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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OPIS NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa o powierzchni 0,0120 ha, potozona w miejscowosci
Goliszew nr 6.

Oznaczenie wedtug ewidencji gruntéw: dz. nr 431, obreb Goliszew, jednostka ewidencyjna Zelazkéw, powiat
kaliski, wojewddztwo wielkopolskie.

Dla nieruchomosci urzgdzona jest ksiega wieczysta nr KZ1A/00072219/1, prowadzona przez Sad Rejonowy
w Kaliszu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, drewnianym, w czesci murowanym,
parterowym, bez podpiwniczenia, w zabudowie wolnostojacej, w stanie technicznym do kapitalnego remontu.
Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 56 m?.

Przeznaczenie terenu: brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw nieruchomo$¢ potozona jest na obszarze
terendw dla obiektow o funkcjach: mieszkalnictwo i ustugi gtéwnie komercyjne.

Dostep do drogi publicznej (dz. nr 262) — bezposredni.

Zakres wyceny obejmuje wycene wartosci rynkowej ww. nieruchomosci.

CEL WYCENY

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

ZASTOSOWANE PODEJSCIE | METODA WYCENY

Wycene wartosci rynkowej nieruchomosci przeprowadzono w podejsciu porédwnawczym, metoda
poréwnywania parami.

WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Wartos¢ rynkowa: 12 700 zt

(stownie: dwanascie tysiecy siedemset ztotych)

AUTOR OPERATU

Dariusz tyczkowski tukasz Kaluska

DATA SPORZADZENIA OPERATU

25 stycznia 2023 r.

Biuro Wycen Majagtkowych
wycena@estatus.pl - www.estatus.pl
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa o powierzchni 0,0120 ha, potozona
w miejscowosci Goliszew nr 6.

Oznaczenie wedtug ewidencji gruntéw: dz. nr 431, obreb Goliszew, jednostka ewidencyjna
Zelazkéw, powiat kaliski, wojewddztwo wielkopolskie.

Dla nieruchomosci urzadzona jest ksiega wieczysta nr KZ1A/00072219/1, prowadzona przez
Sad Rejonowy w Kaliszu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, drewnianym, w czesci
murowanym, parterowym, bez podpiwniczenia, w zabudowie wolnostojacej, w stanie
technicznym do kapitalnego remontu. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 56 m?.

Przeznaczenie terenu: brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw
nieruchomos¢ potozona jest na obszarze terenéw dla obiektéw o funkcjach: mieszkalnictwo
i ustugi gtéwnie komercyjne.

Dostep do drogi publicznej (dz. nr 262) — bezposredni.

Zakres wyceny obejmuje wycene wartosci rynkowej ww. nieruchomosci.

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna

Zamawiajgcym wycene jest Syndyk masy upadfosci Marcina Stefanowskiego. Podstawe
formalng wyceny stanowi umowa o sporzgdzenie operatu szacunkowego zawarta w dniu
3 stycznia 2023 roku, pomiedzy Zamawiajgcym wycene a autorami niniejszego operatu
szacunkowego.

3.2. Podstawy materialno-prawne

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r., poz.
1360 z pdzniejszymi zmianami)

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r.
poz. 1520)

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.U.
22021 r. poz. 1899 z pbzniejszymi zmianami)

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r.
poz. 555)

Biuro Wycen Majagtkowych
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3.3. Podstawy metodologiczne

e Dariusz Trojanowski, Wycena nieruchomosci, w: Inwestycje i nieruchomosci. Elementy
teorii i praktyki Rymarzak M., Fundacja Rozwoju Uniwersytetu Gdanskiego, Sopot 2009

e Edward Sawitow, Podstawy wyceny nieruchomosci, Wroctaw, 2015

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Rzeczoznawcéw Majgtkowych

3.4. Zrédta danych merytorycznych

e Ksiega wieczysta KZ1A/00072219/1

e Uproszczony wypis z rejestru gruntéow z dnia 05.01.2023 r.

e Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 05.01.2023 .

e  Fragment mapy ewidencyjnej z dnia 05.01.2023 r.

e Zaswiadczenie o przeznaczeniu terenu z dnia 10.01.2023 r.

e Informacja Urzedu Gminy w Zelazkowie z dnia 16.01.2023 r.

e  Raporty firm konsultingowych, portale branzowe

e Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych

3.5. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny: 25.01.2023 r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 25.01.2023 .
Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
e stan prawny: 04.01.2023 r.
e stan techniczno-uzytkowy: 11.01.2023r.
Data dokonania ogledzin: 11.01.2023r.

4. Stan prawny przedmiotu wyceny
4.1. Stan prawny

Dla nieruchomosci urzadzona jest ksiega wieczysta nr KZ1A/00072219/1, prowadzona przez
Sad Rejonowy w Kaliszu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych. Stan prawny ustalono na podstawie
ww. ksiegi wieczystej oraz innych dokumentdéw, o ktérych mowa wp. 3.4 operatu
szacunkowego.

Wpisy w rzeczonej ksiedze wieczystej sg nastepujace:

Dziat I-O:

Dziatki ewidencyjne:

e numer dziatki: 431; identyfikator dziatki: 300711 _2.0008.431; obreb ewidencyjny
(numer, nazwa): 0008, Goliszew; potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat,
gmina, miejscowos¢): 1 / wielkopolskie, kaliski, Zelazkéw, Goliszew; sposéb korzystania:
B - grunty rolne zabudowane; numer ksiegi dawnej: Goliszew HIP 368 Tom ll|

Obszar catej nieruchomosci: 0,0120 ha

Biuro Wycen Majagtkowych
wycena@estatus.pl - www.estatus.pl
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Dziat I-Sp:
Spis praw zwigzanych z wtasnoscia:
Brak wpisow

Dziat II:
Whtasciciele:
e osoba fizyczna - udziat 1 /1 /---

Dziat lll:
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1) DZ.KW./KZ1A/110/23/1-2023-01-04, 13:14:30 - wpis ogtoszenia upadtosci

Prawa, roszczenia i ograniczenia:

e numer wpisu: 2; rodzaj wpisu: ostrzezenie; tres¢ wpisu: z nieruchomosci opisanej w
niniejszej ksiedze wieczystej toczy sie egzekucja; skutki zajecia rozciggajg sie na
wszystkich wierzycieli, ktérzy przytgczg sie do egzekucji; inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS):
Santander Bank Polska S.A., Warszawa, 930041341, 0000008723

Dziat IV:
Hipoteki:
Brak wpisow

Powierzchnia i inne charakterystyki dziatki stanowigcej przedmiot wyceny zostaty ustalone
na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw oraz wypisu z kartoteki budynkow.

Tabela 1
Jedn Oznaczenie Pow.
L.p. Potozenie . ‘| Dz.nr konturu dziatki

klasyfikacyjnego w ha

wojewoddztwo: wielkopolskie

powiat: kaliski

jednostka ewidencyjna: 300711_2 Zelazkéw
obreb: 0008, Goliszew

G.8 431 Br-RV 0,0120 ha | 0,0120

Identyfikator dziatki: 300711_2.0008.431

RAZEM 0,0120

Pozycja kartoteki budynkow: KB.8

Nr ewid. 431;1 ) ) )
Kondygnacje nadziemne: 1
. Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka 431 Powierzchnia zabudowy [m?]: 7
Id budynku 300711 2.0008.431.1 BUD Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -

Powierzchnia uzytkowa pomieszczeri przynaleznych do lokali [m?]: -

Rodzaj wg KST budynki mieszkalne

Nr ewid. 431;2 « ) ) )
ondygnacje nadziemne: 1
. Kondygnacje podziemne: 0
Dziatka 431 Powierzchnia zabudowy [m?]: 49
Id budynku 300711 2.0008.431.2 BUD Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -

Powierzchnia uzytkowa pomieszczeri przynaleznych do lokali [m?]: -

Rodzaj wg KST budynki mieszkalne

Adres budynku: Goliszew; 6

Biuro Wycen Majagtkowych
wycena@estatus.pl - www.estatus.pl
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Zapisy ksiegi wieczystej oraz dane ewidencyjne nie zawierajg rozbieznosci.

Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, drewnianym, w czesci
murowanym, parterowym, bez podpiwniczenia, w zabudowie wolnostojgcej, w stanie
technicznym do kapitalnego remontu.

Zgodnie z informacja z dnia 16.01.2023 r.,, Urzad Gminy w Zelazkowie informuje,
iz nieruchomosc¢ potozona w Goliszewie pod nr 6 (dz. nr 431, obreb Goliszew) nie jest objeta
Gminng Ewidencjg Zabytkéw lub inng formg ochrony konserwatorskiej.

Dostep do drogi publicznej (dz. nr 262) — bezposredni.

4.2. Przeznaczenie terenu

Zgodnie z zaswiadczeniem o przeznaczeniu terenu z dnia 10.01.2023 r. dla obszaru obejmujacego
dziatke nr 431, obreb Goliszew, nie ma obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Dla ww. terenu nie ustalono warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zelazkéw, zatwierdzonym uchwaty VIII/51/99 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 30 kwietnia
1999 r. dziatke nr 431, obreb Goliszew zakwalifikowano jako tereny dla obiektéw
o funkcjach: mieszkalnictwo i ustugi gtéwnie komercyjne.

Dziatka znajduje sie poza obszarem Gminnego Planu Rewitalizacji.

4.3. Lokalizacja, otoczenie i informacje ogolne

Nieruchomo$¢ potozona jest we wsi Goliszew, w gminie Zelazkéw, w powiecie kaliskim,
w wojewddztwie wielkopolskim.

Wojewddztwo wielkopolskie utworzone w 1999 r. w $rodkowo-zachodniej Polsce, na
Pojezierzu Wielkopolskim i Nizinie Potudniowowielkopolskiej, w dorzeczu srodkowej Warty.
Dzieli sie na 4 miasta na prawach powiatu, 31 powiatdéw i 226 gmin, ktdre zamieszkuje okoto
3,5 miIn oséb. Wojewddztwo wielkopolskie zajmuje drugie miejsce w kraju pod wzgledem
powierzchni i trzecie pod wzgledem liczby ludnosci. Siedzibg wojewody i wtadz samorzadu
wojewddztwa jest Poznan.

O atrakcyjnosci wojewddztwa decyduje miedzy innymi korzystne potfozenie i rozwinieta
infrastruktura transportowa. Przez region przechodzi autostrada A2 tgczgca Warszawe
z Berlinem, a Poznan — stolica Wielkopolski — znajduje sie mniej wiecej w potowie drogi
pomiedzy tymi miastami. Rownolegle do autostrady biegnie linia kolejowa, a cata o$
komunikacyjna jest czescig paneuropejskiego korytarza transportowego Berlin-Warszawa-
Moskwa. Wielkopolska lezy jednoczesnie w miejscu skrzyzowania korytarzy transportowych
Battyk-Adriatyk i Morze Pétnocne-Battyk w ramach Transeuropejskiej Sieci Transportowe;j.

Biuro Wycen Majagtkowych
wycena@estatus.pl - www.estatus.pl
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Region charakteryzuje sie wysokim poziomem rozwoju przemystu, a do jego dominujgcych
sektoréw naleza: rolno-spozywczy, motoryzacyjny, meblarski i elektryczny.

Wielkopolska stawia m.in. na wzmocnienie potencjatu badawczo-naukowego i rozwoju
technologicznego na rzecz wzrostu innowacyjnosci, rozwdj technologii informacyjno-
telekomunikacyjnych  (ICT), wzrost przedsiebiorczosci, rozwdéj spoteczny, rozwdj
infrastruktury, poprawe stanu s$rodowiska, edukacje oraz wzrost sprawnosci zarzadzania
regionem. Potwierdzajg to priorytety Wielkopolskiego Regionalnego Programu Operacyjnego
na lata 2014-2020, a takze Strategii rozwoju wojewddztwa ,Wielkopolska 2030”.

Wojewddztwo wielkopolskie to réwniez silny region rolniczy o duzych zasobach ziemi —
tereny rolne pokrywaja ponad 60% obszaru wojewddztwa. Dominuje uprawa zbdz oraz
hodowla trzody chlewnej i bydta, a takze produktéw ekologicznych.

Powiat kaliski (ziemski) jest jednym z 35 powiatdw wojewddztwa wielkopolskiego.
Usytuowany w potudniowo-wschodniej jego czesci, lezy w strefie wptywéw trzech duzych
osrodkow miejskich: Poznania, todzi i Wroctawia, z ktérymi posiada dobre potgczenia
komunikacyjne, kolejowe i autobusowe. W sktad powiatu kaliskiego wchodzi 9 gmin
rolniczych oraz 2 gminy miejsko-wiejskie.

Zrédto: https://www.powiat.kalisz.pl/

Biuro Wycen Majgtkowych
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Powiat zajmuje powierzchnie 1160 km? i liczy ponad 80 tys. mieszkaricow. Okoto 71% jego
powierzchni to uzytki rolne. Na terenie powiatu znajduje sie takze ponad 23 tys. hektaréw
réoznego rodzaju laséw oraz najwiekszy w potudniowej Wielkopolsce sztuczny akwen wodny,
zlokalizowany na przyujsciowym odcinku rzeki Pokrzywnicy.

Udziat gruntédw rolnych w strukturze uzytkéw rolnych wynosi ponad 84%. Pozostate uzytki to
taki (9 560 ha), lasy (22 870 ha), sady (1 220 ha), i pastwiska (2 440 ha).

W zwigzku z rolniczym charakterem gmin powiatu, zdecydowana wiekszos¢ podmiotow
gospodarczych to indywidualne gospodarstwa rolne, ktérych w powiecie jest prawie 13 tys.

Wiekszos¢ dziatajacych tu przedsiebiorstw to zaktady ustugowe i firmy handlowe. Na terenie
powiatu funkcjonuje obecnie okoto 600 podmiotdw gospodarczych (spotki cywilne, spotki
prawa handlowego).

W koncu wrzesnia 2019 r. liczba zarejestrowanych bezrobotnych w powiecie kaliskim
obejmowata ok. 700 mieszkaricéw, co stanowi stope bezrobocia na poziomie 2,1%

Sie¢ komunikacyjna w powiecie kaliskim to w sumie 1500 km drég gminnych, powiatowych,
wojewddzkich ikrajowych. Najwazniejsze trasy przelotowe przebiegajgce przez teren
powiatu to dwa odcinki drég krajowych: Bydgoszcz-Ostréw Wielkopolski i Poznan-Sieradz
oraz cztery wazne drogi wojewddzkie. Pod kuratelg powiatu znajduje sie obecnie 512 km
drég. Pozostate trasy to drogi gminne.

Gmina Zelazkdéw jest gming wiejskg potozong w $rodkowej czeéci powiatu. Na pdtnocy
graniczy ze Stawiszynem i Mycielinem, na potudniowym wschodzie z Opatéwkiem
i Kozminkiem, na potudniowym zachodzie z miastem Kaliszem, na wschodzie z Cekowem,
natomiast na zachodzie z Blizanowem. Ogdlna powierzchnia wynosi 11 361 hektarow
i obejmuje obszar 114 km?. Liczba mieszkaricdéw w gminie wynosi 9375 osdb.

Gmina Zelazkéw sktada sie z 35 miejscowosci, z czego 25 wsi sg wsiami sofeckimi.

Gmina Zclzkéw

w Powiccic kaliskim

¥
!L;!‘

UL

Zrédfto: http://www.zelazkow.pl!

Dostepnos¢ komunikacyjng tworzg dwie gtéwne drogi wojewddzka nr 470 (Kalisz — Turek —
Koto), droga krajowa nr 25 (Kalisz — Konin) oraz sie¢ drég powiatowych i gminnych, z czego
taczna dtugosé drég gminnych wynosi 88 km.

