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

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, potozonej w miejscowosci Strykowo, ul. Orna 4,
gm. Steszew, pow. poznanski, woj. wielkopolskie

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

05.05.2023r.

24.05.2023r.

Rzeczoznawca Majatkowy Mariusz Bartkowiak
uprawnienia zawodowe nr 5365

Podpis rzeczoznawcy:

Moscienica, 24.05.2023r.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie
przedmiotu
i zakresy wyceny

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej, ktérg stanowi dziatka gruntu nr ew. 541/3
o powierzchni 0,0999 ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym,
jednorodzinnym, dwulokalowym (dwa segmenty mieszkalne wznoszone
w zabudowie blizniaczej), w stanie na dzien okreslenia wartosci rynkowej
bedacym w trakcie realizacji.

Nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Strykowo, ul. Orna 4, gm.
Steszew, pow. poznanski, woj. wielkopolskie.

Dla nieruchomosci jest prowadzona przez Sad Rejonowy w Grodzisku Wlkp.,
V Wydziat Ksigqg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr PO1S5/00041113/0.
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci,
wedtug jej stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci.

Rodzaj
nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa, zabudowana.

Cel wyceny

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

Metoda wyceny

Podejscie porownawcze, metoda pordwnywania nieruchomosci parami oraz
metoda korygowania ceny Sredniej.

Data, na ktéra
okreslono wartosc¢
rynkowa

05.05.2023r.

Wartos$¢ rynkowa

prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, zapisanej w ksiedze
wieczystej Nr PO1S/00041113/0, wedtug stanu i na poziomie cen na dzien
okreslenia wartosci, wynosi:

319 800,- zt

stownie: trzysta dziewietnascie tysiecy osiemset ztotych

Data sporzadzenia

operatu 24.05.2023r.
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, ktérg stanowi dziatka gruntu nr ew. 541/3
o powierzchni 0,0999 ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym,
jednorodzinnym, dwulokalowym (dwa segmenty mieszkalne wznoszone
w zabudowie blizniaczej), w stanie na dzien okreslenia wartosci rynkowej
bedacym w trakcie realizacji.

Nieruchomos$¢ potfozona jest w miejscowosci Strykowo, ul. Orna 4, gm.
Steszew, pow. poznanski, woj. wielkopolskie.

Dla nieruchomosci jest prowadzona przez Sad Rejonowy w Grodzisku WIkp.,
V Wydziat Ksigg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr PO1S/00041113/0.
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci,
wedtug jej stanu i na poziomie cen na dzieh okreslenia wartosci.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, wedtug 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
17.04.2023r., znak sprawy: 3023-SEE-2.7112.42.2023.

3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

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

2) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
z 2004r. Nr 207, poz. 2109, z pézniejszymi zmianami),

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. o 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
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Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majgtkowych - w czesci okreslonej
w Uchwatach Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych (jako zasady postepowania - dobrej praktyki
zawodowej),

7) Nota Interpretacyjna - zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci.

3.3. Zrédta danych o nieruchomosci i rynku lokalnym

1) Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 05.05.2023r.,

2) Dokumentacja geodezyjna nieruchomosci:
- uproszczony wypis z rejestru gruntéw dla dziatki ew. nr 541/3 z dn.
22.05.2023r.,
- kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:500 z dn. 22.05.2023r.,

3) Badanie stanu ksiegi wieczystej KW Nr PO1S5/00041113/0 za posrednictwem
Portalu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigqg Wieczystych,

4) Konsultacja ws. przeznaczenia nieruchomosci przeprowadzona w Urzedzie
Miejskim Gminy Steszew - dane ujawnione w portalu https://steszew.e-
mapa.net/,

5) Informacje z aktéw 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: 24.05.2023r.,

e Data okreslenia wartosci: 05.05.2023r.,

e Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu
wyceny: 05.05.2023r.,

e Data badania stanu prawnego: 05.05.2023r. oraz 16.05.2023r.,

e Data ogledzin przedmiotu wyceny: 05.05.2023r..

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Dla szacowanej nieruchomosci gruntowej, zabudowanej jest prowadzona przez
Sad Rejonowy w Grodzisku WIkp., V Wydziat Ksigg Wieczystych, ksiega
wieczysta KW Nr PO1S/00041113/0. W ww. ksiedze wieczystej znajdujq sie
nastepujace zapisy (wedtug jej stanu z dn. 16.05.2023r.):

Typ ksiegi: nieruchomosé gruntowa

e Dziat I (oznaczenie nieruchomosci):
Dziatki ewidencyjne:
Nr dziatki: 541/3;
Potozenie:
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Miejscowos$c¢: Strykowo;

Sposoéb korzystania: Teren niezabudowany;

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtaczono dziatke, obszar):
/ 00032462 /, 0,0999 ha;

Obszar catej nieruchomosci: 0,0999 ha.

Dziat I — SP (spis praw zwigzanych z wtasnoscia):

Brak wpiséw.

Dziat IT (wtasnos¢):

Wiasciciele:

Numer udziatu w prawie: 1;

Wielkos$¢ udziatu: 1/1;

Rodzaj wspdlnosci: Wspdlnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska;
Wiasciciel: Roman Polaczek (Henryk, Weronika) i Hanna Katarzyna
Polaczek (Stefan, Kazimiera).

Dziat III (prawa, roszczenia i ograniczenia):

Numer wpisu: 1;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Tres¢ wpisu: Wszczecie egzekucji z nieruchomosci przez Naczelnika
Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu na rzecz wierzyciela
Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu, w zwigzku
z zajeciem nieruchomosci nr 3023-SEE-2.711.66645659.2023.1.KPM dnia
12.01.2023r..

Dziat IV (hipoteka):

Numer hipoteki (roszczenia): 1;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna kaucyjna;

Suma (stownie), waluta: 18000,00 zt (stownie: osiemnascie tysiecy ztotych
00/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Kredyty i nalezne odsetki;

Inne informacje: Na warunkach okreslonych w zaswiadczeniu tego banku
z dnia 11 marca 2002r k akt 11;

Wierzyciel hipoteczny: Gospodarczy Bank Spoétdzielczy w Mosinie;

Numer hipoteki (roszczenia): 2;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna kaucyjna;

Suma (stownie), waluta: 10000,00 zt (stownie: dziesie¢ tysiecy ztotych
00/100);

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: Kapitat gtowny;

Wierzyciel hipoteczny: Gospodarczy Bank Spédidzielczy w Mosinie
ul. Dworcowa 9, Regon: 00050591200000;

Numer hipoteki (roszczenia): 3;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna kaucyjna;

Suma (stownie), waluta: 5000,00 zt (stownie: pie¢ tysiecy ztotych
00/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Odsetki oraz przyszie i warunkowe
wierzytelnosci i roszczenia banku;

Termin zaptaty: 2006-05-10
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Inne informacje: Oprocentowanie kredytu jest zmienne i w dniu podpisania
umowy kredytowej wynosi 9,9% w stosunku rocznym, oraz na innych
warunkach okreslonych w zaswiadczeniu banku z 13.05.2005r k akt. 25;
Wierzyciel hipoteczny: Gospodarczy Bank Spéidzielczy w Mosinie
ul. Dworcowa 9, Regon: 00050591200000;

Numer hipoteki (roszczenia): 4;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa kaucyjna;

Suma (stownie), waluta: 17157,98 zt (stownie: siedemnascie tysiecy sto
piec¢dziesigt siedem ztotych 98/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Nieoptacone skfadki na ubezpieczenie
spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne fundusz pracy i fundusz
gwarantowanych swiadczen pracowniczych za okres od 11/2004 do 9/2006
wraz z naleznymi odsetkami za zwioke naliczonymi na dzien wydania
decyzji oraz kosztami upomnienia;

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat
Wojewddzki w Poznaniu;

Numer hipoteki (roszczenia): 5;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa kaucyjna;

Suma (stownie), waluta: 8144,54 =zt (stownie: osiem tysiecy sto
czterdziesci cztery ztote 54/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Tytutem nieoptaconych skfadek na
ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz fundusz pracy
i fundusz gwarantowanych $wiadczen pracowniczych za okres od 10/2006
do 06/2009 wraz z naleznymi odsetkami za zwtoke naliczonymi na dzien
wydania decyzji;

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie,
I Oddziat w Poznaniu, Regon: 00001775600277.

