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Rzeczoznawca Majatkowy Mariusz Bartkowiak
tel.: 601 737939
e-mail: mariusz.bartkowiak@interia.eu

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej,
niezabudowanej, potozonej w miejscowosci Pobiedziska, ul. Klasztorna,
gm. Pobiedziska, pow. poznanski, woj. wielkopolskie

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej,
niezabudowanej, wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci, dla celu
prowadzonego postepowania egzekucyjnego w administracji.

29.09.2023r.

09.11.2023r.

Rzeczoznawca Majatkowy Mariusz Bartkowiak
uprawnienia zawodowe nr 5365

Podpis rzeczoznawcy:

Moscienica, 09.11.2023r.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie
przedmiotu
i zakresu wyceny

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej, ktérg stanowi dziatka gruntu nr
ew. 19/5 o powierzchni 0,1050 ha. Nieruchomos$¢é potozona jest
w miejscowosci Pobiedziska, ul. Klasztorna, gm. Pobiedziska, pow. poznanski,
woj. wielkopolskie.

Dla nieruchomosci jest prowadzona przez Sad Rejonowy w Gnieznie,
V Wydziat Ksigqg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr PO1G/00040682/1.
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci,
wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci.

Rodzaj
nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa, niezabudowana.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej,
niezabudowanej, wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia
wartosci, dla celu prowadzonego postepowania egzekucyjnego
w administracji.

Metoda wyceny

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej.

Data, na ktéra
okreslono wartosc¢
rynkowa

29.09.2023r.

Wartos¢ rynkowa

Prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej (dziatki ew. nr
19/5), zapisanej w ksiedze wieczystej KW Nr PO1G/00040682/1, wedtug
stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci, wynosi:

245 800,- zi

stownie: dwiescie czterdziesci pieé tysiecy osiemset ztotych

Data sporzadzenia

operatu 09.11.2023r.
szacunkowego
Opracowat Rzeczoznawca Majatkowy Mariusz Bartkowiak

uprawnienia zawodowe nr 5365
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES I UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej, ktérg stanowi dziatka gruntu nr
ew. 19/5 o powierzchni 0,1050 ha. Nieruchomo$¢ potozona jest
w miejscowosci Pobiedziska, ul. Klasztorna, gm. Pobiedziska, pow. poznanski,
woj. wielkopolskie.

Dla nieruchomosci jest prowadzona przez Sad Rejonowy w Gnieznie,
V Wydziat Ksigg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr PO1G/00040682/1.
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci,
wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
niezabudowanej, wediug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia
wartosci, dla celu prowadzonego postepowania egzekucyjnego
w administracji.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Przedmiotowy operat szacunkowy wykonano na podstawie zlecenia Naczelnika
Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu - postanowienie z dnia
04.09.2023r., znak sprawy: 3023-SEE.1.7112.25.2023.

3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (jednolity
tekst Dz. U. z 2023, poz. 344, z pézniejszymi zmianami),

2) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023, poz. 1832),

3) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (jednolity tekst Dz. U.
z 2017r., poz. 459, z pdzniejszymi zmianami),

4)Ustawa z dnia 14 «czerwca 1960 roku Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2018r., poz. 2096, z p6zniejszymi zmianami),

5)Ustawa z dnia 17 czerwca 1966r. o0 postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz. U. z 2020r., poz. 1427, z pdzniejszymi zmianami),

6) Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych oraz Noty Interpretacyjne wydane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych - w czesci okreslonej
w  Uchwatach Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych (jako zasady postepowania — dobrej praktyki
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zawodowej),
Nota Interpretacyjna - zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci.

3.3. Zrédta danych o nieruchomosci i rynku lokalnym

1) Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 29.09.2023r.,

2) Dokumentacja geodezyjna nieruchomosci:

- uproszczony wypis z rejestru gruntéw dla dziatki ew. nr 19/5 z obr.
Pobiedziska z dn. 22.09.2023r.,
- kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 z dn. 28.09.2023r.,

3) Badanie stanu ksiegi wieczystej KW Nr PO1G/00040682/1 za
posrednictwem Portalu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych
Ksigg Wieczystych,

4) Konsultacja ws. przeznaczenia nieruchomosci przeprowadzona w Urzedzie
Miasta i Gminy w Pobiedziskach - dane ujawnione w portalu
https://pobiedziska.e-mapa.net/,

5) Informacje z aktow notarialnych transakcji sprzedazy nieruchomosci na
rynku lokalnym, uzyskane w zasobach rejestru cen Starostwa Powiatowego
w Poznaniu.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 09.11.2023r.,

e Data okreslenia wartosci: 29.09.2023r.,

e Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu
wyceny: 29.09.2023r.,

e Data badania stanu prawnego: 29.09.2023r. oraz 08.11.2023r.,

e Data ogledzin przedmiotu wyceny: 29.09.2023r.

