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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczqcy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

Potozonej w: Szymanowie, gmina: Srem, wojewddztwo: wielkopolskie
Adres: 63-100 Srem, dz. ew. nr 81/25

Oznaczenie wg ewidencji gruntow:

- nazwa obrebu: Szymanowo

- nrobrebu: 0026

- nr dziatki: 81/25

- nr dziatki przeznaczonej pod droge: 81/39

Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej: PO1M/0003166/7 (SR w Sremie)
Ksiega wieczysta nieruchomosci przeznaczonej pod droge: PO1M/00041850/3 (SR w Sremie)

Cel wyceny: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadfosciowego

Rzeczoznawca majqtkowy Pieczec rzeczoznawcy

Marta Jasiak

Miejscowosc oraz data sporzqdzenia operatu szacunkowego: Srem, 11 111 2021 r.




Wyciag z operatu szacunkowego

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

Szymanowo, dz. ew. nr 81/25
Dziatka przeznaczona pod droge wewnetrzng: Szymanowo, dz. ew. 81/39

Ksiega Wieczysta

Dla dz. ew.nr 81/24 PO1M/00038166/7
Dla dz. ew. nr 81/39 PO1M/00041850/3
Obie prowadzone przez Sad Rejonowy w Sremie

Oznaczenie w ewidencji
gruntow

Jednostka ewidencyjna: Gmina Srem
Obreb nr: 0026
Obreb ewidencyjny: 302604 _5.0026, Szymanowo

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wtadania

Prawo wtasnosci do dziatki nr 81/25
Wspdtwiasnos$é w czesci utamkowej 1344/62039 w nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, stanowigcej droge wewnetrzng — dz. ew. 81/39

Opis nieruchomosci

Dziatka gruntu o powierzchni 1344 m? , w dniu ogledzin niezabudowana.
Otoczenie nieruchomosci stanowig niezabudowane dziatki przeznaczone pod
zabudowe ustugowa mieszkaniowg jednorodzinng, pola uprawne oraz zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna.

Lokalizacja

Nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Szymanowo, w odlegtosci ok. 5 km
od miasta Srem.

Dostep do nieruchomosci

Na dzien ogledzin dojazd do budynku drogg gruntowg nieutwardzong

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Okreslenie wartosci nieruchomosci

upadtosciowego

rynkowe;j dla potrzeb postepowania

Wartos¢ rynkowa Aktualng warto$¢ rynkowg nieruchomosci oszacowano na kwote (w
nieruchomosci zaokragleniu):
Wr= 95 000 PLN
(stownie: dziewiecdziesiat piec tysiecy ztotych)

Daty oszacowania Operat szacunkowy wykonano:
i podpis rzeczoznawcy e wdniu 11.03.2021

e wg stanu na dzier 11.03.2021

® na poziomie cen na dzien 11.03.2021

e na podstawie ogledzin z dnia 09.03.2021
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana. Dziatka gruntu jest
oznaczona w ewidencji numerem 81/25, ma powierzchnie 1344 m?i stanowi przedmiot prawa
wiasnoséci. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr PO1M/00038166/7 w
Sadzie Rejonowym w Sremie. Zakres wyceny obejmuje dodatkowo udziat w nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej stanowigcej droge wewnetrzng, wynoszacy 1344/62039 czesci
nieruchomosci — dojazd do przedmiotowej nieruchomosci. Ksiega wieczysta dla drogi
wewnetrznej o numerze PO1M/00041850/3 jest rowniez prowadzona przez Sgd Rejonowy w
Sremie.

Wyceniane nieruchomosci znajdujg sie w miejscowosci Szymanowo, w woj. wielkopolskim,
gminie Srem, powiecie $remskim. Nie podlegajg pominieciu zadne czesci skiadowe
nieruchomosci.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest ustalenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci dla potrzeb
postepowania upadtosciowego.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawy formalne

Podstawg opracowania niniejszego operatu jest zlecenie p. Agaty Guzewicz doradcy
restrukturyzacyjnego, Sygn. Akt XI GUp 79/21.

