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[bookmark: _Toc382292373]
WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
[bookmark: _Toc234212013][bookmark: _Toc382292374]Opis przedmiotu wyceny
	Przedmiotem wyceny jest prawo własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym w zabudowie wolnostojącej:



· pow. użytkowa budynku: 159,5 m²,
· działka nr 540,o pow. 0,0715ha,
· miejscowość: Łagów,
· ulica Pensjonatowa 9 
· gmina: Łagów,
· powiat: świebodziński,
· woj. lubuskie,
· KW nr: ZG1S/00007706/7, prowadzona przez Sąd Rejonowy w Świebodzinie V Wydział Ksiąg Wieczystych ,kod wydziału ZG1S.

[bookmark: _Toc234212015][bookmark: _Toc382292375]Cel wyceny
[bookmark: _Toc234212016]	Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej zabudowanej WR - na dzień sporządzenia wyceny, dla potrzeb postępowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym w Świebodzinie
[bookmark: _Toc382292376]Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej zabudowanej
	WR = 473 800, 00 zł
słownie: czterysta siedemdziesiąt trzy tysięcy osiemset złotych 00/100


[bookmark: _Toc234212018]a   wartość rynkowa niewydzielonych części nieruchomości to

-MARIA ELŻBIETA ADAMSKA , rodzice: PAWEŁ, ZEFIRYNA, udział 4/6,
Wartość udziału= 4/6 x 473 800 = 315866,7
Słownie; trzysta piętnaście tysięcy osiemset sześćdziesiąt sześć złotych 70/100 groszy
-AGATA NAJDEK , rodzice: EUGENIUSZ, MARIA, udział 1/6, 
Wartość udziału= 1/6 x 473 800 = 78966,65
Słownie siedemdziesiąt osiem tysięcy dziewięćset sześćdziesiąt sześć złotych 65/100groszy

-BERNADETA ADAMSKA, rodzice: EUGENIUSZ MARIA, udział 1/6.= 78966,65
Wartość udziału= 1/6 x 473 800 = 78966,65
Słownie siedemdziesiąt osiem tysięcy dziewięćset sześćdziesiąt sześć złotych 65/100groszy


[bookmark: _Toc382292377]Autor opracowania
autor opracowania
Biegły Sądowy
Rzeczoznawca Majątkowy
Robert Bałkowski
Uprawnienia nr: 3660




Wolsztyn, dnia 7 marca 2014r.
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[bookmark: _Toc382292378]PRZEDMIOT WYCENY
[bookmark: _Toc382292379]Przedmiot wyceny
	Przedmiotem wyceny jest prawo własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w zabudowie wolnostojącej:

1. pow. użytkowa budynku: 159,5 m²,
1. działka nr 540,o pow. 0,0715ha,
1. miejscowość: Łagów,
1. ulica Pensjonatowa 9 
1. gmina: Łagów,
1. powiat: świebodziński,
1. woj. lubuskie,
1. KW nr: ZG1S/00007706/7, prowadzona przez Sąd Rejonowy w Świebodzinie V Wydział Ksiąg Wieczystych ,kod wydziału ZG1S.
[bookmark: _Toc382292380]Zakres wyceny (rodzaj praw podlegających wycenie)
Określenie wartości rynkowej nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w zabudowie wolnostojącej (prawo własności).
[bookmark: _Toc382292381]Cel wyceny
	Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej zabudowanej WR - na dzień sporządzenia wyceny, dla potrzeb postępowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym w Świebodzinie
[bookmark: _Toc382292382]PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU
[bookmark: _Toc382292383]Podstawy formalne
· Zleceniodawca: zlecenie na oszacowanie wartości nieruchomości – Komornik Sądowy przy Sądzie Rejonowym w Świebodzinie
· Zleceniobiorca: Wykonawca Robert Bałkowski -. Biegły Sadowy przy Sądzie Okręgowym w Poznaniu Rzeczoznawca Majątkowy w zakresie szacowania nieruchomości, nr uprawnień 3660,
[bookmark: _Toc382292384]Podstawy materialno – prawne
· Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2010 r. nr 102, poz. 651) z późniejszymi zmianami,
· Ustawa z dnia 23.04.1964 r, "Kodeks cywilny" (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93) 
z późniejszymi zmianami,
· Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717) z późniejszymi zmianami,
· Ustawa z 6 lipca 1982r. o księgach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001r., Nr 124, poz. 1361) z późniejszymi zmianami,
· Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21.09.2004 roku w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109) z późniejszymi zmianami.
· POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY – Polska Federacja Rzeczoznawców Majątkowych. Zgodnie z treścią art. 175 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z późn. zm.), rzeczoznawca majątkowy jest zobowiązany do wykonywania czynności zawodowych m.in. zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi. Standardy zawodowe ustalają organizacje zawodowe rzeczoznawców majątkowych, w uzgodnieniu z ministrem właściwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, co wynika z treści art. 175 ust. 6 ww. ustawy.
· Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynności komorników (Dz. U. z 1968 r. Nr 10, poz. 52 ze zm.)

Po zapoznaniu się z wymogami Zleceniodawcy, jak również po ustaleniu przedmiotu i celu wyceny, ustalono, iż podstawą prawną niniejszego operatu szacunkowego jest ustawa Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynności komorników (Dz. U. z 1968 r. Nr 10, poz. 52 ze zm.).

	Zgodnie z art. 150 pkt. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami w wyniku wyceny nieruchomości dokonuje się między innymi określenia wartości rynkowej dla nieruchomości, które są lub mogą być przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co stanowi wartość rynkową nieruchomości. Art. 152 zawiera w pkt. 2 katalog podejść możliwych do zastosowania przy wycenie nieruchomości. Natomiast art. 153 pkt. 1, 2 i 3 precyzuje poszczególne podejścia, a art. 154 umożliwia rzeczoznawcy wybór właściwego podejścia, metody i techniki szacowania nieruchomości przy uwzględnieniu w szczególności celu wyceny, rodzaju i położenia nieruchomości, funkcji wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania oraz dostępnych danych o cenach nieruchomości podobnych. 
W związku z art. 156 rzeczoznawca majątkowy sporządził na piśmie niniejszy operat szacunkowy. Art. 175 pkt. 1 zobowiązuje m.in. rzeczoznawcę majątkowego do wykonywania czynności szacowania nieruchomości zgodnie z zasadami wynikającymi z przepisów prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.
	Rozporządzenie Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego jest szczegółowym przepisem regulującym postępowanie, w wyniku, którego następuje określenie wartości nieruchomości. Przy czym poprzez zwrot „określenie wartości nieruchomości” rozumie się zgodnie z §3, określenie wartości prawa własności lub innych praw do nieruchomości. Rozdział 4 zawiera sposób sporządzania, formę i treść operatu szacunkowego.
[bookmark: _Toc382292385]Materiały źródłowe
· Księga wieczysta nr ZG1S/00007706/7
· Wypis i wyrys z ewidencji gruntów,
· Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego,
· Odpis z KW
· Wywiad terenowy i oględziny,
· Dane o cenach transakcyjnych,
· Informacje uzyskane w terenowych jednostkach administracji,
· Inne dane i informacje otrzymane od zlecającego,
· Informacje i dane własne autora opracowania.
[bookmark: _Toc382292386]Daty istotne dla wyceny
· [bookmark: _Toc230405129]Data sporządzenia operatu szacunkowego			    3 stycznia 2014r.
· Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny	    3 stycznia 2014r.
· Data, na która określono stan przedmiotu wyceny 	    3 stycznia 2014r..
· Data dokonania oględzin 					    11 października 2013r.
[bookmark: _Toc382292387]OPIS I OKREŚLENIE STANU NIERUCHOMOŚCI
[bookmark: _Toc230405130][bookmark: _Toc382292388][bookmark: _Toc230405132][bookmark: _Toc242856576][bookmark: _Toc243712954][bookmark: _Toc244077614][bookmark: _Toc247263986]Stan prawny nieruchomości
Zgodnie z zapisami w księdze wieczystej nr ZG1S/00007706/7, prowadzonej przez Sąd Rejonowy w Świebodzinie ,V Wydział Ksiąg Wieczystych ,kod wydziału ZG1S. (badanie z dnia 3.01.2014r.) właścicielem nieruchomości jest :
Właściciel: Gmina Łagów
Wpisy dotyczące użytkowania wieczystego:
Maria Elżbieta Adamska, córka Pawła i Zefiryny, udział 4/6
 Agata Najdek, córka Eugeniusza i Marii , udział 1/6
Bernadeta Adamska, córka Eugeniusza i Marii, udział 1/6
Wpisy w księdze wieczystej są nie aktualne zgodnie z decyzja nr 05/99 z dnia 16 marca 1999r wójta gminy Łagów zostało przekształcone prawo użytkowania wieczystego w prawo własności.
Kopia decyzji w załącznikach operatu szacunkowego
Treść zapisów z księgi wieczystej znajduje się jako załącznik do niniejszego operatu 
szacunkowego w formie notatki weryfikacyjnej księgi wieczystej.
[bookmark: _Toc278972789][bookmark: _Toc382292389]
Oznaczenie w ewidencji gruntów.
	Województwo
	                           lubuskie


