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Celem opracowania jest oszacowanie wartosci rynkowej nieru-
chomosci niezabudowanej — dziatki nr 178/5 potozonej w Przyby-
CEL WYCENY szewie, jednostka ewidencyjna Swieciechowa, pow. leszczynski,
woj. wielkopolskie na potrzeby toczgcego sie postepowania admi-

nistracyjnego.
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ewidencyjna Swieciechowa, pow. leszczynski, woj. wielkopolskie, dziatka nr 178/5 o powierzchni

0,0815ha

CEL WYCENY

Celem opracowania jest oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci
niezabudowanej — dziatki nr 178/5 potozonej w Przybyszewie, jednostka ewi-
dencyjna Swieciechowa, pow. leszczynski, woj. wielkopolskie na potrzeby
toczacego sie postepowania administracyjnego.

KSIEGA WIECZYSTA

Sad Rejonowy w Lesznie VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksie-
ge Wieczystg nr PO1L/00011702/1.

WEASNOSC

ADAM OLEJNICZAK

PRZEZNACZENIE NIERU-
CHOMOSCI

Na podstawie badania opracowan planistycznych gminy Swieciechowa
— dla terenu wycenianej nieruchomosci Gmina nie posiada aktualnego miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, posiada studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Swiecie-
chowa uchwalanego uchwatg Nr XXI/190/2020 Rady Gminy Swieciechowa z
dnia 23 lipca 2020 r. w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Swigciechowa zatwierdzonego
uchwatg Nr XXXV/263/2017 Rady Gminy Swieciechowa, z dnia 26 pazdzier-
nika 2017 r. na podstawie ktérego dziatka nr 178/5 znajduje sie w terenie
wielofunkcyjnych zabudowy wiejskiej o wiodgcej funkcji mieszkaniowej.

DATY ISTOTNE DLA
SPORZADZENIA OPINII

Operat szacunkowy wykonano:

w dniu 07 lutego 2024 roku,

wedtug stanu na dzien 05 lutego 2024 roku,

w poziomie cen na dzien 05 lutego 2024 roku,

na podstawie wizji lokalnej z dnia 05 lutego 2024 roku.
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1. CZESC OGOLNA

1.1. Zamawiajacy

Podstawe formalng wykonania operatu stanowi zlecenia-umowa:
Zleceniodawca:
Naczelnik Urzedu Skarbowego w Lesznie
ul. Mickiewicza nr 7, 64-100 Leszno

Zleceniobiorca:
LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN | OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI
- inz. Marian WITCZAK
ul. Sniadeckich 1, 64-100 Leszno

1.2. Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, potozona
w Przybyszewie, jednostka ewidencyjna Swieciechowa, pow. leszczynski, woj. wielko-
polskie, dziatka nr 178/5 o powierzchni 0,0815ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Lesznie VI
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczystg nr PO1L/00011702/1.

1.3. Zakres opracowania

Zakres operatu szacunkowego obejmuje okreslenie wartosci rynkowej dziatki nie-
zabudowanej nr 178/5 o powierzchni 0,0815ha, obreb Przybyszewo, jednostka ewi-
dencyjna Swieciechowa, pow. leszczynski, woj. wielkopolskie wedtug stanu na dzien
wyceny.

1.4. Cel operatu szacunkowego

Celem opracowania jest oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci niezabudo-
wanej — dziatki nr 178/5 potozonej w Przybyszewie, jednostka ewidencyjna Swieciecho-
wa, pow. leszczynski, woj. wielkopolskie na potrzeby toczgcego sie postepowania admi-
nistracyjnego.

Przybyszewo dz nr 178/5
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1.5. Daty zwigzane z formalng strona wyceny

Operat szacunkowy wykonano:

e wdniu 07 lutego 2024 roku,

o wedtug stanu na dzien 05 lutego 2024 roku,

e W poziomie cen na dzien 05 lutego 2024 roku,

e na podstawie wizji lokalnej z dnia 05 lutego 2024 roku.

1.6. Wizja lokalna

Wizja lokalna (ogledziny nieruchomosci) zostata przez biegtego przeprowadzona w
dniu 05 lutego 2024r. od godz 11%.