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Dla szacowanej nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej jest prowadzona
przez Sad Rejonowy w Gnieznie, V Wydziat Ksigg Wieczystych, ksiega
wieczysta KW Nr PO1G/00040682/1. W ww. ksiedze wieczystej znajdujq sie
nastepujace zapisy (wedtug jej stanu z dn. 08.11.2023r.):

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

e Dziat I (oznaczenie nieruchomosci):
Dziatki ewidencyjne:
Nr dziatki: 19/5;
Potozenie:
Miejscowos$c¢: Pobiedziska;
Sposo6b korzystania: Rola, wody stojace;
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Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar):
/ 00025897 /, 0,1050 ha;
Obszar catej nieruchomosci: 0,1050 ha.

e DziatI - SP (spis praw zwigzanych z wtasnosciq):
Brak wpiséw.

e Dziat II (wtasnosé):
Wiasciciele:
Numer udziatu w prawie: 2;
Wielko$¢ udziatu: 1/1;
Wiasciciel: Dabozo Spoéotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z/s
w Pobiedziskach, Regon: 385634404, KRS: 0000831102.

e Dziat III (prawa, roszczenia i ograniczenia):
Numer wpisu: 1;
Rodzaj wpisu: Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig;
Tres¢ wpisu: Wszczecie egzekucji z nieruchomosci w sprawie prowadzonej
przez Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu na rzecz
wierzyciela: Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu;
Wierzyciel: Skarb Panstwa - Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego
w Poznaniu z/s w Poznaniu;
Rola instytucji: organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

e Dziat IV (hipoteka):
Brak wpiséw.

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw w ksiedze wieczystej
w dniu 29.09.2023r. oraz w dniu 08.11.2023r. za posrednictwem Portalu
Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigqg Wieczystych.

Zapisy w ksiedze wieczystej dot. oznaczenia nieruchomosci (nr dziafki
ewidencyjnej) oraz jej powierzchni sg zgodne w swej tresci z danymi
wynikajacymi z ewidencji gruntow.

Przedmiotowa nieruchomos¢ ma zapewniony bezposredni dostep do drogi
publicznej (gminnej) - ul. Klasztornej, o nawierzchni utwardzonej asfaltem,
z urzadzonym chodnikiem po jednej stronie jezdni. Nieruchomos$¢ ma takze
dostep do przebiegajacych w zasiegi (m.in. w ciggu drogi dojazdowej) sieci
uzbrojenia technicznego, tj.: sieci energetycznej, wodociggowej, gazowej,
kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej oraz sieci telekomunikacyjnej.

5.2. Opis gtéwnych cech nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa, niezabudowana, bedaca przedmiotem oszacowania,
pofozona jest w miejscowosci Pobiedziska, przy ulicy Klasztornej, w gminie
Pobiedziska, w powiecie poznanskim, w wojewodztwie wielkopolskim.

Pobiedziska to niewielkie, liczace niespetna 10 tys. mieszkancéw miasto,
zlokalizowane w pdétnocno-wschodniej czesci powiatu poznanskiego, oddalone
o okoto 22 km na potnocny-wschdéd od granic administracyjnych gtéwnego
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osrodka miejskiego regionu - Poznania, siedziba gminy miejsko-wiejskiej
Pobiedziska. Przez miejscowos¢ biegnie droga wojewddzka nr 194 (DW194),
tgczaca Poznan z Gnieznem oraz linia kolejowa z Poznania w kierunku Torunia,
co sprawia, ze miejscowosc¢ jest dobrze skomunikowana nie tylko z o$rodkiem
wojewoddzkim  (Poznaniem) ale takze =z innymi regionami kraju.
W miejscowosci dominuje zabudowa mieszkaniowa - jednorodzinna oraz
wielorodzinna (kamieniczna), skupiona w centralnej czesci Pobiedzisk.
Przedmiotowa, szacowana nieruchomos¢ zlokalizowana jest we wschodniej,
peryferyjnej czesci Pobiedzisk, przy ulicy Klasztornej, o nawierzchni
utwardzonej asfaltem (droga gminna), okoto 800-900 metrow od centralnej
czesci miejscowosci. Dostep do komunikacji publicznej (autobusowej oraz
kolejowej) uznano za dobry, z przystankami zlokalizowanym w centralnej
czesci Pobiedzisk (kom. autobusowa) oraz w odlegtosci ok. 1,2 km od
nieruchomosci (dworzec kolejowy). Dostep do punktéw handlowo-ustugowych,
podstawowych placowek os$wiaty, ochrony zdrowia czy kultu religijnego jest
mozliwy na terenie miejscowosci Pobiedziska, gtownie w jej centralnej czesci.
Dostep do bogatszej oferty handlowo-ustugowej, oswiatowej czy ochrony
zdrowia jest mozliwy w gtdéwnym osrodku miejskim regionu - w Poznaniu.

