YBROESTIM

OPERAT SZACUNKOWY

7 OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIAEU 1/15

W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANE)
ZIELONA GORA, UL. OCHLA-POZIOMKOWA

DZ. EWID. NR 33/10 O POW. 0,3075 HA

OBREB 0047 — OCHLA, M. ZIELONA GORA

POWIAT ZIELONA GORA M., WOJEWODZTWO LUBUSKIE
KW ZG1E/00100556/9

Kamila Matycha
Rzeczoznawca Majqtkowy
Nr uprawnien 5066

Zielona Gora, dnia 26 lutego 2021 .

Wycena Nieruchomosci PROESTIM Kamila Matycha
ul. Kazimierza Wielkiego 7/5, 65-047 Zielona Gora
MOBILE: 602 379 367

MAIL: kamila.malycha@gmail.com




ZAWARTOSC OPRACOWANIA

[@a]

5.1
517
512

PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

PRZEDMIOT WYCENY
ZAKRES WYCENY

CEL WYCENY

PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

PODSTAWY FORMALNE
PODSTAWY PRAWNE WYCENY
PODSTAWY METODOLOGICZNE
ZRODEA DANYCH

OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

STAN PRAWNY

KSIEGA WIECZYSTA

EWIDENCJA GRUNTOW | BUDYNKOW
STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

USTALENIA W ZAKRESIE PRAW PO SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

UWARUNKOWANIA PRAWNE

USTALENIA DOTYCZACE PRAW | ROSZCZEN UJAWNIONYCH W KSIEDZE WIECZYSTE)
USTALENIA W ZAKRESIE PRAW PO SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

PRAWA POZOSTAJACE W MOCY PO SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

PRAWA WYGASAJACE PO SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

OOV Wwow o wowuvuv i ln x> I I M s

PRZEZNACZENIE W MIEJSSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 10
METODOLOGIA WYCENY NIERUCHOMOSCI 10
RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI 10
WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY 10
ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO 11
ETAP I 1
RODZAJ RYNKU 1
OBSZAR RYNKU 1
OKRES BADANIA RYNKU 1
ANALIZA DANYCH BADANEGO RYNKU LOKALNEGO 12
ETAPII 14
RODZAJ RYNKU 14
OBSZAR RYNKU 14
OKRES BADANIA RYNKU 14
ANALIZA DANYCH BADANEGO RYNKU LOKALNEGO 14
ANALIZA ZMIANY CEN W CZASIE 15
ANALIZA ROZKEADU POWIERZCHNI 15
ANALIZA SZCZEGOEOWA ZMIANY CEN W CZASIE 16
OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI 18

UZASADNIENIE WYNIKU WYCENY

21




Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, Zielona Gdra, ul. Ochla-Poziomkowa
dz. ewid. nr 33/10, obreb 0047 — Ochla, m. Zielona Gdra, wojewddztwo lubuskie

o
= I K

WYNIK KONICOWY WYCENY 22
KLAUZULE | USTALENIA KONCOWE 22
ZALACZNIKI 23




Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, Zielona Gdra, ul. Ochla-Poziomkowa
dz. ewid. nr 33/10, obreb 0047 — Ochla, m. Zielona Gdra, wojewddztwo lubuskie

1 PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1 PRZEDMIOT WYCENY
« Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, dla ktorej VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Zielonej Gorze prowadzi ksiege wieczystg KW ZG1E/00100556/9, oznaczona jako
dz. ewid. nr 33/10 o pow. 0,3075 ha, obreb 0047 — Ochla, m. Zielona Géra, powiat Zielona Géra m.,
wojewddztwo lubuskie;
*  Nieruchomos¢ potozona w dzielnicy Nowe Miasto miasta Zielona Géra, ul. Ochla-Poziomkowa;
« Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, stanowiaca wewnetrzng droge dojazdowg -
ul. Poziomkowa.
1.2 ZAKRES WYCENY
Zakres wyceny obejmuje okredlenie wartosci rynkowej udziatu nr 4 nalezacego do Tomasza
Kasprzaka w wysokosci 1/15 w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, objetej
ksiega wieczysta KW ZG1E/00100556/9 opisanej blizej w pkt. 1.1 niniejszego operatu szacunkowego.
2 CEL WYCENY
Cel wyceny stanowi okreslenie wartosci rynkowej praw do nieruchomosci na potrzeby opisu
i oszacowania nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym.
3 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 PODSTAWY FORMALNE
Podstawe formalng wyceny stanowi zamowienie z dnia 10 lutego 2021 r. syndyka Matgorzaty
Kardas-Gotebiowskiej w zwigzku z postanowieniem Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy, XIX
Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 9 wrzesnia 2020 r,
sygn. akt. XIX GU 1230/20.
3.2 PODSTAWY PRAWNE WYCENY
» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2020.1990 t. ze zm.);
* Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz.U.2004.2109 ze zm.);
» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U.2020.1740 tj. ze zm.);
» Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.2019.2204 t.).
» Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz.U.2020.1228 t,. ze zm.)
» Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2020.293
tj. ze zm.)
3.3 PODSTAWY METODOLOGICZNE

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny [PKZW]

Czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego jako biegtego sqdowego — kurs specjalistyczny Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w Warszawie, styczen 2013 r.;
Problematyka wycen dla celéw sqdowych i komorniczych — kurs spedcjalistyczny Stowarzyszenia
RzeczoznawcoOw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego w Poznaniu, luty 2013 r;
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Zasady analizy rynku w podejsciu pordwnawczym — szkolenie specjalistyczne Polskiej Izby
Rzeczoznawstwa Majatkowego we Wroctawiu, marzec 2014 r;

Rynkowa wartos¢ nieruchomosci — szkolenie Karkonoskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych w Jeleniej Gorze, pazdziernik 2019 r;

Teoretyczne i praktyczne aspekty pomiaru wartosci rynkowej w Swietle zdarzeri nadzwyczajnych —
szkolenie Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego, grudzien
2020 r.;

Arkusz kalkulacyjny rex_histogram wersja 1.0.4;

Arkusz kalkulacyjny rex_trend wersja 1.0.4;

Arkusz kalkulacyjny rex_wycena wersja 1.0.4.

