Prawo wtasnosci Miaty Gniezno, 24.07.2023 r.

OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej
prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowe;j
potozonej w Miatach,
gmina Trzemeszno, powiat gnieznienski
KW PO1G/00071324/0

Data sporzadzenia operatu szacunkowego:
24.07.2023r.

Data, na ktéra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:
24.07.2023 r.

Operat opracowat:
Rzeczoznawca Majatkowy: Anna Matuszak, uprawnienia nr 5383
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

\ Potozenie nieruchomosci:

\ Powiat gnieznienski, gmina Trzemeszno miejscowos¢ Miaty

Rodzaj i opis nhieruchomosci:

Niezabudowana nieruchomos$é¢ gruntowa obejmujgca niezabudowane dziatki ewidencyjne o nr
134/1 do 134/23, od 134/34 do 134/36 od 134/38, 134/41, 134/43, 134/45, 134/47, 134/49, 134/51,
134/53, 134/55, 134/57, 134/59, 134/61, 134/63, 134/65 - o tgcznej powierzchni gruntu 60073 m2,

Przedmiotowe prawo witasnosci nieruchomosci gruntowej zapisane jest w Ksiedze Wieczystej
nr PO1G/00071324/0 prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Gnieznie.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci dla potrzeb Urzedu Skarbowego w
Gnieznie.

Metodyka wyceny:

Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Sredniej

Data, na ktorg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 24 lipca 2023
Data ogledzin nieruchomosci: 18 lipca 2023 r.

Data sporzadzenia operatu: 24 lipca 2023 r.

\ Wartos¢ przedmiotu wyceny:

3395 000 zt
stownie: Trzy miliony trzysta dziewiecdziesigt piec tysiecy ztotych

\ Opracowat: Rzeczoznawca majatkowy — Anna Matuszak

‘ uprawnienia zawodowe nr 5383

KANCELARIA WYCENY | OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI ,MATUSZAK NIERUCHOMOSCI”
62-200 Gniezno ul. Liliowa 2C/U39, tel. 602 451 302, www.matuszaknieruchomosci.pl




Prawo wtasnosci Miaty Gniezno, 24.07.2023 r.

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

Niezabudowana nieruchomosc¢ gruntowa obejmujgca niezabudowane dziatki ewidencyjne o nr
134/1 do 134/23 , od 134/34 do 134/36 od 134/38, 134/41, 134/43, 134/45, 134/47, 134/49,
134/51, 134/53, 134/55, 134/57, 134/59, 134/61, 134/63, 134/65 -0 tgcznej powierzchni gruntu
60.073 m?.

Przedmiotowe prawo witasnosci nieruchomosci gruntowej zapisane jest w Ksiedze Wieczystej
nr PO1G/00071324/0 prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w
Gnieznie.

Zakresem wyceny objete zostato prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej opisanej powyze;.

2. CEL WYCENY

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb Urzedu Skarbowego.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO ORAZ ZRODtA DANYCH O NIERUCHOMOSCIACH

Podstawe formalng sporzadzenia operatu szacunkowego stanowi zlecenie Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Gnieznie nr 3003-SEE.711.145.2022.24. UNP 3003-23-0465594 z dn. 27.06.2023 r.

Podstawy prawne i metodyczne

1)

2)

3)
4)
5)
6)
7)

8)

9)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami (Dz. U. 2021 r. z pdzn.
Zmianami),

Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z 2004 r. z pdzniejszymi
Zmianami),

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93z 1971 r. z pézniejszymi
Zmianami),

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

~Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury”, R. Cymerman, A. Hopfer. Warszawa 2006 r.
Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego.

.Podejscie kosztowe w wycenie nieruchomosci” U. Wisniewska, Wacetob Sp. z o.0. Dziat
Nieruchomoéci, Warszawa 2010 r.

,Optaty, ceny, wartosci i odszkodowania w gospodarce nieruchomosciami”’, C.H.Beck,
Warszawa 2021.

Zrédta danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 18.07.2023 roku.
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- Badanie zapisow tresci ksiegi wieczystej nr PO1G/00071324/0 w Centralnej Bazie Danych Ksiag
Wieczystych, przeprowadzone dnia 04.07.2023 r.

- Wypis z rejestru gruntéw z dnia 18.07.2023 r.

- Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 18.07.2023 r.

- Informacje uzyskane od Zleceniodawcy.

- Informacje z aktéw notarialnych transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych pozyskane w
PODGIK w Gnieznie

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzadzenia operatu: 24 lipca 2023 r.
Data okreslenia wartosci: 24 lipca 2023 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 18 lipca 2023 r.
Data ogledzin przedmiotu wyceny: 18 lipca 2023 r.

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

Stan prawny

Dla przedmiotowego prawa wlasnosci niezabudowanej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest
ksiega wieczysta PO1G/00071324/0

Opisu stanu prawnego dokonano na podstawie badania tresci wyzej wymienionej ksiegi wieczystej
przeprowadzonego dnia 7 lipca 2023 r.

TYP KSIEGI: nieruchomos¢ gruntowa

DZIAL | — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Wzmianki: brak

Obreb ewidencyjny 0014 Miaty

Potozenie wojewodztwo wielkopolskie, powiat gnieznienski, gmina Trzemeszno
miejscowos¢ Miaty

Sposob korzystania R — grunty orne

Dziafki 134/1 134/2 134/3 134/4 134/5 134 /6 134/7 134/8 134/9 134/10

134/11 134/12 134/13 134/14 134/15 134/16 134/17 134/18 134/19
134/20 134/21 134/22 134/23 134/34 134/35 134/36 134/38 134/41
134/43 134/45 134/47 134/49 134/51 134/53 134/55 134/57 134 /59
134/61 134/63 134/65

Obszar catej nieruchomosci 6.0073 ha

DZIAL I- SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Wzmianki: brak
Brak wpiséw
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DZIAL Il - WEASNOSC

Wzmianki: brak

tukasz Jan Pilichowski

Lista wskazan udziatéw w prawie: 1/1

DZIAL 1l — OBCIAZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki: brak

Umowne prawo odkupu niniejszej nieruchomosci przystugujgce agencji na rzecz Skarbu Pahstwa w
okresie 5 lat liczac od dnia nabycia jej od agencji — zgodnie z art. 593 Kodeksu Cywilnego

Skarb Panstwa Agencja Nieruchomosci Rolnych

Inny wpis

Wszczecie egzekucji z nieruchomo$ci w sprawie prowadzonej przez Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Gnieznie

Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu skarbowego w Gnieznie

Ostrzezenie

Ostrzezenie o niezgodnosci tresci Ksiegi Wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wobec
przeznaczenia: dziatki nr ew. 134/61 na poszerzenie pasa drogi lokalnej — dziatki 134/63 na
poszerzenie drogi dojazdowej

Przedmiot wykonania dziatka nr ew. 134/61 o pow. 0,0315 ha dziatka nr 134/63 o pow. 0,083 ha
Zmieniono ostrzezenie 0 niezgodnosci z uwagi na nabycie przez Bogdana Wisniewskiego w drodze
zasiedzenia czesci dziatek nr 134/37 i 134/39 wytyczonych pod drogi

Gmina Trzemeszno

Ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomoscig

Wszczecie egzekucji administracyjnej z niniejszej nieruchomosci przez Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Gnieznie w sprawie nr 3003-SEE.711.42389356.2021.1

Skarb Panstwa

DZIAL IV — HIPOTEKA
Wzmianki: wystepuja
(wydruk KW zat. Nr 1)
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6. OPIS PRZEDMIOTU WYCNENY

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Miaty na terenie gminy Trzemeszno,
powiat gnieznienski

[ 15

Trzemeszno

5 Rudk

& Popielewo

Wymystowo

Zielen

<§
Miaty

Zrédfo: www.maps.google.pl

Mikroregion trzemeszenski lezy we wschodniej partii Pojezierza Gniezniehskiego. Gtéwne zarysy
krajobrazu tego terenu zostaty wyksztatcone przez lagdolody péznych faz ostatniego zlodowacenia
(tzw. stadiat brandenburski — Wirm Ill, obliczany na 24 — 18 tys. lat przed Chrystusem), stad
wystepujg na nim charakterystyczne polodowcowe formy geomorfologiczne. Ziemie potozone na
wschod i potnocny wschdéd od Trzemeszna zajmujg obszary moreny dennej, wytworzone przez
osadzenie sie materiatdw naniesionych przez lodowce. Pod ich czaszg wyziobione zostaty takze
gtebokie nisze waskich i dtugich jezior rynnowych, powigzanych ciekami z innymi mniejszymi
jeziorami. W bezposrednim sgsiedztwie Trzemeszna zaczyna sie rynna Jeziora Popielewskiego,
dochodzacego do 10 km dtugosci.

Tereny lezgce miedzy kolejnymi ciggami rynien jezior: Popielewskiego, Szydtowskiego i
Kamienieckiego sg wyraznie wyrownane, a réznice wysokosciowe sg nieznaczne. Natomiast na
pétnocny zachdd od linii Trzemeszno — Mogilno ciggnie sie pas wyniesien moreny czotowej o
zréznicowanych formach terenowych i znacznych réznicach wysokosciowych. Przebiega on z
potnocnego wschodu na potudniowy zachdd i obejmuje swym zasiegiem, samo Trzemeszno.
Najwyzsza kulminacja terenu osigga pod Wydartowem wysokos¢ 166,8 metra n.p.m., przy
przecietnej wysokosci wynoszgcej 100 — 110 m n.p.m. na ziemiach lezgcych na wschod i pétnocny
wschod od Trzemeszna przewazajg gleby ptowe (okreslane takze niekiedy jako pseudo bielicowe),
zaliczane do typu zyznych gleb Zytnich. Zytnich okolicach jezior wystepujg takze gleby bagienne i
mady — zajete przez tgki, przydatne dla gospodarki hodowlanej. Natomiast na terenach moreny
czotowej na pétnocny zachdd i potudniowy zachdd od miasta wystepujg lekkie gleby bielicowe oraz
niezdatne dla celéw rolniczych wydmy.

Stopien zalesienia mikroregionu byt zmienny w réznych okresach i stan badan nie pozwala jeszcze
na jego odtworzenie. Na podstawie zrédet pisanych i materiatéw kartograficznych dokonano préby
rekonstrukgji stopnia zalesienia i jego zmian w Wielkopolsce od sredniowiecza po XIX wieku. Wynika
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z niej, ze w sredniowieczu wieksze kompleksy lesne zajmowatly tereny wspomnianej moreny
czotowej na potnocny zachod od Trzemeszna. Na pewnym odcinku lasy dochodzity wowczas do
potnocno — zachodniego brzegu Jeziora Popielewskiego, dzis catkowicie wylesionego. Réwniez
miedzy Wylatowem a Kwiecieszewem i Debicami zalegat wiekszy kompleks lesny, z ktorego
pozostaty jedynie lewity. Najblizsze okolice Trzemeszna oraz ziemie miedzy trzema rynnami
jeziornymi na poétnocny wschod od niego juz w sredniowieczu byty w znacznym stopniu wylesione,
podobnie jak tereny potozone na pétnoc od Jeziora Ostrowieckiego. Na tym obszarze koncentrowaty
sie grunty rolne eksploatowane przez klasztor trzemeszenski. Znaczne obszary lesne ciggnety sie
na potudniowy zachéd od Trzemeszna i na potudnie od Jeziora Ostrowickiego.

Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest w miejscowosci Miaty, oddalonej o
ok. 3,5 km od centrum Trzemeszna (strefa podmiejska na potudnie od miasta Trzemeszna) gdzie
znajduje sie wiele obiektéw ustugowo-handlowych, szkota, przedszkola i inne budynki uzytecznosci
publicznej. Dojazd do nieruchomosci nalezy okresli¢ jako korzystny, drogami o nawierzchni
utwardzonej. Otoczenie, w ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz grunty niezabudowane.

Ogolnie lokalizacje nalezy oceni¢ jako dobra.