W Wizji na nieruchomosci uczestniczyli:

1. Marian Witczak — rzeczoznawca majgtkowy

2. Marek Janiak — asystent rzeczoznawcy majgtkowego

1.6. Podstawy prawne i uwarunkowania dokonanych czynnosci

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoséciami (Dz. U. z 2023r.
poz. 344 —t.j. z pdzn. zm.);

» Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832);

» Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2023r. poz.
1984 t..);

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2023r. poz. 1610 t.j. z
pozn. zm.);

» Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023r., poz. 977 — t.j. z pézn. zm.).

1.7. Podstawy metodologiczne

- ,POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY” opracowane przez Polskg Fe-
deracje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,

= Wyceny nieruchomosci — System, zasady i procedury. Wyd. PFSRM, W-wa
20009r.

Przybyszewo dz nr 178/5
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>

,>zacowanie nieruchomoséci. Rzeczoznawstwo majgtkowe” — pod redakcjg Je-
rzego Dydenki, wydawnictwo: Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2012 r.,
.Nieruchomos$¢ w gospodarce rynkowej” — Ewa Kucharska — Stasiak, Wydawnic-
two Naukowe PWN, Warszawa 2009 r.,

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

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

,Gospodarka nieruchomosciami” — Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman,
Grzegorz Jesiotr, Monika Jesiotr, wydawnictwo: Politechnika Koszalinska, Ko-
szalin 2011 r.,

,Gospodarka nieruchomosciami z komentarzem do wybranych procedur” -Sabi-
na Zrébek, Ryszard Zrébek, Jan Kuryj, Wydanie Il, Wydawnictwo Gall, Katowice
2012r.,

,Przyktady wycen nieruchomosci” - M. Cyran, J. Kraczkowski, J. Stachura, Wy-
danie VIII, wydawnictwo: IDM, Warszawa 2013 r.,

e jest warta nieruchomos$¢” — Elzbieta Mgczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazi-
mierz Rygiel, wydawnictwo: POLTEXT, Warszawa 2008 r.

BIULETYNY Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych Wojewddztwa Wiel-
kopolskiego,

Literatura i prasa regionalna.

1.8. Zrédta informacji

>

>

wizja lokalna przeprowadzona na nieruchomosci w dniu 05-02-2024 roku;
badanie zapiséw w Ksiedze Wieczystej nr PO1L/00011702/1 prowadzonej przez
Sad Rejonowy w Lesznie,VI Wydziat Ksigg Wieczystych;

wypis z rejestru gruntow;

za$wiadczenie Wojta Gminy Swieciechowa z dn. 09-02-2024r o przeznaczeniu
dziatki nr 178/5 w opracowaniach planistycznych;

mapa ewidencyjna;

akty notarialne z rynku lokalnego i regionalnego;

informacje z opracowan planistycznych;

Przybyszewo dz nr 178/5



Rzeczoznawca Majgtkowy Marian Witczak upr. nr. 3255 Str. 7

~ informacje o cenach transakcyjnych podobnych obiektéw na lokalnym i regional-
nym rynku nieruchomos$ci bedgce w posiadaniu Leszczynskiego Biura Wycen i
Obrotu Nieruchomosciami — inz. Marian WITCZAK (wtasna baza danych),

> Informacje wtasne o uwarunkowaniach lokalnych i regionalnych.

2. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

2.1. Stan prawny

Przedmiotem opracowania jest nieruchomosc¢ gruntowa niezabudowana potozona w
Przybyszewie, jednostka ewidencyjna Swieciechowa, pow. leszczynski, woj. wielkopol-
skie, dziatka nr 178/5 o powierzchni 0,0815ha.

2.1.1. Ksiega wieczysta

Dla nieruchomosci urzgdzona jest Ksiega Wieczysta nr PO1L/00011702/1 prowa-
dzona przez Sad Rejonowy w Lesznie,VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

DZIAL | (oznaczenie nieruchomosci)

DZIALKI EWIDENCYJNE
Dz.nr 178/5
Potozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos$é ): WIELKOPOLSKIE, LESZCZYN-
SKI, SWIECIECHOWA, PRZYBYSZEWO
Sposodb korzystania: R - GRUNTY ORNE
Obszar catej nieruchomosci: 0,0815 HA

DZIAL 1l (wtasnos¢)
ADAM OLEJINICZAK, HENRYK, HELENA

DZIAL lll (prawa, roszczenia i ograniczenia)

WSZCZECIE EGZEKUCII PRZEZ NACZELNIKA URZEDU SKARBOWEGO W LESZNIE W
SPRAWIE CZ NUMER 1464378
ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W OSTROWIE WIELKOPOL-
SKIM

DZIAL IV (hipoteki)
HIPOTEKI NA RZECZ ZAKLADU UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH

(ZALACZNIK DO OPRACOWANIA).