ZRODEA DANYCH

Badanie elektronicznej ksiegi wieczystej KW nr ZG1E/00100556/9;

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 18 lutego 2021 r,;

Mapa ewidencyjna w skali 1:1000 z dnia 17 lutego 2021 r;

Mapa zasadnicza w skali 1:1000 z dnia 17 lutego 2021 r;

Postanowienie Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy z dnia 9 wrze$nia 2020 r., sygn. akt XIX GU
1230/20;

Uchwata nr VI1.132.2019 Rady Miasta Zielona Goéra z dnia 26 marca 2019 r. w sprawie migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego pomiedzy ul. Ochla-Sadowa
i ul. Ochla-Folklorystyczna w Zielonej Gorze;

Uchwata nr XXV.494.2020 Rady Miasta Zielona Goéra z dnia 7 lipca 2020 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego pomiedzy
ul. Ochla-Sadowa i ul. Ochla-Folklorystyczna w Zielonej Gorze;

Rejestr cen nieruchomosci prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Zielonej Gorze;

Ustalenia z wizji lokalne;j.

OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny - 26.02.2021r.
Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 26.02.2021r.
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: - 18.02.2021r.
Data wizji lokalnej - 18.02.2021r.

OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1
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STAN PRAWNY

KSIEGA WIECZYSTA

Dla nieruchomosci prowadzona jest przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
w Zielonej Gorze ksiega wieczysta KW ZG1E/00100556/9.

Typ ksiegi — nieruchomos$¢ gruntowa

DZIAL 1-O (Oznaczenie nieruchomosci)

Nr dziatki: 33/10
Identyfikator dziatki: 086201_1.0047.33/10
Obreb ewidencyjny: 0047
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Potozenie: wojewddztwo: lubuskie, powiat: m. Zielona Godra, gmina: Zielona Gbra m.,
miejscowos¢: Zielona Géra

Ulica: Ochla-Poziomkowa

Sposob korzystania: R — grunty orne

Obszar catej nieruchomosci: 0,3075 ha

DZIAL |-SP (Spis praw zwigzanych z wiasnoscia)
Brak wpisow

DZIAL Il - WEASNOSC
Nr udziatu w prawie: 4
Wielkos¢ udziatu: 1/15
Wiasciciel: Tomasz Adam Kasprzak (Kazimierz, Irena)

Uwagi: Pozostate wpisy w dziale Il - Wiasnosc dotyczq udziatow w prawie wiasnosci nieruchomosci
nieobjetych zakresem ninigjszej wyceny.

DZIAL Il = PRAWA, ROSZCZENIA, OGRANICZENIA

Nr wpisu: 1

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie

Tres¢ wpisu: Ostrzezenie o wszczeciu egzekudji z nieruchomosci w sprawie GKM 61/20
Przedmiot wykonywania: Udziat nr 4 nalezacy do Tomasza Kasprzaka

DZIAE IV = HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia) 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia) Hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta 7521,00 (siedem tysiecy piecset dwadziescia jeden) zt
Nr udziatu w prawie 4

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny Nalezno$¢ objeta tytutem wykonawczym

Dobry Prawnik Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia,

Wierzyciel hipoteczny Otwock, 06160038500000

Numer hipoteki (roszczenia) 2
Rodzaj hipoteki (roszczenia) Hipoteka przymusowa
Suma (stownie), waluta 20646,11 (dwadziescia tysiecy szes¢set czterdziesci szes¢11/100) zt
Nr udziatu w prawie 4

Sktadki na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny oraz fundusz pracy i fundusz gwarantowanych swiadczen

pracowniczych za okres 09/2014, 01/2015-02/2015, 06/2015
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Zielonej Gorze
Inspektorat w Krosnie Odrzanskim, Warszawa, 0000177560014

Wierzyciel hipoteczny

Numer hipoteki (roszczenia) 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia) Hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta 3119,22 (trzy tysigce sto dziewietnascie 22/100) zt
Nr udziatu w prawie 4

Sktadki na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne,
fundusz pracy za okres 07/2015-08/2015

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Zielonej Gorze
Inspektorat w Krosnie Odrzanskim, Warszawa, 00001775600141

Numer hipoteki (roszczenia) 4

Wierzytelnosc i stosunek prawny

Wierzyciel hipoteczny

Rodzaj hipoteki (roszczenia) Hipoteka przymusowa
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Suma (stownie), waluta

3093,72 (trzy tysiace dziewiecdziesiat trzy 72/100) zt

Nr udziatu w prawie

4

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Sktadki na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne,
fundusz pracy za okres 09/2015-10/2015

Wierzyciel hipoteczny

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Zielonej Gorze
Inspektorat w Krosnie Odrzanskim, Warszawa, 00001775600141

Numer hipoteki (roszczenia)

5

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta

75165,93 (siedemdziesiat piec tysiecy sto szes$c¢dziesiat
piec¢93/100) zt

Nr udziatu w prawie

4

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Sktadki na ubezpieczenie spoteczne za okres 07/2014-08/2014,
10/2014-12/2014, 03/2015-05/2015, 11/2015, ubezpieczenie
zdrowotne za okres 07/2014-08/2014,10/2014-12/2014, 03/2015-
05/2015, 11/2015, fundusz pracy i fg$p za okres 08/2014, 10/2014-
12/2014, 03/2015-05/2015, 11/2015

Wierzyciel hipoteczny

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Zielonej Gorze
Inspektorat w Krosnie Odrzanskim, Warszawa, 00001775600141

Numer hipoteki (roszczenia)

6

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta

4097,79 (cztery tysigce dziewiec¢dziesiat siedem 79/100) zt

Nr udziatu w prawie

4

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Sktadki na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne, fundusz pracy za okres 04/2016-06/2016

Wierzyciel hipoteczny

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Zielonej Gorze
Inspektorat w Krosnie Odrzanskim, Warszawa, 0000177560014

Numer hipoteki (roszczenia)

7

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta

6539,46 (sze$¢ tysiecy piecset trzydziesci dziewiec¢ 46/100) zt

Nr udziatu w prawie

4

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Sktadki na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne,
fundusz pracy za okres 07/2016-10/2016

Wierzyciel hipoteczny

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Zielonej Gorze
Inspektorat w Krosnie Odrzanskim, Warszawa, 00001775600141