3.2. Podstawy materialno- prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2020 r. poz.
1990, z 2021 r. poz. 11, 234),

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. nr 207, poz.
2109 z p6zn. zm.)

3.3. Podstawy metodologiczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny publikowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych obowigzujgce na date wyceny, w tym m.in. Nota
Interpretacyjna nr 1. pt. ,Zastosowanie podejscia porébwnawczego w wycenie nieruchomosci”.

4. Zrédta danych

1. Akt notarialny Rep A nr 3782/2011 z dn. 30.12.2011 r. dotyczacy sprzedazy i
darowizny przedmiotowych nieruchomosci,

2. Postanowienie Sgdu Rejonowego Poznan- Stare Miasto w Poznaniu, XI Wydziat
Gospodarczy Do Spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych, z dn.
25.01.2021 r., Sygn. akt XI GU 1602/20,

3. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 09.03.2021 r.,
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4. Rejestr cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych udostepniony przez
Starostwo Powiatowe w Sremie- Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i
Kartograficznej,

5. Akty notarialne podobnych nieruchomosci uzyskane do wgladu w Starostwie
Powiatowym w Sremie — Osrodku Geodezyjno- Kartograficznym,

6. Ksiegi wieczyste wycenianych nieruchomosci- badanie przeprowadzone w dniu
11.03.2021r.

7. Ceny ofertowe uzyskane z portali internetowych olx.pl, gratka.pl i otodom.pl.
5. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Operat szacunkowy wykonano

e wdniu 11.03.2021
e wg stanu aktualnego na dzien 11.03.2021
¢ na podstawie ogledzin nieruchomosci z dnia 09.03.2021
e W(g cen na dzien 11.03.2021

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

6.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Podstawa nabycia:

Akt notarialny Rep A nr 3782/2011 z dn. 30.12.2011 r. stanowigcy umowe sprzedazy,
darowizny oraz akt ustanowienia hipoteki, na podstawie ktorej aktualna wiascicielka
nieruchomosci nabyfta nieruchomosci gruntowe niezabudowane opisane w ww. akcie
nastepujaco:

- dziatka nr 81/24, potozona w Szymanowie, gminie Srem, powiat $remski, wojewddztwo
wielkopolskie, o obszarze 1345 m? dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
PO1M/00038165/0, oznaczona jako grunty orne,

- dziatka nr 81/25 potozona w Szymanowie, gminie Srem, powiat $remski, wojew6dztwo
wielkopolskie, o obszarze 1344 m? dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
PO1M/00038165/0, oznaczona jako grunty orne,

- dziatka nr 81/39, potozona w Szymanowie, gminie Srem, powiat $remski, wojewddztwo
wielkopolskie, o obszarze 6581 m? dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
PO1M/00041850/3, oznaczona jako grunty orne, tgki trwate oraz nieuzytki.

- nieruchomosci sg niezabudowane,

- nieruchomos$ci, objete ksiegami wieczystymi KW PO1M/00038165/0 i PO1M/00038166/7, nie
posiadajg bezposredniego dostepu do drogi publicznej i graniczg z nieruchomoscia, objetg
ksiegg wieczysta nr PO1M/00041850/3, stanowigcg droge wewnetrzng, posiadajgca
bezposredni dostep do drogi publicznej.

- zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zabudowy letniskowe;j i
mieszkaniowej z dziatalno$cig gospodarczg w gminie Srem, przeznaczone sg odpowiednio:
nieruchomosci objete ksiegami wieczystymi PO1M/00038165/0 i PO1M/00038166/7 pod teren
ustug gastronomii i hotelarstwa z mozliwoscig zmiany funkcji na zabudowe mieszkaniowg
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jednorodzinng, a nieruchomos¢, objeta ksiegg wieczystg nr PO1M/00041850/3- pod teren ulicy
wewnetrzne;j.