Przybyszewo dz nr 178/5
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2.1.2. Ewidencja gruntéw

Wedtug rejestru gruntéw, nieruchomosé potozona jest w obrebie Przybyszewo, jed-

nostka ewidencyjna Swieciechowa, pow. leszczynski, woj. wielkopolskie

Udziat,
Forma wiadania

Dane osoby fizycznej / instytucji

171

ADAM OLEJNICZAK

wiasnosé
Arkusz Numer | Adres lub po-| Powierzchnia Uzytek i klasa bonitacyjna Nr KW lub inne doku-
dziatki tozenie [ha] Uzytek Pow. [ha] menty
1 178/5 - 0,0815 RV 0,0815 PO1L/00011702/1

2.2. Dostep do drogi publicznej

Bezposredni dojazd i dojscie do nieruchomosci z drogi publicznej stanowigcej dziat-
ke nr 293/7, bedacej czescig ulicy Wiejskie;j.

2.3. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

rédio: https://S

. |

wieciechowa.e-mapa.net/

Na podstawie badania opracowan planistycznych gminy Swieciechowa — dla terenu
wycenianej nieruchomosci Gmina nie posiada aktualnego miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, posiada studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy Swieciechowa uchwalanego uchwatg Nr XXI1/190/2020
Rady Gminy Swieciechowa z dnia 23 lipca 2020 r. w sprawie zmiany studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Swieciechowa zatwierdzo-

Przybyszewo dz nr 178/5
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nego uchwatg Nr XXXV/263/2017 Rady Gminy Swieciechowa, z dnia 26 pazdziernika
2017 r. na podstawie ktérego dziatka nr 178/5 znajduje sie w terenie wielofunkcyjnych
zabudowy wiejskiej o wiodgcej funkcji mieszkaniowej. (zaswiadczenie Wojta Gminy
Swieciechowa z dn. 09-02-2024r stanowi ZAL ACZNIK DO OPRACOWANIA)

2.4. Polozenie nieruchomosci

Gmina Swieciechowa od zachodu graniczy z gming Wschowa w powiecie wschow-
skim wojewoddztwa lubuskiego, od pétnocy z gming Wtoszakowice i Lipnem, od wscho-
du z miastem Lesznem i gming Rydzyna, a od potudnia z gming Gdra w powiecie go-
rowskim w wojewoddztwie dolnoslgskim. Powierzchnia gminy wynosi 135km?, co pozwa-
la zaliczy€ jg do gmin $redniej wielkosci. Gmine zamieszkuje okoto 8500 mieszkancow,
z czego 3200 mieszkancéw liczy sama Swieciechowa.

Uzytki rolne zajmujg 8 162ha, tj. 60,8% powierzchni gminy. W wigkszosci wystepujg
tu gleby $rednie i stabe kl. IV i VI. Podobnie jak w innych rejonach powiatu leszczyn-
skiego w gminie Swieciechowa dominuje rolnictwo. Rolnicy z powodzeniem uprawiajg
zboze paszowe i hodujg trzode chlewng. Lasy, grunty lesne i zadrzewienia zajmujg 4
294ha, tj. 31,9% powierzchni gminy. Potozone na obszarach wysoczyzny i sandru lesz-
czynskiego nalezg do boréw lub laséw mieszanych swiezych, zas w dolinie Rowu Pol-
skiego dominujg lasy wilgotne i olsy. Przewazajg drzewostany 40-letnie i starsze.