Numer hipoteki (roszczenia)

8

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta

1651,36 (jeden tysigc szeséset piecdziesiat jeden 36/100) zt

Nr udziatu w prawie

4

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Sktadki na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne,
fundusz pracy za okres: 11/2016

Wierzyciel hipoteczny

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Zielonej Gorze
Inspektorat w Krosnie Odrzanskim, Warszawa, 00001775600141

Numer hipoteki (roszczenia)

9

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta

1564,56 (jeden tysigc piecset szes¢dziesiat cztery 56/100) zt

Nr udziatu w prawie

4

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Sktadki na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne,
fundusz pracy za okres: 12/2016

Wierzyciel hipoteczny

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Zielonej Gorze
Inspektorat w Krosnie Odrzanskim, Warszawa, 00001775600141

Wydruk tresci ksiegi wieczystej zawiera Zatgcznik nr 5 niniejszego operatu szacunkowego.
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5.2

EWIDENCJA GRUNTOW | BUDYNKOW

Zgodnie z zapisem w ewidencji gruntow przedmiotowa nieruchomos¢ o pow. 0,3075 ha, potozona
w obrebie ewid. nr 0047 — Ochla, jednostka ewidencyjna M. Zielona Géra, powiat M. Zielona Géra,
wojewddztwo lubuskie, sktada sie z dziatki ewidencyjnej sklasyfikowanej jako:

« dz. ewid. nr 33/10 o pow. 0,3075 ha: grunty orne — RIVa — 0,0192 ha, grunty orne — RV/ —
0,1517 ha, tgki trwate — tV — 0,71366 ha.

UWAGI:

Zgodnie ze stanem faktycznym przedmiotowa nieruchomosc stanowi wewnetrzng droge dojazdowq
do nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng. Zachodzi koniecznos¢ uzgodnienia stanu prawnego nieruchomosci
w zakresie sposobu korzystania z nieruchomosci oraz klasyfikacji gleboznawczej gruntow.

STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Lokalizacja ogdlna na terenie jednostki ewidencyjnej — potozenie w potudniowo-zachodniej czesci
miasta Zielona Gora, w dzielnicy Nowe Miasto, obrebie Ochla.

Lokalizacja szczegdtowa — potozenie w podtnocno-zachodniej czesci obrebu Ochla przy
ul. Grzybowej, w strefie peryferyjnej miejscowosci, na granicy terendw nowopowstajacej zabudowy
oraz terendw otwartych niezabudowanych.

Sasiedztwo i otocznie — bezposrednie sasiedztwo stanowig od potudnia tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej o niskim stopniu intensywnosci, tereny nowopowstajgcej zabudowy
mieszkaniowej, od wschodu i zachodu tereny otwarte niezabudowane, od pétnocy tereny lesne.

Dostep komunikacyjny - dostep komunikacyjny od strony wschodniej z dz. ewid. nr 919 —
ul. Grzybowa - droga o nawierzchni czesciowo utwardzonej, oswietlona, brak ciagdow pieszych;
odlegtos¢ ok. 1,1 km od gtdéwnej drogi o nawierzchni asfaltowej — ul. Zielonogdérska. Na wysokosci
dz. nr 33/10 ulica nieo$wietlona. W okresie zimowym dojazd zty.

Wyposazenie terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej — teren wyposazony w czesci
potudniowej w sie¢ energetyczna, wodociggowg, kanalizacyjng, w czesci pomnocnej w siec
energetyczna.

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, przeznaczona w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod wewnetrzng droge dojazdowa oraz wykorzystywana zgodnie
z przeznaczeniem — ul. Poziomkowa. Ksztatt drogi regularny, przebieg granic regularny, dziatka
w ksztatcie litery C. Teren ptaski, warunki fizjograficzne korzystne, warunki wilgotnosciowe
przecietne. W potudniowej oraz wschodniej czesci droga gruntowa nieutwardzona, w potnocnej
czesci utwardzona kostkg betonowa. W dziatce przebiegajg urzadzenia infrastruktury technicznej —
sie¢ kanalizacyjna, wodociagowa, energetyczna.

Dokumentacje fotograficzng nieruchomosci i ruchomosci zawiera zatgcznik nr 1 ninigjszej opini.

USTALENIA W ZAKRESIE PRAW PO SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

6.1

UWARUNKOWANIA PRAWNE

W mysl zapisow ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz.U.2020.1228 t,).):

Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej.
Nabywca sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadteqgo, takze
powstate po ogtoszeniu upadtosci.
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6.2

6.3

6.3.1

6.3.2

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposdb, lecz zgtoszonych sedziemu-
komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto,
uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obciqzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedaZy.
Podstawq do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu
sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa
sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajg w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnosc¢ drogi koniecznej,
stuzebnos¢ przesytu oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozZywotnika pozostajg w
mocy, jezeli przystuguje im pierwszeristwo przed wszystkimi hipotekami lub jeZeli nieruchomosc nie
jest hipotekami obciqzona albo jezeli wartos¢ uzytkowania [ praw dozywotnika znajduje petne
pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosc tych praw bedzie zaliczona na
cene nabycia.

4. Na wniosek wiasciciela nieruchomosci wtadnqcej, zgtoszony najpozniej w zarzutach do planu
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obciqzonej, sedzia-komisarz moze
postanowic, Ze stuzebnosc gruntowa, ktdra nie znajduje petnego pokrycia w cenie nabycia, zostaje
utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wtadnqcej konieczna, a nie obniza w sposdb istotny
wartosci nieruchomosci obciqzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje zazalenie.
JeZeli wniosek o wytgczenie zgtoszony zostat w zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.

5. Przepisy ust. 2—4 stosuje sie odpowiednio do sprzedazy prawa uZytkowania wieczystego,
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru
okretowego.

USTALENIA DOTYCZACE PRAW | ROSZCZEN UJAWNIONYCH W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Dziat Il ksiegi wieczystej KW ZG1E/00100556/9 — Prawa, roszczenia [ ograniczenia zawiera
ostrzezenie o wszczeciu egzekudji z udziatu nr 4 w prawie wiasnosci przedmiotowej nieruchomosdi,
opisane blizej w pkt. 5.1.1 niniejszego operatu szacunkowego.