Stan prawny ustalono na podstawie uzyskanej dokumentacji geodezyjnej dot.
przedmiotowej nieruchomosci oraz badania zapisow w ksiedze wieczystej
w dniu 05.05.2023r. i w dniu 16.05.2023r. za posrednictwem Portalu
Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych.

Zapisy w ksiedze wieczystej dot. oznaczenia nieruchomosci (nr dziatki
ewidencyjnej) oraz powierzchni nieruchomosci sg zgodnie w swej tresci
z zapisami ewidencji gruntow.

Przedmiotowa nieruchomosé ma zapewniony bezposredni dostep do drogi
wewnetrznej, bedacej wilasnoscia Gminy Steszew (drogi gminnej, dz. ew. nr
541/8) - ul. Ornej, o nawierzchni gruntowej, ulepszonej. Nieruchomos$¢ ma
takze dostep do przebiegajacych w zasiegu (m.in. w ciggu drogi dojazdowej)
sieci uzbrojenia technicznego, tj.: sieci energetycznej, wodociggowej, gazowej,
kanalizacji sanitarnej oraz sieci telekomunikacyjnej.
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5.2. Opis giéwnych cech nieruchomosci

Lokalizacja ogdlna

Szacowana nieruchomos$¢ gruntowa, zabudowana, bedgca przedmiotem
oszacowania, potozona jest w miejscowosci Strykowo, przy ulicy Ornej 4,
w gminie Steszew, w powiecie poznanskim, w wojewddztwie wielkopolskim.
Strykowo to liczaca nieco ponad 1,5 tys. mieszkancéw wies, potozona
w potudniowo-zachodniej czesci Gminy Steszew (oraz powiatu poznanskiego),
ok. 6 km na potudniowy-zachdd od osrodka gminnego (miasta Steszew) oraz
ok. 20 km na potudniowy-zachéd od granic administracyjnych gtéwnego
osrodka miejskiego regionu, stolicy powiatu i wojewddztwa - Poznania, nad
wschodnim brzegiem Jeziora Strykowskiego. Miejscowosé jest potozona
ok. 4 km na zachdéd od linii przebiegu drogi ekspresowej S5, tgczacej m.in.
Poznan z Wroctawiem oraz znajdujgcego sie na niej wezta drogowego (wezet
.Steszew”), co zapewnia dobre skomunikowanie miejscowosci z gtownym
osrodkiem miejskim regionu (Poznaniem) oraz innymi regionami kraju.
Miejscowos$¢ Strykowo ma dostep do komunikacji publicznej - kolejowej
(stacja Strykowo, na linii kolejowej Poznan-Wolsztyn) oraz autobusowej,
z przystankami zlokalizowanymi w cigqgu ulicy Poznanskiej, stanowigcej
fragment drogi krajowej nr 32 (DK32), biegnacej przez miejscowos¢. Dostep
do podstawowych placéwek handlowych, os$wiaty czy kultu religijnego jest
mozliwy na terenie miejscowosci. Dostep do bogatszej oferty placowek
handlowo-ustugowych, oswiatowych czy ochrony zdrowia jest mozliwy
w osrodku gminnym (w Steszewie) oraz przede wszystkim w gtdwnym osrodku
miejskim regionu - w Poznaniu. W miejscowosci dominuje zabudowa
mieszkaniowa, jednorodzinna. Przedmiotowa, szacowana nieruchomosé,
potozona jest w podtnocnej, peryferyjnej czesci Strykowa, przy ulicy Ornej 4, na
terenie powstajgcego osiedla zabudowy mieszkaniowej. Droga dojazdowa,
prowadzaca bezposrednio do nieruchomosci (ulica Orna) ma nawierzchnie
gruntowg, ulepszong ttuczniem skalnym. W miejscowosci Strykowo znajduje
sie zabytkowy zespdt patacowo-parkowy (Zamek von Trescov), petnigcy
obecnie funkcje ustugowg (hotelowq).

Orientacyjne potozenie miejscowosci Strykowo, na obszarze powiatu
poznanskiego, oraz przedmiotowej, szacowanej nieruchomosci obrazujg
ponizsze grafiki.
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Opis 0gdlny nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa, bedaca przedmiotem oszacowania, sktada sie
z jednej dziatki gruntu - nr ew. 541/3, tworzacej obszar o powierzchni
0,0999 ha, pfaskim uksztattowaniu terenu oraz regularnym, prostokatnym
ksztatcie. Nieruchomosé jednym z bokdédw (od strony poétnocnej) przylega do
drogi dojazdowej (ul. Ornej). Przedmiotowa nieruchomosé, w stanie na dzien
okreslenia wartosci rynkowej, nie byta ogrodzona. Na parceli rozpoczeto
inwestycje polegajacq na budowie budynku mieszkalnego, dwulokalowego
(dwoch segmentéw mieszkalnych, w zabudowie blizniaczej) - wykonane
zostaty Sciany i strop kondygnacji podpiwniczenia. Niezbudowany obszar

parceli porosniety byt w dniu ogledzin niepielegnowang roslinnoscig trawiastq,N stronv: O
r rony:



chwastami, ze znajdujacymi sie naktadami (hatdami) ziemi po prowadzonych
pracach fundamentowych oraz ziemnych na parceli. Bezposrednie sasiedztwo
i otoczenie nieruchomosci stanowig nieruchomosci zabudowane budynkami
mieszkalnymi, jednorodzinnymi, wzniesionymi wspoiczesnie oraz
niezabudowane dziatki gruntu.
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https://www.google.pl/maps

Opis zabudowy wzniesionej na nieruchomosci (opis na podstawie ogledzin oraz
udostepnionych podczas ogledzin fragmentéw dokumentacji projektowej)

Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny, dwulokalowy, sktadajacy sie funkcjonalnie z dwdch
segmentéw wznoszonych w zabudowie blizniaczej, o dwéch kondygnacjach
nadziemnych, podpiwniczony, wykonany w technologii murowanej, przykryty
dachem dwuspadowym (w zakfadanym stanie docelowym, wedtug zatozen
projektowych).

Rozwigzania konstrukcyjno-materiatowe (wg stanu na dzien ogledzin):

tawy fundamentowe - betonowe, zbrojone. Sciany fundamentowe
- z bloczkéw betonowych. Sciany konstrukcyjne i dzialowe kondygnacii
podpiwniczenia - z elementéw drobnowymiarowych (bloczkéw betonowych,
czesciowo z cegty ceramicznej). Strop nad podpiwniczeniem - Zelbetowy,
gestozebrowy typu DZ-3. Podciggi - zelbetonowe, wylewane. Podktady pod
posadzki - betonowe. Wykonano przyfaqcze infrastruktury technicznej
- przytacze energetyczne.

Dane techniczne:

e Powierzchnia budynku: 109,5 m? (pow. mieszkalna) oraz 59,5 m?
(pow. gospodarcza i techniczna - kottownia w podpiwniczeniu budynku)

- powierzchna kazdego z wyodrebnionych funkcjonalnie segmentow.
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Powierzchnie budynku przyjeto na podstawie udostepnionych w dniu ogledzin
fragmentow dokumentacji projektowej.

Uktad funkcjonalny budynku obejmuje (kazdego z dwdch wyodrebnionych
funkcjonalnie segmentow):

e podpiwniczenie: komunikacja, 4 pomieszczenia gospodarcze, kottownia
- facznie 59,5 m?,

e parter: wiatrotap, hall, komunikacja, kuchnia, salon z jadalnig, toaleta
- facznie 66,9 m?,

e poddasze: komunikacja, fazienka, 3 pokoje - tgcznie 42,6 m2.