Gmina Swieciechowa ma stabilny, uksztattowany uktad osadniczy z centrum w
Swieciechowie. Uktad drogowy gminy ukierunkowany na Swieciechowe, bedgcg we-
ztem drég, wzdtuz ktorych rozciggniete sg wsie: Przybyszewo, Lasocice, Dtugie Stare,
Piotrowice, Gotanice, Krzycko Mate, Strzyzewice. Drugi uktad, z osrodkiem ukierunko-
wanym w strone Leszna, naktada sie na pierwszy. Atrakcyjno$¢ komunikacyjna Swie-
ciechowy wzrosta przez budowe drogi ekspresowej S5 (wezet Swieciechowa) z istniejg-
cq drogg krajowg nr 5 poprzez Rondo Gronowo w Lesznie. Celem przedsiewziecia byto
usprawnienie ukfadu komunikacyjnego miasta Leszna, gminy Lipno i Swieciechowa
oraz zapewnienie dogodnego potgczenia drogowego z drogg ekspresowg S5. Rozwig-
zanie to zapewnito réwniez korzystny dojazd do planowanych terenow inwestycyjnych,
skupionych wokot strefy ekonomicznej przy ul. Wilkowickiej i terenéw potozonych
wzdiuz tej drogi, w granicach administracyjnych gminy Lipno i Swieciechowa. tgcznik z
trasg ekspresowg S5, stanowigcy przedtuzenie ul. Wilkowickiej stanowi dogodny dojazd
z Maryszewic do Swieciechowy.

Przybyszewo jest to wie$ potozona w odlegtosci okoto 8 km od miasta powiatowego
Leszno i okoto 12km od miasta Wschowa. Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego
Ludnosci i Mieszkan z 2021 roku liczba ludnosci we wsi Przybyszewo to 650, co stano-
wi 7,0% mieszkancow gminy.

Przybyszewo dz nr 178/5
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Nieruchomos¢ podlegajgca oszacowaniu to dziatka o numerze ewidencyjnym
178/5, o powierzchni 0,0815ha, potozona we wsi Przybyszewo. Dojazd i dojscie do
przedmiotowej dziatki z ulicy Wiejskiej o nawierzchni asfaltowej z chodnikiem po jednej
stronie ulicy. Droga wyposazona w czesciowg infrastrukture techniczng (prad, woda,
kanalizacja)

Nieruchomosc¢ wyceniana jest niezabudowana wygrodzona od strony pétnocnej, za-

A

chodniej i wschodnie;.

Ksztalt dziatek jest regularny, teren ptaski, Dziatka poro$nieta niskopienng roslinno-

Scig trawiastg, niepielegnowang. Brak przytgczy doprowadzonych do dziafki.

Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowig nieruchomosci zabudowane o
funkcji osadniczej — gospodarstwa rolne oraz nieruchomosci o zabudowie mieszkanio-
wej jednorodzinne;.

K

Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci

Przybyszewo dz nr 178/5
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Widok na dziatke nr 178/5
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3. METODOLOGIA OPRACOWANIA

3.1. Wstep

Wyceniana nieruchomos¢ moze by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, mozna zatem
okresli¢ dla niej wartos¢ rynkowg. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunko-
wa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz

nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci rozumie sie jako wartos¢ okreslong bez uwzgled-

niania kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z nig podatkéw i optat.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wyboru wtasciwego po-
dejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca ma-
jatkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i ce-
chach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznacze-
nie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieru-
chomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.

Zgodnie z przepisami prawa, dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmio-
tem obrotu okresla sie ich warto$¢ rynkowga. Wyceniana nieruchomos¢ spetnia ten

warunek.

Zgodnie z celem wyceny okreslono wartos¢ rynkowag gruntu dziatki nr 178/5 o po-
wierzchni 0,0815ha. w podejsciu poréwnawczym przy zastosowaniu metody poréw-
nania parami.

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transak-

cyjnych nieruchomoséci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a

takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.
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3.2. Podejscie poréwnawcze

Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do nie-
ruchomosci wycenianej, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajgcym date, na ktorg okresla sie warto$¢ nieruchomosci. Przyje-
cie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie sza-

cunkowym.

Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujgc wszelkie, niezbedne i do-
stepne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wy-
ceny. Moga to by¢ w szczegdlnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen
nieruchomosci prowadzonych przez starostow, dokumentach planistycznych, katastrze
nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pocho-
dzgce z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieru-
chomosci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci
ocenia sie mozliwos¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy

sie zbior nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzien okreslenia war-
tosci nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wy-

maga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
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4. Wycena nieruchomosci

4.1. Okreslenie rynku lokalnego

Na terenie gminy Swieciechowa ilo$¢ transakcji nieruchomosciami gronowymi o
przeznaczeniu mieszkaniowym w terenach wiejskich byta wystarczajgca do przeprowa-
dzenia petnej analizy rynku i zastosowania podejscia porownawczego, metody porow-
nania parami.