Opis nieruchomosci
Oznaczenia geodezyjne wycenianej nieruchomosci:

Dane na podstawie ewidencji gruntow — wydruk w zatgcznikach niniejszego opracowania.

Nieruchomos$¢ obejmuje kompleks 40 dziatek w tym 23 dziatki przeznaczone pod tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, 7 dziatek pod tereny zabudowy ustugowej , 3 dziatki pod ZL, jedna
pod Z oraz 6 dziatek drogowych i ciagi piesze, ktére majg potaczenie z drogg powiatowg — dziatka
nr57.
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Dziatka ewidencyjna 134/1
Dziatka o pow. 0.1874 ha, ksztatcie zblizonym do wielokata o ptaskim uksztattowaniu terenu. Dziatka
posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka 134/34.

Dziatka ewidencyjna 134/2
Dziatka o pow. 0.7124 ha, w ksztalcie nieregularnego wielokgta o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka 134/34.

Dziatka ewidencyjna 134/3
Dziatka o pow. 0.1150 ha, ksztatcie regularnego trapezu o ptaskim uksztattowaniu terenu. Dziatka
dobrze wyeksponowana, posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — dziatka nr 57,
stanowigcg droge powiatowg oraz od strony potudniowej i wschodniej do drog wewnetrznych —
dziatki nr 134/4 oraz 134/35.

Dziatka ewidencyjna 134/4
Dziatka o pow. 0.0186ha, w ksztalcie wydtuzonego prostokagta o ptaskim uksztattowaniu terenu. W
planie miejscowym stanowi tereny zieleni izolacyjnej — 2ZlI.

Dziatka ewidencyjna 134/5
Dziatka o pow. 0.0938 ha, w ksztalcie wydluzonego prostokata o ptaskim uksztattowaniu terenu. W
planie miejscowym stanowi tereny zieleni izolacyjnej — 1Z1.

Dziatka ewidencyjna 134/6
Dziatka o pow. 0.1798 ha w ksztatcie lekko wydtuzonego wielokata o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dz. nr 134/34, 134/35.

Dziatka ewidencyjna 134/7
Dziatka o pow. 0.1833 ha o regularnym ksztatcie wielokata i ptaskim uksztattowaniu terenu. Dziatka
posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka 134/34.

Dziatka ewidencyjna 134/8
Dziatka o pow. 0.1486 ha, w ksztalcie nieregularnego wielokata zblizonym do tréjkgta o ptaskim
uksztattowaniu terenu. Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/34.

Dziatka ewidencyjna 134/9
Dziatka o pow. 0.1846 ha, w ksztatcie regularnego wielokgta o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dz. nr 134/34 oraz 134/35.

Dziatka ewidencyjna 134/10
Dziatka o pow. 0.1610 ha, w ksztalcie nieregularnego wielokata o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/35 oraz 134/38.
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Dziatka ewidencyjna 134/11
Dziatka o pow. 0.1376 ha w ksztalcie regularnego prostokata o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dz. 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/12
Dziatka o pow. 0.1668 ha, w ksztalcie regularnego wielokata zblizonym do trapezu o ptaskim
uksztattowaniu terenu. Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/13

Dziatka o pow. 0.1638 ha, w ksztalcie regularnego szesciokgta zblizonym do trapezu o ptaskim
uksztattowaniu terenu. Dziatka dobrze wyeksponowana, posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej — dziatka nr 57, stanowigcg droge powiatowg oraz od strony pétnocnej i wschodniej do
drég wewnetrznych — dziatki nr 134/35 oraz 134/36.

Dziatka ewidencyjna 134/14

Dziatka o pow. 0.1559 ha, o wystawie potudniowo-wschodniej w ksztatcie regularnego czworokagta
z delikatnym spadkiem terenu w zachodniej czesci dziatki. Dziatka dobrze wyeksponowana, posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej — dziatka nr 57, stanowigcg droge powiatowg oraz od strony
wschodniej do drogi wewnetrznej — dziatki nr 134/36.

Dziatka ewidencyjna 134/15

Dziatka o pow. 0.1399 ha, dziatka w ksztatcie nieregularnego wielokgta o ptaskim uksztattowaniu
terenu. Dziatka dobrze wyeksponowana, posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — dziatka
nr 57, stanowigcqg droge powiatowg oraz od strony wschodniej do drogi wewnetrznej — dziatki nr
134/36.

Dziatka ewidencyjna 134/16

Dziatka o pow. 0.1541 ha, dziatka w ksztalcie regularnego wielokgta o ptaskim uksztattowaniu
terenu. Dziatka dobrze wyeksponowana, posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — dziatka
nr 57, stanowigcg droge powiatowg oraz od strony zachodniej i potudniowej do drég wewnetrznych
— dziatki nr 134/38 oraz 134/61.

Dziatka ewidencyjna 134/17

Dziatka o pow. 0.1151 ha, w ksztatcie regularnego wielokata ze $cietym naroznikiem o ptaskim
uksztattowaniu terenu. Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatki nr 134/38 oraz
134/36.

Dziatka ewidencyjna 134/18
Dziatka o pow. 0.1078 ha, w ksztatcie regularnego pieciokgta o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatki nr 134/35 oraz 134/36.
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Dziatka ewidencyjna 134/19
Dziatka o pow. 0.1216 ha, w ksztalcie regularnego wielokata o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/35.

Dziatka ewidencyjna 134/20
Dziatka o pow. 0.0829 ha, w ksztatcie nieregularnego wielokata o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/36.

Dziatka ewidencyjna 134/21
Dziatka o pow. 0.1785 ha, w ksztalcie nieregularnego wielokagta o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/36 oraz 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/22
Dziatka o pow. 0.1569 ha, w ksztalcie regularnego pieciokata o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/23
Dziatka o pow. 0.1936 ha, w ksztatcie dos¢ regularnego pieciokata o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/34
Dziatka w ksztalcie wydtuzonego wielokata o pow. gruntu 0.0884 ha, w planie miejscowym
symbolem 4KDW jako teren drég wewnetrznych.

Dziatka ewidencyjna 134/35
Dziatka w ksztalcie wydtuzonego wielokata o pow. gruntu 0.2462 ha, w planie miejscowym
symbolem 1KDW jako teren drég wewnetrznych.

Dziatka ewidencyjna 134/36
Dziatka w ksztalcie wydluzonego wielokagta o pow. gruntu 0.01575 ha, w planie miejscowym
symbolem 3KDW jako teren drég wewnetrznych.

Dziatka ewidencyjna 134/38
Dziatka w ksztaicie wydtuzonego wielokata o pow. gruntu 0.4746 ha, w planie miejscowym
symbolem 2KDW jako teren drég wewnetrznych.

Dziatka ewidencyjna 134/41

Dziatka o pow. 0.1521 ha, dziatka w ksztatcie regularnego wielokata zblizonego do trapezu o ptaskim
uksztattowaniu terenu. Dziatka dobrze wyeksponowana, posiada posredni dostep do drogi
publicznej — dziatki nr 57, stanowigcej droge powiatowg poprzez poszerzenie tej drogi — dziatki
134/61 oraz bezposredni dostep od strony poétnocnej do drogi wewnetrznej — dziatki nr 134/38.
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Dziatka ewidencyjna 134/43
Dziatka o pow. 0.0870 ha, w ksztaicie regularnego prostokgta o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/45
Dziatka o pow. 0.0869 ha, w ksztaicie regularnego prostokgta o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/47
Dziatka o pow. 0.0869 ha, w ksztaicie regularnego prostokgta o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/49
Dziatka o pow. 0.0870 ha, w ksztalcie regularnego prostokgta o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/51
Dziatka o pow. 0.0858 ha, w ksztatcie regularnego prostokgta o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/53
Dziatka o pow. 0.0856 ha, w ksztatcie regularnego prostokata o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/55
Dziatka o pow. 0.0885 ha, w ksztatcie regularnego prostokata o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/57
Dziatka o pow. 0.1920 ha, w ksztatcie regularnego prostokata o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/59
Dziatka o pow. 0.1712 ha, w ksztalcie regularnego wielokgta o ptaskim uksztattowaniu terenu.
Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatka nr 134/38.

Dziatka ewidencyjna 134/61

Dziatka o pow. 0.0315 ha, w ksztatcie waskiego wydtuzonego tréjkata o ptaskim uksztattowaniu
terenu, stanowigca poszerzenie dziatki drogowej. Dziatka posiada dostep do drogi publicznej —
dziatka nr 57, stanowigca droge powiatowg oraz do drogi wewnetrznej — dziatki 129/38.
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Dziatka ewidencyjna 134/63
Dziatka o pow. 0.0083 ha, w ksztalcie waskiego wydtuzonego tréjkgta o ptaskim uksztattowaniu
terenu. Dziatka posiada dostep do drogi wewnetrznej — dziatki 129/38.

Dziatka ewidencyjna 134/65
Dziatka o pow. 0.0188 ha, w ksztatcie wydluzonego prostokgta o ptaskim uksztattowaniu terenu. W
planie miejscowym stanowi tereny zieleni izolacyjnej — 2ZI.

Wszystkie dziatki potozone w miejscowosci Miaty gmina Trzemeszno, otoczenie stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i grunty niezabudowane. W bliskiej odlegtosci od terenu dziatek
przebiega sie¢ gazowa, w zasiegu sie¢ elektryczna. Teren dziatek nieuzbrojony.

KANCELARIA WYCENY | OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI ,MATUSZAK NIERUCHOMOSCI”
62-200 Gniezno ul. Liliowa 2C/U39, tel. 602 451 302, www.matuszaknieruchomosci.pl
12



Prawo wtasnosci Miaty Gniezno, 24.07.2023 r.

7.PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢, posiada aktualnie obowigzujgcy plan
zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzony Uchwatg nr XXXVIII/349/2016 Rady Gminy
Trzemeszno z dnia 2016-10-26., zgodnie z ktorym:

- dziatki nr 134/1, 134/6, 134/7, 134/8, 134/9, 134/10,134/11, 134/12,1134/18,134/19,134/20,
134/21, 134/22, 134/23, , 134/43, 134/45 134/47 134/49 134/51 134/53 134/55,134/57, 134/59

— tereny zabudowy MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ - symbol 1MN, 2 MN, 3MN
- dziatki nr 134/3, 134/13, 134/14,134/15, 134/16,134/17 134/41

- tereny ZABUDOWY UStUGOWEJ - symbol 1 U, 2U

- dziatka nr ew. 134/2 — tereny zieleni urzadzonej - symbol Z

- dziatka nr ew. 134/4— tereny zieleni izolacyjnej- symbol ZII

- dziatka nr ew. 134/5 — tereny zieleni izolacyjnej - symbol 2ZL
- dziatka nr ew. 134/65 - tereny zieleni izolacyjnej - symbol 2ZL

- dziatki nr 134/34 - drogi wewnetrzne - symbol ,,AKDW”,

- dziatki nr 134/35 — drogi wewnetrzne - symbol ,,JKDW?”,
- dziatki nr 134/36 — drogi wewnetrzne — symbol ,,3KDW”.
- dziatki nr 134/38 — drogi wewnetrzne — symbol ,,2KDW”.

Dwie dziatki o nr ew. 134/61 oraz 134/63 nie sg objete MPZP ani Decyzjg o warunkach zabudowy i
zgodnie z obowigzujgcym SUIKZP lezg na terenie objetym jednostkag C dla ktérej funkcja lokalna to
produkcja i obstuga rolnictwa oraz podstrefg C.
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8.ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE
MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe na terenie
powiatu gnieznienskiego jest rynkiem dos¢ dobrze rozwinietym. Na danym rynku rocznie odnotowuje
sie kilkadziesigt transakcji nieruchomosciami danego rodzaju. Obserwuje sie rownowage podazowo-

popytowa.