Dziat IV ksiegi wieczystej KW ZG1E/00100556/9 — Hipoteka zawiera wpisy 9 hipotek przymusowych
ustanowionych na udziale nr 4 w prawie wtasnosci przedmiotowej nieruchomaosci, opisane blizej
w pkt. 5.1.1 niniejszego operatu szacunkowego.

USTALENIA W ZAKRESIE PRAW PO SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

PRAWA POZOSTAJACE W MOCY PO SPRZEDAZY NIERUCHOMOSC]|

W dziale Il oraz IV ksiegi wieczystej nie stwierdzono praw i roszczen pozostajagcych w mocy po
sprzedazy nieruchomosci. W szczegodlnosci nie stwierdzono stuzebnosci drogi  koniecznej,
stuzebnosci przesytu, stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia, prawa uzytkowania, praw dozywocia.

PRAWA WYGASAJACE PO SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

Prawa wygasajgce po sprzedazy nieruchomosci stanowia hipoteki ujawnione w dziale IV ksiegi
wieczystej nr 1, 2, 3, 4, 5,6, 7, 8, 9, przy czym podstawa ich wykreslenia jest umowa sprzedazy
nieruchomosci.

Ponadto po sprzedazy nieruchomosci wygasajg roszczenia ujawnione w dziale Il ksiegi wieczystej
— wpis nr 1, dotyczacy wszczecia egzekugji z nieruchomosci, przy czym podstawg do wykreslenia
Jjest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci.
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/ PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na terenie, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego pomiedzy ul. Ochla-Sadowa
i ul. Ochla-Folklorystyczna w Zielonej Gorze, uchwalony uchwatg nr VII.132.2019 Rady Miasta
Zielona Goéra z dnia 26 marca 2019 r. (Dz. Urz. Woj. Lubus. poz. 1051 z dnia 4 kwietnia 2019 r.) wraz
z pdzniejszg zmiang planu uchwalong uchwata nr XXV.494.2020 Rady Miasta Zielona Géra z dnia
7 lipca 2020 .
Zgodnie z ustaleniami  wymienionego wyzej miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na terenie przeznaczonym pod tereny
drég wewnetrznych, oznaczone na rysunku planu symbolem KDW1.
Dla przedmiotowego terenu miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje
nastepujace ustalenia:
1) zakazuje sie lokalizacji zabudowy kubaturowej niezwigzanej z obstuga komunikagji i infrastrukturg
techniczng;
2) dopuszcza sie realizacje nawierzchni jednoprzestrzennej;
3) ustala sie minimalng szeroko$¢ drég w liniach rozgraniczajgcych dla terenéw KDW1 - zgodnie
z rysunkiem planu,
Dla obiektéw dopuszczonych plan miejscowy okresla nastepujgce parametry:
1) wysokos¢ zabudowy - 1 kondygnacja nadziemna, nie wieksza niz 5m;
2) w zakresie geometrii dachdw - dachy ptaskie lub tukowe.

8 METODOLOGIA WYCENY NIERUCHOMOSCI

8.1 RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
Biorgc pod uwage cel wyceny w niniejszym operacie okreslono warto$¢ rynkowg przedmiotu
wyceny.
W mysl art. 150 ust. 2 oraz art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami wartos¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogag byc
przedmiotem obrotu, zas stanowi ja szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomos¢ w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

8.2  WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY

Wyboru podejscia i metody wyceny dokonano na podstawie art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, biorgc pod uwage cel wyceny, rodzaj i potozenie
wycenianej nieruchomosci, jej przeznaczenie w migjscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez nieruchomos¢ podobng
nalezy rozumiec¢ nieruchomos¢, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot
wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartosc.
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W mysl art. 152 ust. 3 wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego lub dochodowego.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podejscie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wyceniane;
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie pordwnawcze stosuje
sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

W mysl § 4 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na
poziom ich cen.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty ceny $redniej nieruchomosci
podobnych wspdtczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi rdznice w poszczegdlnych cechach
tych nieruchomosci.

Biorgc pod uwage przedmiot oraz zakres wyceny, a takze uwarunkowania wynikajgce
z przeprowadzonej analizy rynku, opisanej szczegdtowo w rozdziale 9 niniejszej wyceny Analiza
( charakterystyka rynku lokalnego, warto$¢ dziatki ewid. nr 33/10, stanowiacej wewnetrzna droge
dojazdowa, okreslono zgodnie z § 36 ust. 3 pkt. 2, w zwigzku z § 36 ust. 6 pkt 5 Rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U.2004.207.2109 ze zm.) jako iloczyn wartosci 1T m? gruntow o przeznaczeniu
przewazajgcym wsrdd gruntow przylegtych i ich powierzchni.

Na lokalnym rynku odnotowano liczbe transakgji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci
O przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntdw przylegtych pozwalajacg na zastosowanie
podejécia porodwnawczego, wobec powyzszego okreslenia wartosci nieruchomosci dokonano
w podejéciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej.

Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny okreslona zostata bez uwzgledniania kosztéw transakgji
kupna-sprzedazy nieruchomosci oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat, w tym podatku
VAT.

9 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

9.1 ETAP |

911 RODZAJRYNKU
Rodzaj analizowanego rynku  obejmuje  transakcje  nieruchomosciami  gruntowymi
niezabudowanymi, przeznaczonymi pod drogi.