Dla potrzeb wyceny okreslono:

- rodzaj: rynek nieruchomosci niezabudowanych o funkcji mieszkaniowej;
- obszar: gmina Swieciechowa (miejscowos$ci Przybyszewo i Piotrowice);
- okres badania cen: 2022r. — 2023r.

Popyt na nieruchomosci potozone na tym obszarze, ksztattuje sie na poziomie Sred-
nim. Do przeprowadzenia analiz porownawczych wybrano ostatnio zaistniate transakcje
nieruchomosciami, wraz z informacjami o cenach sprzedazy oraz o cechach nierucho-
mosci. Dane zostaty uzyskane z aktéw notarialnych oraz uzupetnione podczas wizji te-
renowe;.

Ceny nieruchomosci w obrocie wtérnym na lokalnym rynku nieruchomoséci wykazujg
tendencje rosngca, jest to szczegdlnie widoczne na rynku pierwotnym, ktéry zdomino-
wat lokalny rynek nieruchomosci. Mata ilo$¢ transakcji, nie pozwolita okresli¢ poziomu
zmiany cen w sposob analityczny, oparto sie o analizy Gtownego Urzedu Statystyczne-
go (zrodto: https://stat.gov.pl/).

Ceny wzrostu nieruchomosci lokalowych odzwierciedlajg podobny wzrost cen nieru-
chomosci zabudowanych jak i niezabudowanych. Ceny w 4 kwartale 2021 r. wzrosty o
3,9% w stosunku do 3 kwartatu 2021 r. (w tym na rynku pierwotnym — 0 4,2% i na rynku
wtornym — o 3,7%). W poréwnaniu z analogicznym okresem 2020 r. ceny lokali miesz-
kalnych wzrosty o 12,1% (w tym na rynku pierwotnym — o0 11,9% i na rynku wtéornym — o
12,2%). Wedtug danych GUS wzrost ten dla wielkopolski wynosit 10,5%.

Zmiane poziomu cen rzeczoznawca okreslit na poziomie 10% w skali roku.

4.2. Okreslenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen

Na rynku lokalnym wystepuje brak dostatecznej liczby danych do analitycznego
okreslenia wag cech rynkowych nieruchomosci. Dlatego, przy ich okre$laniu przeprowa-
dzono analize preferencji nabywcéw nieruchomosci. W wyniku analizy ustalono, ze
ceny sg zalezne przede wszystkim od nastepujgcych cech rynkowych:
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L.p. Rodzaj cechy Procentowy wptyw cechy na cene
1 Lokalizacja 40%
2 Powierzchnia uzytkowa 20%
3 Infrastruktura 20%
4 Dojazd 20%
SUMA 100%

4.3. Okreslenie przedziatu cenowego

Zestawienie nieruchomosci podobnych - niezabudowanych dziatek o funkcji miesz-

kaniowej:
o Przybyszewo Przybyszewo Przybyszewo Piotrowice
Lokalizacja
1 2 3 4

Wielkos$¢ dziatki m? 1309 1100 1469 773
Infrastruktura tech-
niczna w*p w*p wHp w*p
Data transakg;ji 27.12.2022 19.01.2023 9.01.2024 25.05.2023
Cena 1m2w zt 106,95 154,55 170,18 120,31
Cena 1m2 w zt po ko-
rekcie 118,54 170,01 170,18 127,33

Do poréwnania przyjeto nastepujace nieruchomosci:

A — nieruchomos¢ nr 1 jest potozona w obrebie miejscowosci Przybyszewo w otoczeniu
nieruchomos$ci zabudowanych i niezabudowanych o funkcji mieszkaniowej przy ulicy
Porzeczkowej o nawierzchni nieutwardzonej z ktérej ma bezposredni wjazd i dojscie.
Droga wyposazona w czesciowg infrastrukture techniczng (prad, woda). Drogg o umiar-
kowanym natezeniu ruchu. Ksztatt dziatki jest regularny, teren ptaski. Dziatka niewygro-
dzona, brak przytgczy doprowadzonych do dziatki, brak negatywnego oddziatywania

czynnikow zewnetrznych na przedmiotowg nieruchomosc.