POETAE IR Cena transakcyjna | Cena transakcyjna

Data transakcji Potozenie uzytkowa B

(m?) (zh (zt/m?)
2022-02-21 Wierzbiczany 896,00 130000,00 145,09
2022-03-10 Jankowo Dolne 931,00 93100,00 100,00
2022-03-11 Jankowo Dolne 938,00 93800,00 100,00
2022-04-04 Gotgbki 1201,00 78018,00 64,96
2022-04-14 Lubochnia 1368,00 124000,00 90,64
2022-05-06 Niewolno 1101,00 110000,00 99,91
2022-05-13 Szczytniki Duchowne 1000,00 93000,00 93,00
2022-05-23 Lubochnia 1025,00 80000,00 78,05
2022-06-01 Deboéwiec 1000,00 60000,00 60,00
2022-06-13 Osiniec 791,00 88000,00 111,25
2022-06-27 Wierzbiczany 1020,00 85500,00 83,82
2022-07-01 Osiniec 775,00 87000,00 112,26
2022-07-01 Trzemeszno 1161,00 93000,00 80,10
2022-08-17 Szczytniki Duchowne 962,00 70226,00 73,00
2022-08-25 Goslinowo 1907,00 190700,00 100,00
2022-10-10 Ostrowite 1212,00 100000,00 82,51
2022-10-28 Wola Skorzecka 950,00 81700,00 86,00
2022-11-09 Trzemeszno 3276,00 103000,00 31,44
2023-01-02 Lubochnia 1042,00 155000,00 148,75
2023-01-12 Szczytniki Duchowne 875,00 50000,00 57,14
2023-01-23 Osiniec 1047,00 105000,00 100,29
2023-01-31 Szczytniki Duchowne 962,00 72150,00 75,00
2023-03-15 Wola Skorzecka 1128,00 60000,00 53,19
2023-03-17 Osiniec 1047,00 125000,00 119,39
2023-03-20 Wola Skorzecka 1164,00 60000,00 51,55
2023-04-28 Szczytniki Duchowne 1245,00 89640,00 72,00
2023-04-28 Szczytniki Duchowne 1082,00 78986,00 73,00
2023-05-08 Szczytniki Duchowne 996,00 110000,00 110,44
2023-05-12 Szczytniki Duchowne 1047,00 127500,00 121,78
2023-05-15 Jankowo Dolne 842,00 58940,00 70,00

$rednie 1133,03 95 108,67 88,15

minimum 775,00 50 000,00 31,44

maksimum 3 276,00 190 700,00 148,75

Na danym rynku w badanym okresie odnotowano kilkanascie transakcji nieruchomos$ciami
podobnymi tj. objetymi prawem wtasnosci, przeznaczone pod zabudowe o powierzchni gruntu od
775 m? do 3276 m?2. Odnotowano transakcje o cenach w przedziale od niespetna 50 000 zt do okoto
190 700 zt. Jednostkowe ceny transakcyjne zawieraty sie w granicach od niespetna 31,44 zt/m? do
ponad 148,75 zt/m?. Srednia wyniosta 88,55 zm?2. Wyzsze ceny transakcyjne odnotowano dla
transakcji nieruchomosciami potozonymi na terenach w bliskiej odlegtosci od miasta Gniezno.
Najmniejsza ilos¢ transakcji wystgpita na terenie gminy Trzemeszno.
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Po analizie przyjeto jako podstawe dalszej wyceny nieruchomosci najbardziej podobne do
przedmiotu wyceny {j. objete prawem wtasnosci, o porownywalnych atrybutach. Transakcje przyjete
do analizy zaprezentowano w tabeli w cze$ci opracowania dotyczgcej okreslenia wartosci rynkowe;j
przedmiotowej nieruchomosci.

RYNEK NIERUCHOMOSCI
USLUGOWA

GRUNTOWYCH PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono wartos¢ nieruchomosci:
» dla potrzeb okreslenia wartosci gruntu - grunt niezabudowany i w tym celu z przeanalizowano

rynek sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o tozsamym przeznaczeniu.

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dla stanu aktualnego - niezabudowanej dziatki
gruntu analizg objeto rynek niezabudowanych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
tereny o funkcji ustugowej, obiektoéw produkcyjnych, sktaddéw i magazynéw, potozonych na terenie
powiatu gnieznienskiego oraz sgsiadujgcego z nim powiatu wrzesinskiego. Do analizy przyjeto ceny
transakcyjne od marca 2021 r. Na potrzeby wyceny zanalizowano transakcje prawa wtasnosci takich
gruntow.
Analiza zebranego materiatu ograniczyta prébke do niezabudowanych nieruchomosci gruntowych
spetniajgcych ponizsze kryteria:
o Polozenie powiat wrzesinski - gmina Wrzesnia, powiat gnieznienski — gmina Gniezno, gmina
t ubowo, gmina Kiszkowo, gmina Trzemeszno
¢ Rodzaj rynku: rynek transakcji prawami wlasnosci gruntu,
e Grunt niezabudowany o przeznaczeniu pod tereny ustugowe, obiektow produkcyjnych,
sktadow i magazynow.
e Powierzchnia dziatki mieszczgca sie w przedziale od 2 804 do 26 435 m?

" i PO\A_/ierzchnia Cena transakcyjna | Cena transakcyjna

Data transakcji Polozenie uzytkgwa ) (ztim?)

(m?)

2021-03-01 Trzemeszno PI. Kilinskiego 2 804,00 653 130,00 232,93
2021-09-15 Chocicza Mata 26 435,00 3075 000,00 116,32
2021-09-27 Gutowo Mate 7 671,00 848 700,00 110,64
2021-12-21 Psary Mate 7 732,00 762 600,00 98,63
2022-01-13 Chocicza Mata 36 711,00 2 257 726,50 61,50
2022-04-26 Lednogéra 1 401,00 105 075,00 75,00
2022-04-26 Lednogoéra 1 000,00 75 000,00 75,00
2022-05-23 Goslinowo 8 737,00 2 150 000,00 246,08
2022-11-29 Lednogéra 803,00 150 000,00 186,80
2023-03-03 Witkowo 1 120,00 35 000,00 31,25
2023-04-12 Karczewo 1 608,00 148 000,00 92,04
2023-04-28 Szczytniki Duchowne 1 057,00 58 135,00 55,00

srednie 11 160,50 859 863,88 115,10

maximum 26 435,00 3 075 000,00 246,08

minimum 2 804,00 35 000,00 31,25
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Z przeprowadzonej analizy na badanym rynku w okresie od marca 2021 roku ceny transakcyjne
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe przemystowo —
ustugowsg zawieraty sie w granicach od 31,25 zt/m?do niemal 246,08 zi/m2. Znaczny rozstep cen
swiadczyt o zréznicowaniu cech przedmiotowych nieruchomosci takich jak: lokalizacja, ksztaft,
powierzchnia dziatki, uzbrojeniem terenu i dostep do drogi i jakos¢ drog dojazdowych czy mozliwosci
zwigzane z przeznaczeniem terenu.

Najwyzsze ceny uzyskiwaty nieruchomosci zlokalizowane przy gtéwnych trasach komunikacyjnych
w otoczeniu nowej zabudowy ustugowej czy biurowej w catosci przeznaczone pod tereny aktywizacji
gospodarczej. Najnizsze ceny uzyskiwaty nieruchomosci potozone na obszarach peryferyjnych z
dala od gtéwnych ulic w otoczeniu zabudowy wymagajgcej rewitalizacji. Waznym czynnikiem
majgcym wptyw na cene jest ksztatt dziatki i dojazd. Nieruchomosci z dobrym dostepem do drog
publicznych, skomunikowane z uktadem drog regionalnych, zbiorczych miejskich KDZ sg bardziej
atrakcyjne niz grunty z utrudnionym dostepem do drég publicznych bazujgce na drogach
wewnetrznych, wymagajgce dodatkowych inwestycji w uktad komunikacyjny.

Niewatpliwie bardzo istotna jest infrastruktura towarzyszgca i wielkos¢ nieruchomoséci. Tereny
zagospodarowane ogrodzone z placami manewrowymi, w petni uzbrojone z peing infrastrukturg
techniczng osiggajg najwyzsze ceny. Tereny z dostepem do uzbrojenia w drodze, mozliwym do
podigczenia osiggajg Srednie ceny, natomiast grunty wymagajgce dodatkowych uzgodnien i
warunkéw przytgczenia wraz z duzymi naktadami inwestycyjnymi osiggajg ceny nizsze. Bardzo
wazna jest réwniez wielkos¢ nieruchomosci, na ktérej potencjalny inwestor moze w petni bez
ograniczen przestrzennych realizowa¢ swoje zamierzenia inwestycyjne. Dziatki foremne z dobrg
wystawg od ulic zbiorczych sg bardziej atrakcyjne: natomiast dziatki waskie, wydtuzone, o
ograniczonej wystawie wzgledem drog zbiorczych osiggajg mniejsze ceny jednostkowe.

Posiadana ilos¢ transakcji nie pozwala na zastosowanie metod statystycznych w celu okreslenia
trendu czasowego. Biorgc pod uwage zebrany materiat poréwnawczy oraz fakt rownowagi dla
badanego segmentu rynku nieruchomosci przyjeto, ze trend czasowy nie ma wptywu na warto$¢
szacowanej nieruchomosci.

Z powyzszej bazy odrzucono transakcje nieruchomosciami, ktérych parametry odbiegaty od
przedmiotowej nieruchomosci i do ostatecznej analizy poréwnawczej przyjeto najbardziej podobne
transakcje na poziomie cen $rednich z probki, zwracajgc uwage na porownywalnos¢ lokalizaciji,
przeznaczenia czy powierzchni.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH PRZEZNACZONYCH POD TERENY ZIELONE

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:
e Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce, dotyczgce stanu prawnego
nieruchomosci,

o Dane z wizji lokalnej dotyczace lokalizacji, sgsiedztwa,

e Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych na terenie powiatu
gnieznienskiego i poznanskiego (z uwagi na niewielka ilos¢ transakcji podobnych analize
poszerzono o powiat poznanski — wydtuzono takze okres badania rynku )

¢ Inne czynniki cenotworcze tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan
przepiséw prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego typu nieruchomosci.

Data Powierzchnia Cena Cena
transakcii Potozenie uzytkowa | transakcyjna | transakcyjna nr kw
! (m?) (zt) (2tim?)
2019-05-31 | Foznan Kobyle Pole ul. 2336,00| 5361100 22,95 KZ-ZLWS
Majakowskiego
2020-06-02 | Poznan Morasko ul. Morenowa 19176,00| 220 000,00 11,47 | A4L-teren Z?gsrie""'ony’ obok
2021-01-14 | Ceradz Koscielny 1398,00| 27 960,00 20,00 ZL
2021-03-13 | Poznan Karolin ul. Jankowska 2861,00|  90000,00 3146| K440 tersr’;;t(’)’g;y formami
2021-04-08 | Komorniki 1216,00| 69 000,00 56,74 ZL
2021-04-26 | Komorniki 499,00| 26 000,00 52,10 zL
2021-06-07 | F0Znan Daszewice ul. 3293,00| 131 000,00 39,78 3ZOMS
Darszewicka
2021-06-15 | Wiekowo 309,00 2 300,00 7,44 zL
2021-10-15 | Poznan Junikowo ul. Glogowska 19 259,00 750 000,00 38,94 ZO/WS
2021-10-28 | Przezmierowo 487,00 22 220,00 45,63 zL
2021-12-14 | Lubon 217,00 5 000,00 23,04 ZL
2022-01-03 | Chyby 13457,00| 810 000,00 60,19 | tereny Z'e'i"c'h?g‘n‘?;e‘ formami
2022-01-03 | Kociatkowa Gérka 34 064,00 | 362 232,00 10,63 Z0 Lasy
2022-03-22 | Komorniki 508,00 | 45 630,00 89,82 ZL
srednie 7 077,14 186 782,36 36,44
minimum 217,00 2 300,00 7,44
maksimum | 34 064,00 | 810 000,00 89,82

Na analizowanym obszarze nie znaleziono transakcji dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci o
przeznaczeniu tozsamym z przeznaczeniem nieruchomosci wycenianej. W celu okreslenia wartoSci
rynkowej niezabudowanej nieruchomos$ci gruntowej analizg objeto rynek niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod tereny zieleni, terenéw objetych formami ochrony
przyrody bez prawa zabudowy. Przeznaczenie wynikajgce z zapisow w MPZP lub SUIKZP. Do
analizy przyjeto okres od maja 2019 .
Analiza zebranego materiatu ograniczyta probke do niezabudowanych nieruchomosci gruntowych
spetniajgcych ponizsze kryteria:

e Potozenie: powiat gnieznienski i poznanski (rynek nieruchomosci potozonych w granicach

administracyjnych miast powiatowych)
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e Rodzaj rynku: rynek transakcji prawami wtasnosci gruntu,

e Grunt niezabudowany

e Powierzchnia dziatki mieszczgca sie w przedziale od 217 m? do 34 064 m?,
e Data transakcji od maja 2019 r.