- w dacie ustanowienia ww. aktu opisane nieruchomos$ci i udziat we wspdtwtasnosci
nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta nr PO1M/00041850/3, nie byty obcigzone zadnymi
prawami na rzecz osob trzecich i nie istnialy zadne ograniczenia w ich rozporzadzaniu,

- na mocy niniejszego aktu aktualna wiascicielka nieruchomosci nabyta dziatki 81/24 i 81/25
oraz sprzedajgcy darowat jej udziat w dzialce 81/39, stanowigcej droge wewnetrzng,
stanowigcy czes¢ utamkowag wspotwlasnosci nieruchomosci w wysokosci 2689/62037 czesci.

Ksiege Wieczysta nr PO1M/00038166/7 badano w na stronie internetowej
http://ekw.ms.gov.pl dn. 11.03.2021 r.

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Lp.1. Numer dziatki: 81/25

Potozenie: wielkopolskie, sremski, Szymanowo
Sposéb korzystania: grunty orne

Przytgczenie: /00016894/, 0,1344 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,1344 ha

Dzial I-SP — Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wpiséw

Dziat II- Wtasnos¢

Lp. 1.

Lista wskazan udziatéow w prawie: 2, 1/1

Osoba fizyczna: Iwona Klim, Zenon, Maria, 83022808946

Dziat lll- Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpiséw

Dziat IV- Hipoteka
Hipoteka umowna tgczna

Suma: 351000,00 (trzysta piecdziesiat jeden tysiecy) zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie wierzytelnosci banku tj. kredytu, odsetek
umownych od wykorzystanego kredytu, odsetek umownych lub ustawowych naleznych za
opoznienie w sptacie kredytu lub odsetek, prowizji i optat oraz innych kosztéw i roszczen,
umowa o kredyt mieszkaniowy nr E0220641

Inne informacje: ksiega wspotobcigzona — PO1M/00038165/0
Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: Bank Zachodni
WBK Spétka Akcyjna, Wroctaw, 93004134100000

Ksiege Wieczysta nr PO1M/00041850/3 badano w na stronie internetowej
http://ekw.ms.gov.pl dn. 10.03.2021 r.

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne
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Lp.1. Numer dziatki: 81/39

Pofozenie: wielkopolskie, Sremski, Srem, Szymanowo
Sposéb korzystania: grunty orne, tgki trwate, nieuzytki
Przytgczenie: /00016894/, 0,6581 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,6581 ha

Dzial I-SP — Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wpisow

Dziat ll- Wiasnhos$¢é

Ksiega wieczysta wymienia 11 wspdtwiascicieli nieruchomosci w czesciach utamkowych,
bedacych osobami fizycznymi. Wsréd nich:

Lp.3.

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/ rodzaj
wspolnosci): 3, 2689/62037

Osoba fizyczna: Iwona Klim, Zenon, Maria, 83022808946

Dziat lll- Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpiséw

Dziat IV- Hipoteka

Numer hipoteki: 4

Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna tgczna

Suma: 678878,34 (szedcCset siedemdziesigt osiem tysiecy osiemset siedemdziesigt osiem
34/100) zt

Wierzytelnosé¢ i stosunek prawny: kapitat, odsetki kapitatowe, odsetki za opdznienie w sptacie
kredytu, prowizje i optaty od kredytu, umowa kredytu nr 64124066093111001089801184 z
dnia 15.01.2019 o ztotowy mieszkaniowy kredyt budowlano- hipoteczny

Pierwszenhstwo: niniejsza hipoteka zostata przeniesiona na opréznione miejsce hipoteczna,
ktore powstato wskutek wygasniecia wierzytelnosci oraz wykreslenia hipoteki umownej tgcznej
do kwoty 117300,00 zt ustanowionej na rzecz Powszechnej Kasy Oszczednosci Banku
Polskiego Spoétki Akcyjnej z siedzibg w Warszawie wpisanej pod nr 3

Ksiega wspotobcigzona: PO1M/00016894/9

Nr hipoteki: 2

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna: Bank Polska
Kasa Opieki Spotka Akcyjna, Warszawa, 0000102050000014843

Lp. 2.