Biuro Wycen Majagtkowych
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Gmina ma charakter nizinny, rolno-przemystowy. Dominujg gospodarstwa rolno-ogrodniczo-
kwiaciarskie, uprawy kukurydzy i burakéw, sadownictwo oraz gospodarstwa zajmujgce sie
hodowlg zwierzat. Na terenie gminy nie wystepuja duze zaktady i fabryki, ale funkcjonuja
roznego rodzaju zaktady ustugowe i produkcyjne. Gtéwnym Zzréditem gospodarki jest
przetworstwo rolno-spozywcze.

Wie$ Goliszew usytuowana jest w poétnocnej czesci gminy. Miejscowo$é zamieszkuje 412
mieszkancow.

W miejscowosci funkcjonujg m.in.: szkofa podstawowa, sklep wielobranzowy, pizzeria, dwa
warsztaty mechaniki samochodowej, punkt sprzedazy i montazu stolarki okiennej
i drzwiowej, kos$ciot i cmentarz, Ochotnicza Straz Pozarna oraz zaktad produkcji seréw (Ceko
— Sery z Goliszewa).

W petng infrastrukture wyposazony jest lezgcy ok. 2 km na potudnie Zelazkdw.

Przez Goliszew przebiega linia PKS. Przystanek autobusowy zlokalizowany jest przy
nieruchomosci.

¥ Centrum Zniczy

Cmentarz katolicki L

KoSeiol
3 Rzymskokalohc‘kl

\ tr

@ Car-Serwis
JarostawaPrzybylski

By

Gohszewf), 62-817,

Zrédfto: https://www.google.pl/maps/

Dojazd do nieruchomosci drogg o nawierzchni asfaltowej z chodnikiem po obu stronach
jezdni.

Biuro Wycen Majgtkowych
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Nieruchomos$¢ sgsiaduje od strony zachodniej z drogg publiczng. Od strony pdtnocnej —
z zabudowaniami warsztatu samochodowego, a od strony pofudniowej i wschodniej —
z nieruchomoscig zabudowang budynkiem mieszkalnym.

Teren porosniety roslinnoscig niskg oraz samosiejkami drzew.
Dziatka ma ksztatt regularny, zblizony do prostokata. Nachylenie terenu — ptaskie.

Dostepne sieci uzbrojenia terenu: elektroenergetyczna, kanalizacji sanitarnej i deszczowej,
telekomunikacyjna i wodociggowa.

Zrédto: htt;;://ka/isé. geoportal2.pl/map/
Powierzchnia dziatki nr 431 wynosi 0,0120 ha.

4.4. Opis budynku

Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, drewnianym, w czesci
murowanym, parterowym, bez podpiwniczenia, w zabudowie wolnostojgcej, w stanie
technicznym do kapitalnego remontu.

Biuro Wycen Majgtkowych
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Obiekt ztozony jest z dwdch budynk

’

=49 m?

1) o konstrukcji drewnianej o powierzchni zabudowy Pz
2) o konstrukcji murowanej o powierzchni zabudowy Pz

7 m2.
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Rzeczoznawcy nie mogli przeprowadzi¢ wizji wewnatrz budynku ze wzgledu na to, ze
wiasciciel nieruchomosci nie posiada kluczy do budynku. Jedyne — widoczne wyzej — zdjecie
wnetrza zostato wykonane przez rozbite okno. Obiekt nie byt uzytkowany przez wiele lat. Nie
nadaje sie do zamieszkania. Obecnie odtgczone sg wszelkie media. Wedtug informacji
uzyskanych od wtasciciela, w budynku nie ma ani tazienki ani wc.

Na potrzeby niniejszej wyceny oszacowano przyblizong powierzchnie uzytkowg budynku.
Dokonano tak, gdyz zwyczajowo przyjmowany parametr porownawczy (powierzchnia
uzytkowa) byt niemozliwy do precyzyjnego ustalenia zaréwno dla nieruchomosci szacowanej
jak i dla nieruchomosci stanowigcych baze poréwnawcza. Warto przy tym zaznaczyé, iz
czesto w projektach budowlanych oraz inwentaryzacjach obiektéw stosowane sg rdine
kryteria zaliczania powierzchni do powierzchni uzytkowej. Jednoczesnie nalezy doda¢, ze
zaréwno kataster, jak i ksiegi wieczyste nie zawierajg wiarygodnej informacji na ten temat.
W zwigzku z powyziszym zdecydowano sie dla wszystkich nieruchomosci (poréwnawczych
i szacowanej) wyznaczyé ,powierzchnie uzytkowa obliczeniowg” budynkéw stosujgc
jednolity algorytm jej obliczenia, co zapewnia bezstronnos¢ oszacowania, jak tez
porownywalnosé tych parametréw. Algorytm ten przedstawia sie nastepujgco:

PosL = Pz x (3 WKP))

gdzie:
Post powierzchnia obliczeniowa obiektu,
P, powierzchnia zabudowy budynku (okreslona na podstawie danych Geoportalu Powiatu Kaliskiego oraz

wizji w terenie),
WKP;  wskaznik i-tej kondygnacji podziemnej z uwzglednieniem udziatu i-tej kondygnacji w P;.

Zatem dla budynku mieszkalnego posadowionego na dz. nr 431:

POBLB =56 m? x 0,9 = 50,4 m?
Parametr ,,0,9”, jako wynik dziatania ,,1 x 0,9” odzwierciedla udziat powierzchni uzytkowej
obliczeniowej 1. kondygnacji w powierzchni zabudowy zredukowanej o powierzchnie
konstrukcji tej kondygnaciji.

Do dalszych obliczen przyjeto powierzchnie obliczeniowa budynku réwng: 50 m?2.

Uwaga: wyznaczonej W _ww. sposdb ,powierzchni uzytkowej obliczeniowej” nie nalezy
utozsamiac z jakgkolwiek powierzchnig hormowa.

5. Analiza i charakterystyka rynku

Nabywcy preferujg stosunkowo niewielkie metraze domoéw jednorodzinnych. Standardowe
powierzchnie to okoto 120-130 m2. Na rynku wtérnym takich nieruchomosci ceny sg mocno
zréznicowane w zaleznosci od standardu, typu budownictwa, wielkosci i lokalizacji. Wg
danych Dane GUS (“Maty Rocznik Statystyczny 2022"”) powierzchnia nowobudowanych
domow jednorodzinnych w naszym kraju sukcesywnie sie zmniejsza. Jeszcze w 2011 roku
$redni metraz nieruchomosci wybudowanej na wtasny uzytek wynosit 148,4 m2. W 2015 roku

Biuro Wycen Majagtkowych
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byt juz 0 2 m? mniejszy (146,40 m?), w 2016 — 145,10 m?, w 2018 r. — 144,30 m?, w 2019 r. —
143,60 m?, w 2020 r. — 142,90 m2. W 2021 r. powyzsza tendencja zostata zatrzymana. Sredni
metraz nieruchomosci wybudowanej na wtasny uzytek wynidst 143,00 m2. A wiec w ciggu
10 lat przecietna powierzchnia stawianych domoéw zmniejszyta sie o ponad 3,7%. Jeszcze
15-20 lat temu, domy o powierzchni 200 m? oraz wiekszej byty powszechnie obowigzujgca
normg. Dzisiaj stajg sie prawdziwg rzadkoscig. Tzw. ,domy wielopokoleniowe”, w ktoérych
zyto kilka generacji rodzin odchodzg do lamusa. Moze to wynikaé¢ nie tylko z wiekszej
sktonnosci do minimalizacji kosztéw budowy/zakupu iutrzymania tak duzego domu, ale
przede wszystkim ze zmian o charakterze spotecznym i kulturowym. Mtodzi Polacy rzadziej
chca dzieli¢ dom ze swoimi rodzicami. Wolg kupi¢ mieszkanie. Sg réwniez bardziej mobilni
i o wiele tatwiej zmienié¢ im miejsce zamieszkania niz ich rodzicom. Obecnie wiec dominujg
metraze do maksymalnie 150 m?, ale na rynku przybywa tez doméw bardzo matych.
Deweloperzy w miastach stawiajg na oferte w zabudowie blizniaczej lub szeregowej,
jednoczesnie realizujac projekty matych domoéw wolnostojgcych. Najczesciej mate domy
oferujg uktad parterowy z uzytkowym poddaszem. Na parterze nieruchomosci do 100 m?
znajduje sie hall, salon z jadalnig i wyjSciem na ogrdd oraz tazienka. Na gorze s3 dodatkowe
dwa lub trzy pokoje, czasem z dodatkowgq tazienky. Nieruchomosci te dysponujg balkonem
lub tarasem, natomiast nie majg podpiwniczenia i garazu. Mate domy parterowe
z uzytkowym poddaszem i wtasnym garazem majg juz minimum 110-130 m?2.