Z przeprowadzonej analizy na badanym rynku w okresie od maja 2019 roku ceny transakcyjne
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ksztattujg sie w granicach od 7,44 ztdo 89,82 ztw
przeliczeniu na 1 m2. Srednia cena uksztattowata sie na poziomie 36,44 zi/m2. Znaczny rozstep cen
Swiadczy o zréznicowaniu cech przedmiotowych nieruchomosci takich jak: lokalizacja,
bezposrednie otoczenie, powierzchnia dziatki, czy ksztattem dziatki mozliwoscig jej
zagospodarowania oraz innymi ograniczeniami.

Poziom cen w formie graficznej przedstawiono na ponizszym wykresie:
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W toku przeprowadzonej analizy cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod tereny zielone, ustalono, ze badany rynek jest mato przejrzysty o duzym stopniu zréznicowania
przedmiotéow transakcji i pozioméw cen transakcyjnych, a takze o niskim wolumenie obrotéw.
Poniewaz na ryku wystepuje mata iloS¢ transakcji nieruchomosciami podobnymi do przedmiotu
wyceny w procesie analizy zastosowano transakcje sprzed dwoch lat. Ze wzgledu na stan rynku
(mata ilosc¢ transakcji) brak jest mozliwosci prawidtowego okreslenia zmiany wartoéci ze wzgledu na
uptyw czasu. W zwigzku z powyzszym nie aktualizowano wartosci transakcji na date wyceny. Z
powyzszej bazy odrzucono transakcje nieruchomosciami, ktorych parametry odbiegaty od
przedmiotowych dziatek i do ostatecznej analizy poréwnawczej przyjeto najbardziej podobne
transakcje na poziomie cen srednich z prébki, zwracajgc uwage na porownywalno$¢ przeznaczenia,
potozenia, obszar i ksztatt dziatek oraz dojazd.

Do szczegodtowych poréwnan przyjeto 3 transakcje.

Przyjeto, ze nieruchomosci wyznaczajgce gérng i dolng granice przedziatu skupiajg odpowiednio
najlepsze i najgorsze stany w zakresie cech rynkowych.

KANCELARIA WYCENY | OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI ,MATUSZAK NIERUCHOMOSCI”
62-200 Gniezno ul. Liliowa 2C/U39, tel. 602 451 302, www.matuszaknieruchomosci.pl
18



Prawo wtasnosci Miaty Gniezno, 24.07.2023 r.

RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH PRZEZNACZONYCH POD TERENY ROLNE

W celu oszacowania wartosci prawa wiasnosci gruntu rolnego, zbadano rynek nieruchomosci
gruntowych z tytutem wtasnosci o funkcji dla celéw produkciji rolnej. Obszar analizy rynku stanowit
powiat gnieznienski: gmina Trzemeszno, Gniezno, tubowo, Kiszkowo.

W toku analizy zbadano transakcje sprzedazy na rynku wtérnym, gdzie sprzedajgcymi byty osoby
fizyczne, wedtug nastepujgcych kryteriow:

- nieruchomosci gruntowe niezabudowane
- przeznaczenie: grunty rolne
- prawo wiadania: przedmiot prawa witasnosci.
- okres badania cen: od stycznia 2022 r.

. : Cena
Data transakcji Potozenie FOUHIR il Cen? transakcyjna
(ha) transakcyjna (zf) 5
(zt/m?)
2022-01-11 | Lednogodra 1,64 247 000,00 150959,54
2022-01-18 | Turostowo 1,06 41 000,00 38679,25
2022-02-28 | Imielno 1,40 70 000,00 50000,00
2022-03-26 | tagiewniki Koscielne 2,90 140 000,00 48275,86
2022-04-13 | Owieczki 5,93 310 000,00 52276,56
2022-04-28 | Rybno Wielkie 1,13 100 000,00 88495,58
2022-05-04 | Turostéwko 4,54 181 600,00 40000,00
2022-05-13 | Lednogoéra 3,04 142 500,00 46875,00
2022-05-25 |Ujazd 6,03 520 000,00 86265,53
2022-07-25 | Szydtowo 2,00 120 000,00 60000,00
2022-07-26 | Wozniki 6,98 593 709,00 85000,14
2022-07-28 | Trzemzal 1,03 70 000,00 67961,17
2022-10-27 | Wozniki 7,00 420 000,00 60000,00
2022-11-14 | Jankowo 1,07 80 000,00 74759,37
2022-11-23 | Kamieniec 1,71 170 000,00 99560,76
2022-11-25 | Rybno Wielkie 5,55 350 000,00 63063,06
2022-12-22 | Wymystowo 0,97 50 000,00 51599,59
2023-01-11 | Trzemzal 0,87 65 000,00 74635,43
2023-03-22 | Wydartowo 2,18 50 000,00 22946,31
2023-06-29 | Zielen 2,00 120 200,00 60100,00
srednie 2,95 192 050,45 66 072,66
minimum 0,87 41 000,00 22 946,31
maksimum 7,00 593 709,00 150 959,54

W analizie uwzgledniono nieruchomosci z tytutem prawa wtasnosci, w ktérych nie wystepowaty
szczegolne warunki sprzedazy.

Zbadano 20 transakgcji. W badanej probie transakcji znajdowaty sie grunty o powierzchni od 0,87 ha
do 7,00 ha. Ceny nieruchomosci zawieraty sie w przedziale od 22 946,31 zt/ha do 150 959,54 zt/ha
a srednia cena w badanej prébie wyniosta 66 072,66 zt/ha powierzchni dziatki.

Ceny najnizsze osiggaty dziatki o nizszej klasie bonitacyjnej, przeznaczone w wiekszosci na taki i
pastwiska, a ceny najwyzsze dotyczyly gruntéw o funkgji rolnej, potozonych przy drogach gminnych,
w obszarze zabudowy wiejskiej, nierzadko z mozliwoscig i dopuszczeniem zabudowy.
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Z powyzszej bazy odrzucono transakcje nieruchomosciami, ktorych parametry odbiegaty od
przedmiotowych dziatek i do ostatecznej analizy poroéwnawczej przyjeto najbardziej podobne
transakcje na poziomie cen $rednich z probki, zwracajgc uwage na porownywalnos¢ potozenia,
klase bonitacji gruntu, obszar i ksztatt dziatek oraz dojazd.

Badanie pokazato, ze cena za 1 ha zalezata w szczegodlnosci od szczegotowej lokalizacii,
powierzchni, réznorodnosci rodzajow upraw, ograniczeh w uprawie oraz klasy bonitacji gruntu. Do
poréwnan przyjeto transakcje gruntami o podobnym charakterze z badanego obszaru zwracajgc
uwage na poréwnywalnos$¢ potozenia, sgsiedztwo, ksztatt dziatek, dojazd, klase bonitacji, kulture
rolna.

Szczegobtowg analize transakcji przeprowadzono w czesci obliczeniowej operatu. Biorgc pod uwage
zebrany materiat poréwnawczy dla badanego segmentu rynku nieruchomosci przyjeto, ze trend
czasowy nie ma wptywu na warto$¢ szacowanej nieruchomosci.

Przyjeto, ze nieruchomosci wyznaczajgce gérng i dolng granice przedziatu skupiajg odpowiednio
najlepsze i najgorsze stany w zakresie cech rynkowych.

RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH PRZEZNACZONYCH POD DROGI WEWNETRZNE

Dziatki nr 134/34, 134/35, 134/36, 134/38 zostat zgodnie z MPZP przeznaczone pod drogi
wewnetrzne. Zwykle tego typu drogi sprzedawane sg do wspodtwitasnosci nabywcom poszczegdinych
dziatek budowlanych. Na badanym rynku liczba transakcji przeznaczonych pod drogi wewnetrzne
jest ograniczona. Zanotowano kilka transakciji, ktérych przedmiotem byty dziatki przeznaczone pod
drogi. Analiza tego typu transakcji o wykazata, ze ceny drég wewnetrznych sg bardzo zréznicowane.
Od przystowiowej ,ztotowki” do blisko 50 % wartosci dziatki budowlane;j.

Po odrzuceniu cen skrajnych stwierdzono, ze ceny jednostkowe na badanym rynku ksztattujg sie od
11,94 zt/m? do 72,41 zt/m2. Srednia cena uksztattowata sie na poziomie 39,62 z/m>.

Powierzchnia Cena Cena
Data transakcji Potozenie uzytkowa | transakcyjna | transakcyjna

(m?) (zh) (zt/m?)
2022-08-29 Goczatkowo 402,15 6 000,00 14,92
2022-09-29 Debnica 169,15 10 000,00 59,12
2022-09-29 Debnica 169,15 10 000,00 59,12
2022-10-10 | Ostrowite 173,31 2 500,00 14,43
2022-12-08 Psary Polskie 83,72 1 000,00 11,94
2023-01-24 Debnica 169,15 10 000,00 59,12
2023-03-15 Psary Polskie 122,00 5 000,00 40,98
2023-03-15 Psary Polskie 40,74 1 000,00 24,55
2023-05-26 | Osowo 138,10 10 000,00 72,41

$rednie 163,05 6 166,67 39,62

minimum 40,74 1 000,00 11,94

maksimum 402,15 10 000,00 72,41

Ze wzgledu na stan rynku (mata ilos¢ transakcji) brak jest mozliwosci prawidtowego okreslenia
zmiany wartosci ze wzgledu na uptyw czasu. W zwigzku z powyzszym nie aktualizowano wartosci
transakcji na date wyceny. Z powyzszej bazy odrzucono transakcje nieruchomosciami, ktérych
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parametry odbiegaty od przedmiotowych dziatek i do ostatecznej analizy poréwnawczej przyjeto
najbardziej podobne transakcje na poziomie cen $rednich z prébki, zwracajgc uwage na
poréwnywalnos¢ przeznaczenia, potozenia, obszar i ksztatt dziatek oraz dojazd.

10.WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU
OKRESLANEJ WARTOSCI

10.1.Rodzaj okreslanej wartosci

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci. Warto$¢ rynkowa
przedstawia kwote, kitérg mozna uzyskaé za nieruchomosé sprzedawang na rynku w
okolicznosciach spetniajgcych wymagania jej definicji.

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

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajagcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Przy wyborze podejscia i metody szacowania kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministrdbw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Wartos¢ rynkowg okresla sie przy
zastosowaniu podejscia poréwnawczego, dochodowego lub mieszanego.

Uwzgledniajgc charakter wycenianej nieruchomosci oraz sytuacje rynkowg do okreslenia jej wartosci
rynkowej zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami oraz metode
korygowania ceny sredniej.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego.

Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie:

- metode poréwnywania parami,

- metode korygowania ceny Sredniej,

- metode analizy statystycznej rynku.

W metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ wyceniang o znanych cechach,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartosé
okresla sie przez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na roznice ocen pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.
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Metoda korygowania ceny sredniej — do poréwnan przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu na
potozenie przedmiotowej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspodtczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajgc réznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej wg Standardu Il1.*
~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” przedstawia sie
nastepujaco:

- Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢, poprzez ustalenie
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

- Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych,

- Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

- Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i jej cech
rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax),

- Okreslenie ceny sredniej ( C«) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych ( probki reprezentatywnej),

- Okreslenie zakresu sumy wspétczynnikow korygujacych jako:
Cmin Cmax
oo car ]
- Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

— n .
Wgr=Cy % Zi:l ul

gdzie:
Cq« - Srednia cena,
ui — wielkos¢ i- tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartosc
nieruchomosci.
W podejsciu porownawczym, metodg korygowania ceny S$redniej okreslono wartos¢ dziafki
gruntowej, niezbednej do korzystania z budynku mieszkalnego.

Okreslenie wartosci nieruchomosci przeprowadzono w oparciu o zalecenia zawarte w Nocie
Interpretacyjnej Nr 1 — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

Wartosc¢ nieruchomosci okreslono jako sume warto$ci dziatek. Zgodnie z dostepnym orzecznictwem
(Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 17 listopada 2017 r. | OSK 210/16ll) - podziat
geodezyjny tworzy stan prawny pozwalajgcy na obrot poszczegdlnymi dziatkami powstatymi na
skutek podziatu, co moze nie by¢ bez znaczenia dla wartosci catej nieruchomoéci. Jesli zatem
poszczegolne dziatki mogg by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu, to wartos¢ nieruchomosci po
podziale, w sensie ekonomicznym, zalezy od sumy wartosci poszczegolnych dziatek utworzonych
przez podziat.
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11. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WEASNOSCI niezabudowanych dziatek o
nr 134/1, 134/6, 134/7, 134/8, 134/9, 134/10,134/11, 134/12,1134/18,134/19,134/20, 134/21,
134/22, 134/23, , 134/43, 134/45 134/47 134/49 134/51 134/53 134/55,134/57, 134/59

11.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wfasnosci niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg

Wyceny dokonano w podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny sredniej, okreslajgc
warto$¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania, wedtug stanu z daty przeprowadzonych
ogledzin, potwierdzonego w dacie sporzgadzenia operatu.

Okreslenie i opis cech rynkowych

Na podstawie informacji z biur obrotu nieruchomosciami oraz preferencji potencjalnych nabywcéw
stwierdzono, ze na warto$¢ nieruchomosci w badanej probce majg wptyw ponizsze cechy rynkowe
(atrybuty cenotworcze), ktérym przypisano nastepujgce wagi:

OPIS CECHY WAGA CECHY
Lokalizacja ogdlna 30%
Otoczenie 15%
Powierzchnia dzialki 30%
Media 15%
Jakos¢ drég dojazdowych 10%
SUMA 100%

Tabela — Cechy rynkowe nieruchomosci i ich ocena

1.Lokalizacja ogolna | - bardzo dobra

Potozenie w bliskiej odlegtosci od centrum wiekszego miasta, z dobrym dojazdem potozenie w bliskiej
odlegtosci od przystankow komunikacji miejskiej, szkot, przedszkoli atrakcyjna i bezpieczna okolica.
Lokalna infrastruktura bardzo dobrze rozwinieta,

- dobra

Potozenie w dos¢ bliskiej odlegtosci od mniejszych miejscowosci z dos¢ dobrym dojazdem, potozenie
w dalszej od przystankéw komunikacji miejskiej, szkol, przedszkoli, atrakcyjna okolica.

- przecietna

Potozenie w dalszej odlegto$ci od miast na terenach wiejskich z $rednim dogodnym dojazdem,
potozenie w dalszej od przystankéw komunikacji miejskiej, szkdl, przedszkoli, mniej atrakcyjna okolica.
2. Otoczenie Bardziej korzystne

Spokojna i bezpieczna okolica, brak hatasu komunikacyjnego, otoczenie stanowi nowa zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna

Przecietne

atrakcyjna okolica, niewielki hatas komunikacyjny, otoczenie stanowi nowa i starsza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna

mniej korzystne

$rednio atrakcyjna okolica, niewielki hatas komunikacyjny, otoczenie stanowi starsza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wymagajgca rewitalizacji

3. Powierzchnia -bardziej korzystna (mata- wyzsze ceny za m2)
dziatki Dziatki o powierzchni od 800 m? nie wieksze jednak do 1200 m?
- przecietna

Dziatki o powierzchni powyzej 1200 m?jednak nie wigcej niz 1500 m2
Mniej korzystna
Dziatki powyzej 1500 m2

4. Media — uzbrojenie - bardzo korzystne
terenu w prad, wode, Uzbrojenie dziatki lub sieci w bardzo bliskim zasiegu
gaz, szambo. - przecietne
Sieci w dalszym zasiegu
5. Jakos¢ drég - korzystny
dojazdowych Bezposredni dostep do najwazniejszych ciggdw komunikacyjnych, droga o nawierzchni asfaltowe;j,

- warunki posrednie

Bezposredni dostep do najwazniejszych ciggéw komunikacyjnych, droga o nawierzchni asfaltowej,
ewentualnie niewielki odcinek nieutwardzony

- mniej korzystny

Dostep do wazniejszych ciggdw komunikacyjnych posrednio przez ulice nizszego rzedu droga o
nawierzchni nieutwardzonej
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11.2. Okreslenie probki reprezentatywnej

Gniezno, 24.07.2023 r.

Probke reprezentatywng utworzono na bazie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg potozonych na badanym rynku o zblizonej
powierzchni i atrakcyjnosci. Transakcje przyjete do analizy przedstawia ponizsza tabela:

Powierzchnia Cena Cena
Data transakcji Potozenie uzytkowa | transakcyjna | transakcyjna

(m?) (zh) (zt/m?)
2022-07-01 | Trzemeszno 1161,00 93000,00 80,10
2022-08-17 Szczytniki Duchowne 962,00 70226,00 73,00
2022-08-25 | Goslinowo 1907,00 190700,00 100,00
2022-10-10 | Ostrowite 1212,00 100000,00 82,51
2022-10-28 | Wola Skorzecka 950,00 81700,00 86,00
2023-01-12 Szczytniki Duchowne 875,00 50000,00 57,14
2023-01-31 Szczytniki Duchowne 962,00 72150,00 75,00
2023-03-15 | Wola Skorzecka 1128,00 60000,00 53,19
2023-03-20 | Wola Skorzecka 1164,00 60000,00 51,55
2023-04-28 Szczytniki Duchowne 1245,00 89640,00 72,00
2023-04-28 | Szczytniki Duchowne 1082,00 78986,00 73,00
2023-05-15 | Jankowo Dolne 842,00 58940,00 70,00

$rednie 1124,17 83 778,50 72,79

minimum 842,00 50 000,00 51,55

maksimum 1 907,00 190 700,00 100,00

Do dalszych porownan przyjeto 11 transakcji. Przyjeto, ze nieruchomosci wyznaczajgce gorng i
dolna granice przedziatu skupiajg odpowiednio najlepsze i najgorsze stany w zakresie cech
rynkowych.

Analizujgc powyzsze transakcje stwierdzono, ze ceny wahajg sie od ok. 51,55 do ok. 100 zt /m2.

Réznice te spowodowane sg m.in.:

e Lokalizacjg ogdlng i otoczeniem

e Powierzchnig dziatki

e Uzbrojeniem

e Jakoscig drég dojazdowych
Z przeprowadzonych badan dotyczgcych preferencji strony popytowej rozpatrywanego segmentu
rynku wynika, iz najwyzsze ceny za m? uzyskujg dziatki gruntu o mniejszej powierzchni do 1000 m?,
dobrej lokalizacji, korzystnym otoczeniu, w petni uzbrojone o regularnym ksztatcie. Podstawowe
statystyki charakteryzujgce badang zbiorowosé¢:

StatystyKi
Srednia cena transakcyjna (z/m?) 72,79
Odchylenie standardowe (zi/m?) 13,41
Wspotczynnik zmiennosci (-) 0,18
Minimalna cena transakcyjna (zt/m?) 51,55
Maksymalna cena transakcyjna (zt/m?) 100,00
Rozstep (zt/m?) 48,45
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Srednia cena transakcyjna 1m? podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wyniosta
72,79 zi/m2. Poszczegdlne dziatki gruntu réznity sie ceng od ceny $redniej o + 13,41 z/m? Badana
zbiorowosc jest dos¢ jednorodna co ukazuje otrzymany wspoétczynnik zmiennosci, ktéry wynosi 0,18.
Roéznica pomiedzy minimalng a maksymalng ceng transakcyjng wynosi okofo 48,45 z{/m?2.

11.3. Opis nieruchomosci o najwyzszej i najnizszej cenie transakcyjnej (z/m2) oraz
charakterystyka szacowanej nieruchomosci

Opis nieruchomosci

najwyzszej cenie transakcyjnej (zt /m?)

Data transakcji 2020-08-25

Lokalizacja Goslinowo

Powierzchnia (ha) | 1907 m?

Charakterystyka Niezabudowana nieruchomo$¢ gruntowa o pow. 1907 m?, ksztatt dziatki
regularny — dojazd drogg asfaltowa , teren ptaski, nieruchomos¢ potozona
w otoczeniu nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ksztatt dziafki
regularny, dojazd asfaltowy. Uzbrojenie: prad, woda. Lokalizacja i
otoczenie korzystne.

Cena 190.700 PLN

transakcyjna) (z4)

Cena za zi/m? 100,00

Opis nieruchomosci najnizszej cenie transakcyjnej (z/m?)

Data transakcji 2023-03-20

Lokalizacja Wola Skorzecka

Powierzchnia (ha) | 1164 m?

Charakterystyka | Niezabudowana nieruchomos$é¢ gruntowa o pow. 1164 m?, ksztatt dziatki
regularny — dojazd drogg polna, teren ptaski, nieruchomos¢ potozona w
otoczeniu gruntow uprawianych rolniczo, w poblizu rozproszonej zabudowy
wiejskiej. Lokalizacja przecietna, otoczenie przecietne, uzbrojenie: brak.

Cena 60.000 PLN

transakcyjna (zt)

Cena zt/m? 51,55

Charakterystyka szacowanej nieruchomosci na dzien wizji lokalnej
Dziatki ew. od nr 134/18, 134/20, 134/43, 134/45, 134/47, 134/49, 134/51, 134/53, 134/55

Cechy rynkowe Charakterystyka

Lokalizacja Dobra

Otoczenie Przecietne

Powierzchnia dziatki Bardziej korzystna

Uzbrojenie Przecietne - sieci w zasiegu — brak przytaczy na dziatkach

Jakos¢ drég dojazdowych

Mniej korzystny

KANCELARIA WYCENY | OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI ,MATUSZAK NIERUCHOMOSCI”

62-200 Gniezno ul. Lil

iowa 2C/U39, tel. 602 451 302, www.matuszaknieruchomosci.pl
25



Prawo wtasnosci Miaty Gniezno, 24.07.2023 r.

Charakterystyka szacowanej nieruchomosci na dzien wizji lokalnej

Dziatki ew. od nr 134/8, 134/11, 134/19,

Cechy rynkowe Charakterystyka

Lokalizacja Dobra

Otoczenie Przecietne

Powierzchnia dziafki Przecietna

Uzbrojenie Przecietne - sieci w zasiegu — brak przytaczy na dziatkach
Jakosc¢ drég dojazdowych | Mniej korzystny

Charakterystyka szacowanej nieruchomosci na dzien wizji lokalnej

Dziatki ew. od nr 134/1, 134/6 134/7, 134/9, 134/10, 134/12, 134/21, 134/22, 134/23, 134/57
134/59

Cechy rynkowe Charakterystyka

Lokalizacja Dobra

Otoczenie Przecietne

Powierzchnia dziatki Mniej korzystna

Uzbrojenie Przecietne - sieci w zasiegu — brak przytgczy na dziatkach
Jakosc¢ drég dojazdowych | Mniej korzystny

11.4. Okreslenie ceny sSredniej oraz zakresu kwotowego wspétczynnikéw korygujacych

Na podstawie danych zawartych w tabeli ,Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci
przyjetych do analizy” obliczona zostata cena $rednia (Cg¢) oraz zakres wspotczynnikéw
korygujacych ( UminUmax).