B — nieruchomos¢ nr 2 jest potozona w obrebie miejscowosci Przybyszewo w otoczeniu
nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych o funkcji mieszkaniowej oraz tuz przy
terenach lesnych przy ulicy tabedziowej o nawierzchni nieutwardzonej z ktorej ma bez-
posredni wjazd i dojscie. Droga wyposazona w czesciowg infrastrukture techniczng
(prad, woda). Drogg o umiarkowanym natezeniu ruchu. Ksztatt dziatki jest regularny, te-
ren ptaski. Dziatka niewygrodzona, brak przytgczy doprowadzonych do dziatki, brak ne-

gatywnego oddziatywania czynnikéw zewnetrznych na przedmiotowg nieruchomosc.
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C — nieruchomos¢ nr 3 jest potozona w obrebie miejscowosci Przybyszewo w otoczeniu
nieruchomos$ci zabudowanych i niezabudowanych o funkcji mieszkaniowej oraz w bez-
posrednim sgsiedztwie terendw lesnych przy ulicy Jagodowej o nawierzchni nieutwar-
dzonej z ktorej ma bezposredni wjazd i dojscie. Droga wyposazona w czesciowg infra-
strukture techniczng (prad, woda). Drogg o umiarkowanym natezeniu ruchu. Ksztatt
dziatki jest regularny, teren ptaski. Dziatka niewygrodzona, brak przytgczy doprowadzo-
nych do dziatki, brak negatywnego oddziatywania czynnikdw zewnetrznych na przed-

miotowg nieruchomos¢.

W wyniku monitorowania rynku lokalnego okreslono przedziat cenowy dokonywa-

nych transakcji nieruchomosci podobnych do wycenianej. Zawiera sie on w granicach:

Cena w zt/m?

Cmax 170,18
Cmin 118,54
AC 51,64

4.4. Okreslenie cen transakcyjnych nieruchomosci przyjetych do poréwnania

Ze zbioru wszystkich zawartych transakcji w obliczeniach wykorzystano jako obiekty

porownawcze 3 transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych:
A — 118,54 zt/m?;
B - 170,01 zi/m?
C-170,18 zt/m?.

4.5. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej i przyjetych do poréwnania

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku, okreslono cechy, ktére w decydujgcym
stopniu wptywajg na ceny i w konsekwencji na wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Do ich
opisu zastosowano nastepujgcg skale ocen:

Cechy rynkowe Ocena

dobra — w oddaleniu od zwartej zabudowy osadniczej miejscowosci

w otoczeniu terenow lesnych, zadowalajgca — w obrebie zwartej

Lokalizacja
zabudowy osadniczej miejscowosci w oddaleniu od terenéw le-
snych,
Powierzchnia uzytkowa dobra — do 1000m?, zadowalajgca — ponad 1000m?;
Infrastruktura dobra — trzy sieci, zadowalajaca — dwie sieci;
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Dojazd

dobry — o nawierzchni utwardzonej, zadowalajacy — do nawierzch-

ni nieutwardzonej;

Charakterystyka nieruchomosci wyceniane;j i przyjetych do poréwnania:

Parametry cech nieruchomosci
L.p Rodzaj cechy
Wycenianej A B C
1 Lokalizacja zadowalajgca | zadowalajgca dobra dobra
. o dobra zadowalajgca | zadowalajgca zadowalajgca
2 Powierzchnia uzytkowa
815m?2 1309m? 1100m? 1469m?

3 Infrastruktura dobra zadowalajgca | zadowalajgca zadowalajgca
4 Dojazd dobry zadowalajgcy | zadowalajgcy zadowalajgcy

4.6. Zestawienie nieruchomosci w parach porownawczych

Nieruchomos$é wyceniana i poréwnawcza A.

