzanski
posiada dogodne uwarunkowania do rozwoju turystyki. Przez gmine przeptywa rzeka Bobr.
Dodatkowo na obszarze gminy znajduja sie liczne lasy oraz tereny zadrzewione. Atrakcjg gminy sg
takze zabytki, objete ochrong konserwatorskg oraz liczne pomniki przyrody. W Nowogrodzie
Bobrzanskim przy ul. Fabrycznej znajduje sie strzezone kagpielisko, ktére oferuje piaszczysta,
czystg plaze, boisko do siatkdwki plazowej oraz punkty gastronomiczne. W Dobroszowie Matym
takze znajduje sie plaza, ktéra corocznie przycigga wielu ludzi. W 1998 r. w Nadlesnictwie
Krzystkowice otwarto ,Le$ng Sciezke Przyrodniczo —Edukacyjng”. Diugo$é szlaku to 2,5 km.
Walorami szlaku jest 16 punktow tematycznych wyposazonych w elementy, urzadzenia i
przedmioty edukacyjno — rekreacyjne. Wzdluz szlaku umieszczono tablice informacyjne,
pomagajgce w poznawaniu ekosystemu lesnego, a takze fawy i stoty stuzgce odpoczynkowi.
Klepina jest miejscowoscig potozong w gminie Nowogrod Bobrzanski w powiecie zielonogérskim,
wojewoddztwie lubuskim. Miejscowos¢ oddalona jest niecate 2 km od Nowogrodu Bobrzanskiego.

Urzuty sg matg miejscowoscig z liczbg mieszkancow wynoszgcg ok. 300. Jest wsig usytuowang w
srodkowej czesci gminy Nowogréd Bobrzanski.

W miejscowosci znajdujg sie m.in. kosciot, gospodarstwo agroturystyczne, tartak, Sagsiedztwo
wycenianej nieruchomosci stanowig dziatki niezabudowane przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (nowe i stare budownictwo)
oraz tereny zielone — lasy, faki i pola.

Nowa zabudowa w miejscowosci Urzuty integruje sie architektonicznie z tradycjami budownictwa w
nowoczesnym wydaniu i podnosi walory estetyczne wsi.

Klepina -na terenie gminy Nowogréd Bobrzariski

» Klepina
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Lokalizacja szczegotowa

Klonowa'7,
66-010:Klepina

Lesny,Dom. &8 |
Gospodarstwo.:

zrédto: https://geoportal360.pl/map/

Dojazd

Nieruchomosc¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, dojazd ulicg Klonowg o Srednim
natezeniu ruchu drogowego, bez urzgdzonych chodnikdw.

Wjazd na dziatke od strony potudniowo-zachodniej odbywa sie urzgdzonym zjazdem przez suchy
réw.



http://mapy.geoportal.gov.pl/
https://geoportal360.pl/map/
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Widok na droge dojazdowg

6.2. Stan zagospodarowania terenu

Przedmiotowa nieruchomos¢ oznaczona jest numerem ewidencyjnym dziatki 125/2 o powierzchni
1,0414 HA. Posiada ksztatt zblizony do trapezu prostokatnego, Teren dziatki nieréwny. Dziatka
gruntu zaniedbana, czesciowo ogrodzona, porosnigeta chwastami, zakrzewiona oraz zadrzewiona
m.in. drzewami owocowymi, czes¢ dziatki zagracona.

Dziatka gruntu zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem
gospodarczym.

Nieruchomos$¢ uzbrojona w sieé elektryczng, wodociggowa, tymczasowe szambo.
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Budynek gospodarczy

Budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 35m? (zgodnie z kartotekg budynkow), wykonany
w technologii tradycyjnej murowany z cegty, bez ocieplenia, wybudowany w 1900 r. Aktualnie
budynek ten znajduje sie w bardzo ztym stanie technicznym.

Widok na budynek gospodarczy

12
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6.3.Stan techniczno-uzytkowy

Opis budynku na podstawie ogledzin nieruchomosci.

Konstrukcja i wykonczenie w stanie aktualnym:

Budynek mieszkalny to dom murowany, parterowy z poddaszem uzytkowym, podpiwniczony,
wybudowany w 1900 roku (wedtug kartoteki budynkow). Usytuowany jest w zachodniej czesci
dziatki. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 81 m?, powierzchnia uzytkowa 74,44 m? (zgodnie
z wlasnymi pomiarami).

Dach drewniany dwuspadowy pokryty dachéwkg cementowg — dach nieocieplony. Sciany
nadziemia i Sciany dziatowe murowane z cegty, otynkowane z widocznymi uszkodzeniami i
ubytkami, sciany nieocieplone. Strop drewniany. Brak rur spustowych.

Drzwi wejsciowe jednoskrzydtowe drewniane. Schody betonowe do domu z widocznymi
peknigciami i ubytkami, schody prowadzace na poddasze drewniane. Stolarka okienna na
poziomie parteru drewniana-starego typu w ztym stanie, na poddaszu stolarka okienna PCV.
Istotne zuzycie podidg i posadzek, ubytki stolarki i Slusarki, ubytki w tynkach oraz oktadzinach
Scian, ubytki w elewacji, ogolne zawilgocenie i zagrzybienie widoczne rowniez w srodku domu.
Poniewaz przez lata nie byty przeprowadzana biezgce prace konserwacyjne, wskazany jest
kompleksowy remont. W podpiwniczeniu budynku zalega woda gruntowa, co oznacza, ze budynek

13
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moze znajdowac sie na terenie z wysokim stanem wod gruntowych.

0Ogdlny stan budynku zly, wymagajacy generalnego remontu.