Ce=|72,79 zt/m?
Cmin =| 51,55 zt/m?
Cmax =| 100,00 z/m?
Umin =| 0,708
Umax = | 1,374

Okreslenie wspoétczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci gruntowej
Dziatki ew. od nr 134/18, 134/20, 134/43, 134/45, 134/47, 134/49, 134/51, 134/53, 134/55

Udziat cechy w ENIES OLELLEEE
Lp. Cechy rynkowe AC (waga cechy) wspotczynnikow wspotczynnikow
korygujacych
1 |Lokalizacja 30% 0,212 0,312 0,412 0,312
2 | Otoczenie 15% 0,106 0,156 0,206 0,156
3 | Powierzchnia dziafki 30% 0,212 0,312 0,412 0,412
4 | Media 15% 0,106 0,156 0,206 0,106
5 |Jakos¢ drég dojazdowych 10% 0,071 0,104 0,137 0,071
SUMA 100% 0,708 1,041 1,374 1,057
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Warto$¢ szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w przeliczeniu na 1 m? obliczono
wedtug wzoru:

. Wim2 = Ce¢ X Z?=1 ui
gdzie:

Cs - Srednia cena 1m? (zt),

U — wartosci wspoétczynnikdw odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech
rynkowych

W =72,79 x 1,057 = 76,94 zt/m?

Okreslenie wspoétczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci gruntowej
Dziatki ew. od nr 134/8, 134/11, 134/19

Udziat cechy w ZELTES V'Vartos'c.i .
Lp. Cechy rynkowe AC (wa h wspotczynnikow wspoétczynnikéw
ga cechy) korygujacych
1 |Lokalizacja 30% 0,212 0,312 0,412 0,312
2 | Otoczenie 15% 0,106 0,156 0,206 0,156
3 | Powierzchnia dziafki 30% 0,212 0,312 0,412 0,312
4 | Media 15% 0,106 0,156 0,206 0,106
5 |Jakos¢ drég dojazdowych 10% 0,071 0,104 0,137 0,071
SUMA 100% 0,708 1,041 1,374 0,96

Warto$¢ szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w przeliczeniu na 1 m? obliczono
wedtug wzoru:

- Wim2 = Ce¢ X Z?:l ui
gdzie:

Cs - Srednia cena 1m? (zt),

U — wartosci wspoétczynnikdw odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech
rynkowych

W =72,79 x 0,96 = 69,88 zt/m2

Okreslenie wspotczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci gruntowej
134/1, 134/6 134/7 134/9, 134/10, 134/12, 134/21, 134/22 134/23, 134/57, 134/59

Udziat cechy w Zalies P
Lp. Cechy rynkowe AC (waga cechy) wspotczynnikow wspotczynnikéw
korygujacych
1 |Lokalizacja 30% 0,212 0,312 0,412 0,312
2 |Otoczenie 15% 0,106 0,156 0,206 0,156
3 | Powierzchnia dziatki 30% 0,212 0,312 0,412 0,212
4 | Media 15% 0,106 0,156 0,206 0,106
5 | Jako$¢ drog dojazdowych 10% 0,071 0,104 0,137 0,071
SUMA 100% 0,708 1,041 1,374 0,86
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Gniezno, 24.07.2023 r.

Warto$¢ szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w przeliczeniu na 1 m? obliczono

wedtug wzoru:

gdzie:

Wimz = CarX Yieq

Cs - Srednia cena 1m? (zt),
U — wartosci wspoétczynnikdw odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech

rynkowych

W =72,79x0,86 = 62,60 zt/m2

ui

OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ POSZCZEGOLNYCH DZIALEK GRUNTU:

nr dziatki powierzchnia wartosé 1 m2 | Wartosé wspoétczynnika | Wartos¢ gruntu
134/1 1874 72,79 0,86 117 311,28
134/6 1798 72,79 0,86 112 553,72
134/7 1833 72,79 0,86 114 7447
134/8 1486 72,79 0,96 103 839,3
134/9 1846 72,79 0,86 115 558,49
134/10 1610 72,79 0,86 100 785,03
134/11 1376 72,79 0,96 96 152,68
134/12 1668 72,79 0,86 104 415,8
134/18 1078 72,79 1,057 82 940,27
134/19 1216 72,79 0,96 84 972,13
134/20 829 72,79 1,057 63 782,46
134/21 1785 72,79 0,86 111 739,93
134/22 1569 72,79 0,86 98 218,46
134/23 1936 72,79 0,86 121 192,44
134/43 870 72,79 1,057 66 936,96
134/45 869 72,79 1,057 66 860,02
134/47 869 72,79 1,057 66 860,02
134/49 870 72,79 1,057 66 936,96
134/51 858 72,79 1,057 66 013,69
134/53 856 72,79 1,057 65 859,81
134/55 885 72,79 1,057 68 091,04
134/57 1920 72,79 0,86 120 190,85
134/59 1712 72,79 0,86 107 170,17
2 123 126,20
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12. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WLASNOSCI NIEZABUDOWANYCH
DZIALEK GRUNTU PRZEZNACZONYCH POD USLUGI - dziatki o nr ew. 134/3, 134/13,
134/14,134/15, 134/16,134/17 134/41

12.1. Okreslenie cech rynkowych oraz ich wag

Na podstawie informacji z biur obrotu nieruchomos$ciami oraz preferencji potencjalnych nabywcéw
stwierdzono, ze na warto$¢ nieruchomosci w badanej probce majg wptyw ponizsze cechy rynkowe
(atrybuty cenotworcze), ktérym przypisano nastepujgce wagi:

1) Lokalizacja ogdina 45%
2) Infrastruktura 35%
3) Droga dojazdowa 20 %

Tabela — Cechy rynkowe nieruchomosci i ich ocena

1. Lokalizacja i |dobra

otoczenie, potozenie przy bocznych ulicach z dobrym dostepem do strategicznych
dostepnosé i | punktow miasta, w sredniej odlegtosci od drég krajowych

dojazd - nieruchomos¢ dobrze wyeksponowana, mozliwos¢ bezposredniego

dojazdu do nieruchomosci, otoczenie podobng zabudowg okolica z dosé
dobrze rozwinieta infrastrukturg, bezposredni dostep do najwazniejszych
ciggdbw komunikacyjnych, dobre wyeksponowanie nieruchomosci
(mozliwos¢ bezposredniego wjazdu na nieruchomosé z ww. ciggéw
komunikacyjnych),

Przecietna

- potozenie przy bocznych ulicach z srednim dostepem do strategicznych
punktéw miasta ,w dalszej j odlegtosci od drog krajowych

- nieruchomos¢ $rednio wyeksponowana, nieruchomos¢ bezposredni
posiada posredni dostep do drogi publicznej, lub dostep utrudniony
zapewniony przez ulice nizszego rzedu,

3.Infrastruktura Przecietna

towarzyszaca - teren nieogrodzony, niezagospodarowany, media w zasiegu

Mniej korzystna

- teren nieogrodzony, niezagospodarowany, media w dalszym zasiegu
3.Droga korzystna

dojazdowa dostep zapewniony drogg o nawierzchni asfaltowej

Przecietna

dostep zapewniony droga o dobrej jakosciowo nawierzchni
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12.2. Okreslenie probki reprezentatywnej
Prébke reprezentatywng utworzono na bazie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
potozonych na terenie powiatu wrzesinskiego i przeznaczonych pod tereny obiektéw produkcyjnych,
sktadow i magazynow na badanym rynku o podobnych cechach i atrakcyjnosci. Transakcje przyjete
do analizy przedstawia ponizsza tabela:

Gniezno, 24.07.2023 r.

Data
transakcji " > : Powierzchnia I
Miejscowos¢ Przeznaczenie Cena (zt) _— zal
(rrrr-mm- dziatki
m2
dd)
2022-04-26 | Lednogoéra U 105 075 1401|75,00
2023-04-12 | Karczewo U 148 000 1608|92,04
2023-04-28 | Szczytniki Duchowne U 58 135 1 057 55,00
Srednia 74,01
Zestawienie i opis nieruchomosSci podobnych:
Lp. Data sprzedazy/ Opis nieruchomosci Cena
Lokalizacja transakcyjna
(zt/m?)
1.(A) | 2022-04-26 Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana w ksztalcie regularnego
Lednogora wielokagta o pow. 1401 m?2 Nieruchomos¢ zlokalizowana w j
odlegtosci 1,5 km od drogi krajowej Dojazd do nieruchomosci odbywa
sie drogag o nawierzchni asfaltowej. 7500
Otoczenie  stanowig tereny  niezabudowane, zabudowa '
mieszkaniowa. Przeznaczenie — Ustugi. Forma wiadania: prawo
whasnosci
Cena transakcyjna: 105 075 PLN
2.(B) | 2023-04-12 Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana w ksztalcie regularnego
Karczewo czworokgta o pow. 1608 m?2 Nieruchomos¢ zlokalizowana w j
odlegtosci 8 km od drogi krajowej Dojazd do nieruchomosci odbywa
sie drogg o nawierzchni nieutwardzone;. 92 04
Otoczenie  stanowig tereny  niezabudowane, zabudowa '
mieszkaniowa. Przeznaczenie — Ustugi. Forma wifadania: prawo
wihasnosci
Cena transakcyjna: 148.000 PLN
3.(C) | 2023-04-28 Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana w ksztalcie regularnego 55,00
Szczytniki wielokata potozona w odlegtosci 7 k m od drogi krajowej Najblizsze
duchowne otoczenie stanowig tereny niezabudowane, Dojazd do nieruchomo&ci
o nawierzchni nieutwardzonej. Przeznaczenie ustugi. Forma
wiadania: prawo wtasnosci
Cena transakcyjna: 58 135 PLN

Na podstawie zebranych transakcji okreslono zakres kwotowy poprawek AC

C max =
C min =

Cmax -Cmin =

92,04 zt/m?2
55,00 zt/m2
37,04 zt/m2
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12.3. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci - obliczenia

Wartos¢ rynkowg dla stanu aktualnego na dzien wyceny oszacowano przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metodg poréwnywania parami. Ponizsze tabele przedstawiajg analize
poréwnawczg przyjetych do poréwnan par nieruchomosci.

Poréwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci (A, B, C) oraz ustalenie zakresu
poprawek:

, Nieruchomoi | Waga Zakres . e
Cechy pordwnawcze , Nieruchomosci pordwnawcze
wyceniana | cechy (%) |kwotowy (PLN)
A popr. B popr. C popr.
Cena transakcyjna (2f) - - - 105075,00 - 148000,00 - 58135,00
Cena jednostkowa
(2)/m2) - obliczane do - - - 75,00 92,04 55,00
pow. gruntu
Data transakgji - - 00-04-26 03012 03-M4-18
Cena jednostkowa
(ztfm2) skarygowana o - - - 75,00 - 2,04 - 55,00
trend czasu
Lokalizacja i otoczenie dobra 5% 16,671t dobra 0| 000 prrecietna | 1 | 1667 | przecietna 1 16,67
. . ) mniej
Infrastruktura przecietna 3% 12961t przecietna | 0 | 0,00 przecietna | 0 | 0,00 1 12,9
korzystna
Droga dojazdowa korzystna 0% 7414 korzystna | 0 | 000 przecietna | 1 | 741 | preecietna 1 1M
Suma poprawek ze wzgledu na rdinice cech 0,00 24,08 1M
Wartoé¢ poprawiona (skorygowana) 75,00 16,12 92,04
W (x) - Wartos¢ usredniona waiona-zi/m2 9439

Obliczenie wartosci rynkowej jako sredniej arytmetycznej ze skorygowanych cen nieruchomosci
porownawczych wg. wzoru:

Wm2= C1He2+c3

gdzie:
Wm? — warto$¢ rynkowa w przeliczeniu na 1m? szacowanej nieruchomosci,

C1 + C2 + C3- ceny jednostkowe nieruchomosci po skorygowaniu,
n — liczba transakgcji przyjetych do poréwnania w metodzie poréwnywania parami.
Wm? = 75,00 + 116,12 + 92,04 /3

Wm? = 94,39 zt/m?
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OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ POSZCZEGOLNYCH DZIALEK GRUNTU:

nr dziatki powierzchnia Wartos¢ 1 m2 Wartos¢ gruntu

134/3 1150 94,39 108 548,501
134/13 1638 94,39 154 610,82
134/14 1559 94,39 147 154,01
134/15 1399 94,39 132 051,61
134/16 1541 94,39 145 454,99
134/17 1151 94,39 108 642,89
134/41 1521 94,39 143 567,19

940 030,01

13. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WELASNOSCI NIEZABUDOWANYCH
PRZEZNACZONYCH POD TERENY ZIELONE DZIALKI O NR EW. 134/2, 134/4, 134/5, 134/65

Wyceny dokonano w podejsciu porownawczym, metodg korygowania ceny $redniej, okreslajac
wartos¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania, wedtug stanu z daty przeprowadzonych
ogledzin, potwierdzonego w dacie sporzgdzenia operatu.