9.1.2  OBSZAR RYNKU
Badaniem objeto obszar miasta Zielona Gora, dzielnicy Nowe Miasto.

9.1.3  OKRES BADANIA RYNKU

Analizie poddano transakcje, jakie zaistniaty w okresie od stycznia 2019 r. do grudnia 2020 r.
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9.1.4  ANALIZA DANYCH BADANEGO RYNKU LOKALNEGO

Biorgc pod uwage przedmiot wyceny, jakim jest nieruchomos¢ przeznaczona pod wewnetrzng
droge dojazdowa w pierwszej kolejnosci przeprowadzono analize lokalnego rynku nieruchomosci
pod katem transakgji sprzedazy nieruchomosci o takim samym przeznaczeniu i sposobie
korzystania z nieruchomosci jak nieruchomos$¢ wyceniana.

a) W latach 2019-2020 nie odnotowano transakdji, ktorych przedmiotem byto wytacznie prawo
wiasnosci nieruchomosci przeznaczonej pod droge wewnetrzng;

b) W latach 2016-2018 odnotowano 7 transakgji nieruchomosciami przeznaczonymi pod
wewnetrzng droge dojazdowg KDW oraz droge publiczng KD: w Raculi, Przylepie, Starym
Kisielinie oraz Nowym Kisielinie. Ich ceny jednostkowe ksztattowaty sie na poziomie cen
nieruchomosci, z ktorych zostaty wydzielone badZz na poziomie cen nieruchomosci
0 przeznaczeniu przewazajacym wsrdéd gruntow przylegtych: od 47 zt/m? w Nowym Kisielinie
do 115 zt/m? w Przylepie;

) W latach 2019-2020 odnotowano znaczna liczbe transakcji sprzedazy nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng lub zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi wraz ze sprzedazg udziatu w wewnetrznej drodze dojazdowej.
W przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych sposréd 501 transakgji sprzedazy
237 transakgji dotyczyto sprzedazy nieruchomosci wraz z udziatem w drodze wewnetrznej
(47% rynku), za$ 264 transakcje dotyczyty sprzedazy nieruchomosci z bezposrednim dostepem
do drogi publicznej bez udziatu w KDW (53% rynku). W przypadku obrebu Ochla, gdzie
odnotowano ogotem 141 transakgji, 80 z nich dotyczyto sprzedazy nieruchomosci wraz z
udziatem w wewnetrznej drodze dojazdowej (57% rynku), natomiast 61 transakgji odbyto sie
bez sprzedazy udziatéw w drogach — 43% (Wykres 1).

Wykres 1

Liczebnos¢ transakcji
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z udziatem w KDW bez udziatu w KDW

M Nowe Miasto i Ochla

W3rod odnotowanych transakgji jedynie w 14 przypadkach w cenie nieruchomosci przeznaczone;
pod zabudowe zadeklarowana zostata cena udziatu w drodze w wysokosci 200 zt, 1000 zt, 2000 zt,
3500 zt, 5000 zt lub na poziomie 20 000 zt. Nie stwierdzono zaleznosci pomiedzy zadeklarowana
ceng udziatu w drodze a jej cechami (lokalizacja, powierzchnig, jakoscig drogi lub innymi cechami).

Srednia cena transakcyjna nieruchomosci sprzedawanych wraz z udziatem w drodze wewnetrznej
dla ogétu badanego rynku wynosi 101 zt/m?, zaé bez udziatu w drodze — 89 zt/m?. W obrebie Ochla
Srednia cena transakcyjna nieruchomosci sprzedawanych wraz z KDW wynosi 78 z/m?, za$ bez
udziatu w drodze jest 0 10 zt/m? nizsza i wynosi 68 zt/m? (Wykres 2).

12



Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, Zielona Gora, ul. Ochla-Poziomkowa
dz. ewid. nr 33/10, obreb 0047 — Ochla, m. Zielona Gdra, wojewddztwo lubuskie

Wykres 2

Srednie ceny transakcyjne
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Dla zbadania poziomu cen udziatu w nieruchomosciach przeznaczonych pod wewnetrzne drogi
dojazdowe rozszerzono rodzaj rynku o transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi wraz z udziatem w wewnetrznej drodze dojazdowej. Dla
nieruchomosci zabudowanych oraz niezabudowanych odnotowano tacznie 70 transakcji, dla
ktorych w akcie notarialnym wskazana zostata cena udziatu w drodze wewnetrznej. W najwigkszej
liczbie przypadkow ceny te ksztattowaty sie na poziomie 5000 zt za udziat w KDW, w mniejszej
liczbie przypadkdw na poziomie 1000-2000 zt za udziat, w nielicznych przypadkach na poziomie
1z}, 100 zt, 200 zt lub 10 000 — 20 000 zt (Wykres 3).

Wykres 3

Cena udziatu w KDW
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1zt od 100 do 200 zt od 1000 do 2000 zt 5000 zt 10000 - 20 000 zt

H Liczba transakgji

Podsumowujac wyniki przeprowadzonych obserwacji stwierdzi¢ mozna, iz deklarowane ceny
udziatbw w nieruchomosciach przeznaczonych pod drogi wewnetrzne sg catkowicie przypadkowe
i nie zalezg od cech tych nieruchomosci. Ich warto$¢ zawarta jest w cenie nieruchomosci
przeznaczonej pod zabudowe lub zabudowanej budynkiem mieszkalnym, do ktérego droga
wewnetrzna stanowi niezbedny dojazd. W nielicznych przypadkach sprzedazy wytacznie
nieruchomosci przeznaczonej pod droge, jej cena ksztattowata sie na poziomie cen grunty,
7 ktérego zostata wydzielona lub na poziomie cen gruntdw po przeznaczeniu przewazajgcym
wsérdd gruntéw przylegtych.
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9.2

9.2.1

9.2.2

9.2.3

9.24

ETAP Il

Z uwagi na zbyt mata liczbe transakcji nieruchomosciami przeznaczonymi pod drogi zbadano
rynek nieruchomosci o przeznaczeniu przewazajgcym wsrdd gruntdw przylegtych.

RODZAJ RYNKU

Rodzaj analizowanego rynku  obejmuje  transakcje  nieruchomosciami  gruntowymi
niezabudowanymi, przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

OBSZAR RYNKU

Badaniem objeto obszar miasta Zielona Gora, dzielnicy Nowe Miasto.

OKRES BADANIA RYNKU

Analizie poddano transakcje, jakie zaistniaty w okresie od stycznia 2019 r. do grudnia 2020 r.

ANALIZA DANYCH BADANEGO RYNKU LOKALNEGO

Na badanym rynku odnotowano 501 transakcji nieruchomosciami  niezabudowanymi
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna. Histogram rozktadu jednostkowych
cen transakcyjnych (Wykres 4) wykazuje rozktad prawoskosny o wspotczynniku skosnosci 1,253.
Ceny transakcyjne wahajg sie w granicach od 10,00 do 330,00 zt/m?. Najwiekszg liczbe transakcji
odnotowano w przedziale cenowym pomiedzy 50,00 a 100,00 z/m?. Podstawowe parametry
rozktadu plasuja sie w gtébwnym przedziale klasowym: dominanta na poziomie 80 zt/m?, $rednia
geometryczna na poziomie 81zt/m?, mediana na poziomie 82 zt/m?, $rednia arytmetyczna na
poziomie 95 zt/m?.