Zestawienie pomieszczen i ich powierzchni uzytkowych znajduje sie ponizej. Poniewaz wtasciciel
nie dysponowat dokumentacjg techniczng dokonano szacunkowych pomiaréw poszczegdélnych
pomieszczen budynku. Tu nalezy zaznaczy¢, iz operat szacunkowy nie stanowi inwentaryzacji
budowlanej i pomiary sg jedynie powierzchniami orientacyjnymi wykonanymi na potrzeby
oszacowania. Inwentaryzacja budowlana powykonawcza stanowi odrebne od operatu
szacunkowego opracowanie.

Powierzchnie uzytkowg liczono zgodnie z § 11 ust. 2 pkt b) Rozporzadzenia Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegofowego zakresu i
formy projektu budowlanego (Dz. U. z dnia 27 kwietnia 2012 r.) ktéry mow, ze: Powierzchnie
pomieszczen lub ich cze$ci o wysokosSci w Swietle rownej lub wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢
do obliczer w 100%, o wysokosci rownej lub wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w
50%, natomiast o wysoko$ci mniejszej od 1,40 m pomija sie catkowicie.

Parter (52,40m?):
Przedpokéj — 6,90 m?
Kuchnia- 10,94 m?
tazienka - 4,70 m?
Pokoj — 14,84 m?
Pokdj — 15,02 m?

Poddasze(22,02m?):

Pomieszczenie gospodarcze:11,02m?
Pomieszczenie gospodarcze: 11,02m?

Powierzchnia uzytkowa przyjeta do wyceny- 74,44 m?

Widok na budynek mieszkalny
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6.4.Stan prawny

Stan prawny ustalono na podstawie ksiegi wieczystej nr ZG1E/00009733/6 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Zielonej Gorze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

Ksiega wieczysta nr ZG1E/00009733/6 na dzien realizacji niniejszej wyceny zawiera nastepujgce
Wpis

DZIAL 1-O-OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

DZIAt 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

|Numer biezacy nieruchomosci 3

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. | —

Numer dziatki 125/2

Polozenie (numer porzadkawy / gmina, migjscowosc) |Lp. 1. 1 |NOWOGROD BOBRZANSKI, KLEPINA
Sposdb korzystania NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA

|Obszar catej nieruchomosci 1,0414 HA

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze

. N 3
wieczystej

DZIAL I-SP-SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
brak wpiséw

DZIAL Il - WLASNOSC

DZIAE 1T - WEASNOSC

Wiasciciele

Lp. 1. | -
Lista wskazan udziatow w prawie (numer udzisfu w prawie/ wiglkosc
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

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

Lp. 1. 2 1/1

MONIKA BARBARA WILUSZ, TADEUSZ, ZOFIA, 76021907907

DZIAL 1ll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Lp. 1. |

Mumer wpisu

2

Rodza) wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Tres wpisu

SLUZEBNOSC MIESZKANIA

Osoba fizyczna (Tmie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki) |Lp. 1.

JAN KOMAN , JOZEF, MARIA

ADELA KOMAN , GRZEGORZ, AGATA

Lp. 2. |

Humer wpisu

3

Rodza) wpisu

PRAWO OSOBISTE

SLUZEBNOSC OSOBISTA MIESZKANIA NA RZECZ AMNY KOMAN, POLEGAJACA NA BEZPLATNYM I

Tresé wpisu DOZYWOTNIM KORZYSTANIU PRZEZ UPRAWNIONA Z JEDNEGO POKOIU, WSPOLKORZYSTANIU Z
KUCHNI ORAZ CZESCI WSPOLNYCH NIERUCHOMOSCI

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imig matki, PESEL) [lp. 1. ANNA KOMAN , JAN, ADELA, 43050504689

Lp. 3. | =

MNumer wpisu 5

Rodza] wpisu OSTRZEZENIE

Tresé wpisu WSZCZETO EGZEKUCIE Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 2132/19

Rodza) zmiany DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 2132/1% PRZYLACZONO EGZEKUCIE W SPRAWI
Lp- 1. KM 2615/20
b2 DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 2132/1% PRZYLACZONO EGZEKUCIE W SPRAWI
p- 2. GKM 118/20
b3 DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 2132/1% PRZYLACZONO EGZEKUCIE W SPRAWI
p. 3 KM 2396/21
b DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 2132/1% PRZYLACZONO EGZEKUCIE W SPRAWI

KM 2397/21

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowe) ksiedze wieczyste] ‘2
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DZIAL IV — HIPOTEKA

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1. ===

Numer hipoteki (roszczenia) 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 4962,00 (CZTERY TYSIACE DZIEWIECSET SZESCDZIESIAT DWA) ZE
Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) \Lp. 1. 1 |NALEZNOSCI OBJETE NAKAZEM ZAPLATY

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng KOLPORTER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A., KIELCE,

(nazwa, siedziba, REGON) ‘Lp' L ‘29177079000000

Lp. 2. | -

Numer hipoteki (roszczenia) 4

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (slownig), waluta 3487,80 (TRZY TYSIACE CZTERYSTA OSIEMDZIESIAT SIEDEM 80/100) Z¢
Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosei / wierzytelnosc) ‘Lp. 1. 1 |NALEZNO§C OBJETE TYTULEM WYKONAWCZYM

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng

3 pre ‘Lp. 1 ‘PRETDRIUS SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, KIELCE, 292887710,
(nazwa, siedziba, REGON, KRS) 0000213146
Lp. 3. | -
Numer hipoteki (roszczenia) 5
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 128916,48 (STO DWADZIESCIA OSIEM TYSIECY DZIEWIECSET SZESNASCIE 48/100) Zt
Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnodc) ‘Lp. 1. 1 |NALE2N0§CI OBJETE NAKAZEM ZAPLATY VI NC-E 2666699/13

Wierzyciel hipoteczny

PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY
ZAKNIETY, WROCLAW, 140317429

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

UWAGA! Niezgodnos¢ wpisu ze stanem faktycznym. W dziale lll-prawa, roszczenia,
ograniczenia — wpisane jest ograniczone prawo rzeczowe na rzecz Jana i Adeli Koman
oraz_prawo osobiste na rzecz Anny Koman. Prawa te wygasty z chwila S$mierci
uprawnionych. W zatgczniku kopie aktow zgonu Jana Koman, Adeli Koman oraz Anny
Koman.