Orientacyjne potozenie miejscowosci Pobiedziska, na obszarze powiatu
poznanskiego, oraz przedmiotowej, szacowanej nieruchomosci obrazujq
ponizsze grafiki.
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Dz. ew. nr 19/5;
ul. Klasztorna !

https://pobiedziska.e-mapa.net/
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Opis ogdIny nieruchomosci

Nieruchomos$c¢ zapisana w ksiedze wieczystej KW Nr PO1G/00040682/1 sktada
sie z jednej dziatki gruntu - nr ew. 19/5, o powierzchni 0,1050 ha. Parcela ma
wielokatny, ale zwarty ksztatt i ptaskie uksztattowanie terenu. Nieruchomosé
jednym z bokdédw (od strony potudniowo-zachodniej) przylega do drogi
dojazdowej — ulicy Klasztornej, o nawierzchni utwardzonej asfaltem. W stanie
na dzien okreslenia wartosci rynkowej nieruchomos¢ nie byfa ogrodzona
i zabudowana. Powierzchnie parceli porastata roslinno$¢ trawiasta, chwasty
oraz nieliczne samosiejki drzew, gtéwnie lisciastych. Nieruchomosé ma dostep
do przebiegajacych w zasiegu (w ciggu drogi dojazdowej) sieci uzbrojenia
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technicznego - tj. sieci energetycznej, wodociggowej, gazowej, kanalizacji
sanitarnej, kanalizacji deszczowej oraz sieci telekomunikacyjnej. Bezposrednie
otoczenie i sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa,
jednorodzinna, wzniesiona wspotczesnie oraz przed kilkudziesieciu laty.

PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MPZP / STUDIUM

Obszar, w ktorym potozona jest szacowana nieruchomos$¢, nie jest objety
zapisami aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z zapisami obowigzujgcego dla obszaru Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Pobiedziska (Uchwata
Nr V/40/2011 Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska z dnia 24 lutego 2011r.)
szacowana nieruchomos¢ potozona jest na obszarze oznaczonym symbolem
M/U - tj. tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej.

ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

RYNEK BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Rynek nieruchomosci gruntowych, zabudowanych budynkami mieszkalnymi na
terenie powiatu poznanskiego nalezy do rynkdéw rozwinietych i aktywnych.
Budownictwo mieszkaniowe, jednorodzinne rozwija sie dynamicznie we
wszystkich gminach otaczajgcych Poznan, wchodzacych w skifad Powiatu
Poznanskiego i tworzacych wraz ze stolica wojewddztwa Aglomeracje
Poznanska. Rozwdj budownictwa mieszkaniowego na terenach gmin
otaczajacych Poznan jest wynikiem naturalnego procesu ,rozlewania sie”
miasta i spowodowane jest m.in. ograniczong powierzchnig przygotowanych
terendw przeznaczonych pod rozwdj budownictwa mieszkaniowego w jego
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granicach oraz czesto nizszymi cenami tego rodzaju gruntédw w gminach
osciennych.

Gmina Pobiedziska, ze wzgledu na swe potozenie, dogodng komunikacje
z Poznaniem (droga wojewddzka nr 194, linia kolejowa faczaca Poznan
z Toruniem) oraz walory przyrodnicze (liczne jeziora i lasy) stanowi atrakcyjny
obszar dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Budownictwo
mieszkaniowe, jednorodzinne rozwija sie przede wszystkim w miejscowosci
gminnej lub jej bezposrednim sasiedztwie (Pobiedziska, Gléwna) oraz
W miejscowosciach potozonych blizej osrodka powiatowego i dobrze z nim
skomunikowanych (jak np. Jerzykowo czy Biskupice). Rozwdj budownictwa
mieszkaniowego na obszarze Gminy Pobiedziska ma gtdwnie charakter
indywidualny, tj. dla zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych przez
Inwestorow. Rynek nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, jednorodzinng jest réwniez
dobrze rozwiniety, co jest bezposrednim wynikiem wspomnianego rozwoju
budownictwa mieszkaniowego, panujacej mody na osiedlanie sie na terenach
wiejskich, blisko przyrody oraz rozwdj infrastruktury technicznej na tych
terenach. Znaczenie ma takze czesto nizszy poziom cen na terenach
podmiejskich niz w granicach administracyjnych miasta.