13.1. Okreslenie i opis cech rynkowych

Na podstawie badania rynku oraz informacji z biur obrotu nieruchomosciami stwierdzono, ze na
warto$¢ nieruchomosci w badanej prébce majg wplyw ponizsze cechy rynkowe (atrybuty
cenotworcze), ktorym przypisano nastepujace wagi:

OPIS CECHY WAGA CECHY

Lokalizacja ogdlna 50%

Powierzchnia dziafki 30%

Ksztatt dziafki 20%

SUMA 100%

Tabela — cechy rynkowe nieruchomoéci rolnych i ich opis
1.Lokalizacja korzystna
ogolna Potozenie na terenie wiekszych miejscowosci z bardzo dobrze rozwinietg

infrastruktura lokalng

- przecietna

Potozenie na terenie mniejszych miejscowosci z dobrze rozwinietg infrastruktura
lokalna

2.Powierzchnia
dziafki

- mata (bardziej korzystna, wyzsze ceny za m?)

Dziatki o powierzchni do 499 m?

- Srednia

Dziatki o powierzchni powyzej 499 m? nie wieksze jednak od 1398 m?2
- mniej korzystna

Dziatki o powierzchni powyzej 1398m?.

3.Ksztatt dziatki

- korzystny

Ksztalt dos¢ regularny (kwadrat, prostokat). Mozliwos¢é racjonalnego wykorzystania
powierzchni.

-przecietny

Ksztalt nieregularny (wydtuzony prostokat trapez,) mniejsze mozliwosci racjonalnego
wykorzystania powierzchni

- niekorzystny

Waskie paski gruntu ograniczona mozliwos¢ wykorzystania powierzchni
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13.2. Okreslenie probki reprezentatywnej

Probke reprezentatywng utworzono na bazie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych pod tereny zielone potozonych na badanym rynku o zblizonej powierzchni i
atrakcyjnosci (z powodu bardzo matej ilosci transakcji podobnych poszerzono zakres badania rynku
i do obliczen przyjeto transakcje z powiatu poznanskiego). Transakcje przyjete do analizy
przedstawia ponizsza tabela:

. Cena Cena
Data . Powierzch . .
transakcji Potozenie nia transakcyjna transakczyjna
(zt) (zt/m?)
2020-06-02 Poznah Morasko ul. Morenowa 19 176,00 220 000,00 11,47
2021-01-14 Ceradz Koscielny 1 398,00 27 960,00 20,00
2021-03-13 Poznan Karolin ul. Jankowska 2 861,00 90 000,00 31,46
2021-04-08 Komorniki 1 216,00 69 000,00 56,74
2021-04-26 Komorniki 499,00 26 000,00 52,10
2021-06-07 Poznah Daszewice ul. Daszewicka 3 293,00 131 000,00 39,78
2021-06-15 Wiekowo 309,00 2 300,00 7,44
2021-10-15 Poznan Junikowo ul. Gtogowska 19 259,00 750 000,00 38,94
2021-10-28 Przezmierowo 487,00 22 220,00 45,63
2021-12-14 Lubon 217,00 5 000,00 23,04
2022-01-03 Kociatkowa Gorka 34 064,00 362 232,00 10,63
srednie | 7 525,36 155 064,73 30,66
minimum 217,00 2 300,00 7,44
maksimum | 34 064,00 750 000,00 56,74

Do dalszych poréwnan przyjeto 11 transakcji. Przyjeto, ze nieruchomosci wyznaczajgce gorng i
dolna granice przedziatu skupiajg odpowiednio najlepsze i najgorsze stany w zakresie cech

rynkowych.

Analizujgc powyzsze transakcje stwierdzono, ze ceny wahajg sie od ok. 7,44 do ok. 56,74 zt /m2.

Rdznice te spowodowane sg m.in.:
e Lokalizacjg ogolng
e Powierzchnig dziatki

e Ksztattem

Podstawowe statystyki charakteryzujgce badang zbiorowos$¢:

StatystyKki
Srednia cena transakcyjna (z/m?) 30,66
Odchylenie standardowe (zt/m?) 16,50
Wspétczynnik zmiennosci (-) 0,54
Minimalna cena transakcyjna (zt/m?) 7,44
Maksymalna cena transakcyjna (zt/m?) 56,74
Rozstep (zt/m?) 49,30

Srednia cena transakcyjna 1m? podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wyniosta
30,66 zt/m?. Poszczegdlne dziatki gruntu réznity sie ceng od ceny $redniej o + 16,50 z/m? Badana
zbiorowosc jest dos¢ jednorodna co ukazuje otrzymany wspotczynnik zmiennosci, ktory wynosi 0,54.
Réznica pomiedzy minimalng a maksymalng ceng transakcyjng wynosi okoto 49,30 zt/m?2.
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13.3. Okreslenie ceny Sredniej oraz zakresu kwotowego wspoiczynnikow korygujacych

Na podstawie danych zawartych w tabeli ,Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci
przyjetych do analizy” obliczona zostata cena $rednia (Cg¢) oraz zakres wspotczynnikéw
korygujacych ( Umin,Umax).

C¢ =|30,66 zt/m?
Cmin =| 7,44 zt/m?
Cmax =|56,74 zt/m?
Umin = 0,243
Umax =| 1,851

Okreslenie wspotczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dziatki ew. nr 134/4 o pow. 186 m?, dz. 134/65 o pow. 188 m? 0 mniej
regularnym ksztalcie

. Zakres "
Lp.| Cechyrynkowe R EEHTT T (E wspotczynnikow V'Vartosc_l .
(waga cechy) / wspotczynnikow
korygujacych
1 |Lokalizacja ogdlna 50% 0,122 - 0,926 0,122
3 | Powierzchnia dziatki 30% 0,073 0,314 0,555 0,555
4 | Ksztatt 20% 0,049 - 0,370 0,049
SUMA 100% 0,243 1,047 1,851 0,726

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dziatki

Warto$¢ szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w przeliczeniu na 1 m? obliczono
wedtug wzoru:

Wimz = Ce X Z?=1 ui
gdzie:

Cs - Srednia cena 1m? (zt),

U — wartosci wspoétczynnikow odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech
rynkowych

W = 30,66 x 0,726 = 22,26 zt/m2

Okreslenie wspotczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dziatki ew. od nr 134/5 o pow. 938 m? - ksztalt mniej regularny

Udziat cechy w AC ’Zakres. . Wartosci
Lp.| Cechyrynkowe wspotczynnikow . s
(waga cechy) / wspotczynnikow
korygujacych
1 |Lokalizacja ogélna 50% 0,122 - 0,926 0,122
3 | Powierzchnia dziatki 30% 0,073 0,314 0,555 0,314
4 | Ksztatt 20% 0,049 0,209 0,370 0,049
SUMA 100% 0,243 1,047 1,851 0,485
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Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dziatki

Warto$¢é szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w przeliczeniu na 1 m? obliczono
wedtug wzoru:

Wimz = Cer X 271'1:1 ui
gdzie:

Csr - $rednia cena 1m? (zt),

U — wartosci wspoétczynnikow odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech
rynkowych

W = 30,66 x 0,485 = 14,87 zt/m?

Okreslenie wspotczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dziatki ew. od nr 134/2 0 pow. 7124 m? o dos$¢ regularnym ksztalcie

Udziat cechy w AC ZEAGES Wartosci
Lp.| Cechyrynkowe wspotczynnikow . -
(waga cechy) d wspotczynnikow
korygujacych
1 | Lokalizacja ogdlna 50% 0,122 0,524 0,926 0,122
3 | Powierzchnia dziafki 30% 0,073 0,314 0,555 0,073
4 | Ksztatt 20% 0,049 0,209 0,370 0,370
SUMA 100% 0,243 1,047 1,851 0,570

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dziatki

Warto$¢ szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w przeliczeniu na 1 m? obliczono
wedtug wzoru:

- Wim2 = Ce¢ X Z?=1 ui
gdzie:

Cs - $rednia cena 1m? (zt),
U — wartosci wspoétczynnikow odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech

rynkowych

W =30,66 x 0,570 = 17,48 zt/m2

OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ POSZCZEGOLNYCH DZIALEK GRUNTU ZL i Z

Numer Powierzchni Cena(zt/m2) | Wspotczynnik | Warto$¢ Wartos¢
dziatki (m2) korygujacy jednostkowa | gruntu
gruntu
134/2 7124 30,66 0,570 17,48 124 527,20
134/4 186 30,66 0,726 22,26 4 140,36
134/5 938 30,66 0,485 14,87 13 948,06
134/65 188 30,66 0,726 22,26 4 184,88
Razem 146 800,50
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14. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CZESCI NIEZABUDOWANEJ DZIALKI GRUNTU O
FUNKCJI ROLNEJ - dziatki o nr 134/61, 134/63

Wyceny dokonano w podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny Sredniej, okreslajac
warto$¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania, wedtug stanu z daty przeprowadzonych
ogledzin, potwierdzonego w dacie sporzgdzenia operatu

Okreslenie i opis cech rynkowych

Na podstawie przeprowadzonej ankiety (zatgcznik do operatu) oraz informacji z biur obrotu
nieruchomosciami stwierdzono, ze na wartos¢ nieruchomosci w badanej prébce majg wptyw
ponizsze cechy rynkowe (atrybuty cenotwdrcze), ktérym przypisano nastepujgce wagi:

OPIS CECHY WAGA CECHY
Lokalizacja i otoczenie 30%
Klasa bonitacyjna 45%
Ograniczenia w uprawie 15%
Réznorodnosc rodzajow uzytkdéw glebowych 10%
SUMA 100%

1. Lokalizacja i
otoczenie
nieruchomosci,

- bardzo korzystna

bardzo dobra dostepnosc¢, potozenie w obszarze gruntéw rolnych w
bliskim sgsiedztwie istniejgcej zabudowy, dojazd do nieruchomosci
odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowej

- korzystna

dobra dostepnos$¢ do drogi asfaltowej, w obszarze gruntéw rolnych
dobrze zagospodarowanych w s$redniej odlegtosci od istniejgcej
zabudowy

- przecietna

Srednia dostepnosé do drogi asfaltowej, w obszarze gruntéw rolnych, w
dalszej odlegtosci od istniejgcej zabudowy

2. Klasa Bonitacyjna

- Bardzo dobra: z przewaga RIl, Rl
- Dobra: gtéwnie RIIl, RIV
- Staba: z przewaga RV, RVI, t (tgki i pastwiska najstabsza zdolno$¢)

3. Ograniczenia w
uprawie

- Brak

Nie wystepujg ograniczenia wynikajgce z uksztattowania terenu,
ksztattu dziafki, linii energetycznych, gazociggdw itp.

- Przecietna

Warunki posrednie

- Wystepuja

Ograniczenia wynikajgce z pofatdowania terenu, ksztattu dziatki,
zakamienienia, zakrzewienia, linii energetycznych, gazociggow itp.