Wykres 4
Rozktad nominalnych cen jednostkowych netto nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych - Zielona Géra, dzielnica Nowe Miasto [zt/m2]
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9.2.5 ANALIZA ZMIANY CEN W CZASIE

Podstawowa analiza trendu zmiany cen w badanym okresie wykazuje wzrost (Wykres 5). Z uwagi
na duzy rozrzut cenowy transakgji oraz wydtuzony okres obserwadji zaleznosci pomiedzy data
transakcji a ceng transakcyjng przeprowadzono szczegétowa analize trendu czasowego wraz
z badaniem poziomu jego istotnosci (Rozdziat 9.2.7 operatu szacunkowego). Do analizy
wykorzystano arkusz kalkulacyjny rex_trend_v_1.0.4.

Wykres 5

Analiza zmiany cen w czasie
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9.2.6  ANALIZA ROZKEADU POWIERZCHNI

Trend liniowy zaleznosci ceny jednostkowej nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
wykazuje spadek cen jednostkowych wraz ze wzrostem powierzchni nieruchomosci gruntowej
(Wykres 6). Trend wielomianowy wykazuje natomiast znaczny spadek w przedziale do 0,4 ha, oraz
stabilizacje w przedziale od 0,4 do 0,6 ha. Jednocze$nie wraz ze wzrostem powierzchni znaczaco
spada liczba zawieranych transakgji.

Wykres 6

Analiza rozktadu powierzchni
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9.2.7 ANALIZA SZCZEGOFOWA ZMIANY CEN W CZASIE

Wykres 7

Ceny bez korygowania trendu czasowego
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Wykres 8
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Warto$¢ empiryczna statystyki t-Studenta, wynoszaca 2,123 jest wieksza od wartosci teoretycznej,
wynoszacej 1,442. Prawdopodobienstwo przyjecia wystepowania fatszywego trendu wynikajgcego
z przypadkowego uktadu danych wynosi ok. 3,42% i jest na poziomie nizszym niz zatozony poziom
istotnosci wynoszacy 0,15.

Powyzsze oznacza, ze na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 mozna stwierdzi¢ jstotnosé
statystyczng wystepowania trendu.

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. 10,3%/rok i mozna okresli¢ go
Jjako bardzo lekki trend rosnacy.

Wobec powyzszego dokonano aktualizacji cen na date wyceny.
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Wykres 9 przedstawia ceny zaktualizowane trendem liniowym, natomiast wykres 10 prezentuje
histogram rozktadu cen transakcyjnych po aktualizacji. Gtéwny przedziat cenowy przesunat sie
w kierunku prawym i ksztattuje sie w przedziale od 60 do 120 zi/m?. Podstawowe parametry
rozktadu po aktualizacji cen: dominanta na poziomie 95 zt/m?, $rednia geometryczna na poziomie
90 zt/m?, mediana na poziomie 92 zi/m?, Srednia arytmetyczna na poziomie 106 zt/m?.

Wykres 9

Ceny zaktualizowane po wyeliminowaniu trendu liniowego
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[ ] Ceny po wyeliminowaniu trendu

Linia regresji trendu

goérna granica przedziatu ufnosci (0,85) dolna granica przedziatu ufnosci (0,85)
77777 goérna granica przedziatu predykcji (0,85) ————- dolna granica przedziatu predykcji (0,85)
Wykres 10

Rozktad zaktualizaowanych cen jednostkowych netto nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych - Zielona Géra, dzielnica Nowe Miasto[z{/m2]
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Roztad empiryczny oraz rozktad normalny o parametrach N(u=105,66; 0=59,12)

Sr. arytm. (u) Rozktad normalny Mediana (Me)
Dominanta (D) —=—Sr. geom. (G)
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10 OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku ze zbioru transakgji wytypowano nieruchomosci na
podstawie nastepujacych kryteriéw doboru:

e rodzaj nieruchomosci — nieruchomos$¢ gruntowa;

e sposob korzystania — nieruchomos$¢ niezabudowana;

e przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

e rodzaj prawa — prawo wtasnosci;

e potozenie — miasto Zielona Gora, dzielnica Nowe Miasto, obreb Ochla;

e zakres rynku — transakcje wystepujgce w przedziale predykcji oszacowania obrebu Ochla;

udziat w KDW — transakcje bez udziatu w wewnetrznej drodze dojazdowe.

Tabela T Wytypowany zbidér nieruchomosci przyjetych do poréwnan na podstawie przeprowadzonej analizy rynku:

Lp | Data transakgji eﬁgggiﬁia Obreb Powi[enr] zz]chnia tran(s::Ecayjna CT;;rj: 2? n- E ;;k%
netto [z4]

1 12.04.2019 Zielona Gora Ochla 1227 50 000,00 zt 40,75 48,55
2 25.04.2019 Zielona Géra Ochla 1010 75 750,00 zt 75,00 89,03
3 06.05.2019 Zielona Gora Ochla 1850 150 000,00 zt 81,08 95,95
4 17.06.2019 Zielona Gora Ochla 1222 33 880,00 zt 27,73 32,42
5 17.06.2019 Zielona Géra Ochla 946 30 000,00 zt 31,71 37,09
6 17.06.2019 Zielona Gora Ochla 809 32 877,00 zt 40,64 47,53
7 17.06.2019 Zielona Géra Ochla 876 46 428,00 zt 53,00 61,98
8 11.07.2019 Zielona Géra Ochla 1010 44.900,00 zt 44,46 51,64
9 28.08.2019 Zielona Gora Ochla 964 65 000,00 zt 67,43 77,29
10 05.09.2019 Zielona Géra Ochla 1068 72 500,00 zt 67,88 77,64
n 10.10.2019 Zielona Gora Ochla 1996 135 000,00 zt 67,64 76,62
12 22.10.2019 Zielona Gora Ochla 4477 110 700,00 zt 24,73 27,92
13 21.02.2020 Zielona Géra Ochla 2066 150 000,00 zt 72,60 79,36
14 28.05.2020 Zielona Gora Ochla 1292 80 000,00 zt 61,92 66,00
15 23.07.2020 Zielona Géra Ochla 1013 92 000,00 zt 90,82 95,44
16 21.08.2020 Zielona Géra Ochla 1033 76 000,00 zt 73,57 76,76
17 19.10.2020 Zielona Gora Ochla 1206 116 100,00 zt 96,27 98,98
18 20.10.2020 Zielona Gora Ochla 1951 99 500,00 zt 51,00 52,42
Wartoéci minimalne 809 30 000,00 zt 24,73 27,92