	Powiat
	1.                  świebodziński


	Jednostka ewidencyjna
	                             Łagów


	Obręb ewidencyjny
	Łagów

	Arkusz
	-

	Nr działki
	540

	Powierzchnia (ha)
	0,0715ha

	Użytek lub klasa
	Rodzaj
	B-RV


	
	Pow (ha)
	0,0548ha

	Właściciel
	Maria Elżbieta Adamska, córka Pawła i Zefiryny, udział 4/6
 Agata Najdek, córka Eugeniusza i Marii , udział 1/6
Bernadeta Adamska, córka Eugeniusza i Marii, udział 1/6


	Kw. Nr
	ZG1S/00007706/7


Uwaga niezgodność zapisów dotyczących powierzchni i adresu nieruchomości z księgą wieczystą obowiązują zapisy znajdujące się w ewidencji gruntów

[image: ]
Położenie wycenianej nieruchomości.

[bookmark: _Toc235941189][bookmark: _Toc293910362][bookmark: _Toc382292390][bookmark: _Toc278972790]Oznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego / studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego.
	Nieruchomość położona jest na terenie nieobjętym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Łagów nieruchomość położona jest na terenie o przewadze funkcji mieszkaniowej usługi turystyczne.

[bookmark: _Toc382292391]Lokalizacja.
Łagów – miejscowość w Polsce położona w województwie lubuskim, w powiecie świebodzińskim, jest siedziba gminy Łagów. Gmina Łagów położona jest w centralnej części Województwa Lubuskiego, usytuowanego na zachodniej granicy Polski na obszarze Środkowego Nadodrza, mniej więcej w połowie drogi między Gorzowem Wielkopolskim a Zieloną Górą, w pobliżu trasy E-30 Poznań-Świecko-Berlin.
Zajmuje powierzchnię 199,2 km2 i graniczy z gminami: od północy - Sulęcin, od zachodu - Torzym, od wschodu - Lubrza, od południa - Bytnica i Skąpe. Gmina Łagów składa się z 12 sołectw oraz 8 osad i przysiółków. Gmina położona jest na terenie trzech obszarów krajobrazowych: Doliny Środkowej Odry, Równiny Torzymskiej i Pojezierza Łagowskiego w makroregionie Pradoliny Berlińskiej i Pojezierza Brandenbursko-Lubuskiego; nad jeziorami: Trześniowskim (186 ha, głęb. 58,8 m) i Łagowskim (82 ha). Poprzez to stanowi ośrodek turystyczny i wypoczynkowy, zwany Perłą Ziemi Lubuskiej.
Odległości od innych miast Polski (w linii prostej od centrum)Zielona Góra 46 km, Gorzów Wielkopolski 45 km, Świebodzin 18 km, Sulęcin 17 km, Słubice 49 km
W rejestrze ewidencji gruntów wyceniana nieruchomość oznaczona jest, jako dz.ew. nr 540 z obrębu Łagów .Dla w/w. nieruchomości w Sądzie Rejonowym w Świebodzinie, w V Wydziale Ksiąg Wieczystych ,kod wydziału ZG1S, prowadzona jest księga wieczysta numer ZG1S/00007706/7.
Nieruchomość położona jest na terenie miejscowości Łagów . Cicha spokojna okolica, w sąsiedztwie zabudowy domów mieszkalnych .
 
[image: ]
Położenie Łagowa




[bookmark: _Toc382292392]Stan techniczno – użytkowy
	Budynek.

Wyceniana nieruchomość to działka zabudowana budynkiem mieszkalnym. Działka ma kształt regularny ,o powierzchni 715m2. Teren płaski., ogrodzony, zagospodarowany ,sąsiadujący z działkami o tym samym charakterze. Budynek powstał  1989roku.
Budynek powierzchnia użytkowa 159,5 m² 
Powierzchnia zabudowy 75,6 m2
Kubatura 702,00 m3
Budynek parterowy ,murowany, z użytkowym poddaszem(poddasze dwu kondygnacyjne), podpiwniczony. Dach o konstrukcji drewnianej ,spadzisty, pokryty blachą Stan techniczny dobry , standard wykończenia średni.
Na cześć mieszkalną budynku składa się 
parter; salon, kuchnia, , łazienka, skrytka
poddasze; dwa pokoje z toaletami, pokój , korytarz i łazienka oraz w górnej części poddasza wejście po kręconych schodach drewnianych pomieszczenie mieszkalne z aneksem kuchennym i łazienką.
W części piwnicznej powierzchnia mieszkalna (na który składają się pokój z aneksem kuchennym, i sypialnia + łazienka. Do pomieszczenia mieszkalnego w piwnicy niezależne wejście (30,7m2) i kotłownia, pomieszczenia gospodarcze, komunikacja
Budynek ocieplony, dach ocieplony, wymieniony 6 lat temu.
Według informacji uzyskanych od jednego z właściciela Na posesji zameldowanych jest trzy osoby , nieruchomość ubezpieczona w PZU.
	Ilość kondygnacji
	parter, poddasze użytkowe

	Podpiwniczenie
	Tak 

	Powierzchnia użytkowa
	159,5 m² 

	Technologia wykonania 
	tradycyjna 

	Fundamenty
	betonowe

	Ściany
	murowane

	Stan techniczny
	dobry

	Sąsiedztwo
	zabudowa mieszkaniowa, pensjonatowa, tereny leśne

	Bezpośredni dostęp do drogi publicznej
	tak

	Dojazd
	Droga asfaltowa


Standard wykończenia i funkcjonalność.
	Standard wykończenia
	średni

	Funkcjonalność 
	dobra

	Okna
	PCV 

	Podłogi
	panele lub płytki ceramiczne, wykładziny

	Drzwi zewnętrzne
	PCV

	Drzwi wewnętrzne
	Drewniane, płycinowe


[bookmark: _Toc293910361][bookmark: _Toc382292393]Stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej.
	Nieruchomość (budynek) posiada przyłącza i instalacje (w granicy działki): 