Numer hipoteki: 5

Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna tgczna

Suma: 790000,00 (siedemset dziewiecdziesigt tysiecy) zt

Udziat: 6

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny: Kapitat kredytu, odsetki, prowizje i optaty, umowa kredytu
nr 15124069023111001091873959 z dnia 24 maja 2019 r.

Ksiega wspotobciazona: PO1M/00056830/5

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: Bank Polski Kasa
Opieki Spotka Akcyjna, Warszawa, 000010205, 0000014843

Komentarz: W wycenie nieruchomosci obcigzenia hipoteki nieruchomosci nie uwzglednia sie,
gdyz nie ma ono wptywu na wartos¢ rynkowg nieruchomosci
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Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana opisana ksiegg wieczysta nr
PO1M/00038165/0 nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej, dostep jest
realizowany posrednio przez udziat we wspétwtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej
droge wewnetrzng, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr PO1M/00041850/3 i ktéra
posiada bezposredni dostep do drogi publicznej- dziatki ewidencyjnej 81/1.

Zgodnie z postanowieniem Sgdu Rejonowego Poznan—Stare Miasto w Poznaniu, XI Wydziatu
Gospodarczego Do Spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych, Sygn. akt XI GU 1602/20,
wzgledem osoby fizycznej, witascicielki szacowanej nieruchomosci Iwony Klim, zostata
ogtoszona upadtos¢.

6.2.Dane ewidencyjne

Ponizej fragment wypisu z rejestru gruntdéw w czesci dotyczacej przedmiotowej nieruchomosci
oraz nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzna:

Wojewddziwo: wielkopolskie
Powiat Srem

STAROSTA SREMSKI

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wediug stanu na dzien: 2021-03-04 11:00:37
Jednostka rejestrowa gruniow. 302604_5.0026.G138 Jednostka ewidencyjna Gmina Srem
Obrgb ewidency)ny 302604_5.0026, SZYMANOWO
Migjscowosd SZYMANOWO

WRASCICIELE/ WLADAJACY:

T UDZIAL 2689/62037 charakter stanu wiadania: wiasnoéé
grupa rejestrowa: 7.2
KLIM IWONA rodzice: ZENON, MARIA PESEL: 83022808946
Zam 53-100 SREM BODZYNIEWO 5

oraz inn
DZIALKI EWIDENCYJNE:
N Powierzchnia y
2 . " | ksiegl
Ark dzialki Polozenie gruntdw Opis u2ytiu Symbol . a0 iz
mapy | ewiden . Klasouzytiu JZ(::]“ “;‘“ wisczystej
jinej =
1 81139 Drog dr 0.6581 0.6581}PO1M/D0041350/3
Identyfikator dziatki: 302604_5.0026.81/3%
Calkowita powi hnia jed tki rejestrowej: 0.6581
Identyfikator dziatki: 302604_5.0026.81/24
1 I 81728 Grunty ome RIVb 0.0558 0.1 PO1M/O0038166/7
Grunty ome RIVa 0.0785
Identyfikator dziatki: 302604_5.0026.81/25
Calkowita powi ia jed tki rojestrowej: 0.2689
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Ponizej fragment mapy ewidencyjnej, granica dziatki 81/25 i 81/39 zaznaczona czerwong
kreska:

6.3. Lokalizacja i czynniki sSrodowiskowe

Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest w obszarze wiejskim
Szymanowo w gminie Srem, woj. wielkopolskie. Miejscowo$é znajduje sie w odlegtoéci ok. 5
km od miasta Srem, poftozona jest z jego pétnocno- zachodniej strony. Od miasta
wojewddzkiego Poznania jest oddalona o 46 km, wzgledem drugiego wiekszego miasta w
okolicy- Leszna, jest oddalona o 48 km. Miejscowos¢ ta dawniej stanowita typowy obszar
wiejski, zabudowany budynkami jednorodzinnymi oraz gospodarczymi. Dzi$ jest atrakcyjng
lokalizacjg dla budownictwa jednorodzinnego o funkcji mieszkalnej, przy bardziej dogodnym
zageszczeniu zabudowy w poréwnaniu do dziatek zlokalizowanych na terenie Sremu, ktére
charakteryzuje duza powierzchnia dziatek, bliskoS¢ jeziora i lasu oraz w spokojne otoczenie.

Mapa Polski- Szymanowo zaznaczone czerwonym punktem:
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Potozenie miejscowosci Szymanowo wzgledem miasta Srem:

| Luciny

Jaszkowo

S=—r===Manieczki

Szymanowo1O,

Wyceniana nieruchomos$¢ gruntowa- dziatka gruntu oznaczona w ewidencji numerem 81/25,
miesci sie w zachodniej czesci wsi Szymanowo. Dziatka bedaca przedmiotem wyceny, jest
potozona w odlegtosci ok. 1,5 km od ulicy Gtéwnej, ktéra tgczy Szymanowo z miastem Srem.
Nieruchomosc jest potozona przy lesie — w odlegtosci 50 m, za lasem natomiast, w odlegtoSci
300 m od nieruchomos$ci, znajduje sie brzeg Jeziora Szymanowskiego. Sklepy, przedszkola,
szkoly znajdujg sie w miejscowosci Srem, w odlegtosci 6 km od nieruchomosci. Najblizszy
sklep spozywczy znajduje sie w miejscowosci Psarskie, w odlegtosci 4 km od nieruchomosci.
Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowig dziatki przeznaczone pod dziatalno$é
gospodarczg z mozliwoscig zmiany na budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, dziatki
zabudowane budownictwem mieszkaniowym jednorodzinnym i pola uprawne. Dziatka ma
dostep do drogi publicznej przez droge wewnetrzng — dziatke ewidencyjng 81/39.

Otoczenie:

10

Marta Jasiak
Rzeczoznawca Mathkowy, nr upr. 6431
Tel. 502 947 425

WYCENA
NIERUCHOMOSCI & mail: rzeczoznawca.srem@gmail.com



Potozenie przedmiotowej dziatki na tle miejscowosci Szymanowo (wyceniana
nieruchomos$¢ zaznaczona czerwong strzatka):

Zrédto: http://sip.srem.pl/
6.4. Opis dziatki

Przedmiotem wyceny jest niezabudowana dziatka gruntu nr 81/25, o powierzchni 1344 m?,
Dziatka ewidencyjna ma ksztalt regularny prostokgtny o optymalnie szerokim froncie,
nieutrudniajgcym mozliwosci zabudowy — ok. 23 m. Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci
stanowig dziatki niezabudowane, zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i
pola uprawne. Dziatka jest nieuzbrojona, przez droge wewnetrzng, do ktérej przylega
przedmiotowa nieruchomosé, przebiega sie¢ elektroenergetyczna. Dojazd do nieruchomosci
drogg gruntowg, w odlegtosci ok. 1 km od drogi utwardzone;.

7. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru potozenia nieruchomosci

Dla obszaru, na ktérym jest zlokalizowana wyceniana nieruchomos$¢, uchwalono Miejscowy
Plan Zagospodarowania Przestrzennego Uchwatg Nr 325/XXVI1/2000 Rady Miejskiej w
Sremie z dnia 30 listopada 2000 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zabudowy letniskowej i mieszkaniowej z dziatalnoscig gospodarcza w gminie
Srem.