Aktualnos¢ wpisdw w ksiedze wieczystej potwierdzono poprzez wglad do elektronicznych ksigg
wieczystych dostepnych na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci (Podsystem
dostepu do centralnej bazy danych ksigg wieczystych) w dniu 17.10.2021 r.

Wydruk z elektronicznej Ksiegi Wieczystej stanowi zatgcznik do operatu.

6.5.Dane z rejestru gruntéw i budynkéw

Na podstawie danych pozyskanych we wtasnym zakresie oraz zgodnie z zapisami zawartymi w
ewidencji gruntow i budynkéw przedmiotowa nieruchomos¢ oznaczona jest w nastepujacy sposob:

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
Jednostka rejestrowa gruntéw: 080905 5.0009.G16
DZIALKI EWDENCYJNE
Ark. | Nr Potozenie Opis uzytku Symbol Powierzchnia Nr KW
ma | dziatki | gruntow klasouzy
Py | ew. tku uzytku  dziatki
[ha] [ha]
125/2 | UL Grunty orne RIVa 0,6803 | 1,0414 | ZG1E/00009733/6
Zawada- Grunty orne RV 0,0278
Zielonogdrs | Grunty rolne zabudowane | Br-RV 0,0668
ka Pastwiska PslV 0,2665
Identyfikator dziatki: 080905_5.0009.125/2

Uproszczony wypis z rejestru gruntdow stanowi zatgcznik do operatu.
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7. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA

Przedmiotowa dziatka znajduje sie w obszarze, ktéry nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Przedmiotowa dziatka ewidencyjne objeta jest Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Rady Miejskiej Nowogrodu
Bobrzanskiego, uchwalonego uchwatg Nr XXXV/328/2021 z dnia 29 kwietnia 2021 r.

Zgodnie ze studium przedmiotowa dziatka o nr ewidencyjnym 125/2 lezy w strefie zabudowy
wiejskiej, oznaczonej symbolem M3.

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

Biorgc pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe wartos¢ rynkowg
nieruchomosci gruntowej zabudowanej wyceniono w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu
metody poréwnywania parami.

Z tresci wymienionych podstaw prawnych wynikajg uwarunkowania istotne dla sposobu okres$lania
wartosci:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartosc
rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
porownawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowg
nieruchomosci.

Art. 153.1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roéznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154.1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci
dokonuje rzeczoznawca majagtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzagdzania operatu szacunkowego:

§ 3.1. Okreslanie wartosci nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wtasnosci lub
innych praw do nieruchomosci.

2. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegdélnosci
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia

transakgciji.

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci.
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4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okred$la sie w drodze korekty s$redniej ceny nieruchomosci
podobnych wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegolnych cechach
tych nieruchomosci.

9. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU

9.1. WSTEP

Gmina Nowogréd Bobrzanski, w ktérej znajduje sie przedmiotowa nieruchomosc¢ to gmina miejsko-
wiejska. Gmina Nowogréd Bobrzanski ma 9 454 mieszkahcow, czyli zamieszkuje jg 12,6%
ludnosci powiatu. Gmina stanowi 19,2% powierzchni powiatu. Siedzibg gminy jest miasto
Nowogrod Bobrzanski. Gmine Nowogrdd Bobrzanski przecinajg szlaki komunikacyjne, ktére tgczg
Zielong Gore z przejsciami granicznymi w Leknicy, Olszynie, a takze Zasiekach i Przewozie. Przez
gmine, z potudnia na potnoc, przeptywa rzeka Bobr. Centrum administracyjnym gminy jest miasto
Nowogrdod Bobrzanski, ktére oddalone jest od Zielonej Gory o 25,9 km. Do Berlina odlegtos¢
wynosi 188km, do Wroctawia 166km, natomiast do Poznania 180 km. Przez obszar gminy
przebiega droga krajowa nr 27, ktora fgczy Zielong Gére z granicg polsko-niemieckg. Przez obszar
gminy przebiega linia kolejowa Zielona Géra — Nowogréd Bobrzanski —Bieniow — Zary. Przystanki
kolejowe zlokalizowane sg w Nowogrodzie Bobrzanskim Goérnym, Dolnym, a takze w Bogaczowie.
Dtugosc¢ odcinka, przebiegajgcego przez obszar gminy wynosi ok. 10 km. Dodatkowo transport w
gminie zapewnia PKS Zielona Géra oraz FENIKS V. Z Nowogrodu Bobrzanskiego autobusem
wyruszyc mozna w kierunku Lubska, Zielonegj Gory oraz Zar.
W gminie Nowogrdéd Bobrzanski az 16569 ha zajmujg uzytki lesne. Stanowi to 63,8% ogdlnej
powierzchni gminy. Uzytki rolne zajmujg powierzchnie 7860 ha, czyli 30,3% powierzchni gminy.
Mniej jest gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych, tylko 1004 ha. Gmina Nowogrdod Bobrzanski
posiada dogodne uwarunkowania do rozwoju turystyki. Przez gmine przeptywa rzeka Bobr.
Dodatkowo na obszarze gminy znajdujg sie liczne lasy oraz tereny zadrzewione. Atrakcjg gminy sg
takze zabytki, objete ochrong konserwatorskg oraz liczne pomniki przyrody. W Nowogrodzie
Bobrzanskim przy ul. Fabrycznej znajduje sie strzezone kagpielisko, ktore oferuje piaszczysts,
czystg plaze, boisko do siatkowki plazowej oraz punkty gastronomiczne. W Dobroszowie Matym
takze znajduje sie plaza, ktéra corocznie przycigga wielu ludzi. W 1998 r. w Nadlesnictwie
Krzystkowice otwarto ,Le$ng Sciezke Przyrodniczo —Edukacyjng’. Diugo$é szlaku to 2,5 km.
Walorami szlaku jest 16 punktéw tematycznych wyposazonych w elementy, urzgadzenia i
przedmioty edukacyjno — rekreacyjne. Wzdtuz szlaku umieszczono tablice informacyjne,
pomagajgce w poznawaniu ekosystemu lesnego, a takze fawy i stoty stuzgce odpoczynkowi.
Klepina jest miejscowoscig potozong w gminie Nowogrod Bobrzanski w powiecie zielonogorskim,
wojewoddztwie lubuskim. Miejscowos¢ oddalona jest niecate 2 km od Nowogrodu Bobrzanskiego.
Urzuty sg matg miejscowoscig z liczbg mieszkancéw wynoszgcg ok. 300. Jest wsig usytuowang w
srodkowej czesci gminy Nowogrdd Bobrzanski.