Stan techniczny i stopien zuzycia:

Budynek mieszkalny, dwulokalowy (z dwoma funkcjonalnie wyodrebnionymi
segmentami w zabudowie blizniaczej), wznoszony w technologii murowanej
(w trakcie realizacji), w stanie na dzien okreslenia wartosci rynkowej
w poczatkowej fazie inwestycji, z wzniesiong konstrukcyjnie kondygnacjq
podpiwniczenia. Budynek realizowany na mocy pozwolenia na budowe z dnia
09.04.2014r. (Decyzja Starosty Poznanskiego Nr 1462/14, zatwierdzajgca
projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe). W dniu ogledzin
przedmiotowej nieruchomosci, ogledzin budynku mieszkalnego, nie
zaobserwowano spekan czy ugiec zrealizowanych elementéw
konstrukcyjnych, ktoére moglyby stanowi¢ zagrozenie dla trwatosci
konstrukcyjnej wznoszonego budynku. Zastosowane rozwigzania techniczne,
wykorzystywane materiaty nie odbiegajg od rozwigzan stosowanych we
wspodtczesnym budownictwie mieszkaniowym. Budynek, w stanie na dzien
ogledzin, w trakcie realizacji. Stan techniczny budynku mieszkalnego,
dla stanu docelowego (po zrealizowaniu inwestycji) - przyjeto jako bardzo
dobry (budynek nie bedzie wykazywat istothego zuzycia technicznego).
Zatozono ponadto, ze budynek zostanie zrealizowany do stanu
umozliwiajacego zamieszkanie (wnetrza budynku zostang wykonczone
typowymi materiatami wykonczeniowymi, stosowanymi we wspdiczesnym
budownictwie mieszkaniowym).

Na terenie, gdzie zlokalizowana jest szacowana nieruchomosé, nie
odnotowuje sie szczegdlnie szkodliwego wptywu zniszczonego ekologicznie
srodowiska na trwatos¢ obiektéw budowlanych i jakos¢ gruntu.

Okreslenie stopnia zaawansowania prac budowlanych (dla stanu nieruchomosci
na dzien okreslenia wartosci rynkowej — 05.05.2023r.):

Okreslenia stopnia zaawansowania prac budowlanych (na dzien 05.05.2023r.,
przyjety w opracowaniu), w stosunku do stanu docelowego nieruchomosci
(po zrealizowaniu zabudowy i zagospodarowania terenu parceli), dokonano
W ponizszej tabeli.
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% udziat
kosztu . | Zrealizowano
Rodzaj prac elementu Zaaw(a‘nﬂr,niz\;vame ogo6iem
w catosci (w %)
kosztow
Stan zerowy
Roboty ziemne 1,50% 80,00% 1,20%
Fundamenty 2,00% 100,00% 2,00%
Sciany fundamentowe 2,65% 80,00% 2,12%
Stan surowy
Sciany konstrukcyjne 6,85% 35,00% 2,40%
Stropy, schody wew. 4,80% 35,00% 1,68%
Wiezba dachowa 4,65% 0,00% 0,00%
Pokrycie dachu, obrébki, ocieplenie 6,65% 0,00% 0,00%
Stan wykonczeniowy
Scianki dziatowe 2,75% 30,00% 0,83%
Tynki, oktadziny wewnetrzne 8,85% 0,00% 0,00%
Stolarka okienna, drzwiowa zewnetrzna 7,90% 0,00% 0,00%
Stolarka drzwiowa wewnetrzna 3,85% 0,00% 0,00%
Podtoza, posadzki 3,15% 20,00% 0,63%
Podtogi 8,50% 0,00% 0,00%
Malowanie 3,50% 0,00% 0,00%
Biaty montaz 2,00% 0,00% 0,00%
Elewacja - ocieplenie, tynk 6,85% 0,00% 0,00%
Instalacje
Instalacja wodna i kanalizacyjna 0,80% 0,00% 0,00%
Instalacja energii elektrycznej (w tym osprzet) 4,65% 0,00% 0,00%
Instalacja c.o. i c.w.u., gazowa (w tym osprzet) 6,95% 0,00% 0,00%
Instalacja domofonowa i alarmowa 0,50% 0,00% 0,00%
Instalacja teletechniczna i antenowa 0,50% 0,00% 0,00%
Przytacza
Przytacze wodne 1,00% 0,00% 0,00%
Przytgcze kanalizacyjne 1,85% 0,00% 0,00%
Przytacze gazowe 1,10% 0,00% 0,00%
Przytacze energetyczne 1,20% 100,00% 1,20%
Zagospodarowanie terenu
Utwardzenia terenu 2,50% 0,00% 0,00%
Zagospodarowanie otoczenia, inne roboty zewnetrzne 2,50% 0,00% 0,00%
RAZEM | 100,00% | | 12,06%

Stopien zaawansowania prac budowlanych (na dzien 05.05.2023r., przyjety
W niniejszym opracowaniu), okreslono na ok. 12,1%.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MPZP / STUDIUM

Obszar, w ktérym potozona jest szacowana nieruchomos¢, jest objety zapisami
aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zapisami obowigzujacego dla obszaru miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Steszew (Uchwata Nr XXXVI/225/98
z dn. 20.03.1998r. Rady Miejskiej Gminy Steszew) przedmiotowa
nieruchomosc¢ gruntowa (dz. ew. nr 541/3) potozona jest w obszarze opisanym
jako teren aktywizacji gospodarczej z dopuszczeniem = zabudowy

mieszkaniowej niskiej intensywnosci (symbol Z25/AG/M).
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Dla przedmiotowej nieruchomosci zastata wydana przez Staroste Poznanskiego
decyzja nr 1462/14 z dn. 09.04.2014r. dot. zatwierdzenia projektu
budowalnego i udzielenia pozwolenia na budowe dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego, jednorodzinnego, dwulokalowego.

https://steszew.e-mapa.net

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

RYNEK NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI MIESZKALNYMI,
JEDNORODZINNYMI

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 otaczajacych Poznan, wchodzacych w sktad powiatu
poznanskiego i tworzacych wraz ze stolicgq wojewddztwa Aglomeracje
Poznanskg. 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 rozwdéj budownictwa mieszkaniowego na terenie
miasta oraz nizszymi cenami tego rodzaju gruntow w gminach osciennych.

Gmina Steszew, ze wzgledu na swe potozenie, warunki przyrodnicze
(tereny lesne — m.in. obszar Wielkopolskiego Parki Narodowego, liczne jeziora)
i dogodng komunikacje z Poznaniem (zwtaszcza po oddaniu do uzytkowania
drogi S5, z weztem drogowym , Steszew”) stanowi atrakcyjny obszar rozwoju
budownictwa mieszkaniowego, ktére rozwija sie gtdwnie w otoczeniu osrodka
gminnego oraz w rejonie takich miejscowosciach jak m.in. Witobel,
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Zamystowo, Kragplewo czy Debienko.

Rynek nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych, przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg, jednorodzinng jest rdéwniez rynkiem dobrze
rozwinietym, 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 okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci analizg
objeto rynek nieruchomosci gruntowych, zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, jednorodzinnymi z terenu powiatu poznanskiego,
w szczegolnosci z terenu Gminy Steszew. Okres badania rynku ograniczono do
okoto 2 lat poprzedzajacych date sporzadzenia operatu szacunkowego.
Na podstawie zanotowanych transakcji nie byto mozliwe analityczne okreslenie
trendu zmian cen w czasie - stqd w wycenie zrezygnowano z korygowania cen
nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego.

Zanotowane transakcje nieruchomosciami zabudowanymi, na wskazanym
powyzej rynku lokalnym, przyjete do analizy i stanowigce podstawe do
oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci potozonej w miejscowosci
Strykowo, przy ulicy Ornej, zaprezentowano w ponizszej tabeli. Pod uwage
brano jedynie transakcje nieruchomosciami zabudowanymi, jakie zawarto na
tzw. ,rynku wtérnym”.