	Wodociągowe
	miejska

	Kanalizacyjne
	miejska

	Ogrzewanie
	własny piec na opał stały

	Ciepła woda
	Własny piec

	Energetyczne
	tak 230 V, 






[bookmark: _Toc230405147][bookmark: _Toc296437604][bookmark: _Toc382292394]ZASTOSOWANA PROCEDURA SZACOWANIA
[bookmark: _Toc230405148][bookmark: _Toc296437605][bookmark: _Toc382292395]Przyjęta wartość rynkowa oraz podejście, metoda i technika
	W niniejszym operacie określono wartość rynkową dla najkorzystniejszego sposobu użytkowania – WR lokalu mieszkalnego. Przy określeniu wartości brano pod uwagę całokształt okoliczności występujących w trakcie eksponowania nieruchomości na rynku, wykonania odpowiedniego marketingu i negocjowania cen sprzedaży.
	Wybór określonego podejścia, metody i techniki uzależniono od wielu czynników, a w szczególności od:
•	celu wyceny,
•	rodzaju i położenia nieruchomości,
•	funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
•	stopnia wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej,
•	stanu zagospodarowania,
•	dostępności danych o cenach nieruchomości podobnych (ilość i rodzaj możliwych do wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomości).
	Mając na uwadze obowiązujące przepisy prawne oraz zachowanie się rynku lokalnego nieruchomości - do oszacowania wartości nieruchomości zastosowano:

	Wartość rynkowa WR

	Podejście 
	Porównawcze 

	Metoda
	Korygowania ceny średniej


	Rodzaj wartości rynkowej ustalony został zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.
	Wartość rynkowa nieruchomości.
Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomościami wartość rynkowa nieruchomości stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena możliwa do uzyskania na rynku, określona z uwzględnieniem cen transakcyjnych przy przyjęciu następujących założeń:
-	strony umowy były od siebie niezależne, nie działały w sytuacji przymusowej oraz miały stanowczy zamiar zawarcia umowy,
-	upłynął czas niezbędny do wyeksponowania nieruchomości na rynku i do wynegocjowania warunków umowy.
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 pt. „Wartość rynkowa i wartość odtworzeniowa” (KSWP1) interpretują definicję wartości rynkowej:
-	Pojęcie „najbardziej prawdopodobna jej cena” oznacza wyrażoną w pieniądzu kwotę, którą, rozsądnie biorąc, można uzyskać w transakcji rynkowej w dniu, na który wartość została określona. Jest to najlepsza cena, którą, rozsądnie rzecz biorąc, może uzyskać sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, którą, rozsądnie rzecz biorąc, zgodzi się zapłacić kupujący. Kwota ta nie dotyczy ceny, która została podwyższona lub obniżona ze względu na szczególne warunki lub okoliczności, takie jak np. sprzedaż z bonifikatą.
-	Pojęcie „możliwa do uzyskania na rynku” oznacza, iż wartość nieruchomości jest wielkością szacowaną, a nie kwotą z góry ściśle określoną lub faktycznie zapłaconą ceną. Jest to hipotetyczna cena, za którą w dniu wyceny można zawrzeć transakcję odpowiadającą wszystkim wymogom definicji wartości rynkowej.
-	Pojęcie „w dniu wyceny” stawia wymóg, aby wartość rynkowa była właściwa w danym momencie, na który została określona. Może to być data opracowania operatu szacunkowego lub wcześniejsza. Wartość podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istniejące w dniu wyceny, a nie w dniu wcześniejszym lub późniejszym. W definicji zakłada się także jednoczesne zawarcie i wykonanie umowy. 
W celu określenia wartości rynkowej rzeczoznawca majątkowy powinien ustalić sposób najkorzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego użytkowania nieruchomości. Użytkowanie to może stanowić kontynuację aktualnego sposobu użytkowania lub może polegać na innym sposobie jej użytkowania. Wyboru sposobu użytkowania nieruchomości dokonuje rzeczoznawca majątkowy uwzględniając przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomości oraz stan rynku. W przypadku niniejszej wyceny sposób najkorzystniejszego użytkowania stanowi kontynuacje aktualnego sposobu użytkowania.
Sposób najkorzystniejszego użytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomości, które jest fizycznie możliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie opłacalne i zapewniające najwyższą wartość wycenianej nieruchomości. 
W przypadku przedmiotowej nieruchomości aktualny sposób wykorzystania jest zarazem najbardziej korzystnym sposobem użytkowania.
Wartość rynkowa może być określona przy zastosowaniu podejścia porównawczego, podejścia dochodowego i podejścia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczególności dotyczących cen, dochodów, stóp zwrotu i kosztów.
Wartość rynkową nieruchomości określa się bez uwzględnienia kosztów transakcji kupna - sprzedaży oraz związanych z tą transakcją podatków i opłat.
	Podejście porównawcze.
Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że wartość ta odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. 
	Wartość nieruchomości koryguje się ze względu na cechy różniące te nieruchomości i ustala się z uwzględnieniem zmian poziomu cen wskutek upływu czasu. Podejście to stosuje się, gdy znane są dane o cenach nieruchomości podobnych do wycenianej i ich cechach. Nieruchomość wycenianą porównuje się z nieruchomościami podobnymi /porównywalnymi/ o znanych cenach transakcyjnych, z uwzględnieniem cech fizycznych, ekonomicznych i środowiskowych.
Przedmiot wyceny jest porównywany z nieruchomościami porównywalnymi w rozumieniu potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy.
Stosuje się je, jeżeli znane są ceny nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej.
	Jedną z preferowanych (wg. Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny) metod stosowanych w podejściu porównawczym jest metoda korygowania ceny średniej, która polega na określeniu wartości rynkowej wycenianej nieruchomości na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomości reprezentatywnych wziętych do porównań, które to nieruchomości były przedmiotem transakcji sprzedaży. Pod pojęciem nieruchomości reprezentatywnych rozumie się nieruchomości będące przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujące się w szczególności podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie miejscowym.
	Do określenia wartości rynkowej nieruchomości dochodzi się w drodze korekty średniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, współczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomości.
	Charakter nieruchomości wycenianej, pozwala zastosować podejście porównawcze, gdyż spełnione są trzy główne warunki:
	rynek jest w miarę stabilny,
	odnotowano na rynku odpowiednią ilość transakcji nieruchomości o podobnych cechach, co nieruchomość wyceniana,
	nieruchomości podobne były przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwóch ostatnich lat.
	Procedura szacowania.
Metoda korygowania ceny średniej:
1)	Określenie rynku lokalnego poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen transakcyjnych,
2)	Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wpływających na poziom cen oraz określenie ich wag,
3)	Charakterystyka wycenianej nieruchomości z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,
4)	Opis nieruchomości i ich cech rynkowych, odpowiednio dla nieruchomości o cenie minimalnej Cmin i maksymalnej Cmax, w przyjętym zbiorze,
5)	Określenie średniej arytmetycznej ceny dla próbki reprezentatywnej - Cśr,
6)	Obliczenie brzegowych wartości sumy współczynników korygujących - 
[ Cmin/ Cśr ; Cmax / Cśr ],
7)	Określenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszczególnych współczynników korygujących,
8)	Określenie wartości współczynników korygujących dla wycenianej nieruchomości,
9)	Określenie wartości rynkowej wycenianej nieruchomości wg formuły:
WR = Cśr x å ui ;
gdzie : ui - oznacza wartość współczynników odzwierciedlających ocenę nieruchomości w aspekcie cech rynkowych,
	W metodzie korygowania ceny średniej sposób określenia wag cech rynkowych wymaga przyjęcia założenia, że:
	A/. Wartość rynkowa nieruchomości będącej przedmiotem wyceny mieści się pomiędzy ceną minimalną (Cmin) a ceną maksymalną (Cmax), jakie znajdują się w zbiorze przyjętym przez rzeczoznawcę,
	B/. Przy przyjęciu powyższych warunków brzegowych zastosować należy w procesie szacowania nieruchomości metodę interpolacji,
	C/. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomość posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech nieruchomości o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomości o cenie minimalnej, należy zastosować metodę ekstrapolacji.
















