W miejscowosci znajdujg sie m.in. kosciot, gospodarstwo agroturystyczne, tartak, Sasiedztwo
wycenianej nieruchomosci stanowig dziatki niezabudowane przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (nowe i stare budownictwo)
oraz tereny zielone — lasy, faki i pola.

Nowa zabudowa w miejscowosci Urzuty integruje sie architektonicznie z tradycjami budownictwa w
nowoczesnym wydaniu i podnosi walory estetyczne wsi.

9.2. RYNEK NIERUCHOMOSCI — NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE

Analiza rynku nieruchomosci  gruntowych  zabudowanych  budynkami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi na terenie powiatu Zielonogorskiego oraz Nowosolskiego z obszaréw wiejskich.

Z uwagi na brak w ostatnim czasie transakcji sprzedazy doméw przedwojennych na terenie gminy
Nowogrdod Bobrzanski z obszaru wiejskiego poszerzono obszar poszukiwan transakcji podobnych
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0 miejscowosci i gminy moggce uchodzi¢ za podobne do wsi Klepina i gminy Nowogrod
Bobrzanski (obszar wiejski) ze wzgledu na ich cechy cenotwércze.

Dokonano analizy lokalnego rynku nieruchomosci podobnych, za ktoére uznano nieruchomosci
gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi w zabudowie wolnostojgcej. Przeanalizowano
rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, ktére
zostaty wybudowane w okresie od 1900 r.do 1970 roku. Jednostkg miary jest 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku.

Aktualne ceny ksztattujg sie w przedziale 1230,47 zt/m?— 2433,28 zt/m>.

Zbadano transakcje z okresu 24 miesiecy poprzedzajgcych date sporzadzenia niniejszego operatu
szacunkowego.

Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie budynki mieszkalne, potozone wsrdéd zabudowy
mieszkaniowej z dobrym dojazdem drogg utwardzong, z dobrym dojazdem do najblizszego miasta,
w miejscowosciach gdzie znajdujg sklepy spozywcze, szkota. Na zréznicowanie cen wptywa takze
standard wykohczenia wnetrza, stan techniczny budynku oraz wielko$¢ dziatki. Przecietna cena 1
m? w bazie nieruchomosci podobnych wynosi 1617,98 zt za m2.

Na analizowanym rynku w ciggu ostatnich 24 miesiecy zanotowano 7 transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych. Ceny nieruchomosci podobnych w ciggu ostatnich 24 miesiecy
ksztattowaty sie od 75 000 zt do 410 000 zt, cena jednego m? ksztattowata sie od 1230,47 z/m? do
2433,28 zi/m?, srednia cena wynosita 1617,98 zm?2.

Z przeprowadzonej analizy rynku wynika, iz Sredni okres ekspozycji nieruchomosci na rynku (tj. od
momentu wystawienia oferty do momentu znalezienia habywcy) wynosi okoto 12 miesiecy.
Specyfika towaru, jakim jest nieruchomosé, powoduje istotne ograniczenia w funkcjonowaniu
mechanizmow rynkowych. Nieruchomosci sg towarem zaspokajajgcym potrzeby wyzszego rzedu,
a popyt na nie uzalezniony jest od dochodéw nabywcy oraz od poziomu cen. Podaz nieruchomosci
zalezy od istniejgcego zasobu nieruchomosci, przyrostu nowych nieruchomosci oraz ubytkéw.
Pojecie podazy nieruchomosci nie moze by¢ definiowane ani jako istniejgcy zasdb nieruchomosci,
ani jako zmiana tego zasobu, lecz jako ilos¢ nieruchomosci, dla ktérych poszukiwani sg nabywcy,
lub najemcy. Zaréwno popyt, jak i podaz nie reagujg na zmiany cen od razu, lecz przez dtuzszy
okres czasu. W zwigzku z wysokg niedoskonatoscig rynku nieruchomos$ci mozna stwierdzi¢, iz na
rynku tym nie dochodzi do zjawiska rownowagi rynkowe;.