Zestawienie transakcji [nieruchomosci zabudowane]:

Data transakcji | Miejscowos¢ nfil;sbzlll(czla‘ll::;o P:zviv;;alziz;:;l:;a jedn(t::)es::owa zal:)zc:lz:vjv y
[m?2] [zt/m2 PU]

10.06.2021 Steszew 165,9 4219,41 735 wolnostojaca
24.06.2021 Steszew 222,4 1933,45 526 blizniacza
30.07.2021 Witobel 140,0 3857,14 1044 wolnostojaca
30.07.2021 Steszew 174,8 3747,14 1255 wolnostojaca
19.10.2021 Steszew 105,1 4662,23 362 blizniacza
23.11.2021 Steszew 155,2 3994,85 531 blizniacza
23.11.2021 Debno 105,0 5523,81 771 wolnostojaca
27.12.2021 Steszew 177,6 2252,25 1944 blizniacza
11.01.2022 Wielkawie$ 156,0 5641,03 740 wolnostojaca
11.01.2022 Steszew 147,2 3057,07 280 szeregowa
27.01.2022 Rybojedzko 205,5 4622,87 993 wolnostojaca
27.01.2022 Rybojedzko 204,6 2199,95 989 wolnostojaca
31.01.2022 Debno 124,8 3205,13 478 blizniacza
17.03.2022 Trzebaw 151,5 3729,37 535 wolnostojgaca
11.05.2022 Skrzynki 147,0 5442,18 1244 wolnostojaca
03.06.2022 Steszew 138,6 5772,01 1093 wolnostojaca
24.08.2022 Zamystowo 59,2 5912,16 771 wolnostojaca
26.09.2022 Steszew 115,2 4869,79 326 blizniacza
23.11.2022 Sapowice 88,0 6806,82 405 wolnostojaca
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27.12.2022 Strykowo 100,8 5257,94 535 wolnostojaca
05.01.2023 Steszew 174,5 4154,73 655 wolnostojaca
26.01.2023 Steszew 67,2 4464,29 56 szeregowa
09.02.2023 Debienko 120,9 5171,27 350 blizniacza

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie monitoringu rynku lokalnego

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

e Lokalizacja nieruchomosci - waga 20%
e Powierzchnia uzytkowa - waga 20%

e Stan techniczny - waga 20%

e Standard - waga 20%

e Rodzaj zabudowy - waga 10%

¢ Powierzchnia dziatki — waga 5%

¢ Inne - waga 5%

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

Powierzchnia uzytkowa - budynki, o0 mniejszej powierzchni uzytkowej szybciej
znajdujg nabywcéw, sg fatwiej zbywalne, przez co osiqgajq czesto wyzsze ceny
jednostkowe. Duze zainteresowanie mniejszymi powierzchniowo budynkami
wynika czesto z dostepnosci finansowania zakupu tego rodzaju nieruchomosci
- co jest wynikiem zdolnosci do zaciggniecia kredytu na zakup przez
potencjalnych nabywcéw.

Stan techniczny - wynika z wieku budynku, technologii wykonania
i prowadzonych w czasie eksploatacji zabiegéw konserwacyjnych
i remontowych. Budynku nowsze, wzniesione w nowoczesnych technologiach,
poddawane  wilasciwym i terminowych  zabiegom  konserwacyjnym
i remontowym postrzegane sg, jako atrakcyjniejsze.

Standard - im standard wykonczenia wnetrz budynku jest wyzszy lub budynek
wymaga poniesienia nizszych naktadéw na wykonczenie tym jest postrzegany
jako atrakcyjniejszy na rynku. Istotna jest takze, jako$¢ uzytych materiatow
wykonczeniowych.

Rodzaj zabudowy — im mniejsza intensywnos$¢ zabudowy — tym nieruchomosé
postrzegana jest, jako atrakcyjniejsza, stad najbardziej pozadanym rodzajem
zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest zabudowa
wolnostojaca.

Powierzchnia dziatki - w przypadku nieruchomosci zabudowanych, jako
atrakcyjniejsze postrzegane sg te, ktére potozone s na wiekszych
powierzchniowo dziatkach gruntu.
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Inne - dodatnie lub ujemne cechy indywidualne nieruchomosci, wptywajace na
jej postrzeganie przez potencjalnych nabywcéw, jak m.in. dodatkowa
powierzchnia gospodarcza, garazowa na nieruchomosci.

Dla wskazanych powyzej cech nieruchomosci wptywajgcych na ich wartosc
przyjeto nastepujace stany réznicujace:

przecietna — ptozenie w miejscowosci o mniejszym stopniu
rozwoju urbanizacyjnego, gorszy dostep do punktow handlowo-
ustugowych, komunikacji publicznej, potozenie w wiekszej
odlegtosci od miejscowosci gminnej / powiatowej

Lokalizacja nieruchomosci dobra - cechy posrednie

korzystna - potozenie w miejscowosci o wiekszym stopniu
rozwoju urbanizacyjnego, z lepiej rozwinietym dostepem do
punktéw handlowo-ustugowych, komunikacji publicznej,
potozenie blizej miejscowosci powiatowej lub w miejscowosci
gminnej i jej bezposrednim otoczeniu

przecietna — powyzej 160 m?

Powierzchnia uzytkowa dobra - w przedziale 121-160 m?

korzystna — do 120 m? (wiacznie)

przecietny - budynek wykazujacy zuzycie techniczne,
wymagajacy prac remontowych, wymiany czesci elementow
budowlanych, wykonania/odnowienia elewacji etc.

dobry - budynek wykazujacy zuzycie techniczne, wymagajacy
Stan techniczny czesciowych prac remontowych, przeprowadzenia konserwacji
(remont biezacy) lub dokonczenia czesci prac

bardzo dobry - budynek nowy lub kilkuletni lub poddawany
wilasciwym zabiegom konserwacyjnym/remontowym, nie
wykazujacy istotnego zuzycia technicznego

dobry/niski - do cze$ciowego wykonczenia wewnetrznego lub
wymagajacy przeprowadzenia czesciowych prac remontowych lub
niskiej jakosci materiaty wykonczeniowe w czesci powierzchni

Standard dobry - budynek wykonczony, typowe materiaty wykonczeniowe
stosowane w budownictwie mieszkaniowym,

bardzo dobry — budynek wykonczony, b. dobry standard
wykonczenia powierzchni, wyposazenia w instalacje, mat.
wykonczeniowe wysokiej jakosci

przecietna - zabudowa szeregowa

Rodzaj zabudowy

dobra - zabudowa blizniacza
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korzystna - zabudowa wolnostojaca

przecietna — do 500 m? (wtgcznie)

Powierzchnia dziatki dobra - w przedziale 501 - 800 m? (wtacznie)

korzystna - powyzej 800 m?

dodatkowa zabudowa/powierzchnia gospodarcza/garazowa na
nieruchomosci

Inne

brak dodatkowej zabudowy/powierzchni
na nieruchomosci

RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH, NIEZABUDOWANYCH - TERENY
ROZWOJU ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ], JEDNORODZINNE]

W celu okreslenia wartosci rynkowej dziatki gruntu nr ew. 541/3, jako
niezabudowanego gruntu (jako czesci skladowej  nieruchomosci),
przeprowadzono analize rynku gruntdw niezabudowanych, stanowigcych
(wedtug zapisow MPZP lub Studium) tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej,
jednorodzinnej, z obszaru powiatu poznanskiego, w szczegdlnosci z obszaru
Gminy Steszew. Na tak okreslonym rynku, w okresie okoto 2 lat
poprzedzajacych sporzadzenie operatu szacunkowego, zaobserwowano
odpowiednig liczbe transakcji, na podstawie ktoérych mozliwe byto okreslenie
wartosci rynkowej nieruchomosci (dziatki gruntu) przy zastosowaniu podejscia
porownawczego. Na podstawie zanotowanych transakcji 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 ktéorej odnotowano transakcje zbycia gruntéw niezabudowanych
o podobnym przeznaczeniu, ktére przedstawiono w ponizszej tabeli.
Pod uwage brano jedynie transakcje sprzedazy nieruchomosci z obszaru
Gminy Steszew, w tym z obszaru miasta Steszew.