W niniejszym Planie, obszar, na ktérym zlokalizowana jest szacowana nieruchomos$g,
oznaczony zostat jako:

UG - tereny zabudowy ustugowej i dziatalnosci gospodarczej

Szczegodtowo Uchwata przeznaczenie tego tereny dla wsi Szymanowo opisuje nastepujgco:
Na terenie ustug gastronomii i hotelarstwa, UG, zabudowe nalezy ksztattowa¢ w sposéb
zapewniajgcy zachowanie przepisow szczegoélnych oraz nastepujgcych warunkow:
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a) Zagospodarowanie obiektami ustugowymi, takimi jak kompleks szkoleniowo-
konferencyjny z zapleczem hotelowo- gastronomicznym, przy czym obiekt hotelowy
zapewniajgcy pobyt maks. Do 50 oséb;

b) Zabudowe maks. Do Ill kondygnacji; dach dwuspadowy, o nachyleniu od 20st. Do 45
st., pokrycie z dachowki lub materiatdow dachéwko- podobnych, plan dopuszcza inne
formy dachow (np. stropodachy), pod warunkiem zachowania przepiséw i Polskich
Norm oraz nie przekracza 30 % ogodlnej powierzchni dachu, liczonej w rzucie
poziomym;

c) Ze wzgledu na wysoki poziom wod gruntowych zastosowac¢ odpowiedni sposéb
posadowienia budynkéw, zgodny z przepisami szczegolnymi oraz Polskimi Normami,

d) Ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy: 15 m od linii rozgraniczajgcych drogi
wewnetrznej, zgodnie z rysunkiem planu;

e) Wskaznik intensywnosci zabudowy: do 40% powierzchni dziafki;

f) Ustala sie, ze w ramach nieruchomosci nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla
przyjezdnych w ilosci niezbednej dla ich obstugi, dopuszcza sie lokalizowanie
parkingdw przy drodze wewnetrznej, zgodnie z rysunkiem planu lub wewnatrz terenu
UG,

g) Dla budynkéw jednokondygnacyjnych, ustala sie wysoko$¢é zabudowy do 8m, liczgc od
powierzchni terenu do okapu,

h) Dopuszcza sie mozliwos¢ catkowitej zmiany funkcji, na zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, przy zachowaniu przepiséw szczegdlnych oraz postanowien planu.

Przylegajgce obszary miejscowy plan okresla jako:
Tz- tereny zieleni urzadzonej, takie jak: parki, ogrody, zielen towarzyszgca obiektom
budowlanym, zielehce, arboreta, alpinaria, grodziska, kurhany, zabytkowe fortyfikacje.

Z potudniowej strony nieruchomosci przylega obszar, ktérego miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy nie obejmuje, jest on natomiast wg Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy (Uchwata Nr
473/XLIX/2018), przeznaczony pod tereny rolnicze.

Fragment czesci graficznej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy, z

zaznaczeniem przedmiotowej meruchomosm niebieskim obszarem przedstaW|ono ponizej:
% \‘Nr\ Y]

\ N

Zrédto: http://sip.srem.pl/
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8. Uwarunkowania prawne i zastosowana metoda wyceny

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2020 r. poz. 1990,
z 2021 r. poz. 11, 234), wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnoéci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Dla celu podanego w pkt. 2 niniejszego operatu, okreslona ma zosta¢ wartos¢ rynkowa
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej na potrzeby postepowania upadtosciowego.

Stosownie do art. 151 ust. 1. Ustawy z dn. 21 sierpnia 1997 r. gospodarce nieruchomosciami:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zwieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

W celu okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci, zgodnie z obowigzujgcg Ustawg o
gospodarce nieruchomosciami, wg Art. 152, ust. 3, stosuje sie podejscie porownawcze lub
dochodowe. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie wyzej
wymienionych podejs¢, wartos¢ rynkowag nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym.