[bookmark: _Toc230405153][bookmark: _Toc382292396]ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOŚCI
[bookmark: _Toc382292397][bookmark: _Toc230405154]Charakterystyka rynku 
0. [bookmark: _Toc230405171]Obszar rynku
	Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowej wycenie ,obejmuje miejscowość Łagów, gdzie znajdują się obiekty podobne pod względem charakteru i przeznaczenia, lecz nie znaleziono transakcji podobnymi budynkami, a wiec analizę rozszerzono o rynki podobne.
0. [bookmark: _Toc230405155][bookmark: _Toc382292398]Rodzaj rynku lokalnego
	Rodzaj rynku przyjętego do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej nieruchomości. W przypadku przedmiotowej wyceny, jest to rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojącej.
Do wyceny nieruchomości zabudowanej przyjęto transakcje budynkami, charakteryzującymi się najbardziej podobną technologią wykonania, wielkością oraz zbliżonym stanem technicznym, standardem wykończenia i wyposażenia.
0. [bookmark: _Toc382292399]Okres badania cen
[bookmark: _Toc230405157]	Dla potrzeb przedmiotowej wyceny monitorowaniem cen objęto okres do trzech lat poprzedzających wycenę.
[bookmark: _Toc375239017][bookmark: _Toc382292400][bookmark: _Toc227644853]ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO
[bookmark: _Toc375239018][bookmark: _Toc382292401] Analiza transakcji budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi na rynku lokalnym
Ponieważ określenie wartości rynkowej przeprowadza się w oparciu o transakcje nieruchomościami podobnymi na lokalnym rynku nieruchomości, dokonano określenia rodzaju i obszaru rynku lokalnego, z którego transakcje zostaną przyjęte do porównań oraz okresu analizy cen transakcyjnych. Na potrzeby wyceny określono:
a) Rodzaj rynku – rynek praw własności do nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami mieszalnymi jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojącej ;
b) Obszar rynku – obszar powiatu Wschowskiego , oraz powiatu Świebodzińskiego;
c) Okres analizy – od  stycznia 2011 r. do grudnia  2013 r.

Rynek tego rodzaju nieruchomości na analizowanym obszarze jest słabo  rozwinięty.  Zauważalną jest stagnacja wynikająca z nadal utrzymującego się kryzysu gospodarczego, a także z przeświadczenia braku stabilności  rynku nieruchomości. 
Wyczuwalnym jest spadek zainteresowania zakupem tego domu,  czego powodem są między innymi trudności w kredytowaniu w związku z zaostrzeniem polityki finansowania przez banki. Niższe kwoty transakcyjne determinują przekierowanie realnego popytu w kierunku lokali mieszkalnych oferowanych zarówno w obrocie pierwotnym, jak i wtórnym.
Z tego powodu okres analizy rozszerzono także na rok 2011.
 Na terenie przedmiotowych powiatów jest wiele obszarów zabudowy mieszkaniowej niskiej, jednorodzinnej i odnotowuje się obrót tego rodzaju nieruchomościami, jednak dokonywane są transakcje obiektami o bardzo zróżnicowanych charakterystykach.
Przedmiotem najczęściej zawieranych  transakcji są domy o powierzchni nie przekraczającej 150 m², położone na niewielkich  działkach, przeważnie w zabudowie szeregowej. 
Stwierdzono nad to, że istnieje odwrotnie proporcjonalna zależność pomiędzy ceną transakcyjną 1 m² nieruchomości, a powierzchnią użytkową budynku, co oznacza, że wraz z wzrostem powierzchni użytkowej, jej cena jednostkowa spada.
Dlatego do dalszej analizy przyjęto także dane transakcyjne  określone dla nieruchomości gruntowych zabudowanych położonych na obszarach, których funkcja w opracowaniach planistycznych określona jest jako  budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
Spośród transakcji odnalezionych w  analizowanym okresie w bazach  danych Starostwa  Powiatowego we Wschowie i w Świebodzinie , wyselekcjonowano te,  których cechy zbliżone były do cech nieruchomości wycenianej pod względem lokalizacji, stanu technicznego, charakteru zabudowy i podobieństwa technologicznego. Do dalszych obliczeń zakwalifikowano 14 transakcji nieruchomościami gruntowymi zabudowanymi o cechach najbliższych nieruchomości wycenianej.
Analiza rynku cen transakcyjnych przyjętych do wyceny wskazuje na występowanie nieznacznego trendu spadkowego cen nieruchomości. Po gwałtownych wzrostach cen w latach 2007 – 2008 nastąpiło znaczne zatrzymanie trendu wzrostowego, co może oznaczać że ceny nieruchomości zabudowanych zaczynają osiągać relatywnie wysoki poziom w stosunku do możliwości finansowych potencjalnych nabywców. Z drugiej jednak strony, oferta sprzedaży nieruchomości na analizowanym obszarze ma charakter ograniczony. Ceny transakcyjne w analizowanym okresie utrzymywały się jednak na stabilnym poziomie. Przyjęto trend czasowy na poziomie Tr = 0


[bookmark: _Toc375239019][bookmark: _Toc382292402]Określenie cech rynkowych i ich zakresu ocen
Cechy rynkowe nieruchomości są to te walory nieruchomości, które w decydującym stopniu wpływają na ceny i w konsekwencji na wartość rynkową nieruchomości. W szczególności są to ich właściwości lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i użytkowe, co do których  można określić ich wpływ na wartość rynkową nieruchomości. Wpływ tych czynników na cenę jest istotny, o czym świadczy znaczna rozpiętość cenowa wśród zanotowanych transakcji.

Na podstawie analizy cen transakcyjnych i informacji pozyskanych z  lokalnych biur obrotu nieruchomościami stwierdzono, że na tym rynku na cenę wpływają głównie następujące cechy rynkowe ( w nawiasach podano ustalone wagi cech ): 

1. Lokalizacja nieruchomości, ( 30% )
2. Wiek budynku ( 15% )
3. Wielkość działki (  15% )
4. Powierzchnia użytkowa zabudowy mieszkalnej  ( 15% )
5. Stan użytkowy budynku ( 25% )

Nie brano pod uwagę uzbrojenia nieruchomości w media, ponieważ wszystkie obiekty przyjęte do analizy nie różniły się  pod tym względem.

Opis cech rynkowych i skali możliwych ocen każdej z cech zawiera poniższa tabela.