Zestawienie transakcji [nieruchomosci niezabudowane]:

Data transakcji Mi?;;?:;)éé Gmina Powi[?;i;:hnia Cena [zt/m?]
24.02.2021 Steszew Steszew 1051 190,29
25.03.2021 Steszew Steszew 742 161,73
13.05.2021 Steszew Steszew 1103 185,86
04.10.2021 Debienko Steszew 710 171,43
14.10.2021 Skrzynki Steszew 1079 97,31
20.10.2021 Skrzynki Steszew 859 106,00
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03.11.2021 Wronczyn Steszew 1137 105,54
05.11.2021 Bedlewo Steszew 979 176,20
22.12.2021 Jeziorki Steszew 2408 120,93
22.12.2021 Jeziorki Steszew 900 120,50
09.03.2022 Steszew Steszew 774 232,56
23.03.2022 Strykowo Steszew 710 165,00
23.03.2022 Strykowo Steszew 1402 160,00
23.03.2022 Strykowo Steszew 767 167,61
23.03.2022 Strykowo Steszew 722 178,05
24.03.2022 Mirostawki Steszew 2100 100,00
11.04.2022 Srocko Mate Steszew 1670 89,82
13.04.2022 Rybojedzko Steszew 495 145,45
12.08.2022 Steszew Steszew 388 154,64
31.08.2022 Debienko Steszew 1642 182,70
05.09.2022 Bedlewo Steszew 984 147,36
13.10.2022 Witobel Steszew 836 161,48
16.11.2022 Strykowo Steszew 618 151,97
14.12.2022 Witobel Steszew 836 179,43
09.01.2023 Wronczyn Steszew 1833 141,84
20.01.2023 tédz Steszew 1575 228,57
17.02.2023 Steszew Steszew 931 150,38
24.02.2023 Wronczyn Steszew 960 158,85

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie monitoringu rynku lokalnego

Analiza zanotowanych transakcji, wywiad przeprowadzony wsrdd 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 obiektow uzytecznosci
publicznej, punktéw handlowo-ustugowych, komunikacji publicznej itp. Istotny
jest takze stopien rozwoju urbanizacyjnego miejscowosci, panujaca ,moda” na
osiedlanie sie w danej miejscowosci, walory sasiedztwa itd..

Uzbrojenie - najwyzsze ceny jednostkowe sg notowane za nieruchomosci
posiadajace peiny dostep do sieci uzbrojenia 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 s te nieruchomosci,
ktére potozone sq w obszarach, dla ktérych opracowano MPZP. Obowigzujacy

MPZP okresla podstawowe parametry zabudowy, jaka moze powstaé¢ na danej
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parceli i czesto skraca proces inwestycyjny (w poréwnaniu do nieruchomosci,
dla ktorych obowigzujg jedynie zapisy Studium). Dla nieruchomosci bez
obowigzujgcego MPZP (gdzie obowigzujq jedynie zapisy Studium) przed
rozpoczeciem inwestycji konieczne jest uzyskanie decyzji administracyjnej
- decyzji o warunkach zabudowy.

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

Powierzchnia nieruchomosci - w przypadku nieruchomosci niezabudowanych,
obserwowang na rynku prawidtowoscig 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 wptywajacych na ich wartosc
przyjeto nastepujace stany réznicujace:

przecietna —potozenie w wiekszej odlegtosci od miejscowosci

gminnej / powiatowej, w miejscowosci 0 mniejszym stopniu

rozwoju urbanizacyjnego, z gorszym dostepem do punktow
handlowo-ustugowych

Lokalizacja nieruchomosci dobra — cechy poérednie

korzystna - potozenie w miejscowosci o wiekszym stopniu rozwoju
urbanizacyjnego, z lepiej rozwinietym dostepem do punktow
handlowo-ustugowych, potozenie blizej miejscowosci powiatowej
lub w miejscowosci gminnej

przecietne - dostep do sieci energetycznej, wodociggowej
oraz kanalizacyjnej/gazowej/telekomunikacyjnej

dobre - brak dostepu do jednej z podstawowych sieci infrastruktury
Uzbrojenie technicznej (energetycznej, wodociaqgowej, gazowej
kanalizacyjnej, telekomunikacyjnej)

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

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

Warunki inwestycyjne

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

dobry - wieksza odlegtos$¢ od gtdéwnych drdg miasta/regionu (drogi
Dojazd krajowe, wojewodzkie), dojazd asfaltowy/utwardzony ew.
w koncowym odcinku gruntowy
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korzystny - blisko gtéwnych drég miasta/regionu (drogi krajowe,
wojewddzkie), dojazd asfaltowy/utwardzony, ew. w koncowym odcinku
gruntowy

przecietna — do 500 m?, powyzej 1200 m?

Powierzchnia nieruchomosci dobra - w przedziale 500-699, 1001-1200 m?

korzystna — w przedziale 700-1000 m?

8. WYBOR PODEJé,CIA, METODY I TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE
RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci.
Wartos¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktérg mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ sprzedawang na rynku w okolicznosciach spefniajacych
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 kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem | postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

Rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego Ilub
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 - tj.
funkcja wynikajgca m.in. z zapisow obowigzujacego dla nieruchomosci MPZP,
rodzaju wznoszonej obecnie zabudowy na nieruchomosci oraz zabudowy
dominujacej w sasiedztwie, stad oszacowania wartosci rynkowej
przedmiotowej nieruchomosci dokonano dla tej funkcji.

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r.
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego przy
wycenie nieruchomosci w celu okreslenia wartosci rynkowej korzysta sie

z podejscia poréwnawczego i dochodowego, a dodatkowo, gdy istniejace
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uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia dochodowego lub
porownawczego 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 odpowiadaé cenie, jaka mozna by uzyskac 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, ktdra jest
faktem rynkowym zaistniatym, a opinig o wartosci.

Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonano uwzgledniajgc (zgodnie z zapisami art. 154 Ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami) w szczegolnosci:

e cel wyceny,

e rodzaj i potozenie nieruchomosci,

e przeznaczenie w planie miejscowym/studium,

e stan nieruchomosci,

e dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Majgc na uwadze stan rynku lokalnego, podstawy prawne i metodologiczne
zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, a takze ilos¢
dostepnych danych i funkcje szacowanej powierzchni wartos¢ rynkowg
przedmiotu wyceny okreslono w podejsSciu mieszanym, stosujgc elementy
metody pozostatoSciowej - dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
w stanie aktualnym (na date okresSlenia wartosci rynkowej). Warto$¢ rynkowag
nieruchomosci w zaktadanym stanie docelowym (po zrealizowaniu inwestycji
wedtug zatozenn projektowych) okreslono stosujgc zasady podejscia
porownawczego, metody porédwnywania nieruchomosci parami. W operacie
szacunkowym okreslona zostata takze wartos¢ rynkowa dziatki gruntu nr ew.
541/3, jako niezabudowanej, jako czesci sktadowej nieruchomosci — stosujgc
zasady podejscia porownawczego, metody 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 wptywajqce na te ceny
oraz warunki dokonania transakcji sq 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
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w planie, lokalizacja, stopien uzbrojenia, parametry fizyczne itp.,
e ekonomiczne - po przez wtasciwy dobdr nieruchomosci podobnych.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:

e metode porownywania parami,

e metode korygowania ceny Sredniej,

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

W metodzie pordwnywania parami porownuje sie nieruchomos$¢ wyceniang,
o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen pomiedzy nieruchomoscig
wyceniang i nieruchomosciami podobnymi. Wybér liczby cech poréwnawczych
zalezy od stopnia podobienstwa obiektéw 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 wynikédw w poszczegdlnych parach
porownawczych.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu
nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujacymi. Jako nieruchomosci
podobne rozumie sie w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegdlnosci
podobieAstwem, co do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do
okredlenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze
korekty S$redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspdtczynnikami
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 - wielkosS¢ i-tego wspdiczynnika odzwierciedlajaca wptyw danej
cechy na wartos¢ nieruchomosci

n - liczba wspdtczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie
cech rynkowych

P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci
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PODEJSCIE MIESZANE, METODA POZOSTALOSCIOWA

Podejscie mieszane, metode pozostatosciowg stosuje sie do okreslenia
wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomosci majg by¢ prowadzone roboty
budowlane polegajace na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie,
przebudowie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego. Wartosé, o ktorej
mowa, okresla sie jako rdéznice wartosci nieruchomosci po wykonaniu ww.
robot oraz wartosci przecietnych kosztow tych robdt, z uwzglednieniem
zyskow inwestora uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

Warto$¢ nieruchomosci przy zastosowaniu metody pozostatosciowej okreslana
jest wg ponizej formuty:

Whna = (Wne-We) X Sz + We

gdzie:

Wna - warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, wedtug jej stanu na dzieh przyjety w opracowaniu, tj. na dzien
05.05.2023r.,

Wne - warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, w zaktadanym stanie docelowym (w petni wykonczonym) - wg
zatozen projektowych,

Sz - stopien zaawansowania robét,

W — wartos¢ gruntu.