W 2020 roku oddano do uzytku rekordowa liczbe domdéw jednorodzinnych — najwiecej od
ostatnich 40 lat (zrodto: https://www.bankier.pl/wiadomosc/10-wykresow-o-polskim-rynku-
nieruchomosci-ktore-warto-zobaczyc-8169660.html). Dane rynkowe pokazujg, ze w 2021
nastgpit prawdziwy budowlany boom na domy jednorodzinne. Wedtug danych Gtéwnego
Urzedu Nadzoru Budowlanego w 2021 roku do uzytkowania przekazano 213 898 obiektow
budowlanych. Wsrdd nich ponad potowe (52,48%) stanowity budynki jednorodzinne, ktérych
oddano 112 253 (wiecej 0 14,88% niz w 2020 r. oraz 0 22,43% — niz w roku 2019).

Pierwszy kwartat 2022 r. przynidst jednak mniej rozpoczynanych budéw — zaréwno domodw,
jak i mieszkan — w relacji do pierwszych trzech miesiecy 2021 r. Inwestorzy indywidualni
rozpoczeli w tym czasie budowe 20 855 domdéw jednorodzinnych (-5,8% r/r), natomiast
deweloperzy — 31 675 mieszkan, co oznaczato spadek wzgledem | kw. 2021 r. 0 21,1%.

Wedtug dr. hab. Bogustawa Péttoraka, prof. Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu,
w przysztym kwartale sytuacje na rynku zdeterminuja: inflacja, stopy procentowe, polityka
kredytowa bankdéw i sytuacja spoteczno-gospodarcza w kraju. Na to wszystko naktada sie
sytuacja geopolityczna w przestrzeni miedzynarodowej. Nadal uchodzcy z Ukrainy bedg miec
swoj wptyw na sytuacje na rynku nieruchomosci, zwtaszcza w zakresie najmu. Jednak rynek
juz do tej sytuacji czeSciowo sie dostosowat, pozostaje niepewnos¢ co do terminu, w jakim
nastgpi powrdét do doméw uchodicéw. W kolejnym kwartale najem bedzie spotykat sie
zduzym popytem, jednak nie bedzie on tak intensywnie rdst. Niepewnos¢ klientédw
w odniesieniu do sytuacji makroekonomicznej, negatywny nastrdj wynikajgcy ze wzrastajgcej
inflacji i podwyzek stép procentowych oraz pogarszajgca sie zdolnos¢ kredytowa, bedaca
konsekwencjg podwyzek stép — te uwarunkowania ukierunkowujg rynek na ,zwijanie” lub co
najmniej zatrzymanie. W zwigzku z tym nadal istotng barierg mogg by¢ ograniczenia
dotyczace podazy nowych, wykanczanych lub remontowanych nieruchomosci. Oprécz
wzrostu kosztéw, wptyw ma na to tez niedobdr pracownikéw. Ekonomista dodaje, ze
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powazniejszy problem moze by¢ w segmencie wiekszych nieruchomosci mieszkaniowych,
w przypadku ktérych klienci positkujg sie najczesciej kredytem. W przypadku doméw
respondenci przewidujg, ze w ciggu kolejnych miesiecy moze nastgpi¢ korekta ceny, dotyczy
to zwtaszcza tych drogich, potozonych w gorszych lokalizacjach. Katalizatorem pozytywnych
zmian mogtyby by¢ nowe inwestycje finansowane ze srodkéw unijnych, ktére zapewne
wptyng na stabilizacje warunkéw makroekonomicznych. Odbudowa popytu finansowanego
kredytami hipotecznymi bedzie scisle zwigzana z zakorczeniem cyklu podwyzek stép
procentowych, a to taczy sie ze zréwnowazeniem przyczyn zjawisk inflacyjnych i nastgpi pod
warunkiem, ze nie dojdzie w efekcie stagflacji do skokowego wzrostu bezrobocia.

Dla potrzeb wyceny okres$lono:

e rodzaj rynku: rynek budynkéw mieszkalnych w stanie technicznym zblizonych do
przedmiotu wyceny

e obszar gmin: Zelazkdw, Kozminek — obszar wiejski, Stawiszyn — obszar wiejski, Cekdw-
Kolonia, Opatédwek — obszar wiejski, Szczytniki, Mycielin, Liskow, Blizandéw

e okres badania cen: 2021-2023 r.

Rynek ofertowy

Na rynku doméw i wiekszych mieszkan w IV kwartale 2022 roku jest najwieksze
prawdopodobienstwo spadku cen ofertowych. To wynika z badania nastrojéw posrednikéw
po Il kw., ktére przeprowadzit portal ogtoszeniowy Nieruchomosci-online.pl wraz
z partnerem merytorycznym badania — Uniwersytetem Ekonomicznym we Wroctawiu. Jak
podano, w trzecim kwartale wartos¢ indeksu nastrojéw posrednikbw w obrocie
nieruchomosciami (INPON) osiggneta 47,2 pkt, co oznacza obnizenie o 1,3 pkt w poréwnaniu
do drugiego kwartatu. Opinie agentéw nieruchomosci wskazujg na dalsze pogarszanie sie
sytuacji na rynku gtéwnie przez trudng sytuacje kredytowa, rosngce koszty zycia i wysoka
niepewnos¢ co do przysztosci, o czym sSwiadczy wartos¢ indeksu ponizej granicy optymizmu
wynoszgcej 50 na 100 pkt. Wyniki badania pokazujg jednak pewng stabilizacje, bo spadek
wartosci indeksu jest nieznaczny. Nastroje duzej czesci posrednikow sg pesymistyczne, ale
nie jest to jeszcze okreslane jako ucieczka klientdw z rynku. Jest to raczej wyczekiwanie
i poszukiwanie okazji przez nabywcéw. Agenci wskazujg tez, ze obecne zmiany nie sg niczym
nowym. Po okresie wzmozonej sprzedazy rynek zawsze wyhamowuje w wyniku
uwarunkowan, z ktérymi musi sie mierzyc.

Z badania wynika, ze bardzo duza czes¢ transakcji odbywa sie obecnie wytgcznie z udziatem
gotowki, co wynika z réznych czynnikdw, m.in. zmian wysokosci stop procentowych, polityki
kredytowej i depozytowej bankdw oraz rosngcej inflacji. Szczegdlnie duzy odsetek transakcji
przy udziale srodkow wtasnych ma miejsce w przypadku kawalerek oraz dziatek
budowlanych — ponad potowa posrednikdw przyznata, ze gotéwka pojawia sie w wiecej niz
80% prowadzonych przez nich transakcji.