Cechy rynkowe nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojącej i ich możliwe oceny
	1. Lokalizacja nieruchomości:

	A: b.dobra
- położenie w   niewielkiej  odległości od centrum miasta, przy jednoczesnych walorach turystyczno, przyrodniczo krajobrazowych
B: dobra
- położenie  w zasięgu pozytywnego oddziaływania miasta, w ograniczonym zakresie walory turystyczno, przyrodniczo krajobrazowe
C: przeciętna
- położenie poza ośrodkami miejskimi, jednak w pobliżu niezbędnej infrastruktury
D: zła
- pozostałe lokalizacje

	2. Wiek budynku
	A: do 5 lat
B: do 20 lat
C: do 30lat
D: ponad 30 lat

	3. Wielkość  działki:

	A: duża
działki o powierzchni ponad 1000 m2 
B: średnia
działki o powierzchni od 500 m2 do 1000 m2
C: mała
działki o powierzchni mniejszej niż 500 m2

	4. Powierzchnia użytkowa budynku:


	A: mała 
powierzchnia użytkowa  budynku poniżej  100 m² 
B: średnia
powierzchnia użytkowa budynku od  100 m2 do 160 m²
C: duża
powierzchnia użytkowa budynku ponad 160 m²

	5. Stan użytkowy budynku:
 
	A: dobry
budynek zmodernizowany, lub nowy, na bieżąco konserwowany
 i utrzymywany;
B: średni
budynek częściowo zmodernizowany, starszy niż 5 lat,  konserwowany częściowo;
C: przeciętny
budynek eksploatowany przy minimum nakładów 
C: zły
budynek do remontu 




[bookmark: _Toc375239020][bookmark: _Toc382292403]7. OKREŚLENIE WARTOŚCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOŚCI

Wartość rynkową nieruchomości określono na podstawie założenia, że wartość rynkowa stanowi skorygowaną cenę średnią 1m² powierzchni użytkowej budynku mieszkalnego, obliczoną na podstawie zbioru transakcji przyjętych do analizy. W trakcie określania wartości posłużono się następującym wzorem:



gdzie:
W 	– wartość rynkowa  wycenianej nieruchomości,
Cśr 	– cena średnia 1m² powierzchni użytkowej ze zbioru transakcji przyjętych do analizy,
ui 		– wielkość i-tego współczynnika odzwierciedlającego wpływ i-tej cechy na wartość nieruchomości, 
n 		– liczba cech rynkowych.
P 	– powierzchnia użytkowa wycenianej nieruchomości.

Suma współczynników korygujących powinna znaleźć się w następującym przedziale:




Wartości poszczególnych cen w powyższym wzorze, są następujące:





Parametry cen transakcyjnych nieruchomości podobnych

	Parametry struktury cen transakcyjnych pow. użytkowej
	ceny  (zł/m²)

	Średnia cena transakcyjna 
	2 721,71

	Minimalna cena transakcyjna 
	1 949,20

	Maksymalna cena transakcyjna 
	3751,50

	Różnica cen max i min (C)
	1 802,30

	Liczebność bazy transakcji
	13



Stąd zakres sumy współczynników korygujących wynosi:

	umin =
	0,7162

	umax =
	1,3784



Nieruchomości o najwyższej i najniższej zanotowanej cenie transakcyjnej miały następujące cechy rynkowe:

Opis nieruchomości o najniższej  cenie transakcyjnej
	Miejscowość
	Łagów

	Data transakcji
	29/08/2012r

	Cena transakcyjna
	199 793,00 zł

	Powierzchnia użytkowa (m2)
	102 

	Cena 1m² pow. użytkowej
	1 958,75 zł

	Charakterystyka cech
	Lokalizacja
	Dobra

	
	Wiek budynku
	Ponad 30 lat

	
	Wielkość działki
	Średnia

	
	Powierzchnia użytkowa
	Mała

	
	Stan użytkowy budynku
	zły




Opis nieruchomości o najwyższej cenie transakcyjnej
	Miejscowość
	Tarnów Jeziorny

	Data transakcji
	29/12/2011

	Cena transakcyjna
	250 000,00 zł

	Powierzchnia użytkowa (m2)
	66,64

	Cena 1m² pow. użytkowej
	3 751,50 zł

	Charakterystyka cech
	Lokalizacja
	B.dobra

	
	Wiek budynku
	Do 5 lat

	
	Wielkość działki
	Mała

	
	Powierzchnia użytkowa
	Mała

	
	Stan użytkowy budynku
	Dobry



Charakterystykę wycenianej nieruchomości i ocen jej cech rynkowych przedstawia poniższa  tabela

Opis cech rynkowych wycenianej nieruchomości
	Powierzchnia użytkowa (m2)
	159,50m2

	Lokalizacja
	Dobra

	Wiek budynku
	Do 30 lat

	Wielkość działki
	Średnia

	Powierzchnia użytkowa budynku
	Średnia

	Stan użytkowy budynku
	Średni



Na podstawie wag poszczególnych cech i wyliczonego zakresu sumy współczynników korygujących, ustalono zakresy współczynników korygujących dla każdej z cech. 














Następnie na podstawie ocen cech rynkowych przypisanych wycenianej nieruchomości, dla każdej cechy ustalono cząstkowe współczynniki korygujące dla wycenianej nieruchomości, których suma stanowi współczynnik korygujący cenę średnią.
Tabela. Wartości współczynników korygujących dla  poszczególnych cech rynkowych
	Lp.
	Cechy rynkowe
	Waga cechy [%]
	Zakres współczynników korygujących
	Wartość cechy (nier. wyc.)
	Wartości współcz. korygującego

	1
	Lokalizacja  nieruchomości
	30
	0,2148
	0,4135
	dobra
	0,3473

	2
	Wiek budynku
	15
	0,1074
	0,2068
	do 30l.
	0,1405

	3
	Wielkość działki
	15
	0,1074
	0,2068
	średnia
	0,1571

	4
	Powierzchnia użytkowa bud.
	15
	0,1074
	0,2068
	średnia
	0,1571

	5
	Stan użytkowy budynku
	25
	0,1790
	0,3446
	średni
	0,2894

	Razem
	100
	0,7162
	1,3784
	
	1,0914



Wartość rynkową nieruchomości zabudowanej  określono jako korektę ceny średniej o sumę wartości współczynników dla wszystkich cech rynkowych tej nieruchomości, zgodnie z poniższą formułą:

WR = Cśr x Σui  x P =  2 721,71 zł/m²  x  1,0914 x 159,50 m² =    473 790,65 zł

Przyjęto (po zaokrągleniu) wartość rynkową prawa własności nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym wolnostojącym 

	WR =  473 800 zł
słownie:  czterysta siedemdziesiąt trzy tysięcy osiemset złotych



[bookmark: _Toc382292404]8.WYNIK KOŃCOWY WYCENY
	Niniejszy operat sporządzono w celu określenia wartości rynkowej nieruchomości gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojącej Z uwagi na rodzaj przedmiotu wyceny, sposób użytkowania, cechy fizyczne i rynkowe, jak również zalecenia Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny ,-określona wartość, to wartość rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu użytkowania, oszacowana przy użyciu podejścia porównawczego, metody porównywania parami.
	Dla potrzeb wyceny określono obszar i rodzaj rynku lokalnego, skąd powzięto informacje, a następnie poddano je analizie, w wyniku, której ustalono i wyliczono wartość rynkową na poziomie:

WR –      473 800 zł, 
 a   wartość rynkowa niewydzielone części nieruchomości to
-MARIA ELŻBIETA ADAMSKA , rodzice: PAWEŁ, ZEFIRYNA, udział 4/6,
Wartość udziału= 4/6 x 473 800 = 315866,7
Słownie; trzysta piętnaście tysięcy osiemset sześćdziesiąt sześć złotych 70/100 groszy
-AGATA NAJDEK , rodzice: EUGENIUSZ, MARIA, udział 1/6, 
Wartość udziału= 1/6 x 473 800 = 78966,65
Słownie siedemdziesiąt osiem tysięcy dziewięćset sześćdziesiąt sześć złotych 65/100groszy

-BERNADETA ADAMSKA, rodzice: EUGENIUSZ MARIA, udział 1/6.= 78966,65
Wartość udziału= 1/6 x 473 800 = 78966,65
Słownie siedemdziesiąt osiem tysięcy dziewięćset sześćdziesiąt sześć złotych 65/100groszy

	Wartość rynkowa przedmiotowego prawa, określona została na podstawie wnikliwej analizy rynku lokalnego, danych zawartych w aktach notarialnych (dostępnych do dnia wyceny), danych z lokalnych biur obrotu nieruchomościami, a także w oparciu o cechy wycenianej nieruchomości i przyjęte założenia.