Lp. Cechy rynkowe Udz\i\?’fAcCe chy Zakres kwotowy w zi/m? P\?vsgz;ix;%if n
1 Lokalizacja 40% 20,65 0,00
2 Powierzchnia uzytkowa 20% 10,33 10,33
3 Infrastruktura 20% 10,33 10,33
4 Dojazd 20% 10,33 10,33
b2 100% 51,64 30,99
Cena 1m? nieruchomosci A 118,54
Cena 1m? nieruchomosci wycenianej okreslona z poréwnania z nierucho-
moscig A 149,53
Nieruchomos¢ wyceniana i porownawcza B.
Lp. Cechy rynkowe Udz\i:’fAcg chy Zakres kwotowy w z{/m? P@sgivr\:l;ix;%if f
1 Lokalizacja 40% 20,65 0,00
2 Powierzchnia uzytkowa 20% 10,33 10,33
3 Infrastruktura 20% 10,33 10,33
4 Dojazd 20% 10,33 10,33
b2 100% 51,64 30,99
Cena 1m? nieruchomosci B 170,01
Cena 1m2 nieruchomosci wycenianej okreslona z poréwnania z nierucho-
moscig B 201,00
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Nieruchomos$é wyceniana i poréwnawcza C.

Lp. Cechy rynkowe Udz\i\?’fAcgchy ZakresZI:/vr:/qc;towy w P@sgzvr\]/;i Vcaz S;izeh

1 Lokalizacja 40% 20,65 0,00

2 Powierzchnia uzytkowa 20% 10,33 10,33

3 Infrastruktura 20% 10,33 10,33

4 Dojazd 20% 10,33 10,33

b3 100% 51,64 30,99

Cena 1m? nieruchomosci C 170,18
Cena 1m? nieruchomosci wycenianej okre$lona z poréwnania z nierucho-
moscig C 201,17

4.7. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Zaktadajagc, ze wszystkie analizy czgstkowe sg jednakowo wiarygodne, wartosc ryn-
kowa wycenianej nieruchomosci wynosi:

Cena w zt/m? nieruchomosci wyce- o )
Numer | nianej okreélonﬁ Z poréwnania z nie- Wartonsig sred- POW;?;ZCh' Wartosé
e ruchomosci
dziatki a w 2m? W m? rynkowa
A B C
178/5 149,53 201,00 201,17 183,90 815 149 879 zt

4.8. Wartos¢é rynkowa nieruchomosci

Na podstawie zebranych informaciji, przeprowadzonych analiz i dokonanych wyli-
czen, wartos¢ rynkowa nieruchomosci, dla przyjetego celu wyceny, wedtug jej stanu i
poziomu cen na dzien 05 lutego 2024r. wynosi:

Przyjeto 150 000zt
(stownie: sto piec¢dziesiat tysiecy ztotych)

Wartosci nieruchomosci zostata okreslona jako wartosci rynkowe prawa wtasnosci
w oparciu o analize cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, bedgcych przedmio-
tem obrotu rynkowego. Wartosci te zostata okreslona w podejsciu poréwnawczym, me-
todg porownania parami. Z analizy nieruchomosci przyjetych do porownana wynika, ze
najwiekszy wptyw na wartos¢ wycenianej nieruchomosci miaty: lokalizacja nieruchomo-
Sci w stosunku do otoczenia w obrebie samej miejscowosci Przybyszewo, dojazd i doj-
Scie do nieruchomosci oraz wyposazenie w infrastrukture techniczng. Ustalona wartosc
rynkowa wycenianej nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobng wartosci mozliwg
do uzyskania na rynku.
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5. ZASTRZEZENIA | KLAUZULE

niniejszy operat sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa, standardami zawo-
dowymi rzeczoznawcow majgtkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i praw-
nym;

opracowanie nie moze by¢ wykorzystane do zadnego innego celu anizeli okreslony w

opracowaniu;

okres$lona wartos¢ nie zawiera podatku VAT,

rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianych obiektow;
wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z
wiascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od
wysokosci okreslanej wartosci rynkowej;

ewentualne niescistosci w zliczaniu wartosci w niektorych koncowkach liczb wg wy-
edytowanych stron — wynikajg z przyblizeh, natomiast obliczenia matematyczne w
operacie wykonano z duzg doktadnoscig w programie Excel.
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6. ZALACZNIKI

= Woypis z Ksiegi Wieczystej,

= przeznaczenie nieruchomosci w opracowaniach planistycznych,
= WYypis z rejestru gruntow,

= mapa ewidencyjna,

= protokot z wizji lokalnej,

= polisa ubezpieczeniowa.
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