Wartoéci maksymalne 4 477 150 000,00 zt 96,27 98,98

Wartosci $rednie 1445 81146,39 zt 59,35 66,26
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Tabela 2 Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej (zaktualizowana)

C min 27,92 2/m? Zielona Géra, ul. Ochla-Kozuchowska, dz. ewid. nr 2234, 2235 o pow. 0,4477
' ha; MPZP — MN; wolny rynek (OP-OF), Rep. A. 13667/2019 z dnia 22.10.2019 r.
C max 98,98 7b/m? Zielona Gora, ul. Ochla-Daktylowa, dz. ewid. nr 227W o pow. 0,1206 ha; MPZP —
' MN; wolny rynek (OP-OF), Rep. A. 5442/2020 z dnia 19.10.2020 .

Tabela 3 Empiryczny rozstep cenowy rynku:

Parametr

Oznaczenie Wartos$¢ empiryczna Jednostka

Cena minimalna

Cmin 27,92 z/m?

Cena maksymalna

Cmax 98,98 z/m?

Cena $rednia

Cér 66,26 zt/m?

Rozstep cenowy

AC 71,06 zt/m?

Tabela 4 Wagi cech rynkowych na podstawie analizy regresji liniowej wielorakiej:

L.p.

Cecha

Waga cechy

Opis cechy

Lokalizacja szczegdtowa

32,30%

Cecha opisujgca atrakcyjnos¢ potozenia na terenie miejscowosci pod wzgledem
lokalizacji w stosunku do istniejacej zabudowy. Ocena w skali od [1] do [3], przy
czym ocena [1] oznacza lokalizacje poza terenem istniejgcego zainwestowania
wiejskiego; ocena [3] oznacza lokalizacje najbardziej atrakcyjna lokalizacje
w stosunku do istniejacej zabudowy. Pozostate oceny oznaczajg stany posrednie
cechy.

Uzbrojenie

24,70%

Cecha jakosciowa opisujaca wyposazenie terenu w urzadzenia infrastruktury
technicznej; ocena w skali od [1] do [3], przy czym ocena [1] — niski stopien
wyposazenia — brak uzbrojenia lub uzbrojenie w jedno urzadzenie infrastruktury
technicznej; ocena [3] — wysoki stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej: sie¢ energetyczna, wodociagowa, gazowa, kanalizacyjna,
telekomunikacyjna. Pozostate oceny oznaczajg stany posrednie cechy.

Dostep komunikacyjny

12,50%

Cecha jakosciowa opisujaca jakos¢ dojazdu do nieruchomosci. Ocena w skali od
[1] do [3], przy czym ocena [1] oznacza dostep komunikacyjny niekorzystny,
posredni, utrudniony, nieutwardzony; ocena [3] oznacza dostep komunikacyjny
korzystny, bezposredni, z ulicy o nawierzchni asfaltowej. Pozostate oceny
oznaczaja stany posrednie cechy.

Powierzchnia

10,80%

Cecha opisujgca powierzchnie nieruchomosci gruntowej. Ocena w skali od [1] do
(3], przy czym ocena [3] - powierzchnia nieruchomosci w przedziale do 1000 m?
ocena [2] — powierzchnia w przedziale 1000-2000 m? ocena [1] - powierzchnia
powyzej 2000 m?,

Atrakcyjno$¢ rynkowa

19,70%

Cecha opisujaca atrakcyjnos¢ rynkowa nieruchomosci; ocena w skali od [1] do [3],
przy czym ocena [1] oznacza najnizsza atrakcyjnos¢, ocena [3] oznacza
najwyzsza atrakcyjnos¢. Cecha uwzglednia ewentualne obcigzenia badz

ograniczenia nieruchomosci. Pozostate oceny oznaczaja stany posrednie cechy.

RAZEM

100 %
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Tabela 4 Zakresy kwotowe poprawek ze wzgledu na cechy rynkowe:

compriowe | NDENE iy | SO0 | St | G | rormiare,
poprawek [z{]
Lokalizacja szczegdtowa 32,30% 22,952 1 3 2 11,48
Uzbrojenie 24,70% 17,552 1 3 2 8,78
Dostep komunikacyjny 12,50% 8,883 1 3 2 4,44
Powierzchnia 10,80% 7,674 1 3 2 3,84
Atrakcyjno$¢ rynkowa 19,70% 13,999 1 3 2 7,00
b2 100,0% 71,06

Tabela 5 Zakres wspotczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych atrybutdw z uwzglednieniem gradagji cech:

Lp. Cecha Wagi cech rynkowych | Zakres wspé’rczynnikéw Zakres wspétczynnikéw
[%] min max
1 Lokalizacja szczegdtowa 32,3% 0,136 0,483
2 Uzbrojenie 24,7% 0,104 0,369
3 Dostep komunikacyjny 12,5% 0,053 0,187
4 Powierzchnia 10,8% 0,045 0,161
5 Atrakcyjno$¢ rynkowa 19,7% 0,083 0,294
RAZEM 100 % 0,421 1,494
Tabela 6 Warto$¢ wspdtczynnika korygujacego
L.p. Cecha Ocena Warto$¢ wspdiczynnika
1 Lokalizacja szczegdtowa 1 0,136
2 Uzbrojenie 2 0,237
3 Dostep komunikacyjny 2 0,120
4 Powierzchnia 1 0,045
5 Atrakcyjno$¢ rynkowa 2 0,189
Razem wartos¢ wspotczynnika korygujacego 0,727

Wartos$¢ dziatki ewid. nr 33/10, stanowiacej wewnetrzng droge dojazdowa, okre$lono zgodnie
z § 36 ust. 3 pkt. 2, w zwigzku z § 36 ust. 6 pkt 5 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia

2004

r. w sprawie

wyceny

nieruchomosci

wérdd gruntdw przylegtych iich powierzchni.

i sporzadzania

operatu
(Dz.U.2004.207.2109 ze zm.) jako iloczyn wartosci 1 m? gruntdw o przeznaczeniu przewazajacym

szacunkowego
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Tabela 7 Okreslenie wartosci nieruchomosci

Cena $rednia [ztm?] 66,26 zt/m?
Wspdtczynnik 0,727
Warto$¢ jednostkowa [zt/m?]: 48,17 zt/m?
Powierzchnia [m2] 3075m?
Wartos¢ [zH] 148 122,75 zt
Udziat 1/15
Wartos¢ udziatu [z4] 9 874,85 zt
Wartos¢ udziatu po zaokragleniu [z4] 9 900,00 zt

11

UZASADNIENIE WYNIKU WYCENY

Z uwagi na fakt, iz udziaty w drogach wewnetrznych nie stanowig przedmiotu indywidualnego
obrotu na wolnym rynku, sprawdzenia poprawnosci wyniku wyceny dokonano w oparciu o zasade
obowigzujaca na lokalnym rynku nieruchomosci. Na rynku lokalnym transakcje nieruchomosciami
wraz z udziatem w drodze wewnetrznej stanowig znaczny udziat rynku — blisko 50%. Jednoczesnie
warto$¢ udziatu w drodze nie jest w transakgji sprzedazy wyodrebniona, a stanowi niezbedny jej
element. Cena udziatu w drodze wewnetrznej zawarta jest zatem w cenie nieruchomosci
przeznaczonej pod zabudowe. Wobec powyzszego zbadano wartos¢ nieruchomosci
przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wraz z udziatem w drodze
wewnetrznej oraz warto$¢ nieruchomosci bez udziatu w wewnetrznej drodze dojazdowsj,
z dostepem z drogi publicznej. Wartos¢ udziatu w wewnetrznej dojazdowej winna stanowic¢ roznice
pomiedzy powyzszymi wartosciami.

Przedmiotowy udziat 1/15 w wewnetrznej drodze dojazdowej oznaczonej nr 33/10 o pow. 0,3075 ha
zwigzany byt ze sprzedaza nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg oznaczong
nr ewid. 33/19 o pow. 0,0982 ha, posiadajacg dostep komunikacyjny zarobwno z drogi publicznej —
ul. Grzybowej, jak i drogi wewnetrznej — ul. Poziomkowej (dz. ewid. nr 33/10).

W odrebnie przeprowadzonym badaniu wartoé$¢ dziatki ewid. nr 33/19 o pow. 982 m? wraz
z udziatem w drodze wewnetrznej wyniosta 82,73 zt/m?, tj. 81 000 zt. Warto$¢ tej samej dziatki bez
udziatu w drodze wewnetrznej wyniosta 71,17 zt/m?, tj. 70 000 zt. Réznica wartosci jednostkowej
nieruchomosci w obu przypadkach wyniosta 11,56 zt, co jest zgodne z wynikami przeprowadzonej
analizy rynku (Wykres 2, str. 13 niniejszego operatu szacunkowego).

Réznica obu uzyskanych wartosci wyniosta 11 000 zt i odpowiada wartosci udziatu w wewnetrznej
drodze dojazdowe;j.

Wartos¢ udziatu w drodze okreslona zgodnie z § 36 ust. 3 pkt. 2, w zwiazku z § 36 ust. 6 pkt 5
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego okre$lona w procesie wyceny w ninigjszym operacie
szacunkowym wyniosta 9 900 zt. Oba wyniki sg zblizone, a ich roéznica wynosi 10%, co miesci sie
w granicach btedu szacowania.

W zwigzku z powyzszym uzyskany wynik jest uzasadniony i odpowiada wartosci udziatu
w wewnetrznej drodze dojazdowej.
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12

WYNIK KONCOWY WYCENY

13

Warto$¢ rynkowa udziatu 1/15 w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, stanowiacej
wewnetrzng droge dojazdowa (ul. Ochla-Poziomkowa), potozonej w Zielonej Gérze, dla ktorej VI
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zielonej Gorze prowadzi ksiege wieczysta KW
ZG1E/00100556/9, oznaczonej jako dz. ewid. nr 33/10 o pow. 0,3075 ha, obreb 0047 — Ochla, m.
Zielona Gora, powiat Zielona Géra m., wojewddztwo lubuskie wynosi:

W =9900 zt

stownie: dziewiec tysiecy dziewiecset ztotych

Okreélona w niniejszym operacie szacunkowym wartos$¢ udziatu 1/15 w nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, stanowigcej droge wewnetrzng, okreslona zostata zgodnie z § 36 ust. 3 pkt. 2,
w zwigzku z § 36 ust. 6 pkt 5 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego w oparciu o wartos¢ gruntow
0 przeznaczeniu przewazajacym wsrdd gruntdw przylegtych. Tak okreslona warto$¢ uwzglednia
cechy cenotwércze gruntdw przylegtych, tj. peryferyjng lokalizacje, utrudniony dostep
komunikacyjny, przecietny stopien wyposazenia terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej
oraz 0golng atrakcyjnos¢ rynkowa.

KLAUZULE | USTALENIA KONCOWE

Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny;

Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autorg;

Operatu szacunkowego nie mozna wykorzysta¢ do zadnego innego celu, niz w nim okreslony;
Okreslona wartos¢ nie zawiera dodatkowych kosztow transakcji kupna/sprzedazy oraz zwigzanych
7 3 transakcjg podatkow i opfat, jak rowniez podatku VAT;

Zatozono, ze nie zatajano przed rzeczoznawcg informadji i danych formalno — prawnych majacych
istotny wptyw na warto$¢ wycenianej nieruchomaosci.

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat w okresie stanu zagrozenia epidemicznego na
obszarze Rzeczypospolitej Polskiej, ogtoszonego 14 marca 2020 r., ktorej wptyw na rynki
nieruchomosci jest niemozliwy do oszacowania na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego.

Kamila Matycha
Rzeczoznawca Majqtkowy
Nr uprawniert 5066

Zielona Gora, dnia 26 lutego 2021 .
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