[bookmark: _Toc227644855][bookmark: _Toc382292405]9.KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE
[bookmark: _Toc227644856][bookmark: _Toc382292406]9.1Klauzule.
1. Operat sporządzono w oparciu o dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej, dokumenty dostarczone przez zamawiającego, informacje uzyskane z jednostek administracji terenowych i obrotu nieruchomościami o cenach transakcyjnych nieruchomości podobnych do wycenianej,
1. Ustalona wartość rynkowa wynika z aktualnego poziomu cen i może ulec zmianie w czasie,
1. Zakłada się, że nie ukryto żadnych faktów, które mogłyby mieć wpływ na wartość wycenianej nieruchomości. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialności za stan prawny nieruchomości,
1. Przedstawione prawa do nieruchomości uznano za wiarygodne i nie podlegały one odrębnemu badaniu,
1. Operat nie może być wykorzystany do żadnego innego celu niż określony w celu szacowania,
1. Operat sporządzono w trzech egzemplarzach,
1. Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy, został określony podczas oględzin nieruchomości dla celów wyceny,
1. Oszacowana wartość nieruchomości nie zawiera podatku VAT,
1. Niniejszy operat szacunkowy sporządzony został zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polską Federację Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych, a także zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.
[bookmark: _Toc227644857][bookmark: _Toc382292407]9.2Ustalenia dodatkowe.
1. Wynikiem przeprowadzonych obliczeń i analiz było ustalenie wartości rynkowej nieruchomości dla przyjętego celu,
1. Cechy wpływające na wartość rynkową nieruchomości zostały uwzględnione przy sporządzaniu niniejszego operatu,
1. Oszacowana wartość została oparta na wnikliwej analizie rynku lokalnego i danych transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych udostępnionych przez Urzędy Starostw, danych z lokalnych biur obrotu nieruchomościami oraz przyjęte przez wyceniającego założenia,
1. Podana wartość, zdaniem autora wyceny jest rynkowa i taka powinna zostać uwzględniona w przyjętym celu.





















[bookmark: _Toc382292408]10.ZAŁĄCZNIKI

1. Notatka z weryfikacji księgi wieczystej.
1. Kopia wypisu z ewidencji gruntów.
1. Tabela wyceny przedmiotowego prawa.
1. Dokumentacja fotograficzna.

autor opracowania
Rzeczoznawca Majątkowy
Robert Bałkowski
Uprawnienia nr:3666


















































Notatka z weryfikacji księgi wieczystej 					

W dniu. 3 stycznia 2014r.przeprowadziłem weryfikację księgi wieczystej nr 
ZG1S/00007706/7, prowadzonej przez Sąd Rejonowy w Świebodzinie ,V Wydział Ksiąg Wieczystych ,kod wydziału ZG1Si stwierdziłem, że zawiera ona następujące wpisy:

	Dział I” Oznaczenie nieruchomości”

Województwo lubuskie,  powiat: świebodziński, gmina: Łagów.
Miejscowość Łagów, Oś. Podgórne 
Sposób korzystania-nieruchomość niezabudowana
Obszar 0,0709ha
Działka numer  540
Dział I Sp.”Spis praw związanych z własnością’
DZIAŁKA GRUNTU ODDANA W UŻYTKOWANIE WIECZYSTE PRZEZNACZONA POD BUDOWĘ DOMU MIESZKALNEGO JEDNORODZINNEGO.
Okres użytkowania: 2086-09-24.
Wnioski i podstawy wpisów:
UMOWA ODDANIA TERENU W UŻYTKOWANIE WIECZYSTE.
Data sporządzenia: 1987-09-24.

	Dział II „Własność”
Wielkość udziału: 
Właściciel: GMINA ŁAGÓW
Wpisy dotyczące użytkowania wieczystego:
 MARIA ELŻBIETA ADAMSKA , rodzice: PAWEŁ, ZEFIRYNA, udział 4/6,
AGATA NAJDEK , rodzice: EUGENIUSZ, MARIA, udział 1/6,
BERNADETA ADAMSKA, rodzice: EUGENIUSZ MARIA, udział 1/6.
Wnioski i podstawy wpisów:
Tytuł aktu: UMOWA ODDANIA TERENU W UŻYTKOWANIE WIECZYSTE.
Data sporządzeniu: 1987-09-24.
Przedmiot decyzji: PRAWOMOCNA DECYZJA.
Data wydania decyzji: 1992-10-22.
Oznaczenie organu: URZĄD WOJEWÓDZKI, siedziba: ZIELONA GÓRA.
Rodzaj i przedmiot decyzji: PRAWOMOCNE POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU PO EUGENIUSZU ADAMSKIM.
Sygnatura akt: I NS 446/98.
Data wydania decyzji: 1998-12-29.
Nazwa sadu; SĄD REJONOWY, ŚWIEBODZIN.
Wskazanie podstawy: ZAŚWIADCZENIE.
Data wydania: 1999-04-15.
Wystawca: URZĄD SKARBOWY W ŚWIEBODZINIE..
Wskazanie podstawy: ODPIS SKRÓCONY AKTU MAŁŻEŃSTWA.
Sygnatura akt: 263/2008.
Data wydania: 2008-08-29.
Wystawca: KIEROWNIK URZĘDU STANU CYWILNEGO W ŚWIEBODZINIE.
.

	Dział III:” Prawa ,roszczenia ,ograniczenia”
Wpisy dotyczące użytkowania wieczystego
Rodzaj wpisu: OGRANICZENIE W ROZPORZĄDZANIU NIERUCHOMOŚCIĄ.
Treść wpisu: OSTRZEŻENIE O WSZCZĘCIU EGZEKUCJI Z UDZIAŁU 1/6 W NIERUCHOMOŚCI NALEŻĄCEGO DO DŁUŻNIKA BERNADETY ADAMSKIEJ W SPRAWIE KM 1968/11 Z WNIOSKU WIERZYCIELA - MONIKI BORYCKIEJ.
Rodzaj zmiany: DO TOCZĄCEJ SIĘ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI PRZYŁĄCZA SIĘ KOLEJNY WIERZYCIEL - MAŁGORZATA OLECHNOWICZ W SPRAWIE KM 2457/12.
Rodzaj zmiany: DO TOCZĄCEJ SIĘ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI PRZYŁĄCZA SIĘ KOLEJNY WIERZYCIEL - MAŁGORZATA OLECHNOWICZ W SPRAWIE KM 1560/13.

Rodzaj wpisu: OGRANICZENIE W ROZPORZĄDZANIU NIERUCHOMOŚCIĄ.
Treść wpisu: OSTRZEŻENIE O WSZCZĘCIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI NA UDZIALE 4/6 CZĘŚCI NALEŻĄCYM DO MARII ADAMSKIEJ W SPRAWIE KM 628/13 Z WNIOSKU WIERZYCIELA POWSZECHNA KASA OSZCZĘDNOŚCI BP S.A. CENTRUM RESTRUKTURYZACJI I WINDYKACJI BIURO W POZNANIU.
Rodzaj zmiany: DO TOCZĄCEJ SIĘ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI PRZYŁĄCZA SIĘ KOLEJNY WIERZYCIEL PKO BP S.A. ODDZIAŁ ŚWIEBODZIN W SPRAWIE 1149/13.