W celu okresSlenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
(niezabudowanej dziatki gruntu nr ew. 19/5), przeprowadzono analize rynku
gruntow niezabudowanych, stanowigcych (wedtug zapiséw MPZP lub Studium)
tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej (z uwagi na funkcje
podstawowg wskazang w zapisach obowigzujacego dla nieruchomosci
Studium) z obszaru powiatu poznanskiego, w szczegdolnosci z obszaru Gminy
Pobiedziska. Na tak okreslonym rynku, w okresie kilkunastu miesiecy
poprzedzajacych sporzadzenie operatu szacunkowego, zaobserwowano
odpowiednig liczbe transakcji, na podstawie ktérych mozliwe byto okreslenie

wartosci rynkowej nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
porownawczego. Na podstawie zanotowanych transakcji sprzedazy nie byto
mozliwe analityczne okreslenie trendu zmian cen w czasie - stad

W wycenie zrezygnowano z korygowania cen nieruchomosci bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego.

Zgodnie z przedstawionymi wyzej zatozeniami dokonano analizy rynku,
w wyniku ktérej odnotowano transakcje zbycia gruntéw niezabudowanych
o podobnym przeznaczeniu, ktdre przedstawiono w ponizszej tabeli.
Pod uwage brano jedynie transakcje sprzedazy nieruchomosci z obszaru
Gminy Pobiedziska, w tym dokonane na obszarze miasta Pobiedziska.

Zestawienie transakcji - nieruchomosci niezabudowane:

Data transakcji Mie/j(s)cl:)c:\évlgﬁé Gmina Powi[enl;ia:hnia Cena [zt/m?]
2022-01-03 Biskupice Pobiedziska 925 197,84
2022-01-11 Biskupice Pobiedziska 619 218,09
2022-02-25 Jerzykowo Pobiedziska 488 204,92
2022-03-10 Biskupice Pobiedziska 1266 219,59
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2022-03-11 Pobiedziska Pobiedziska 897 206,24
2022-04-04 Promienko Pobiedziska 566 188,85
2022-04-04 Promno Pobiedziska 2142 186,74
2022-06-15 Jerzykowo Pobiedziska 1204 209,72
2022-06-28 Gtéwna Pobiedziska 1561 192,18
2022-07-07 Jerzyn Pobiedziska 1200 204,17
2022-07-15 Biskupice Pobiedziska 1059 221,91
2022-07-22 Biskupice Pobiedziska 829 214,72
2022-09-22 Weglewo Pobiedziska 1201 208,16
2023-02-24 Pobiedziska Pobiedziska 926 194,28
2023-03-23 Pobiedziska Pobiedziska 977 266,12
2023-04-03 Pobiedziska Pobiedziska 975 271,79
2023-04-21 Biskupice Pobiedziska 1117 241,72
2023-06-07 Pobiedziska Pobiedziska 297 208,75
2023-06-20 Biskupice Pobiedziska 1455 248,80

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie monitoringu rynku lokalnego

Analiza zanotowanych transakcji, wywiad przeprowadzony wsrdod kupujacych,
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci pozwolity na wskazanie cech
nieruchomosci majgcych wptyw na ich wartosc i okreslenie ich wag. Sa to:

e Lokalizacja szczeg6towa nieruchomosci — waga 30%
e Uzbrojenie — waga 20%

e Warunki inwestycyjne — waga 10%

e Dojazd - waga 10%

e Powierzchnia nieruchomosci - waga 30%

Lokalizacja szczegdtowa nieruchomosci - istotna jest odlegto$¢ nieruchomosci
od osrodka powiatowego i gminnego, dostep do obiektéw uzytecznosci
publicznej, punktow handlowo-ustugowych, komunikacji publicznej itp. Istotny
jest takze stopien rozwoju urbanizacyjnego miejscowosci, panujgca ,moda” na
osiedlanie sie w danej miejscowosci, walory sasiedztwa itd..

Uzbrojenie - najwyzsze ceny jednostkowe sg notowane za nieruchomosci
posiadajace petny dostep do sieci wuzbrojenia technicznego - sieci
energetycznej, gazowej, wodnej, kanalizacyjnej, telekomunikacyjnej. Im
dostep do sieci uzbrojenia technicznego jest gorszy, tym notowane ceny
jednostkowe sg nizsze.