Reasumujac:

Obszar analizy: powiat Nowosolski, powiat Zielonogorski

Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami mieszkalnymi
jednorodzinnymi wybudowanymi do 1970 r., bedgcymi przedmiotem prawa wiasnosci, domy
mieszkalne potozone na dziatkach min. 1400m?

Okres monitorowania cen: 24 miesiecy od dnia sporzgdzenia opracowania

Stopien rozwoju rynku: rynek stabo rozwiniety

Liczba odnotowanych transakcji (24 miesiecy): 7

Zakres odnotowanych cen catkowitych: 75 000 — 410 000 z

Zakres odnotowanych cen jednostkowych: 1230,47zt/m? - 2433,28 zl/m? cena $rednia:
1617,98zHm’

Relacja popyt — podaz: wzgledna rownowaga

Sredni okres ekspozycji na rynku: 12 miesiecy

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci ustalono, ze do cech rynkowych majgcych wptyw
na ich wartosc nalezy zaliczyc¢:

Atrakcyjnoé¢ lokalizacji

Standard wykonczenia pomieszczen
Stan techniczny budynku

Wielkos¢ dziatki

Wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynku
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9.3. ANALIZA TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze transakcji kupna—-sprzedazy
nieruchomosci pochodzgcych z aktéw notarialnych. Odrzucono transakcje o cechach nierynkowych
i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce od przecietnych cen rynkowych uzyskiwanych na
analizowanym rynku lokalnym. Dla potrzeb oszacowania wartosci rynkowej prawa wiasnosci do
nieruchomosci, analizg objeto transakcje sprzedazy praw wlasnosci do nieruchomosci gruntowych
zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi wybudowanymi od 1900 r.do 1970 r.,
potozonymi na dziatkach gruntu o wielkosci min. 1400m?, odnotowane w okresie 24 miesiecy
poprzedzajgcych niniejszg wycene. Gtéwnym kryterium wyboru byta réwniez forma wiadania
nieruchomoscig (analizg objeto transakcje prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowych).

Ponizej przedstawiono transakcje tego rodzaju nieruchomosciami spetniajgce powyzsze kryteria:

Data Numer Pow. Pow. Cena cena
Lp. transakaii Rep Gmina Adres budynk | dziatki 21 jednostkowa
' u [m?] [m? [zt/m?]
1 08.01.2021 | 100/2021 Sulechow Boryn 63,70 1707 155 000 2433,28
2 22.12.2020 | 17367/2020 | Swidnica Drzonow 266,30 1400 410 000 1539,62
3 22.10.2020 | 784/2020 Nowogréd Klepina 51,10 1736 75 000 1467,71
Bobrzanski
4 08.10.2020 | 7366/2020 | Babimost Podmokite 140,00 | 2900 185 000 1321,43
Wielkie
5 27.04.2020 | 2077/2020 | Bojadta Bojadta 102,40 | 3967 126 000 1230,47
6 12.05.2021 | 3613/2021 | Kozuchow Styputow 72,00 4500 150 000 2083,33
7 02.04.2020 | 2648/2020 | Nowa Sdl Lubiecin 104,00 | 4600 130 000 1250,00

Obliczenie wspoétczynnika AC:
AC = Cpax — Crmin = 2433,28 zl/m? — 1230,47 zt/m? = 1202,81 zl/m?

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriow wykazata 7 zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteribw zawezajgcych ceny transakcyjne sg
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Transakcje
powyzej wskazane okreslajg zakres cenowy poprawek. Ceny jednostkowe w danym segmencie
rynku ksztattowaty sie na poziomie 1230,47 zt/m2— 2433,28 z/m” w zalezno$ci od lokalizacji, stanu
technicznego budynku, powierzchni uzytkowej budynku, powierzchni dziatki oraz standardu
wykonhczenia.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ww. danych transakcyjnych  stwierdzono,
iz wyceniana nieruchomos¢ stanowi typowg nieruchomos¢ sprzedawang w tym segmencie rynku
nieruchomosci.

WYBOR CECH RYNKOWYCH

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy
pod katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutdéw), ktére w sposdb zasadniczy wptywajg na ich
ceny, a w nastepstwie na warto$¢ rynkowa.

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdélnosci ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co, do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartos¢ rynkowg
nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu mogg wptywa¢ na wartosc
nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku: na podstawie analizy bazy danych
o cenach i cechach nieruchomosci bedagcych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie
badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych, na podstawie
badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci lub w inny wiarygodny
sposob.
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Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcéw, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach  obrotu
nieruchomosciami.

Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcéw, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach  obrotu
nieruchomosciami.

Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi okreslono nastepujace cechy rynkowe:

o ATRAKCYJNOSC LOKALIZACJI — 30%,

STANDARD WYKONCZENIA POMIESZCZEN- 15 %

STAN TECHNICZNY BUDYNKU - 25%

WIELKOSC DZIALKI — 20%,

POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU MIESZKALNEGO - 10%,

10. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Zatozenia przyjete do analizy:

e jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni budynku,

e powierzchnia budynku wynosi 74,44 m?,

¢ standard wykonczenia pomieszczeh przyjeto niski,

e na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci oraz informacji uzyskanych
w biurach obrotu nieruchomosciami do poréwnania wybrano nastepujgce cechy rynkowe oraz
przyporzgdkowano im wagi oraz zakres wspotczynnikdw korygujgcych:

Cechy rynkowe Waga cechy
Atrakcyjnos¢ lokalizacji 30 %
Standard wykonczenia pomieszczen 15%

Stan techniczny budynku 25 %
Wielkos¢ dziatki 20 %
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego 10 %