Rodzaj wpisu: OGRANICZENIE W ROZPORZĄDZANIU NIERUCHOMOŚCIĄ.
 Treść wpisu: OSTRZEŻENIE O WSZCZĘCIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI NA UDZIALE 1/6 CZĘŚCI NALEŻĄCYM DO AGATY NAJDEK W SPRAWIE KM 1149/13 Z WNIOSKU WIERZYCIELA POWSZECHNA KASA OSZCZĘDNOŚCI BP S.A. O/ŚWIEBODZIN.

Wnioski i podstawy wpisów:

Wskazanie podstawy: ZAWIADOMIENIE O WSZCZĘCIU EGEZKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI ORAZ WEZWANIE DO ZAPŁATY N ZAWIADOMIENIE O WSZCZĘCIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI I WEZWANIE DO ZAPŁATY NALEŻNOŚCI.
Sygnatura: KM 1968/11.
Data wydania: 2012-03-09.
Wystawca: KOMORNIK SĄDOWY PRZY SĄDZIE REJONOWYM W ŚWIEBODZINIE MACIEJ BARSKI.

Wskazanie podstawy: ZAWIADOMIENIE O WSZCZĘCIU EGZEKUCJI Z NIERUCHMOŚCI ORAZ WEZWANIE DO ZAPŁATY NALEŻNOŚCI
Sygnatura: KM 2457/12.
Data wydania: 2012-12-11.
Wystawca: KOMORNIK SĄDOWY PRZY SĄDZIE REJONOWYM W ŚWIEBODZINIE MACIEJ BARSKI 



Wskazanie podstawy: ZAWIADOMIENIE O WSZCZĘCIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI ORAZ WEZWANIE DO ZAPŁATY NALEŻNOŚCI.
Sygnatura: KM 628/13.
Data wydania: 2013-04-29.
Wystawca: KOMORNIK SĄDOWY PRZY SĄDZIE REJONOWYM W ŚWIEBODZINIE MACIEJ BARSKI.

Wskazanie podstawy: ZAWIADOMIENIE O WSZCZĘCIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI ORAZ WEZWANIE DO ZAPŁATY NALEŻNOŚCI.
Sygnatura: KM 1149/13.
Data wydania: 2013-06-27.
Wystawca: KOMORNIK SĄDOWY PRZY SĄDZIE REJONOWYM W ŚWIEBODZINIE MACIEJ BARSKI.

Wskazanie podstawy: ZAWIADOMIENIE O WSZCZĘCIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI ORAZ WEZWANIE DO ZAPŁATY NALEŻNOŚCI
Sygnatura: KM 1149/13.
Data wydania: 2013-06-27.
Wystawca: KOMORNIK SĄDOWY PRZY SĄDZIE REJONOWYM W ŚWIEBODZINIE MACIEJ BARSKI. 
Wskazanie podstawy: ZAWIADOMIENIE O WSZCZĘCIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI ORAZ WEZWANIE DO ZAPŁATY NALEŻNOŚCI.
Sygnatura: KM 1560/13
Data wydania: 2013-07-26.
Wystawca: KOMORNIK SĄDOWY PRZY SĄDZIE REJONOWYM W ŚWIEBODZINIE MACIEJ BARSKI .


	Dział IV „Hipoteki”

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA ZWYKŁA.
Suma: 7183,00 EUR(SIEDEM TYSIĘCY STO OSIEMDZIESIĄT TRZY.
Wierzytelność – KREDYT.
Termin zapłaty: 2018-12-01.
Inne informacje: OPROCENTOWANIE KREDYTU USTALONE JEST NA PODSTAWIE STAWKI REFERENCYJNEJ EUR/BOR DLA MIĘDZYBANKOWYCH DEPOZYTÓW JEDNOMIESIĘCZNYCH Z DZIESIĄTEGO DNIA POPRZEDZAJĄCEGO DZIEŃ ROZPOCZYNAJĄCY OKRES OBRACHUNKOWY - POWIĘKSZONEJ O 3,5 PKT PROCENTOWE MARŻY RYZYKA KREDYTOWEGO I NA DZIEŃ 10 MAJA 2002R. WYNOSI 6,8330%, OPROCENTOWANIE KREDYTU JEST ZMIENNE, PONADTO KREDYT UDZIELONY NA WARUNKACH ZAWARTYCH W ZAŚWIADCZENIU Z DNIA 04 MAJA 1999R. 
Wierzyciel hipoteczny : POWSZECHNA KASA OSZCZĘDNOŚCI BP ODDZIAŁ W ŚWIEBODZINIE.

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA ZWYKŁA.
Suma: 83000,00 ZŁ (OSIEMDZIESIĄT TRZY TYSIĄCE).  
Wierzytelność- KREDYT.
Termin zapłaty: 2020-12-01.
Inne informacje: HIPOTEKA CELEM ZABEZPIECZENIA SPŁATY KREDYTU UDZIELONEGO PRZEZ POWSZECHNĄ KASĘ OSZCZĘDNOŚCI BP S. A. ODDZIAŁ 1 W ŚWIEBODZINIE, NA WARUNKACH ZAWARTYCH W OŚWIADCZENIU PKO Z DNIA 22 GRUDNIA 2005R.
Wierzyciel hipoteczny: POWSZECHNA KASA OSZCZĘDNOŚCI BP S. A. ODDZIAŁ 1 W ŚWIEBODZINIE.

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
Suma: 41500,00 ZŁ (CZTERDZIEŚCI JEDEN TYSIĘCY PIĘĆSET).  
Wierzytelność- ODSETKI OD KREDYTU.
Inne informacje: HIPOTEKA CELEM ZABEZPIECZENIA SPŁATY ODSETEK OD KREDYTU, USTALONYCH WEDŁUG ZMIENNEJ STOPY PROCENTOWEJ OD KREDYTU W KWOCIE 83.000 ZŁ UDZIELONEGO PRZEZ POWSZECHNĄ KASĘ OSZCZĘDNOŚCI BP S. A. ODDZIAŁ 1 W ŚWIEBODZINIE, NA WARUNKACH ZAWARTYCH W OŚWIADCZENIU PKO Z DNIA 22 GRUDNIA 2005R.
Wierzyciel hipoteczny: POWSZECHNA KASA OSZCZĘDNOŚCI BP S. A. ODDZIAŁ 1 W ŚWIEBODZINIE.

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA ZWYKŁA.
Suma: 60000,00ZŁ (SZEŚĆDZIESIĄT TYSIĘCY).  
Wierzytelność- KREDYT.
Termin zapłaty: 2015-11-01.
Inne informacje: HIPOTEKA CELEM ZABEZPIECZENIA SPŁATY KREDYTU UDZIELONEGO PRZEZ POWSZECHNĄ KASĘ OSZCZĘDNOŚCI BP S. A. ODDZIAŁ 1 W ŚWIEBODZINIE, NA WARUNKACH ZAWARTYCH W OŚWIADCZENIU PKO Z DNIA 30 LISTOPADA 2005R.
Wierzyciel hipoteczny: POWSZECHNA KASA OSZCZĘDNOŚCI BP S. A. ODDZIAŁ 1 W ŚWIEBODZINIE.