Warunki inwestycyjne — jako korzystniejsze postrzegane sg te nieruchomosci,
ktére potozone sq w obszarach, dla ktérych opracowano MPZP. Obowigzujacy
MPZP okresla podstawowe parametry zabudowy, jaka moze powsta¢ na danej
parceli i czesto skraca proces inwestycyjny (w poréwnaniu do nieruchomosci,
dla ktérych obowigzujq jedynie zapisy Studium). Dla nieruchomosci bez
obowigzujgcego MPZP (gdzie obowigzujgq jedynie zapisy Studium) przed
rozpoczeciem inwestycji konieczne jest uzyskanie decyzji administracyjnej
- decyzji o warunkach zabudowy.

Dojazd - istotna jest odlegto$¢ nieruchomosci od sieci gtéwnych drdg regionu,
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zapewniajacych sprawng komunikacje (drogi krajowe, wojewddzkie) oraz
walory techniczne drogi prowadzacej bezposrednio do nieruchomosci.

Powierzchnia nieruchomosci - w przypadku nieruchomosci niezabudowanych,
obserwowang na rynku prawidlowoscigq jest to, ze wraz ze wzrostem
powierzchni gruntu spada jego cena jednostkowa (za m? gruntu); w przypadku
mniejszych powierzchniowo dziatek gruntu istotne sg takze mozliwosci
posadowienia budynku na dziatce (wynikajace takze z jej powierzchni).

Dla wskazanych powyzej cech nieruchomosci wptywajgcych na ich wartos¢
przyjeto nastepujgce stany réznicujace:

przecietna — ptozenie w wiekszej odlegtosci od placéwek handlowo-
ustugowych, gorszy dostep do komunikacji publicznej, potozenie
w wiekszej odlegtosci od miejscowosci powiatowej / miejscowosci
gminnej, w bezposrednim sasiedztwie zréznicowana funkcjonalnie
zabudowa lub tereny niezagospodarowane

Lokalizacja szczeg6towa

S e e dobra - cechy posrednie

korzystna - potozenie w mniejszej odlegtosci od placéwek
handlowo-ustugowych, blizszy dostep do komunikacji publicznej,
potozenie blizej miejscowosci powiatowej lub miejscowosci
gminnej, podobna funkcjonalnie zabudowa w bezposrednim
sgsiedztwie

dobre - dostep do sieci energetycznej, wodociagowej oraz
kanalizacyjnej/gazowej/telekomunikacyjnej, brak dostepu do ktérejs
z podstawowych sieci infrastruktury technicznej

Uzbrojenie
korzystne — peten dostep do sieci infrastruktury technicznej, tj. do
sieci energetycznej, gazowej, wodociggowej, kanalizacyjnej oraz
telekomunikacyjnej

dobre - obowigzujq zapisy Studium, konieczno$¢ uzyskania decyzji
administracyjnej (warunkéw zabudowy) przed rozpoczeciem procesu
inwestycyjnego

Warunki inwestycyjne

korzystne - obowigzujq zapisy MPZP, okreslajace parametry
zabudowy, jaka moze zostac zrealizowana na danej parceli

dobry - wieksza odlegtos¢ od gtdéwnych drdg regionu, dojazd
asfaltowy/utwardzony, ew. w koncowym odcinku gruntowy

Dojazd
korzystny — blisko gtdbwnych drég komunikacji w regionie, dojazd
asfaltowy/utwardzony, ew. w koncowym odcinku gruntowy
przecietna — do 600 m?, powyzej 1200 m?
Powierzchnia nieruchomosci dobra - w przedziale 600-799, 1001-1200 m?

korzystna — w przedziale 800-1000 m?
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8. WYBOR PODEJS';,CIA, METODY I TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE
RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci.
Warto$¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktdrg mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajacych
wymagania jej definicji.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktdrzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem | postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”

Rzeczoznawca majatkowy powinien wustali¢ sposdb optymalnego lub
najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposéb
oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne
i zapewniajace najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

Optymalnym wykorzystaniem nieruchomosci jest funkcja mieszkalna
- wynikajgca z zapisow obowigzujgcego dla nieruchomosci Studium, funkcji
zabudowy wzniesionej w otoczeniu, stad oszacowania wartosci rynkowej
przedmiotowej nieruchomosci dokonano dla tej funkcji.

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci przy wycenie nieruchomosci w celu
okreslenia wartosci rynkowej korzysta sie z podejscia pordéwnawczego
lub dochodowego, a dodatkowo, gdy istniejgce uwarunkowania nie pozwalajgq
na zastosowanie podejscia dochodowego lub poréwnawczego stosuje sie
podejscie mieszane.