Razem 100 %

e dla cechy LOKALIZACJA wyrdzniono nastepujgce wartosci cechy:

e Atrakcyjna - Nieruchomoséci potozone wsréd zabudowy o podobnym przeznaczeniu, tj.
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Nieruchomosci potozone w atrakcyjnych
czeSciach wsi z bardzo dobrym dojazdem do najblizszego miasta. Bliskos¢ terenéw
zielonych. W miejscowo$éci znajduje sie szkota, sklepy spozywcze, kosciot.

e Przecietna - Tereny mniej atrakcyjne, potozone wsréd zabudowy mieszanej, np. czesciowo o
podobnym przeznaczeniu tj. budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne z dopuszczeniem
ustug, a czesciowo o innym przeznaczeniu, lub nieruchomosci potozone wsréd zabudowy o
podobnym przeznaczeniu, lecz wystepuje ucigzliwos¢ w postaci bliskosci drogi gtéwnej o
duzym natezeniu ruchu lub nieruchomosci potozone w miejscowosci gdzie brakuje szkét i
sklepow spozywczych.

¢ Nieatrakcyjna - Nieruchomoséci potozone wsréd zabudowy o innym przeznaczeniu niz
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne lub znacznie oddalone od najblizszego miasta.
Brak szkot i sklepdw w miejscowosci.

e dla cechy STANDARD WYKONCZENIA POMIESZCZEN wyrozniono nastepujgce warto$ci
cechy:

o Dobry — Wnetrza, ktorych stan i stopien zuzycia wynika z normalnego uzytkowania..
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Przecietny- Wnetrze wykonczone materiatami $redniej jakosci, wymagajgce prac
remontowych polegajgcych na ogdlnym podwyzszeniu standardu lokalu (remont fazienki,
wymiana podtdg, gtadzie gipsowe, malowanie).

Niski - Pomieszczenia wymagajgce generalnego remontu.

e dla cechy STAN TECHNICZNY BUDYNKU wyrozniono nastepujgce wartosci cechy:

Dobry - Budynki w ktérych prowadzi sie biezace naprawy i konserwacje ,po remoncie (w
wymaganym zakresie lub kapitalnym), stan konstrukcji, elewacji bez zastrzezen.

Sredni - Budynki, w ktérych naprawy i konserwacje prowadzone sg na biezgco, lecz tylko w
wymaganym zakresie bez generalnego remontu.

Zly — Budynki wymagajgce generalnego remontu, z widocznymi $ladami zuzycia
technicznego.

e dla cechy WIELKOSC DZIALKI wyrézniono nastepujgce wartoéci cechy:

Atrakcyjna - Dziatki powyzej 4000 m? Wieksza dziatka stwarza mozliwosci lepszego jej
zagospodarowania i wiekszej intymnosci dla oséb na niej przebywajgcych, a takze stwarza
mozliwosci inwestycyjne.

Przecietna - Dziatki o powierzchni od 2000m? do 4000 m?.

Nieatrakcyjna — Dziatki o powierzchni ponizej 2000m? - mniejsze mozliwosci inwestycyjne
oraz zagospodarowania.

e dla cechy POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU MIESZKALNEGO wyrézniono
nastepujgce wartosci cechy:

Atrakcyjna — budynki mieszkalne o powierzchni uzytkowej od 70m? do 120m? (wtgcznie)
Przecietna — budynki mieszkalne o powierzchni uzytkowej od 120m? do 180m?

Nieatrakcyjna — budynki mieszkalne o powierzchni uzytkowej powyzej 180m 2 oraz budynku
mieszkalne ponizej 70m?

Dla okreslenia mozliwej do uzyskania ceny rynkowej przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
poddano szczegotowej analizie trzy transakcje dokonane w rynkowym obrocie na terenie powiatu
Nowosolskiego oraz Zaganskiego.

Do poréwnania przyjeto:

1. Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana potozona miejscowosci Klepina,
Gmina Nowogréd Bobrzanski sprzedana w m-cu pazdziernik 2020 r.
Budynek mieszkalny w zlym stanie technicznym o powierzchni uzytkowej
51,10m?, dziatka gruntu o powierzchni 1736 m?

Cena sprzedazy 1467,71 zi/m® powierzchni uzytkowej(cena catkowita
75 000 zt).

2. Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana potozona w miejscowosci Bojadta,
Gmina Bojadta sprzedana w m-cu kwiecien 2020 r. Budynek mieszkalny
w zlym stanie technicznym o powierzchni uzytkowej 102,40 m?, dziatka
gruntu o powierzchni 3967 m?
Cena sprzedazy 1230,47 zi/m? powierzchni uzytkowej(cena catkowita
126 000 z).

3. Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana potozona w miejscowosci Styputow,
Gmina Kozuchoéw, sprzedana w m-cu maj 2021 r. Budynek mieszkalny w
Srednim stanie technicznym o powierzchni uzytkowej 72,00m? dziatka
gruntu o powierzchni 4500 m?

Cena sprzedazy 2083,33 zi/m? powierzchni uzytkowej(cena catkowita
150 000 z).
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Wartosénieruchomosci gruntowej zabudowanej ustalono w podejsciu porownawczym, metodg
poréwnywania parami wykorzystujgc informacje o cenach sprzedazy podobnych nieruchomosci
gruntowych zabudowanych dokonanych w ostatnim okresie czasu na rynku lokalnym.