UWAGA: Oszacowania wartosSci rynkowej nieruchomosci w stanie aktualnym
(na dzien okreslenia wartosci) dokonano zatem przy zatozeniu, ze rozpoczeta
na nieruchomosci (na dz. nr ew. 541/3) inwestycja, polegajaca na budowie
budynku mieszkalnego (dwdch segmentédw mieszkalnych wznoszonych
w zabudowie blizniaczej), bedzie kontynuowana. Oszacowania wartosci
nieruchomosci w stanie przysztym (po zakornczeniu inwestycji budowlanej,
zgodnie z opracowang dok. projektowgq i wydanym pozwoleniem na budowe)
dokonano stosujgc zasady podejscia porédwnawczego, metody porédwnywania
nieruchomosci parami.

. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej - dla stanu docelowego, po zrealizowaniu rozpoczetej inwestycji
budowlanej (Wnp)

Zestawienie transakcji zawiera ponizsza tabela. Wybrane nieruchomosci
porownawcze zaznaczono w tabeli kolorem zéttym, jako najbardziej podobne
zdaniem autora do nieruchomosci szacowanej. Parametrem poréwnawczym,
ktorego okreslona zostata rynkowa wartos¢ jednostkowa, jest m? powierzchni
mieszkalnej, wzniesionej na nieruchomosci zabudowy. Oszacowania dla stanu
docelowego (po zrealizowaniu inwestycji), dokonano przy zatozeniu, ze kazdy
z wznoszonych na dziatce ew. nr 541/3 segmentéw mieszkalnych, wraz

z przypisanym do niego gruntem (=500 m?) bedzie przedmiotem odrebnej
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transakcji sprzedazy - biorgc pod uwage sposéb zagospodarowania parceli,
wynikajacy z opracowanej dokumentacji projektowej.

Zestawienie transakcji [nieruchomosci zabudowane]:

- .. s P.U LR Powierzchnia | . 0T Rodzaj
Data transakcji | Miejscowosc¢ mleszkazlnego dziatki [m>] Jednosizzkowa zabudowy
[m?] [zt/m?2 PU]
10.06.2021 Steszew 165,9 4219,41 735 wolnostojaca
24.06.2021 Steszew 222,4 1933,45 526 blizniacza
30.07.2021 Witobel 140,0 3857,14 1044 wolnostojaca
30.07.2021 Steszew 174,8 3747,14 1255 wolnostojaca
19.10.2021 Steszew 105,1 4662,23 362 blizniacza
23.11.2021 Steszew 155,2 3994,85 531 blizniacza
23.11.2021 Debno 105,0 5523,81 771 wolnostojaca
27.12.2021 Steszew 177,6 2252,25 1944 blizniacza
11.01.2022 Wielkawie$ 156,0 5641,03 740 wolnostojaca
11.01.2022 Steszew 147,2 3057,07 280 szeregowa
27.01.2022 Rybojedzko 205,5 4622,87 993 wolnostojaca
27.01.2022 Rybojedzko 204,6 2199,95 989 wolnostojaca
31.01.2022 Debno 124,8 3205,13 478 blizniacza
17.03.2022 Trzebaw 151,5 3729,37 535 wolnostojaca
11.05.2022 Skrzynki 147,0 5442,18 1244 wolnostojaca
03.06.2022 Steszew 138,6 5772,01 1093 wolnostojaca
24.08.2022 Zamystowo 59,2 5912,16 771 wolnostojaca
26.09.2022 Steszew 115,2 4869,79 326 blizniacza
23.11.2022 Sapowice 88,0 6806,82 405 wolnostojaca
27.12.2022 Strykowo 100,8 5257,94 535 wolnostojaca
05.01.2023 Steszew 174,5 4154,73 655 wolnostojaca
26.01.2023 Steszew 67,2 4464,29 56 szeregowa
09.02.2023 Debienko 120,9 5171,27 350 blizniacza

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie monitoringu rynku lokalnego

Na podstawie danych zawartych w powyzszej tabeli okreslono zakres kwotowy
poprawek — wyznaczono delte cen:

C max

6806,82 z/m?

C min

1933,45 zi/m?

AC=Cmax'Cmin

4873,37 zi/m?

Opis nieruchomosci szacowanej oraz nieruchomosci porownawczych zawarto

W ponizszej tabeli:

OPIS

Nieruchomos$é szacowna
(Strykowo, gm. Steszew)

Budynek mieszkalny, jednorodzinny w zabudowie

blizniaczej o pow. 109,5 m?

Stan techniczny - b. dobry
Standard - dobry
Powierzchnia gruntu — przecietna (=500 m?)
Inne - dod. pow. gospodarcza
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Nieruchomos$¢ poréwnawcza nr 1
(Steszew, gm. Steszew)

Budynek mieszkalny, jednorodzinny w zabudowie

blizniaczej o PU=115,2 m?
Stan techniczny - b. dobry
Standard - dobry/niski

Powierzchnia gruntu - przecietna (326 m?2)
Inne - dod. pow. gospodarcza/garazowa

Nieruchomo$¢ poréwnawcza nr 2
(Strykowo, gm. Steszew)

Budynek mieszkalny, jednorodzinny w zabudowie

wolnostojacej o PU=100,8 m?
Stan techniczny - b. dobry

Standard - dobry
Powierzchnia gruntu — dobra (535 m?)
Inne - brak dod. pow. gospodarczej/garazowej

Nieruchomos$¢ poréwnawcza nr 3
(Debienko, gm. Steszew)

Budynek mieszkalny, jednorodzinny w zabudowie

blizniaczej o PU=120,9 m?
Stan techniczny - b. dobry

Standard - dobry
Powierzchnia gruntu - przecietna (350 m2)
Inne - dod. pow. gospodarcza/garazowa

Tabela przedstawiajgca nieruchomos$¢ szacowang z nieruchomosciami
poréownawczymi:
g 9 9 9 e 9 e
3 og ol © ol © o¥d ©
x Ewm £3 *;‘ £3 -; £3 *;‘
S o3 omw omN omMm
c K= ) L C o “E L C o E L C o E
R esc a vs3c =y e3c s
> S g 3.3 g 3.3 5 3.3 s
< =N == i F
9 2« 2o o 25 o 26 a
] z Za Za P
Lokalizacja Strykowo, Steszew, 1 Strykowo, 0 Debienko, 1
gm. Steszew gm. Steszew gm. Steszew gm. Steszew
Powlerzchnia 109,5 m? 115,2 m? 0 100,8 m? 0 120,9 m? +1
uzytkowa
Stan b. dobry b. dobry 0 b. dobry 0 b. dobry 0
techniczny ' ’ ' ’
Standard dobry dobry/niski +1 dobry 0 dobry 0
Rodzaj
dobra dobra 0 korzystna -1 dobra 0
zabudowy
Pow. dziatki przecietna przecietna 0 dobra -1 przecietna 0
brak dod.
Inne dogcji(.)sppOW. ggg;)j '/gg:;'z 0 pow. +1 g(;jsopd}gp:rv;.z 0
' ' ) gosp./garaz. : "
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Zakresy poprawek [zt/m2]

Cechy rynkowe 0 st. 1 st. 2 st.
Lokalizacja 0,00 487,34 974,67
Powierzchnia uzytkowa 0,00 487,34 974,67
Stan techniczny 0,00 487,34 974,67
Standard 0,00 487,34 974,67
Rodzaj zabudowy 0,00 243,67 487,34
Powierzchnia dziatki 0,00 121,83 243,67

Inne 0,00 243,67 X

Tabela poréwnawcza nr 1 (nieruchomos¢ wyceniana z nieruchomoscia nr 1)

Udziat cechy w Zakres .
Poprawki
Cechy rynkowe AC kwotowy t/m2
(waga cechy) [zt/m2] [zt/m2]
Lokalizacja 20% 974,67 -487,34
Powierzchnia uzytkowa 20% 974,67 0,00
Stan techniczny 20% 974,67 0,00
Standard 20% 974,67 487,34
Rodzaj zabudowy 10% 487,34 0,00
Powierzchnia dziatki 5% 243,67 0,00
Inne 5% 243,67 0,00
SUMA 100% 4 873,37 0,00