W wyniku analizy lokalnego rynku ofertowego nie znaleziono obiektéw o funkcji mieszkalnej,
w stanie technicznym oraz o powierzchniach budynku i gruntu zblizonych do nieruchomosci
wycenianej.
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Zanotowano oferty dwdch nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi
o powierzchniach 85 m? i 140 m?, potozonych jednak na duzych dziatkach (odpowiednio:
9000 m? i 4903 m?), bedacych w stanie technicznym dobrym czyli znacznie lepszym od
nieruchomosci wycenianej. Ceny ofertowe tych nieruchomosci wyniosty odpowiednio:
290 000 zt (3412 zt/m?) i 229 000 zt (1636 zt/m?).

Jednoczesnie dokonano analizy ofertowego rynku niezabudowanych dziatek budowlanych na
analizowanym terenie (nieznacznie poszerzonym). Zidentyfikowano w ten sposéb 14 ofert
sprzedazy. Ich ceny ksztattujag sie od 40000 zt do 208 000 zt (Srednio 92500 zt).
W przeliczeniu na 1 m? powierzchni gruntu niezabudowanego ceny ofertowe tych
nieruchomosci wynoszg od 40 zt/m? do 90 zt/m? (Srednia: ok. 62 zt/m?, mediana: ok.
58 zt/m?), przy powierzchniach gruntu od 950 m? do 2447 m? ($rednia: ok. 1456 m?
mediana: ok. 1 368 zt/m?).

Rynek transakcyjny

Na obszarze poddanym analizie istnieje bardzo stabo rozwiniety rynek w zakresie transakgcji
nieruchomosciami o cechach zblizonych do przedmiotu wyceny. Wszystkie przyjete do
porownan  nieruchomosci  charakteryzowaty sie  wiekszymi  dziatkami  znacznie
przekraczajagcymi  wielkos¢ powierzchni nieruchomos$ci wycenianej oraz lepszymi
mozliwosciami zabudowy i uzytkowania terenu.

Tabela 2
Pow. Pow. Cena Cenalm? Cenalm?
L.p. Data .. Lokalizacja gruntu obliczeniowa | transakcyjna Popi P,
i [m?] [m?] [] [24] []

1 2022-10-31 Zbiersk 2700 47,00 10 000,00 212,77 3,70
2 2022-09-29 | Ksawerow 3110 32,00 60 000,00 1 875,00 19,29
3 2022-09-26 | Kozlgtkow 500 38,00 60 000,00 1578,95 120,00
4 2022-09-21 Dzierzbin 600 49,00 20 000,00 408,16 33,33
5 2022-02-21 | Annopol 524 36,00 15 000,00 416,67 28,63
6 2022-01-25 Podzboréw 1500 42,00 140 000,00 3333,33 93,33
7 2021-12-30 | Jankéw 2930 58,00 50 000,00 862,07 17,06

W dalszej analizie nie uwzgledniono transakcji nr 6, ktdra dotyczy nieruchomosci najbardziej
réznigcej sie od nieruchomosci wycenianej i innych nieruchomosci poréwnawczych. Analiza
pozostatych transakcji oraz uwzglednienie informacji pochodzacych z biur posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami pozwala stwierdzi¢, ze istnieje zrdznicowanie cen
transakcyjnych nieruchomosci, wynikajgce gtdwnie z nastepujacych cech:

Tabela 3
L.p. Cechy rynkowe
1 | Potozenie i sgsiedztwo
2 | Stan techniczny budynku
3 | Wielkos$¢ budynku
4 | Wielkos¢ dziatki
5 | Inne cechy indywidualne
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Na podstawie zgromadzonej bazy danych ustalono, ze analizowany rynek poruszat sie
w okresie jego monitorowania w trendzie bocznym (stabilizacja cen). Szczegdétowe
informacje zawierajg ponizsze tabele i wykres.

Trend liniowy zmiany wartosci w czasie - analiza (jednostka poréwnawcza 1 m2 powierzchni obliczeniowej)

i X X ) L.p. Parametr Warto$¢
Rozktad zmiennej Cena jednostkowa [zt/m2] w czasie 1. |Data wyceny styczen 2023
70000 2. |Od najwczesniejszej danej 2021-12-30
3. |Od najpdiniejszej danej 2022-10-31
ig' 60000 - 4. |Rozstep czasowy (dni) 305
E 50000 5. |Nachylenie réwnania trendu (b1) -0,65213
o 6. |Rzedna réwnania trendu (b0) 65019
g 40000 7. |Rodzaj trendu i charakter trendu brak trendu
4
= 4 i i -0 49
2 30000 8. |Wspdtczynnik korelacii (R) 0,4%
5 9. |Wspstczynnik determinacii (R2) 0,0%
{1}
‘= 20000 10. |Cena najwczesniejsza zrownania regresji 35960 4/m2
s o . - - "
Q
8 10000 11. |Cena najpdniejsza zréwnania regresji 35761 2/m2
12. |Wymiar $redni bezwzgledny trendu (t)/okres -199 Z/m2
0 T T T T d 13. |Okres badania rynku (lata) 0,84
A A g AV AV AV 14, |Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 0,6%
Q& N X 2 & N - —
N D) & < N 15.  [Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,00%
Czas 16. |Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. -0,1%
17.  |Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 0,7%
warto$¢ wspotczynnika regresji trendu -0,652
Parametry trendu Wartos¢ btad wspétcz regresji Se(bn) 88475
Warto$¢ wzgledna trendu w %/rok 0,7% Warto$¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) 0,0074
Btad $redni okreslenia wartosci trendu 89,8% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat ufno$ci trendu (+ %/rok) 159,7% liczba stopni swobody (n-2) 4
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (| -160,4% warto$¢ teoret. statystyki t-Studenta(teoret. alfa,n-2) 1,778
Gorna granica przedzatu ufnosci (0,85) {  159,0% p-value (prawdopodob. popetn. btedu |-go rodzaju) 99,4%

Zgodnie z powyzszym wykresem trend cen jednostkowych na zdefiniowanym wyzej rynku
nieruchomosci mozna opisac jako trend boczny. Roczny wymiar wzgledny obliczony zostat na
poziomie -0,7%. Okreslony w ten sposéb poziom zmian cen jest obarczony wysokim
prawdopodobienstwem popetnienia btedu. Prawdopodobienstwo przyjecia fatszywego
trendu wynikajgcego z przypadkowego uktadu danych wynosi 99,4% i jest wyisze niz
zatozony poziom istotnosci (15%). Nalezy wiec uznaé, ze okreslony wyzej trend jest
statystycznie nieistotny. Z prawdopodobienstwem réwnym 0,85 mozna jedynie stwierdzic,
Ze rzeczywista wartosé trendu miesci sie w granicach od -160% do +159%. Majgc powyzsze
na uwadze oraz duzg niejednolitos¢ rynku nalezy przyjgé, ze analizowany segment rynku
poruszat sie w trendzie, ktéry nalezy okresli¢ jako trend boczny (stabilizacja cen). Ponizej
zostaty przedstawione miary tendencji centralnej i zmiennosci oraz rozktad empiryczny oraz
normalny:

Miary tendencji centralnej i zmiennosci

Rozktad empiryczny oraz normalny N

Min 10000,00 070 -
Max 60000,00
Srednia (l.l) 35833,33 0,60 T _ Med\ana(Me)SSO“ OI(D)ominama(D)ASOOO‘OO
Mediana (Me) 35000,00 c oml — Srednia (1) 35833,33
Dominanta (D) 45433,50 '
Odchyl. standardowe 23327,38 : 040 +
Wsp. zmiennosci (o/W)% 65% s
lle obserwacji 6 t 0307 \
Poziom istotno$ci dla Sredniej [a] 5% ;’ 020 |
Przedziat ufnosci $redniej [u(a)] + 166,37 &
Przedziat $redniej | 346669 0107

36999,70

0,00

Typowy przedziat zmienno$ci % 10000 35000 60000

Cena jednostkowa [zt/m?]
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Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, ze nie ma mozliwosci

wyprowadzenia wag cech w sposdéb matematyczny np. na podstawie analizy poréwnawczej

nieruchomosci. Wsréd nieruchomosci kandydujgcych do porédwnawczych czesto nie ma
odpowiednie] ilosci par réznigcych sie jedng cechg, nierzadko réwniez nieruchomosc
rdznigcy sie jedng cechg i w sposdéb oczywisty lepsza jest tafisza od nieruchomosci gorsze;j.