Zestawienie nieruchomosci wycenianej i wybranych do poréwnan

Cechy Nieruchomosé¢ | Nieruchomosé Nieruchomos¢é Nieruchomos¢
Lp. rynkowe wyceniana nri popr nr2 popr nr3 popr
1. | Atrakcyjnosc Przecietna Przecietna 0 Przecietna 0 Przecietna 0
lokalizacji
Standard
2. | wykonczenia Niski Niski 0 Niski 0 Przecietny -1
pomieszczen
Stan techniczny . i
3. | budynku Zly Zly 0 zly 0 Sredni -1
4. | Wielko$¢ dziatki | Atrakcyjna Nieatrakcyjna +2 Przecietna +1 Atrakcyjna 0
P.u.
5. | budynku Atrakcyjna Nieatrakcyjna +2 Atrakcyjna 0 Atrakcyjna 0
mieszkalnego
Obiekt porownawczy nr 1
Udziat cechy w Ac Zakres .
LP Cechy rynkowe (waga cechy) [%] kwotowy [21] Poprawki [z1]
30
L | Atrakeyjnosé lokalizacji 360,85 0
2. Standard wykonczenia pomieszczen 15 180,42 0
3. Stan techniczny budynku 25 300,70 0
4, Wielkos¢ dziatki 20 240,56 +240,56
5. P.u. budynku mieszkalnego 10 120,28 +120,28
SUMA : 100 1202,81 +360,84
Obiekt poréwnawczy nr 2
Udziat cechy w Ac Zakres .
LP Cechy rynkowe (waga cechy) [%] | kwotowy [z4] Poprawki [z1]
30
L | Atrakeyjnosé lokalizacji 360,85 0
2. Standard wykonczenia pomieszczen 15 180,42 0
3. Stan techniczny budynku 25 300,70 0
4. Wielkos¢ dziatki 20 240,56 +120,28
5. P.u. budynku mieszkalnego 10 120,28 0
SUMA : 100 1202,81 +120,28
Obiekt porownawczy nr 3
Udziat cechy w Ac Zakres .
LP Cechy rynkowe (waga cechy) [%] | kwotowy [21] Poprawki [z]
30
L | Atrakeyjnosé lokalizac 360,85 0
2. Standard wykonczenia pomieszczen 15 180,42 -90,21
3. Stan techniczny budynku 25 300,70 -150,35
4. Wielkosé dziatki 20 240,56 0
5. P.u. budynku mieszkalnego 10 120,28 0
SUMA : 100 1202,81 -240,56
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Zestawienie cen skorygowanych

Obiekt Obiekt Obiekt
poréwnawczy nr 1 | porobwnawczy nr 2 | porébwnawczy nr 3
Cena jednostkowa 1467,71 1230,47 2083,33
Suma poprawek +360,84 +120,28 -240,56
Cena poprawiona 1828,55 1350,75 1842,77

Wartos¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Wartos¢ obliczono jako srednig arytmetyczng z trzech uzyskanych wartosci:

1828,55 + 1350,75 + 1842,77

Wi, = 3 = 1674,02 zt/m?
W,, = 74,44m°> x 1674,02 z/m? = 124614,05 zi
Przyjeto:
124 600 zt

Istownie: sto dwadziescia cztery tysigce, szeséset ztotych/

11. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem mieszkalnym jednorodzinnym w
potozonej w miejscowosci Klepina przy ulicy Klonowa 7, gmina Nowogrod Bobrzanski, oznaczonej
numerem ewidencyjnym dziatki 125/2 wynosi:

124 600 zi
/stownie: sto dwadziescia cztery tysigce, szes¢set ztotych/

Warto$é 1 m? ustalono na poziomie 1674,02 zi/m?. Jest to warto$é adekwatna do lokalnego rynku
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, poniewaz
miesci sie w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng (1230,47 zi/m?- 2433,28 zi/m?:
Wartos¢ ta znajduje na poziomie ceny Sredniej wystepujgcej na lokalnym rynku nieruchomosci
podobnych.

Okreslone wartosci sg mozliwe do uzyskania pod warunkiem, ze:
= Uplynat czas niezbedny do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,
= Kupujgcy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat
W sytuacji przymusowej,
= Strony bedg od siebie niezalezne, dziatajgc w sposob racjonalny nie kierujgc sie
szczegolnymi  motywami, swiadome wspotistniejgcych okolicznosci majgcych  wptyw
na warto$¢ nieruchomosci.
Okreslona wartos¢ jest wartoscia rynkowg przy zatozeniach i obwarowaniach przyjetych
dla niniejszej wyceny.

12. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Ogdlne zatozenia przyjete do wyceny

1. Przyjeto, ze prawa do nieruchomosci nie sg przedmiotem nadzwyczajnych lub nietypowych
ograniczen, obcigzen oraz wydatkow. Jesli na dzien wyceny istniejg jakiekolwiek hipoteki lub
obcigzenia przyjeto, ze nieruchomos¢ bedzie sprzedawana bez tych obcigzen.
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2. Przyjeto, ze dla celdow wyceny zostaty dostarczone wszystkie informacje, ktére moga mie¢ wptyw
na wartos¢ nieruchomosci. Przyjeto, ze informacje dostarczone i przedstawione w Operacie sg
kompletne i poprawne.

3. Przyjeto, ze budynek zostat wybudowany zgodnie z wymaganiami prawa. Jednoczesnie
przyjeto, ze wszelkie prace oraz przebudowy byty realizowane zgodnie z prawem.

4. Przyjeto, ze nieruchomos$é nie jest obcigzona negatywnie ze strony istniejgcych lub
planowanych drég szybkiego ruchu, zmian w planowaniu miejscowym lub innych zdarzen
mogacych negatywnie wplywaé na stan i sposéb funkcjonowania nieruchomosci. Jednoczes$nie,
przed przystgpieniem do wyceny nie zidentyfikowano zadnych innych ograniczen lub sytuacji
spornych, a ktére mogg by¢ ujawnione w czasie badania nieruchomosci i jej otoczenia w
ogolnodostepnych zrodtach informacii.