Stosownie do rozporzadzenia okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
polega na okresleniu wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do
nieruchomosci. Okreslona wartos¢ nieruchomosci musi odzwierciedla¢ stan
rynku w dniu wyceny i odpowiada¢ cenie, jakg mozna by uzyskaé przy
zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przyjac przy tym, ze w okresie ekspozycji
nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegty
zmianie. Wycena dokonywana przez rzeczoznawce majatkowego, chociaz
wyrazona w jednostkach monetarnych, nie jest okresleniem ceny, ktéra jest
faktem rynkowym zaistniatym, a opinig o wartosci.

Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac (zgodnie z zapisami art. 154 Ustawy

0 gospodarce nieruchomosciami) w szczegdlnosci:
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e cel wyceny,

e rodzaj i potozenie nieruchomosci,

e przeznaczenie w planie miejscowym/studium,

e stan nieruchomosci,

dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Majac na uwadze stan rynku lokalnego, podstawy prawne i metodologiczne
zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
oraz w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r.
w sprawie wyceny nieruchomosci, a takze ilos¢ dostepnych danych i funkcje
szacowanej powierzchni wartos¢ rynkowag przedmiotu wyceny okreslono
w podejsciu porownawczym, stosujgc metode korygowania ceny Sredniej.

PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslonym rynku w okresie
poprzedzajacym wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajace na te ceny
oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie porownania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikéw wptywajacych na
wartos¢, a w szczegdlnosci:

e zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

e cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak m.in.: funkcja
w planie, lokalizacja, stopien uzbrojenia, parametry fizyczne itp.,

e ekonomiczne - po przez wtasciwy dobdr nieruchomosci podobnych.

W podejsciu porownawczym stosuje sie metody:

e metode porownywania parami,

e metode korygowania ceny $redniej,

e metode analizy statystycznej rynku (wytgcznie do okreslenia wartosci
nieruchomosci reprezentatywnych, o ktéorych mowa w art. 161 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé wyceniang,
o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen pomiedzy nieruchomoscig
wyceniang i nieruchomosciami podobnymi. Wybdr liczby cech poréwnawczych
zalezy od stopnia podobienstwa obiektow jak i doktadnosci analizy. Im wieksze
podobienstwo obiektéw tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniejsza.
Ostateczng wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako srednig arytmetyczna lub
wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikdw w poszczegdlnych parach
porownawczych.
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Metoda korygowania ceny Sredniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu
nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspoétczynnikami korygujgcymi. Jako nieruchomosci
podobne rozumie sie w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegdlnosci
podobieAstwem, co do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze
korekty Sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspodtczynnikami
przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci przy zastosowaniu metody korygowania ceny
$redniej okresla sie w oparciu o formute:

W=Cérxiuixp

i=1

gdzie:

W - wartos¢ nieruchomosci

Cer - $rednia cena

Ui - wielkos¢ i-tego wspdiczynnika odzwierciedlajaca wptyw danej
cechy na wartos¢ nieruchomosci

n - liczba wspdtczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie
cech rynkowych

P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
niezabudowanej, zapisanej w KW Nr PO1G/00040682/1 - Wg

Zestawienie transakcji - nieruchomosci niezabudowane:

Data transakcji Mi‘;jgﬁ?_‘é";gé Gmina Powil:?‘g(]:hnia Cena [zt/m?]
2022-01-03 Biskupice Pobiedziska 925 197,84
2022-01-11 Biskupice Pobiedziska 619 218,09
2022-02-25 Jerzykowo Pobiedziska 488 204,92
2022-03-10 Biskupice Pobiedziska 1266 219,59
2022-03-11 Pobiedziska Pobiedziska 897 206,24
2022-04-04 Promienko Pobiedziska 566 188,85

_ Promno Pobiedziska 2142 186,74
2022-06-15 Jerzykowo Pobiedziska 1204 209,72
2022-06-28 Gtéwna Pobiedziska 1561 192,18
2022-07-07 Jerzyn Pobiedziska 1200 204,17
2022-07-15 Biskupice Pobiedziska 1059 221,91
2022-07-22 Biskupice Pobiedziska 829 214,72
2022-09-22 Weglewo Pobiedziska 1201 208,16
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2023-02-24 Pobiedziska Pobiedziska 926 194,28
2023-03-23 Pobiedziska Pobiedziska 977 266,12
_ Pobiedziska Pobiedziska 975 271,79
2023-04-21 Biskupice Pobiedziska 1117 241,72
2023-06-07 Pobiedziska Pobiedziska 297 208,75
2023-06-20 Biskupice Pobiedziska 1455 248,80

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie monitoringu rynku lokalnego

Opis cech nieruchomosci o najwyzszej transakcyjnej cenie jednostkowej:

Lokalizacja

Pobiedziska, gm. Pobiedziska

Data transakgji

kwiecien 2023r.