Wynika to z niedoskonatosci i matej przejrzystosci rynku nieruchomosci. Wobec powyziszego

autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Powszechnymi Krajowymi Zasady Wyceny)

na podstawie:

a) wynikéw analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomosci,

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

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

d) inny wiarygodny sposéb.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie wywiadu prowadzonego w biurach obrotu
nieruchomosciami oraz doswiadczenia rzeczoznawcow. Cechy rynkowe i ich wagi dla
okreslonego rynku lokalnego sg nastepujace:

Tabela 4
L.p. Cechy rynkowe Waf:cc'scvy A(t(l;na'

1 | Potozenie i sgsiedztwo 25%
2 | Stan techniczny budynku 40%
3 | Wielko$¢ budynku 5%
4 | Wielkos$¢ dziatki 15%
5 | Inne cechy indywidualne 15%

z 100%

6. Sposdb wyceny
6.1. Rodzaj okreslanej wartosci

W operacie szacunkowym okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Wartos¢ rynkowg
nieruchomosci (art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) stanowi szacunkowa
kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktdrzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.

Wartos$¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktérg mozna uzyska¢ za nieruchomosé
sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajgcych wymagania definicji wartosci
rynkowej. Jej rozumienie nie jest uzaleznione od faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na
ktdry sporzgdzona zostaje wycena.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj,
potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie terenu, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie
nieruchomosciami.
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Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposdb
najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje
aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania.

Uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie przedmiotu wyceny oraz
stan rynku, warto$é rynkowa nieruchomosci lokalowej okreslono dla aktualnego sposobu
uzytkowania.

6.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Zakres wyceny obejmuje wycene wartosci rynkowej ww. nieruchomosci w stanie aktualnym
na date ogledzin.

Wartos¢ rynkowa moze byé okreslona przy zastosowaniu podejsScia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczacych cen,
dochoddw, stop zwrotu i kosztow.

Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Wycene wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej przeprowadzono
w podejsciu poréwnawczym, metodg poréwnywania parami.

Podejscie pordwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane s3 ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakgcji,
a takze cechy nieruchomosci wptywajgce na te ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie.

Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest porownywalna
z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potfozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosé.

Do poréwnan nalezy wykorzystywaé nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata
od daty, na ktérg okresla sie wartos$é nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw
wymaga szczegétowego uzasadnienia.

Podejscie pordwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byty
przedmiotem obrotu rynkowego.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli znane sg ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wyceniane;j.
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Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ wyceniang
o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgledu na rdinice ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniang i nieruchomosciami
podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami:

a) utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

b) aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

c) ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci,

d) ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

e) ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

f) wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka,

g) charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

h) przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

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

j) obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach,
lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana,

k) okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

7. Szacowanie wartosci rynkowej
7.1. Analiza transakcji porownawczych

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano 7 transakcji sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych obiektami o cechach zblizonych do nieruchomosci
wycenianej. Po wstepnej analizie do dalszych obliczerr wybrano 6 transakcji, ktére najlepiej
spetniajg warunek podobienstwa. Zgodnie z wnioskami ptyngcymi z analizy rynku (p. 5), ceny
z aktéw notarialnych przyjmuje sie jako aktualne na date wyceny.

Tabela 5
Pow. Pow. Cena Cena1lm? Cena1lm?
L.p. Data .. Lokalizacja gruntu obliczeniowa | transakcyjna Pobi Pmmest
frelihel [m?] [m?] [] [] []

1 2022-10-31 | Zbiersk 2700 47,00 10 000,00 212,77 3,70
2 2022-09-29 Ksawerow 3110 32,00 60 000,00 1 875,00 19,29
3 2022-09-26 | Kozlgtkéw 500 38,00 60 000,00 1578,95 120,00
4 2022-09-21 Dzierzbin 600 49,00 20 000,00 408,16 33,33
5 2022-02-21 | Annopol 524 36,00 15 000,00 416,67 28,63
6 2021-12-30 | Jankéw 2930 58,00 50 000,00 862,07 17,06
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obliczone zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech

rynkowych.
Tabela 6
Waga cechy (udziat | Zakres kwotowy
L.p. Cechy rynkowe cechy w AC) (1]
1 | Potozenie i sgsiedztwo 25% 12 500
2 | Stan techniczny budynku 40% 20 000
3 | Wielko$¢ budynku 5% 2 500
4 | Wielkos¢ dziatki 15% 7 500
5 |Inne cechy indywidualne 15% 7 500
z 100% 50 000

Ze zbioru cen transakcyjnych do bezposrednich poréwnan wykorzystano 3 transakcje

przedstawione w tabeli nr 7.

Tabela 7
Data Pow. Pow. Cena Cena1lm? Cena1lm?
Ozn. el Lokalizacja gruntu obliczeniowa | transakcyjna Popi Pgruntu zab.
[m?] [m?] [2t] [2t] [21]
A 2022-09-26 | Kozlgtkow 500 38,00 60 000,00 1578,95 120,00
B 2022-09-21 Dzierzbin 600 49,00 20 000,00 408,16 33,33
C 2022-02-21 | Annopol 524 36,00 15 000,00 416,67 28,63

7.2. Ocena rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto skale ocen,

zamieszczong w tabeli nr 8.
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Tabela 8
Lp. Cechy rynkowe Ocena Uwzglednione elementy
. Atrakcyjnos¢ lokalizacji, potozenie wobec miast
S atrakcyjne C o oo . .
1 | Potozenie i sgsiedztwo iy . i gtéwnych drég, wielkos¢ miejscowosci, sgsiedztwo,
dos¢ atrakcyjne y -
walory srodowiskowe.
. Stany cechy okreslono w oparciu o szczegétowe
przecietny kryteria oceny stopnia zuzycia elementéw
2 | Stan techniczny budynku | staby y . Y ,p y
" budownictwa ogolnego oraz walory
y architektoniczne budynku.
3 | Wielkos¢ budynku dobra. Uwzgledniono wielkos$¢ budynku mieszkalnego jako
przecietna stymulante.
ki t
4 | Wielkos¢ dziatki orzy.s na Uwzgledniono wielko$¢ dziatki jako stymulante.
przecietna
Stan zagospodarowania i ksztatt dziatki,
korzystne L .
. . . wyposazenie w media, dodatkowa zabudowa,
5 |Inne cechy indywidualne | przecietne . . . . S
mato korzvstne ograniczenia w uzytkowaniu, mozliwosci
¥ zabudowy/rozbudowy, stan drogi dojazdowej, etc.