Tabela poréwnawcza nr 2 (nieruchomos¢ wyceniana z nieruchomoscia nr 2)

Udziat cechy w Zakres -
Poprawki
Cechy rynkowe AC kwotowy t/m2
(waga cechy) [zt/m2] [zt/m2]
Lokalizacja 20% 974,67 0,00
Powierzchnia uzytkowa 20% 974,67 0,00
Stan techniczny 20% 974,67 0,00
Standard 20% 974,67 0,00
Rodzaj zabudowy 10% 487,34 -243,67
Powierzchnia dziatki 5% 243,67 -121,83
Inne 5% 243,67 243,67
SUMA 100% 4 873,37 -121,83

Tabela poréownawcza nr 3 (nieruchomos¢ wyceniana z nieruchomoscia nr 3)

Udziat cechy w Zakres -
Poprawki
Cechy rynkowe AC kwotowy t/m2
(waga cechy) [zt/m2] [zt/m2]
Lokalizacja 20% 974,67 -487,34
Powierzchnia uzytkowa 20% 974,67 487,34
Stan techniczny 20% 974,67 0,00
Standard 20% 974,67 0,00
Rodzaj zabudowy 10% 487,34 0,00
Powierzchnia dziatki 5% 243,67 0,00
Inne 5% 243,67 0,00
SUMA 100% 4 873,37 0,00
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Nieruchomosc nr 1 Nieruchomosc nr 2 Nieruchomosc nr 3
Wartos¢ [zi/m2] 4 869,79 5 257,94 5171,27
Suma Ppprawek ze wzgledu 0,00 121,83 0,00
na roznice cech [zt/m2]
Wartos$¢ poprawiona
/skorygowana/ [zi/m2] 4 869,79 5 136,11 5171,27
Warto$¢ uéredniona [z/m2] 5 059,06
Suma wag [~C] 974,67 609,17 974,67
Waga [100/~C 0,1026 0,1642 0,1026
Wartos¢ sredniowazona
71,91
[zt/m2] 5071,9

Whne = 5 071,91 zt/m? x 109,5 m?2 = 555 374,15 zt
=~ 555 400,- zt / segment
Whnp = 555400,-2zt x 2 =1 110 800,- zt

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej
(tj. dz. ew. nr 541/3), potozonej w miejscowosci Strykowo, ul. Orna 4, gm.
Steszew, dla stanu docelowego (po zrealizowaniu inwestycji), na poziomie cen
na date okreslenia wartosci, wynosi:

1110 800,- zt
stownie: jeden milion sto dziesie¢ tysiecy osiemset ztotych

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dziatki gruntu nr ew. 541/3,
jako niezabudowanej (jako czesci sktadowej nieruchomosci) - Wg

Zestawienie transakcji [nieruchomosci niezabudowane]:

Data transakdiji Mie/j;f;:‘é";éé Gmina P°Wi[i:§§h“ia Cena [zt/m?]
24.02.2021 Steszew Steszew 1051 190,29
25.03.2021 Steszew Steszew 742 161,73
13.05.2021 Steszew Steszew 1103 185,86
04.10.2021 Debienko Steszew 710 171,43
14.10.2021 Skrzynki Steszew 1079 97,31
20.10.2021 Skrzynki Steszew 859 106,00
03.11.2021 Wronczyn Steszew 1137 105,54
05.11.2021 Bedlewo Steszew 979 176,20
22.12.2021 Jeziorki Steszew 2408 120,93
22.12.2021 Jeziorki Steszew 900 120,50

_ Steszew Steszew 774 232,56
23.03.2022 Strykowo Steszew 710 165,00
23.03.2022 Strykowo Steszew 1402 160,00
23.03.2022 Strykowo Steszew 767 167,61
23.03.2022 Strykowo Steszew 722 178,05
24.03.2022 Mirostawki Steszew 2100 100,00

_ Srocko Mate Steszew 1670 89,82
13.04.2022 Rybojedzko Steszew 495 145,45
12.08.2022 Steszew Steszew 388 154,64
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31.08.2022 Debienko Steszew 1642 182,70
05.09.2022 Bedlewo Steszew 984 147,36
13.10.2022 Witobel Steszew 836 161,48
16.11.2022 Strykowo Steszew 618 151,97
14.12.2022 Witobel Steszew 836 179,43
09.01.2023 Wronczyn Steszew 1833 141,84
20.01.2023 toédz Steszew 1575 228,57
17.02.2023 Steszew Steszew 931 150,38
24.02.2023 Wronczyn Steszew 960 158,85

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie monitoringu rynku lokalnego

Opis cech nieruchomosci o najwyzszej transakcyjnej cenie jednostkowej:

Lokalizacja Steszew, gm. Steszew
Data transakcji marzec 2022r.
Rodzaj nieruchomosci Nieruchomos$¢ gruntowa, niezabudowana
Rodzaj transakcji Sprzedaz
Zrodio informacii Akt notarialny

Lokalizacja nieruchomosci: korzystna
Uzbrojenie: korzystne
Opis cech Warunki inwestycyjne: dobre
Dojazd: korzystny
Powierzchnia nieruchomosci: korzystna

Cena 1m? [z1] 232,56

Opis cech nieruchomosci o najnizszej transakcyjnej cenie jednostkowej:

Lokalizacja Srocko Mate, gm. Steszew
Data transakcji kwiecien 2022r.
Rodzaj nieruchomosci Nieruchomo$¢ gruntowa, niezabudowana
Rodzaj transakcji Sprzedaz
Zrodio informacii Akt notarialny

Lokalizacja nieruchomosci: przecietna
Uzbrojenie: przecietne
Opis cech Warunki inwestycyjne: dobre
Dojazd: dobry
Powierzchnia nieruchomosci: przecietna

Cena 1m? [z1] 89,82

Na podstawie danych zawartych w tabeli stanowigcej baze nieruchomosci
porownawczych, obliczono $rednig cene (Cs&) oraz zakres sumy
wspotczynnikow korygujacych:

cena s$rednia 154,70
89,82
232,56

Obliczenie zakresu wspéfczynnikéw korygujacych:

. 89,82 _
Vmin = 154,70 = 0,5806
232,56
Vmax = _— = 1
154,70 5033
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Przedstawienie szacowanej dziatki gruntu (nr ew. 541/3), w Swietle przyjetych
cech rynkowych, zawarto w ponizszej tabeli:

Lokalizacja

Strykowo, gm. Steszew

Data wyceny

maj 2023r.

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa, niezabudowana

Opis cech

Lokalizacja nieruchomosci: dobra

Uzbrojenie: korzystne

Warunki inwestycyjne: korzystne

Dojazd: korzystny

Powierzchnia nieruchomosci: korzystna

Okreslenie wspotczynnika korekcyjnego dla szacowanej dziatki gruntu
(nrew. 541/3):
Cecha rynkowa Wag[a‘l’ /;:]e i Zakres wspoiczynnikow wsx’:?:zt;’rs;ﬁika
Lokalizacja nieruchomosci 30% 0,1742 - 0,4510 0,3126
Uzbrojenie 20% 0,1161 - 0,3007 0,3007
Warunki inwestycyjne 10% 0,0581 - 0,1503 0,1503
Dojazd 10% 0,0581 - 0,1503 0,1503
Powierzchnia nieruchomosci 30% 0,1742 - 0,4510 0,4510
SUMA 100% 0,5806 - 1,5033 1,3649
Zakres poprawek
Cecha rynkowa -1 0 1
Lokalizacja nieruchomosci 0,1742 0,3126 0,4510
Uzbrojenie 0,1161 0,2084 0,3007
Warunki inwestycyjne 0,0581 X 0,1503
Dojazd 0,0581 X 0,1503
Powierzchnia nieruchomosci 0,1742 0,3126 0,4510

Wartos¢ rynkowa szacowanej dziatki gruntu obliczono ze wzoru:

WG =CS,F><Zn:ui x P
i—1

gdzie:

WG - warto$¢ rynkowa nieruchomosci (dziatki gruntu)

Cs — okres$lona cena Srednia 1m? powierzchni dziatek gruntu (zt/m?)

u;i — wspofczynniki korygujgce odzwierciedlajgce wptyw danej cechy na

wartos$¢ dziatek gruntu (i =1 ...n)

P — powierzchnia dziatek gruntu (m?)