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa, niezabudowana

Rodzaj transakcji

Sprzedaz

Zrddto informacji

Akt notarialny

Lokalizacja nieruchomosci: korzystna
Uzbrojenie: korzystne
Warunki inwestycyjne: korzystne
Dojazd: korzystny
Powierzchnia nieruchomosci: korzystna

271,79

Opis cech

Cena 1m? [z]

Opis cech nieruchomosci o najnizszej transakcyjnej cenie jednostkowej:

Promno, gm. Pobiedziska
kwiecien 2022r.
Nieruchomo$¢ gruntowa, niezabudowana
Sprzedaz
Akt notarialny
Lokalizacja nieruchomosci: przecietna
Uzbrojenie: dobre
Warunki inwestycyjne: korzystne
Dojazd: dobry
Powierzchnia nieruchomosci: przecietna

186,74

Lokalizacja
Data transakgji
Rodzaj nieruchomosci
Rodzaj transakcji
Zrédio informacii

Opis cech

Cena 1m? [z]

Na podstawie danych zawartych w tabeli stanowigcej baze nieruchomosci

porownawczych, obliczono $redniq cene (Cg&) oraz zakres sumy
wspotczynnikow korygujacych:
cena s$rednia 216,03
186,74
271,79
Obliczenie zakresu wspéfczynnikdw korygujacych:
186,74
i = —r— = 44
Vmin 216,03 0,86
271,79
Vmax = P — = 1,2581
216,03 !
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Przedstawienie szacowanej nieruchomosci (dziatki gruntu nr ew. 19/5),
w Swietle przyjetych cech rynkowych, zawarto w ponizszej tabeli:

Lokalizacja Pobiedziska, gm. Pobiedziska
Data wyceny wrzesien 2023r.
Rodzaj nieruchomosci Nieruchomos$¢ gruntowa, niezabudowana

Lokalizacja nieruchomosci: korzystna
Uzbrojenie: korzystne

Opis cech Warunki inwestycyjne: dobre
Dojazd: korzystny

Powierzchnia nieruchomosci: dobra

Okreslenie wspétczynnika korekcyjnego dla szacowanej nieruchomosci (dziatki
gruntu nr ew. 19/5):

Cecha rynkowa Wag[ao /;:]e e Zakres wspoiczynnikow wsx’ila:zt;rs;flika
Lokalizacja nieruchomosci 30% 0,2593 - 0,3774 0,3774
Uzbrojenie 20% 0,1729 - 0,2516 0,2516
Warunki inwestycyjne 10% 0,0864 - 0,1258 0,0864
Dojazd 10% 0,0864 - 0,1258 0,1258
Powierzchnia nieruchomosci 30% 0,2593 - 0,3774 0,2995
SUMA 100% 0,8644 |- 1,2581 1,1408
Zakres poprawek
Cecha rynkowa -1 0 1
Lokalizacja nieruchomosci 0,2593 0,2995 0,3774
Uzbrojenie 0,1729 X 0,2516
Warunki inwestycyjne 0,0864 X 0,1258
Dojazd 0,0864 X 0,1258
Powierzchnia nieruchomosci 0,2593 0,2995 0,3774

Warto$¢ rynkowg szacowanej nieruchomosci (dziatki gruntu nr ew. 19/5)
obliczono ze wzoru:

WG =C,;, x> u,xP
i=1
gdzie:

WG - warto$¢ rynkowa nieruchomosci (dziatki gruntu)

Cs — okreslona cena Srednia 1m? powierzchni dziatki gruntu (zt/m?)

ui — wspofczynniki korygujgce odzwierciedlajgce wptyw danej cechy na
wartos¢ dziatek gruntu (i =1 ... n)

P - powierzchnia dziatek gruntu (m?)

W 19/5 = 216,03 zt/m? x 1,1408 x 1050 m? x 0,95 = 245 830,91 zi
WG_19/5 ~x 245 800,' zt
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej,
(dziatki gruntu nr ew. 19/5), wedtug stanu i na poziomie cen na dzien
okreslenia wartosci, wynosi:

245 800,- zt
stownie: dwiescie czterdziesci piec¢ tysiecy osiemset ztotych
Uzasadnienie dla zastosowania dodatkowego wspotczynnika korekcyjnego
k=0,95:

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa nieruchomos¢ ma mniej regularny ksztatt
od typowych nieruchomosci gruntowych, wystepujgacych w obrocie rynkowym
na lokalnym rynku (co moze nieco utrudnia¢ jej zagospodarowanie),
zdecydowano o zastosowaniu dodatkowego wspdtczynnika korekcyjnego
w wysokosci 0,95. Zastosowanie dodatkowego wspdtczynnika korekcyjnego
jest zgodne z zapisami Noty Interpretacyjnej - zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

10. WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej,
zapisanej w ksiedze wieczystej KW Nr PO1G/00040682/1, potozonej
w miejscowosci Pobiedziska, ul. Klasztorna, gm. Pobiedziska, wediug stanu
i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci, wynosi:

245 800,- zt
stownie: dwiescie czterdziesci piec tysiecy osiemset ztotych

Oszacowana wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
niezabudowanej, jest wynikiem cech, waloréw przedmiotowej nieruchomosci
(w tym m.in. jej waloréw lokalizacyjnych, powierzchniowych) oraz aktualnej
sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci, w segmencie nieruchomosci
o podobnej funkcji uzytkowej wynikajacej z opracowan planistycznych.
Sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci nie powinna by¢ trudna do
przeprowadzenia, przy odpowiedniej ekspozycji na rynku nieruchomosci.
Czas ekspozycji na rynku w celu sprzedazy bedzie zalezny takze od sytuacji
gospodarczej, od sytuacji na rynku inwestycyjnym, finansowym w momencie
wystawienia nieruchomosci na sprzedaz.

11.KLAUZULE

® Podstawe do okreslenia stanu prawnego przedmiotu wyceny stanowity
uzyskane materiaty geodezyjne dot. nieruchomosci oraz wglad do ksiegi
wieczystej w dniu 29.09.2023r. oraz w dniu 08.11.2023r. za posrednictwem
Portalu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigag Wieczystych.

® Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady
lub btedy w dokumentacji prowadzonej dla przedmiotu wyceny.

@ Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany dla celu, dla ktérego zostat
sporzadzony. Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za
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wykorzystanie operatu bez jego zgody przez osoby trzecie i do innego celu
niz okreslonego w punkcie 2 niniejszego opracowania.

@ Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzgledniania
kosztow transakcji sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow
i optat (jak m.in. PCC, taksa notarialna, koszty doradztwa kredytowego,
koszty posrednika w sprzedazy nieruchomosci etc.) oraz podatku VAT.

® Dokumentacje fotograficzng wykonano w dniu ogledzin przedmiotu
oszacowania, tj. dn. 29.09.2023r..

@ Autor opracowania wyraza zgode na publikacje operatu szacunkowego (lub
jego fragmentdéw) dla realizacji prowadzonego postepowania egzekucyjnego
w administracji, na potrzeby ktdérego sporzadzono niniejszy operat
szacunkowy.

® Operat szacunkowy zawiera 19 ponumerowanych stron oraz zatgczniki
wymienione w pkt. 12.

12.ZALACZNIKI

e Dokumentacja fotograficzna

e Protokdt z badania zapiséw ksiegi wieczystej

e Kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:1000

e Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw
e Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
WIDOK NIERUCHOMOSCI
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PROTOKOL
z badania zapiséw ksiegi wieczystej KW Nr PO1G/00040682/1
Sad Rejonowy w Gnieznie
V Wydziat Ksiag Wieczystych

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

DZIAL I (oznaczenie nieruchomosci)

Dziatki ewidencyjne:

Nr dziatki: 19/5;

Potozenie:

Miejscowos$¢: Pobiedziska;

Sposdb korzystania: Rola, wody stojace;

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtaczono dziatke, obszar):
/ 00025897 /, 0,1050 ha;

Obszar catej nieruchomosci: 0,1050 ha.

DZIAL I -Sp (spis praw zwiazanych z wilasnoscia)
Brak wpiséw.

DZIAL II (wiasnosc)

Wiasciciele:

Numer udziatu w prawie: 2;

Wielko$¢ udziatu: 1/1;

Wiasciciel: Dabozo Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia  z/s
w Pobiedziskach, Regon: 385634404, KRS: 0000831102.

DZIAL III (prawa, roszczenia i ograniczenia)

Numer wpisu: 1;

Rodzaj wpisu: Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia;

Tre$¢ wpisu: Wszczecie egzekucji z nieruchomosci w sprawie prowadzonej
przez Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu na rzecz
wierzyciela: Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu;
Wierzyciel: Skarb Panstwa - Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego
w Poznaniu z/s w Poznaniu;

Rola instytucji: organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

DZIAL 1V (hipoteka)
Brak wpiséw.

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisow w ksiedze wieczystej

w dniu 29.09.2023r. oraz w dniu 08.11.2023r. za posrednictwem Portalu
Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych.

Nr strony: 23