Tabela nr 9 przedstawia zebrane w sposdb syntetyczny charakterystyki wycenianej

7.3. Charakterystyka szacowanej

nieruchomosci

poréwnan w aspekcie cech rynkowych

nieruchomosci oraz nieruchomosci poréwnawczych.

i nieruchomosci

przyjetych do

Tabela 9
Obiekt
Lp. Cechy rynkowe wyceniany | Obiekt A | Obiekt B | Obiekt C
X
1 | Potozenie i sgsiedztwo atrakcyjne | atrakcyjne dosc dosc
3 v) V) atrakcyjne | atrakcyjne
2 | Stan techniczny budynku zty przecietny zty staby
3 | Wielko$¢ budynku dobra przecietna dobra przecietna
4 | Wielkos¢ dziatki mato rzecietna | przecietna | przecietna
korzystna P € P & P &
mato
511 hy indywidual t k t iet
nne cechy indywidualne zte orzystne | przecietne korzystne

7.4. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

Zestawienie nieruchomosci w parach porownawczych przedstawiajg tabele nr 10-12.
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Tabela 10
Udziat cechy Zakres X-A
Lp. Cechy rynkowe w AC (waga kwotowy poprawki
cechy) [%] [z4] [zt]
1 | Potozenie i sgsiedztwo 25% 12 500 0
2 | Stan techniczny budynku 40% 20 000 -20 000
3 | Wielko$¢ budynku 5% 2 500 2500
4 | Wielkos¢ dziatki 15% 7 500 -11 250
5 | Inne cechy indywidualne 15% 7 500 -11 250
z -40 000
G 60 000
Ci skorygowana 20 000
Tabela 11
Udziat cechy Zakres X-B
Lp. Cechy rynkowe w AC (waga kwotowy poprawki
cechy) [%] [z1] [zt]
1 | Potozenie i sgsiedztwo 25% 12 500 12 500
2 | Stan techniczny budynku 40% 20 000 0
3 | Wielkos¢ budynku 5% 2 500 0
4 | Wielkos¢ dziatki 15% 7 500 -11 250
5 | Inne cechy indywidualne 15% 7 500 -7 500
z -6 250
G 20 000
Ci skorygowana 13750
Tabela 12
Udziat cechy Zakres X-C
Lp. Cechy rynkowe w AC (waga kwotowy poprawki
cechy) [%] [zt] [zt]
1 | Potozenie i sgsiedztwo 25% 12 500 12 500
2 | Stan techniczny budynku 40% 20 000 -10 000
3 | Wielko$¢ budynku 5% 2 500 2500
4 | Wielko$¢ dziatki 15% 7 500 -11 250
5 | Inne cechy indywidualne 15% 7 500 -3750
z -10 000
G 15 000
ci skorygowana 5000
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Zgodnie z p. 6.4 Noty Interpretacyjnej — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci: ,,W przypadku, gdy szacowana nieruchomos¢ ma oceny cech lepsze od
nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna
wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania
parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikéw korygujacych w metodzie korygowania ceny
Sredniej”. Wszystkie przyjete do poréwnan nieruchomosci charakteryzowaty sie wiekszymi
dziatkami znacznie przekraczajacymi wielkos¢ powierzchni nieruchomosci wycenianej oraz
lepszymi mozliwosciami zabudowy i uzytkowania terenu, w przypadku czesci cech dokonano
korekt z wykorzystaniem zasady ekstrapolacji.

7.5. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Zestawienie wynikéw czastkowych wraz z obliczeniem wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej prezentuje tabela nr 13.

Tabela 13

Para poréwnawcza G Sk"[';:i’wa"a Waga

X-A 20 000 28%

X-B 13750 40%

X-C 5000 32%

Srednia Ciscorygowana 12 700 100%
Wspoétczynnik korekcyjny 1,0
Warto:c rynkowa nieruchomosci 12 700

1 m? gruntu zabudowanego

Wartos$¢é rynkowa nieruchomosci ww. gruntowej zabudowanej wynosi:
V =12700 zt

przyjeto 12 700 zt

Biuro Wycen Majagtkowych
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8. Wynik koncowy wyceny

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny — nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,0120 ha
zabudowanej budynkiem mieszkalnym w zabudowie wolnostojacej jednorodzinnym,
drewnianym, w czeSci murowanym, parterowym, bez podpiwniczenia, w zabudowie
wolnostojgcej, potozonej w miejscowosci Goliszew nr 6 (dz. nr 431, obreb Goliszew,
jednostka ewidencyjna Zelazkéw, powiat kaliski, wojewddztwo wielkopolskie), wynosi na
date sporzadzenia operatu szacunkowego:

12 700 zt

stownie: dwanascie tysiecy siedemset ztotych

8.1. Whnioski z dokonanych obliczen

Uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie przedmiotu wyceny oraz
stan rynku okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Oszacowana wartos¢ rynkowa odpowiada usytuowaniu cen oraz ocen cech nieruchomosci

wycenianej na tle nieruchomosci podobnych i moze stanowi¢ podstawe ustalenia ceny
sprzedazy nieruchomosci.

Operat szacunkowy sporzadzili:

Dariusz tyczkowski tukasz Kaluska

25 stycznia 2023 r.

Biuro Wycen Majagtkowych
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9. Klauzule i ustalenia dodatkowe

uhwnN e

Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa oraz Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Rzeczoznawcow Majatkowych.
Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji
kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i opfat.

Przyjete w operacie oceny stanu technicznego nie stanowig ekspertyz budowlanych.
Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowity udostepnione przez Zamawiajgcego
wycene dokumenty oraz inne zrédfa wymienione w punkcie 3.4.

Rzeczoznawcy nie mogli przeprowadzi¢ wizji wewnatrz budynku ze wzgledu na to, ze
wtasciciel nieruchomosci nie posiada kluczy do budynku. Jedyne zdjecie wnetrza zostato
wykonane przez rozbite okno. Obiekt nie byt uzytkowany przez wiele lat. Nie nadaje sie
do zamieszkania. Obecnie odtgczone sg wszelkie media. Wedtug informacji uzyskanych
od wtasciciela, w budynku nie ma ani tazienki ani wc.

Rzeczoznawcy nie ponoszg odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianego obiektu,
ktérych wystepowania nie mogli stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin nieruchomosci,
ani tez na podstawie przedstawionej przez Zamawiajgcego dokumentacji technicznej
i prawnej.

Rzeczoznawcy w procesie wyceny przyjeli, ze nie ukryto przed nimi istotnych faktéw
majgcych wptyw na okreslang w operacie szacunkowym wartos¢.

W niniejszym operacie szacunkowym zostajg ujawnione wytgcznie dane osobowe
Zamawiajacego.

Wykorzystywanie operatu szacunkowego moze odbywac sie tylko i wytgcznie w celach
okreslonych w operacie. Ujawnianie tresci operatu w celach innych niz okreslone
w operacie jest zabronione.

Niniejszy operat szacunkowy nie moze byé publikowany w catosci lub czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci
takiej publikacji (w szczegdlnosci w zakresie przepisdw o ochronie danych osobowych).

Zataczniki

Wypis z dokumentu

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
Wypis z kartoteki budynkéw
Fragment mapy ewidencyjnej
Zaswiadczenie o przeznaczeniu terenu
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Zatgcznik nr 1. Wypis z dokumentu

WYPIS Z DOKUMENTU
SPORZADZONY PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO

w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

1. Szczegdtowe okreslenie
dokumentu lub innego Zrédta
danych, z ktérego dokonywany jest
wWypis

KZ1A/00072219/1

2. Miejsce udostepnienia lub
sporzgdzenia wypisu, jednostka Centralna Baza Danych Ksigg Wieczystych
udostepniajaca

3. Tres¢ wypisu lub odpisu:

Dziat I-O:

Dziatki ewidencyjne:

. numer dziatki: 431; identyfikator dziatki: 300711_2.0008.431; obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0008,
Goliszew; potozenie (numer porzagdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): 1 / wielkopolskie,
kaliski, Zelazkéw, Goliszew; sposéb korzystania: B - grunty rolne zabudowane; numer ksiegi dawnej:
Goliszew HIP 368 Tom IlI

Obszar catej nieruchomosci: 0,0120 ha

Dziat I-Sp:
Spis praw zwigzanych z wtasnoscia:
Brak wpisow

Dziat Il:
Wiasciciele:
° osoba fizyczna - udziat 1 /1 /---

Dziat lll:
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1) DZ.KW./KZ1A/110/23 /1 -2023-01-04, 13:14:30 - wpis ogtoszenia upadtosci

Prawa, roszczenia i ograniczenia:

° numer wpisu: 2; rodzaj wpisu: ostrzezenie; tres¢ wpisu: z nieruchomosci opisanej w niniejszej ksiedze
wieczystej toczy sie egzekucja; skutki zajecia rozciagajg sie na wszystkich wierzycieli, ktérzy przytaczg sie do
egzekucji; inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng (nazwa, siedziba,
REGON, KRS): Santander Bank Polska S.A., Warszawa, 930041341, 0000008723