5. Przyjeto, ze budynek posiada prawidtowg konstrukcje oraz nie wystepujg zadne ukryte wady
konstrukcji i materiatdbw, w tym zuzyte, niebezpieczne lub nieodpowiednie materiaty i technologie.
Dotyczy to zaréwno czesci budynku dostepnej dla rzeczoznawcy, jak rowniez czesci
niedostepnych. Badanie nieruchomosci oraz Operat szacunkowy nie stanowig ekspertyzy
technicznej przedmiotowej nieruchomosci i za takg nie mogg by¢ uznane.

6. Przyjeto, ze nieruchomos¢ nie jest obecnie zanieczyszczona oraz nie przewiduje sie, ze nie
bedzie podlega¢ zanieczyszczeniu w przewidywalnej przysztosci. Dla celéw wyceny nie
przeprowadzono badania gruntu oraz zadnych innych badan z tym zwigzanych, w zwigzku z czym
nie ma mozliwosci okreslenia prawdopodobienstwa jakiegokolwiek zanieczyszczenia.

7. Przyjeto, ze nieruchomos¢ nie jest objeta negatywnym wptywem warunkéw gruntowych, w tym
na terenie nieruchomosci nie wystepujg stanowiska archeologiczne.

Pozostate zastrzezenia

1. Oswiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzagdzaniu wyceny ww. nieruchomosci. Z
wiascicielami ww. nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajgcymi prawa do ww. nieruchomosci, a
takze osobami z nimi powigzanymi — nie tgczg mnie zadne powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby
ogranicza¢ niezaleznos$¢ sporzadzonej wyceny.

3. Niniejsze opracowanie stanowi operat szacunkowy w rozumieniu przepisow prawa w zakresie wyceny
nieruchomosci, sporzadzono je zgodnie z tymi przepisami oraz standardami zawodowymi Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nie ujeto podatku dochodowego lub innych zobowigzanh
podatkowych, ktére mogg sie pojawi¢ w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

5. Wartos¢ okreslona w wycenie nie uwzglednia podatku VAT.

6. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

7. Wylgcza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczace wycenianej
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanej dokumentacji
technicznej i prawne;.

8. Rzeczoznawca majatkowy dokonujgcy okreslenia wartosci nieruchomosci nie pozostaje w zadnym
stosunku osobistym, ani stuzbowym z witascicielem nieruchomosci lub osobami uprawnionymi, nie jest
wnioskodawcg, jego maitzonkiem, krewnym lub inne o ktérych mowa w art. 24 Kodeksu postepowania
administracyjnego.

9. Przedmiotowa wycena oraz Operat szacunkowy nie mogg by¢ wykorzystywane do Zzadnego innego celu
anizeli okreslony w niniejszym operacie szacunkowym, Operat szacunkowy jest poufny i moze by¢
przekazany wytgcznie stronom, do ktérych jest adresowany. Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy
wobec 0séb trzecich za catosé¢ lub za jakgkolwiek czes¢ Operatu. Operat ani Zadna jego czes¢ nie mogg by¢
obecnie ani w przysztosci rozpowszechniane, powielane badz publikowane w jakimkolwiek dokumencie jak
réwniez podawane do publicznej wiadomosci, zamieszczane w prospektach i zestawieniach lub w innych
dokumentach bez uprzedniej pisemnej zgody autora Operatu.

10. Poczatek epidemii koronawirusa (COVID-19), ogtoszony dnia 11 marca 2020 przez Swiatowg
Organizacje Zdrowia jako ,Globalna Pandemia”, znaczaco wptynat na Swiatowe rynki finansowe i rynki
nieruchomosci oraz gospodarki krajow dotknietych pandemig. Od 14 marca 2020 r. na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej ogtoszono stan zagrozenia epidemicznego a od 20 marca 2020 r. na mocy
rozporzgdzenia Ministra Zdrowia do odwofania ogtoszono stan epidemii, cechujgcy sie istotnymi
ograniczeniami zwtaszcza w zakresie nieruchomosci ustugowo-handlowych oraz przewidywanym znacznym
wplywem na stan gospodarki, rynku pracy, sity nabywczej oraz poziomu oszczednosci i inwestycji
przedsiebiorstw oraz ludnosci. W zwigzku z powyzszym oszacowanie na dzieh wyceny dokonane zostato w
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warunkach ,znaczgcej niepewnosci wyceny” wynikajgcej z niedajgcego sie na dzien wyceny okresli¢ wptywu
ww. okolicznosci na wartos¢ szacowanej nieruchomosci.

13. ZALACZNIKI

— Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej,
— Dokumentacja fotograficzna,

— Woydruk z elektronicznej Ksiegi Wieczystej,

— Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw,

— Kopia wypisu z kartoteki budynkoéw,
— Kopie aktéw zgonu.
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ZALACZNIK NR 2
Dokumentacja fotograficzna

Widok na droge dojazdowg
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Widok na budynek gospodarczy

39



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, Klepina ul.Klonowa 7 pazdziernik 2021 r.

40



pazdziernik 2021 r.

I.Klonowa 7

na u

towa zabudowana, Klep

0S¢ grun

Nieruchom

41



pazdziernik 2021 r.

towa zabudowana, Klepina ul.Klonowa 7

os$¢ grun

Nieruchom

PARTER

42



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, Klepina ul.Klonowa 7 pazdziernik 2021 r.

43



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, Klepina ul.Klonowa 7 pazdziernik 2021 r.

PODDASZE

T
Suaman

s

wwpa




Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, Klepina ul.Klonowa 7 pazdziernik 2021 r.

45



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, Klepina ul.Klonowa 7 pazdziernik 2021 r.

PIWNICA
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