4. Réznorodnosé
rodzajow uzytkow
glebowych

- Mala

Jeden lub dwa rodzaje uzytku gruntowego

- Duza

wiecej niz dwa rodzaje uzytkdw gruntowych np. R, Ps, £
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Prébke reprezentatywng utworzono na bazie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o funkgciji
rolnej, potozonych na badanym rynku o zblizonej powierzchni i atrakcyjnosci. Transakcje przyjete

do analizy przedstawia ponizsza tabela:

Powierzchnia Cena Cena
Data transakcji Potozenie uzytkowa |[transakcyjna |transakcyjna
(m?) (zh) (zt/m?)
2022-07-25 Szydtowo 2,00 120 000,00 60000,00
2022-07-26 Wozniki 6,98| 593 709,00 85000,14
2022-07-28 Trzemzal 1,03 70 000,00 67961,17
2022-10-27 Wozniki 7,00| 420 000,00 60000,00
2022-11-14 Jankowo 1,07 80 000,00 74759,37
2022-11-23 Kamieniec 1,71| 170 000,00 99560,76
2022-11-25 Rybno Wielkie 5,55| 350 000,00 63063,06
2022-12-22 Wymystowo 0,97 50 000,00 51599,59
2023-01-11 Trzemzal 0,87 65 000,00 74635,43
2023-06-29 Zielen 2,00/ 120 200,00 60100,00
srednie 2,92 203 890,90 69 667,95
minimum 0,87 50 000,00 51 599,59
maksimum 7,00 593 709,00 99 560,76

Analizujgc powyzsze transakcje stwierdzono, ze ceny wahajg sie od 51 599,59 do 99 560,76 zt w
przeliczeniu na 1m?2. Rdéznice te spowodowane sg m.in.:

¢ Lokalizacjg i otoczeniem

o Klasg bonitacyjng

e Ograniczeniami w uprawie

e R6znorodnoscig rodzajéw uzytkdéw gruntowych

Z przeprowadzonych badan dotyczgcych preferencji strony popytowej rozpatrywanego segmentu
rynku wynika, iz najwyzsze ceny za m? uzyskujg dziatki gruntu dobrej lokalizacji, nieucigzliwym
sgsiedztwie i mozliwie jak najlepszym uzbrojeniu.

Podstawowe statystyki charakteryzujgce badang zbiorowos¢:

StatystyKki
Srednia cena transakcyjna (z//m?) 69 667,95
Odchylenie standardowe (zt/m?) 13 530,49
Wspétczynnik zmiennosci (-) 0,19
Minimalna cena transakcyjna (z/m?) 51 599,59
Maksymalna cena transakcyjna (zt/m?) 99 560,76
Rozstep (zt/m?) 47 961,17

Zrédfo: Opracowanie wiasne

Srednia cena transakcyjna 1m? podobnych nieruchomosci o funkgji rolnej wyniosta 69 667,95 z/m?2.
Poszczegdblne dziatki gruntu réznity sie ceng od ceny s$redniej o + 13 530,49 zi/ha. Badana
zbiorowosc jest dos¢ jednorodna co ukazuje otrzymany wspotczynnik zmiennosci, ktéry wynosi 0,19.
Réznica pomiedzy minimalng a maksymalng ceng transakcyjng wynosi okoto 47 961,17 zt/ha.
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Charakterystyka szacowanej nieruchomosci na dzien wizji lokalnej

Lokalizacja Bardzo Korzystna

— dziatka potozona w bliskiej odlegtosci od zabudowan,
w otoczeniu gruntéw o podobnym przeznaczeniu (grunty
uprawiane rolniczo, tereny zabudowane)

Klasa bonitacyjna gruntu Dobra - grunty o klasie bonitacyjnej RIV a RIV b
Réznorodnosé rodzajéw Mata

uzytkow gruntowych

Ograniczeniaw uprawie Wystepujg — dziatki o ksztatcie waskich paskéw gruntu

Na podstawie danych zawartych w tabeli ,Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci
przyjetych do analizy” obliczona zostata cena srednia (Cg) oraz zakres wspoétczynnikow
korygujacych (Umin,Umax).

Ce =69 667,95 Z/m?
Cmin =| 51 599,59 Z/m?
Cmax =99 560,76 Zt/m?

Umin =] 0,741
Umax = | 1,429

Okreslenie wspotczynnikdw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
— niezabudowana dziatka nr ew. 134/63 i 134/61

Udziat cechy w Zakres Wartosci
Lp. Cechy rynkowe AC (waga wspotczynnikéw a o
d wspotczynnikow
cechy) korygujacych
2 |Lokalizacja ogolna 30% 0,222 0,326 0,429 0,429
3 |Klasa bonitacyjna 45% 0,333 0,488 0,643 0,488
4 | Ograniczenia w uprawie 15% 0,111 0,163 0,214 0,111
5 |Réznorodnosc¢ rodzajéw uzytkow 10% 0,074 0,109 0,143 0,143
SUMA 100% 0,741 1,085 1,429 1,171

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

Wartos¢ szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w przeliczeniu na ha obliczono
wedtug wzoru:

- Wim2 = CerX Z?=1 ui
gdzie:

Csr - $rednia cena 1m? (1),

U — wartosci wspoétczynnikow odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech
rynkowych

Wartos¢ niezabudowanej dziatki nr ew. 134/63

W =69 667,95 x 1,171 x 0,0083 ha = 677,12 zt

Wartos¢ niezabudowanej dziatki nr ew. 134/61

W =69 667,95 x 1,171 x 0,0315 ha= 2569,80 zt
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Numer Powierzchni Cena(zi/ha) | Wspotczynnik Wartosc¢ Wartosc¢

dziatki (ha) korygujacy jednostkowa gruntu
gruntu

134/63 0,0083 69 667,95 1,171 81 581,16 677,12

134/61 0,0315 69 667,95 1,171 81581,16 2569,80
Razem 3246,92

15. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CZESCI NIEZABUDOWANYCH DZIALEK
PRZEZNACZONYCH POD DROGI WEWNETRZNE — DZIALKI NR EW. 134/34, 134/35, 134/36,
134/38

Na podstawie analizy preferencji nabywcoéw ustalono, ze na ceny transakcyjne nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych wptyw majg ponizsze cechy rynkowe, ktérym przypisano nastepujace
wagi.

Charakterystyka cech rynkowych wplywajacych na warto$é nieruchomosci przeznaczonych
pod drogi:

Udziat

Lp. Cechy rynkowe Opis cechy

Gradacja ze wzgledu na atrakcyjnosc¢ lokalizaciji,
Lokalizacja i potozenie na tle powiatu, dostepnosé

otoczenie komunikacyjna.
Przyjeto: bardzo dobra, dobra, przecietna
Gradacja ze wzgledu na powierzchnie
Przyjeto:
2 Powierzchnia bardzo dobra — mata pow. do 500 m? — wyzsze 30%
ceny za m?,
mniej korzystna — duza pow. powyzej 500 m?

70%

15.1. Okreslenie prébki reprezentatywnej

Prébke reprezentatywng utworzono na bazie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
polozonych na terenie powiatu gnieznienskiego — przeznaczonych pod tereny DROG
WEWNETRZNYCH - o podobnych cechach i atrakcyjnosci.

Transakcje przyjete do analizy przedstawia ponizsza tabela:

e Powierzchnia Sl
transakciji Miejscowos¢ | Przeznaczenie Cena (z) - zal
dziafki

(rrrr-mm-dd) m2
2022-10-10 | Ostrowite Droga wew. 2 500 169,15 14,78
2022-08-29 | Goczatkowo Droga wew. 6 000 402,15 14,92
2023-03-15 | Psary Polskie Droga wew. 5 000 122,00 40,98
Srednia 23,56
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Na podstawie zebranych transakcji okreslono zakres kwotowy poprawek AC

C max = 40,98 zt/m2
Cmin= 14,92 zt/m2
C max - Cmin = 26,06 zt/m?
. Nieruchomos¢ | Waga | Zakes , e
Cechy pordwnawcze , Nieruchomosci pordwnawcze
wyceniana | cechy (%) |kwotowy (PLN)
A popr. B popr. C popr.

Cenatransakeyjna (2 - - . 2500,00 . 600,00 . 5000,00

Cena jednostkowa

(2l/m2)- obliczone do . . . 1478 142 0%

pow. grunt
Dota transakg - - 02-10-10 2022-08-19 0230315
(ena jednostkowa
(2t/m2) skorygowana o . . . 14,78 . 19 0%
trend czosu

Lokalizzcjai otoczenie dobra 0% Bdd | precdietna | 1| 847 | preecietng | 1| 917 |bardeodobra| -l 407
Powierzchnia dziatki duia 0% 7862 miaa 1 1% mita 1] 186 i 1 -136
Suma poprawek e wzgledu na rdinice cech 131 131 110
Wartos¢ poprawiona (skorygowana) 16,09 1623 B%

W (x) - Wartosc usredniona wazona-1i/m2 1876

15.2. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci - obliczenia

Wartos¢ rynkowg dla stanu aktualnego na dzien wyceny oszacowano przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metodg poréwnywania parami. Ponizsze tabele przedstawiajg analize

poréwnawczg przyjetych do poréwnan par nieruchomosci.

Numer dziafki Powierzchni (m2) Wartos¢ jednostkowa | Wartos¢ gruntu
gruntu
134/34 884 18,76 16.583,84
134/35 2462 18,76 46.187,12
134/36 1575 18,76 29.547,00
134/38 4746 18,76 89.034,96
Razem 181.352,92
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Zatem warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci stanowi¢ bedzie sume wyzej okreslonych

wartosci:
Wartos¢ dziatek o nr ew. przeznaczonych
pod MN 2123 126,20
Wartosc¢ dziatek oprl)rdelev. przeznaczonych 940 030,01
Wartos¢ dziatek o nr ew. przeznaczonych
pod tereny zielone e
Wartosc¢ dziatek o nr ew. przeznaczonych 3 246,42
pod tereny rolne
Wartos¢ dziatek o nr ew. przeznaczonych
pod drogi wew. LR S22
3 394 556,55

(wartos¢ po zaokragleniu) = 3.395.000 zt
Stownie: trzy miliony trzysta dziewiecdziesiagt
piec tysiecy ztotych

16.WYNIK KONCOWY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartosc¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zapisanej w
KW nr PO1G/00071324/0
Wynosi:
3.395.000 PLN

Stownie: Trzy miliony trzysta dziewiecdziesigt piec tysiecy ztotych

Podane wyzej wartosci sg wartoscig rynkowa, tj. najbardziej prawdopodobng ceng mozliwg do

uzyskania na rynku przy przyjeciu zatozen okreslonych w opracowaniu.

Oszacowana warto$¢ odzwierciedla realia rynkowe funkcjonujgce obecnie na rynku bedgcym

podstawg wyceny.

Opracowanie:

Gniezno, 24.07.2023 r.
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17. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celow jak okreslone w pkt. 2,
Operat sporzgdzono zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami prawa, Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majagtkowych oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny.

Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity dokumenty i materiaty
udostepnione przez Zamawiajgcego oraz pozyskane przez autora opracowania.

Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne wady ukryte lub btedy
w przedstawionej dokumentacji prawne;j i technicznej nieruchomosci.

Powierzchnia okreslona zostata na podstawie przedstawionej dokumentaciji.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci z tytutu mozliwych niezgodnosci z przedstawiong
dokumentacja.

Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszego operatu nie moze by¢ powielany,
publikowany, przekazywany za pomocg srodkéw elektronicznych, mechanicznych lub innych,
nie moze by¢ fotografowany, nagrywany w catosci lub w czes$ci bez uprzedniej zgody autora.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Operat zawiera 43 ponumerowanych stron oraz zatgczniki wymienione w pkt. 18

18. ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna.

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 17.07.2023 r.

Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 17.07.2023 r.

Zaswiadczenie o przeznaczeniu

Postanowienie o zleceniu wykonania wyceny z dnia 27.06.2023 r.
Polisa ubezpieczeniowa.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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