Dziat IV:
Hipoteki:
Brak wpisow

4. Data, pieczec i podpis
rzeczoznawcy majgtkowego 04.01.2023 r.
sporzgdzajgcego wypis

Biuro Wycen Majagtkowych
wycena@estatus.pl - www.estatus.pl
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Zatgcznik nr 2. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw

STAROSTA KALISKI

(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryiny : GK.6621.52.2023

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Wojewodziwo : wielkopolskie
Powiat - Kkaliski
Jednostka ewidencyjna @ 300711_2 ZELAZKOW
Obreb : 0008 GOLISZEW

Z dnia: 05.01.2023

Jednostka rejestrowa | G.8
. . . Charakter .
Lp  Podmiot ewidencyjny wlasnosc | wiadania Udziat
1 Wihasnost n
- - - Oznaczenie i
Nr dziatki | Ark. Polozenie dziatki Opis uzytku s Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wilasnosci
klasyfikac.
431 2 grunty rolne zabudowane | BFRY 0.0120 00120 |KZ1A0007221891
Id dziatki: 300711_2.0008.431 Wartos¢ gruntow:
Razem powierzchnia dzialek 0.0120 ha
Stownie ©  sto dwadzieScia m. kwadr.
Wypis zawiera dane wediug stanu na dzier -
Sporzadzit . Dagmara Pietrucha
0501.2023

(imie i nazwisko osoby reprezentujacej organ

Elektronicznie

JUStyna podpisany przez

Justyna Pogorzelec

Pogorzelec pata: 2023.01.12
08:57:22 +01'00"

Strona: 1
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Zatgcznik nr 3. Wypis z kartoteki budynkow

Wojewodztwo -

_ STAROSTAKALESKI Powiat -
(nazwa organu wydajacego dokument) Jednostka ewidencyjna :
Obreb -

Nr kancelaryjny : GK.6621.52.2023
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wielkopolskie

kaliski

300711_2 ZELAZKOW
0008 GOLISZEW

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

z dnia: 05.01.2023

Pozycja kartoteki budynkow: KB.8

Klasa wg. PKOB:

Pow zabud. [m2]: 7.00
Pow.uzytk. lokali [m2]:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
Pow. uzyt. z obmiardw:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0
Liczba wyodrebnionych lokali: 0
llos¢ mieszkan o okreslonegj liczbie izb:

Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Data oddania do uzytk.:

) . jwg. KST: i Rok zak.
Nr Dziatka Adres budynku 1. Rodzaj wg. KST Liczba NI KW lub
ewid. 2. Gléwna fun. bud.: kog:iyg[i 1.Bud. inny dok.
nad/pos
3. Inne fun. bud.: ziemia 2.Przeb.
4311 431 1. Budynki mieszkalne 10 1.
2.
2.
3
Id budynku:  300711_2.0008.431.1_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.8&
Wartosc: () Nr jednostki rejestru budynkow:
Materiat : Stan uzyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.:
Rej. zabytkow: St. pewn. ust. daty przebud.:
Status budynku: Zakres przebudowy:

Data rozbidrki:
Przyczyna rozbiorki:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

taczna liczba izb w budynku:

1 izba: 2izby: 3izby: 4 izby: 5izb: 6 izb: Tizh: 8izb: 9izh: 10 izh: wigcej niz 10:
Informacje dodatkowe:
i ST i Rok zak.
Nr Dziatka Adres budynku 1. Rodzaj wg. KST: paczba | TSR | Nr KW lub
ewid. 2. Gidwna fun. bud.: ondyg. | 1.Bud. inny dok.
i nad/pod 2.Przeb,
3. Inne fun. bud.: ziemia . d
4312 431 GOLISZEW- 6 1. Budynki mieszkalne 110 1.
2.
2.
3.

Strona: 1
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Id budynku:  300711_2.0008.431.2_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw: G.8
Wartosc: () Nr jednostki rejestru budynkow:
Materiat : Stan uzyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.:

Rej. zabytkdw: St. pewn. ust. daty przebud.:
Status budynku: Zakres przebudowy:

Klasa wg. PKOB:

Pow zabud. [m2]: 4500 Data rozhidrki:

Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbiorki:

Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Pow. uiyt. z obmiarow: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0 .

Liczba wyodrebnionych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:

llogc mieszkan o okreslonegj liczbie izh: taczna liczba izb w budynku:

1 izba: 2izby: 3 izby: 4 izby: 5izh: 6 izh: T izh: 8izb: 9izh: 10 izh: wigcej niz 10:
Informacje dodatkowe:

Wypis zawiera dane wedhig sfanu na dzien - 05.01.2023

Sporzadzit - Dagmara Pietrucha
05012023

(imie i nazwisko osoby reprezentujgeoef organ

Elektronicznie

Justyna  podpisany przez

Justyna Pogorzelec

Pogorzelec pata: 2023.01.12
08:59:34 +01'00'
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Zatacznik nr 4. Fragment mapy ewidencyjnej

Wojewodztwo:
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. wielkopolskie
Mapa ewidencyjna Powiat: kaliski
| Skala 1:500 Jednostka ewidencyjna: ZELAZKOW
|' Obreb: Goliszew
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1D weryfikacji: 44459-4bd3a5a1 (na stronie: hitps://kalisz.geoportal2.pl/map/osrodek/weryfikacja.php)
Dokument wygenerowany automatycznie dnia: 05.01.2023 r. Wniosek: GK.6642.32.2023
Ninigjsza mapa nie moZe stuzy¢ do celow projektowych.
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Zatgcznik nr 5. Zaswiadczenie o przeznaczeniu terenu

el URZAD GMINY ZELAZKOW Tel.-Fax: 62/769 10 08, 62/769 10 09
"AT‘ 62-817 ZELAZKOW, ZELAZKOW 138 e-mail: ug@zelazkow.pl

\% / POWIAT KALISKI, WOJ. WIELKOPOLSKIE www.zelazkow.pl
www.bip.zelazkow.pl

Zelazkéw, dnia 10 stycznia 2023r.
GP.6724.2.2023

ZASWIADCZENIE

Urzad Gminy w Zelazkowie zaswiadcza, ze zgodnie z art. 87 ust.3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.z 2022 r. poz. 503)
plan zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkow zatwierdzony Uchwaty Rady Gminy
Zelazkéw Nr XXI1X/201/93 z dnia 10 listopada 1993 r. z dniem 01 stycznia 2004 r. utracit waznosc.

Wobec powyZzszego nie ma mozliwosci wystawienia zaswiadczenia o przeznaczeniu
w planie zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkow:
- dzialki nr 431 polozonej w miejscowosci Goliszew obreb geodezyjny Goliszew.

Dzialka nr 431 w miejscowosci Goliszew obrgb geodezyjny Goliszew nie jest obj¢ta
Gminnym Planem Rewitalizacji.

Dla w/w terenu nie ustalono warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu.

Urzad Gminy w Zelazkowie zaswiadcza, Ze zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zelazkoéw przyjetego uchwala Nr VIII/51/99  Rady
Gminy Zelazkéw z dnia 30 kwietnia 1999r.:

- dzialke nr 431 obreb geodezyjny Goliszew zakwalifikowano jako tereny dla obiektéw
o funkcjach: mieszkalnictwo i uslugi gléwnie komercyjne.

Zaswiadczenie wydaje sie¢ na prosbe¢ Biura Wycen Majgtkowych, Rzeczoznawca
Majatkowy Eukasz Kaluska, z siedz. ul. Sliwkowa 77, 55-080 Smolec.

Oplate skarbowg w wysokosci 17,00 zI (sied $cie) —y " “_{"y‘l“ '(/',z‘lil ‘\_) RATU
uiszczono przelewem dn. 05-12-2022 r. Pl ; 7‘/7, /..,,‘,’ /

Gu : v PRZYJAZNY
ey @I9MINATOKOUZOI aURZAD
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