W sa1/3 = 154,70 zt/m? x 1,3649 x 999 m2 = 210 938,88 zi
We_ 54173 & 210 900,- zt
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu nr ew. 541/3, jako
niezabudowanej, jako czesci sktadowej nieruchomosci, wynosi:

210 900,- zi
stownie: dwiescie dziesie¢ tysiecy dziewieéset ztotych

Okreslenie wartosci _rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej — dla stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci (tj. na
dzien 05.05.2023r.)

Okreslenia wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, dla stanu i na poziomie cen na date okreslenia wartosci
rynkowej (tj. na dzien 05.05.2023r.), dokonano wg ponizszej formuty:

Whna = (Wnp- Wg) X Sz + We

gdzie:

Wna - warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, wedlug jej stanu i na poziomie cen na dzien przyjety
w opracowaniu, tj. na dzien 05.05.2023r.,

Wne - warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, w zaktadanym stanie docelowym (w petni wykonczonym) - wg
zatozen projektowych,

Sz - stopien zaawansowania robét,

W — wartosc¢ dziatki gruntu (jako niezabudowanej).

Stad:

Wna = (1 110 800,- zt - 210 900,- zt) x 12,1% + 210 900,- zt
Wna = 319 787,90 zt = 319 800,- zt

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej,
potozonej w miejscowosci Strykowo, ul. Orna 4, gm. Steszew, dla stanu i na
poziomie cen na dzien okreslenia wartosci, wynosi:

319 800,- zi
stownie: trzysta dziewietnascie tysiecy osiemset ztotych

10. WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej,
zapisanej w ksiedze wieczystej KW Nr PO1S/00041113/0, potozonej
w miejscowosci Strykowo, ul. Orna 4, gm. Steszew, wedtug stanu i na
poziomie cen na dzien okreslenia wartosci, wynosi:

319 800,- zt
stownie: trzysta dziewietnascie tysiecy osiemset ztotych
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w tym:

Wartos¢ rynkowa dziatki gruntu nr ew. 541/3, jako niezabudowanej, jako
czesci sktadowej nieruchomosci, wynosi :

210 900,- zt
stownie: dwiescie dziesie¢ tysiecy dziewieéset ztotych

Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej jest wynikiem cech, walorow przedmiotowej nieruchomosci
(w tym m.in. jej waloréw powierzchniowych, lokalizacyjnych, aktualnego stanu
zaawansowania prac budowlanych) oraz aktualnej sytuacji na lokalnym rynku
nieruchomosci, w segmencie nieruchomosci o podobnej funkcji uzytkowej.
Ewentualna sprzedaz 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

e Podstawe do okreSlenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity uzyskane
dokumenty geodezyjne oraz wglad do ksiegi wieczystej za posrednictwem
Portalu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiqg Wieczystych
w dniu 05.05.2023r. oraz w dniu 16.05.2023r..

e Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady
lub btedy w dokumentacji prawnej i geodezyjnej prowadzonej dla
przedmiotowej nieruchomosci.

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

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

% Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzgledniania
kosztéw transakcji sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow
i opfat (jak m.in. PCC, taksa notarialna, koszty posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, doradztwa kredytowego etc.).

% Dokumentacje fotograficzng wykonano w dniu ogledzin nieruchomosci,
tj. w dniu 05.05.2023r..

% Operat szacunkowy zawiera 32 ponumerowane strony oraz zataczniki
wymienione w pkt. 12.
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12. ZALACZNIKI

e Dokumentacja fotograficzna

e Protokét z badania zapiséw ksiegi wieczystej

e Kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:500

e Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw
e Kopia informacji o przeznaczeniu nieruchomosci
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
WIDOK NIERUCHOMOSCI
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OTOCZNIE, SASIEDZTWO, DROGA DOJAZDOWA
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PROTOKOL
z badania zapisow ksiegi wieczystej KW Nr PO1S/00041113/0
Sad Rejonowy w Grodzisku Wikp.
V Wydziat Ksiag Wieczystych

Typ ksiegi: nieruchomosé gruntowa

DZIAL I (oznaczenie nieruchomosci)

Dziatki ewidencyjne:

Nr dziatki: 541/3;

Potozenie:

Miejscowosé: Strykowo;

Sposob korzystania: Teren niezabudowany;

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar):
/ 00032462 /, 0,0999 ha;

Obszar catej nieruchomosci: 0,0999 ha.

DZIAL I -Sp (spis praw zwiazanych z wiasnoscia)
Brak wpisdéw.

DZIAL II (wiasnosc)

Wiasciciele:

Numer udziatu w prawie: 1;

Wielko$¢ udziatu: 1/1;

Rodzaj wspdlnosci: Wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzenska;

Wiasciciel: Roman Polaczek (Henryk, Weronika) i Hanna Katarzyna Polaczek
(Stefan, Kazimiera).

DZIAL III (prawa, roszczenia i ograniczenia)

Numer wpisu: 1;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Tre$¢ wpisu: Wszczecie egzekucji z nieruchomosci przez Naczelnika
Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu na rzecz wierzyciela Naczelnika
Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu, w zwigzku z zajeciem
nieruchomosci nr 3023-SEE-2.711.66645659.2023.1.KPM dnia 12.01.2023r..

DZIAL 1V (hipoteka)

Numer hipoteki (roszczenia): 1;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna kaucyjna;

Suma (stownie), waluta: 18000,00 zt (stownie: osiemnascie tysiecy ztotych
00/100);

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: Kredyty i nalezne odsetki;

Inne informacje: Na warunkach okreslonych w zaswiadczeniu tego banku
z dnia 11 marca 2002r k akt 11;

Wierzyciel hipoteczny: Gospodarczy Bank Spétdzielczy w Mosinie;

Numer hipoteki (roszczenia): 2;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna kaucyjna;
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Suma (stownie), waluta: 10000,00 zt (stownie: dziesie¢ tysiecy ziotych
00/100);

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: Kapitat gtowny;

Wierzyciel hipoteczny: Gospodarczy Bank Spoétdzielczy w  Mosinie
ul. Dworcowa 9, Regon: 00050591200000;

Numer hipoteki (roszczenia): 3;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna kaucyjna;

Suma (stownie), waluta: 5000,00 zt (stownie: piec¢ tysiecy ztotych 00/100);
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: Odsetki oraz przyszte i warunkowe
wierzytelnosci i roszczenia banku;

Termin zaptaty: 2006-05-10

Inne informacje: Oprocentowanie kredytu jest zmienne i w dniu podpisania
umowy kredytowej wynosi 9,9% w stosunku rocznym, oraz na innych
warunkach okreslonych w zaswiadczeniu banku z 13.05.2005r k akt. 25;
Wierzyciel hipoteczny: Gospodarczy Bank Spoétdzielczy w  Mosinie
ul. Dworcowa 9, Regon: 00050591200000;

Numer hipoteki (roszczenia): 4;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa kaucyjna;

Suma (stownie), waluta: 17157,98 zt (stownie: siedemnascie tysiecy sto
piec¢dziesiat siedem ztotych 98/100);

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: Nieoptacone sktadki na ubezpieczenie
spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne fundusz pracy i fundusz gwarantowanych
Swiadczen pracowniczych za okres od 11/2004 do 9/2006 wraz z naleznymi
odsetkami za zwtoke naliczonymi na dzien wydania decyzji oraz kosztami
upomnienia;

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat Wojewddzki
w Poznaniu;

Numer hipoteki (roszczenia): 5;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa kaucyjna;

Suma (stownie), waluta: 8144,54 zi (stownie: osiem tysiecy sto czterdziesci
cztery ztote 54/100);

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: Tytutem nieoptaconych skifadek na
ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz fundusz pracy
i fundusz gwarantowanych Swiadczen pracowniczych za okres od 10/2006 do
06/2009 wraz z naleznymi odsetkami za zwioke naliczonymi na dzien wydania
decyzji;

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie,
I Oddziat w Poznaniu, Regon: 00001775600277.

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisow w ksiedze wieczystej

w dniu 05.05.2023r. oraz w dniu 16.05.2023r. za posrednictwem Portalu
Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych.
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