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
Suma: 30000,00ZŁ (TRZYDZIEŚCI TYSIĘCY).  
Wierzytelność- ODSETKI OD KREDYTU.
Inne informacje: HIPOTEKA CELEM ZABEZPIECZENIA SPŁATY ODSETEK, USTALONYCH WEDŁUG ZMIENNEJ STOPY PROCENTOWEJ OD KREDYTU W KWOCIE 60.000 ZŁ UDZIELONEGO PRZEZ POWSZECHNĄ KASĘ OSZCZĘDNOŚCI BP S. A. ODDZIAŁ 1 W ŚWIEBODZINIE, NA WARUNKACH ZAWARTYCH W OŚWIADCZENIU BANKU Z DNIA 30 LISTOPADA 2005R..
Wierzyciel hipoteczny: POWSZECHNA KASA OSZCZĘDNOŚCI BP S. A. ODDZIAŁ 1 W ŚWIEBODZINIE.

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA ZWYKŁA.
Suma: 235000,00 ZŁ (DWIEŚCIE TRZYDZIEŚCI PIĘĆ TYSIĘCY)  
Wierzytelność: KREDYT
Odsetki :ZMIENNE.
Termin zapłaty 2030-10-01.
Inne informacje: KREDYT UDZIELONY UMOWA NUMER 55 1020 5402 0000 0196 0036 4760 Z DNIA 05 PAŹDZIERNIKA 2009R..
Wierzyciel hipoteczny: POWSZECHNA KASA OSZCZĘDNOŚCI BANK POLSKI SPÓŁKA AKCYJNA ODDZIAŁ 1 W ŚWIEBODZINIE, WARSZAWA, Regon 01629826300000.


Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
Suma: 117500,00ZŁ (STO SIEDEMNAŚCIE TYSIĘCY PIĘĆSET).  
Wierzytelność- ODSETKI 
Odsetki: ZMIENNE.
Termin zapłaty: 2030-10-01.
Inne informacje: KREDYT UDZIELONY UMOWA NUMER 55 1020 5402 0000 0196 0036 4760 Z DNIA 05 PAŹDZIERNIKA 2009R.
Wierzyciel hipoteczny: POWSZECHNA KASA OSZCZĘDNOŚCI BANK POLSKI SPÓŁKA AKCYJNA ODDZIAŁ 1 W ŚWIEBODZINIE, WARSZAWA, Regon: 01629826300000.

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma: 3828,96 ZŁ (TRZY TYSIĄCE OSIEMSET DWADZIEŚCIA OSIEM 96/100).  
Wierzytelność: NALEŻNOŚCI Z TYTUŁU SKŁADEK NA UBEZPIECZENIE SPOŁECZNE I UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES OD 03/2011 DO 08/2011.
Wierzyciel hipoteczny: ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W ZIELONEJ GÓRZE INSPEKTORAT W ŚWIEBODZINIE, WARSZAWA, Regon: 00001775600141.

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma: 6554,28 ZŁ (SZEŚĆ TYSIĘCY PIĘĆSET PIĘĆDZIESIĄT CZTERY 28/100).  
Wierzytelność- NALEŻNOŚCI Z TYTUŁU SKŁADEK NA UBEZPIECZENIE SPOŁECZNE I UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES OD 07/2010 DO 03/2011.
Inne informacje: HIPOTEKA PRZYMUSOWA UDZIAŁ NR 3 NALEŻĄCY DO BERNADETY ADAMSKIEJ. 
Wierzyciel hipoteczny: ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W ZIELONEJ GÓRZE INSPEKTORAT W ŚWIEBODZINIE, WARSZAWA, Regon: 00001775600141.

Wnioski i podstawy wpisów:
Wskazanie podstawy: ZAŚWIADCZENIE.
Data wydania: 1999-05-04.
Tytuł aktu: UMOWA USTANOWIENIA HIPOTEKI.
Data sporządzenia: 1999-05-17.
Wskazanie podstawy: OŚWIADCZENIE BANKU.
Data wydania: 2002-05-10.
Wystawca: PKO BP S. A. ODDZIAŁ W ŚWIEBODZINIE.
Wskazanie podstawy: OŚWIADCZENIE BANKU.
Data wydania: 2005-12-22.
Wystawca: PKO.
Wskazanie podstawy: OŚWIADCZENIE BANKU.
Data wydania: 2005-12-22.
Wystawca: PKO.
Wskazanie podstawy: OŚWIADCZENIE BANKU.
Data wydania: 2005-11-30.
Wskazanie podstawy: OŚWIADCZENIE BANKU.
Data wydania; 2005-11-30.
Wskazanie podstawy: OŚWIADCZENIE BANKU.
Data wydania: 2010-01-29.
Wystawca: POWSZECHNA KASA OSZCZĘDNOŚCI BANK POLSKI SPÓŁKA AKCYJNA ODDZIAŁ 1 W ŚWIEBODZINIE.
Przedmiot decyzji: DECYZJA USTALAJĄCA WYSOKOŚĆ ZALEGŁOŚCI Z TYTUŁU SKŁADEK.
Numer decyzji: DZ11/0053.
Data wydania decyzji: 2011-12-08.
Oznaczenie organu: ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W ZIELONEJ GÓRZE INSPEKTORAT W ŚWIEBODZINIE, siedziba: WARSZAWA.
Przedmiot decyzji: DECYZJA USTALAJĄCA WYSOKOŚĆ ZALEGŁOŚCI Z TYTUŁU SKŁADEK.
Numer decyzji: 191/2011.
Data wydania decyzji: 2011-03-18.
Oznaczenie organu: ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W ZIELONEJ GÓRZE INSPEKTORAT W ŚWIEBODZINIE. Siedziba: WARSZAWA.



Do wyżej wymienione księgi wieczystej
x nie złożono żadnych nowych wniosków,
□ złożono ..................... wniosków dotyczących:
	





	 
	…………………………..

	miejscowość i data
Świebodzin 03.01.2014
	podpis Weryfikatora Nieruchomości/Rzeczoznawcy Majątkowego








































Kopia wypisu rejestru gruntów                                                                         
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Zestawienie transakcji na rynku lokalnym.

Nieruchomości gruntowe zabudowane domem mieszkalnym jednorodzinnym wolno stojącym. tabeli poniżej przedstawiono kilka transakcji pomocniczych z rynku lokalnego wziętych do porównań.


	
	
	
	
	
	
	
	

	NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWE ZABUDOWANE

	LP
	DATA
	ADRES
	CENA [zł]
	POW. DZIAŁKI [m²]
	POW. UŻYTK. [m²]
	CENA [zł/m²]
	UWAGI

	1
	maj-13
	Lubiatów
	285000,00
	458,00
	88,00
	3238,64
	 

	2
	lis-12
	Łagów
	224968,00
	724,00
	102,00
	2205,57
	 

	3
	sie-12
	Łagów
	199793,00
	829,00
	102,00
	1958,75
	 

	4
	sie-12
	Łagów
	202789,00
	893,00
	102,00
	1988,13
	 

	5
	cze-12
	Radzyń
	400000,00
	340,00
	138,00
	2898,55
	 

	6
	lut-12
	Łagów
	470000,00
	2266,00
	154,00
	3051,95
	 

	7
	gru-11
	Tarnów Jeziorny
	250000,00
	399,00
	66,64
	3751,50
	 

	8
	gru-11
	Lubiatów
	442000,00
	471,00
	226,76
	1949,20
	 

	9
	paź-11
	Lubogoszcz
	525000,00
	1470,00
	150,00
	3500,00
	 

	10
	maj-11
	Sława
	368424,00
	507,00
	126,00
	2924,00
	 

	11
	maj-11
	Sława
	440000,00
	590,00
	160,00
	2750,00
	 

	12
	kwi-11
	Sława
	521153,00
	575,00
	189,51
	2750,00
	 

	13
	sty-11
	Radzyń
	273008,00
	398,00
	113,00
	2416,00
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