W niniejszym operacie, do wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, zastosowano
podejscie porownawcze, metode porownywania parami.

Aby dokfadnie wyjasni¢ na czym polega owo podejscie, nalezy w pierwszej kolejnosci
zdefiniowaé pojecie nieruchomosci podobnej. Zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami, Art. 4, ust. 16, nieruchomos¢ podobna to nieruchomos$é, ktéra jest
poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, z wzgledu na:

e  potozenie,
stan prawny,
przeznaczenie,
sposo6b korzystania,
inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

Art. 153 ust. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustala na czym polega podejscie
poréwnawcze- polega ono na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego.

Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdéznicujgce nieruchomosci podobne od
nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie porbwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej stosownie do Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dn. 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz.U.2004.207.2109):

Art. 4.1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego Kkonieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a
takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

Ze wzgledu na ilo$¢ zarejestrowanych na rynku transakcji nieruchomosci podobnych w okresie
ostatnich 2 lat, w operacie zastosowano metode poréwnywania parami, poniewaz zgodnie
z Notg Interpretacyjng nr 1, metode te stosuje sie, gdy do poréwnan z utworzonego zbioru
nieruchomosci podobnych wybrano co najmniej trzy nieruchomosci najbardziej podobne pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny.
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Wg Noty Interpretacyjnej nr 1, procedura postepowania przy zastosowaniu tej metody powinna
zawiera¢ kolejne, wymienione ponizej elementy:

o Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

o Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

e Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci,

e Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zroznicowanie cech transakcyjnych,

o Ustalenie zakresy skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

e Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

¢ Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek,

o Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako srednigj
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegolnych parach, lub sredniej wazonej, jesli wiarygodno$é otrzymanych
wynikow jest zréznicowana,

e Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu warto$ci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

9. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

9.1. Oméwienie przyjetego sposobu wyceny

Szacowana nieruchomos¢ to niezabudowana dziatka gruntu, w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy jest przeznaczona w pierwszej kolejnosci pod
dziatalno$¢ ustugowa, polegajacg na prowadzeniu dziatalnosci hotelarsko- gastronomicznej.
Jednakze plan dopuszcza réwniez inne przeznaczenie gruntu — budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne. Otoczenie nieruchomosci stanowig niezabudowane dziatki budowlane oraz
dziatki o tym samym przeznaczeniu w trakcie rozwoju — na dziatkach znajdujg sie budynki
mieszkalne jednorodzinne w trakcie budowy. Dodatkowo cechy nieruchomosci — ksztatt
dziatki, jej wielkos¢, uzbrojenie (w bezposredniej bliskosci nieruchomosci znajduje sie tylko
sie¢ elektroenergetyczna), a takze utrudniony dojazd do nieruchomosci drogg gruntowg i
peryferyjna lokalizacja wzgledem drogi gtéwnej przebiegajgcej przez Szymanowo, sugeruja,
ze optymalnym przeznaczeniem nieruchomosci, uzasadnionym rynkowo, jest przeznaczenie
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Dlatego do ostatecznej wyceny
przedmiotowej nieruchomosci przyjeto do poréwnah nieruchomosci podobne o przeznaczeniu
pod budownictwo jednorodzinne, z dopuszczeniem prowadzenia dziatalnosci ustugowe;j.

W zwigzku z tym, ze oszacowaniu podlega réwniez udziat w gruncie stanowigcym droge
wewnetrzng, analizie poddano réowniez rynek lokalny w aspekcie dojazdu do nieruchomosci.
Okazato sie, ze na lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
obejmujgcym miejscowos$¢ Szymanowo, gdy dostep do drogi publicznej jest realizowany przez
droge wewnetrzng, dziatki budowlane sprzedawane sg wraz z udziatem w dziatce
przylegajgcej do nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzng. W aktach notarialnych nie
wyodrebnia sie ceny za udziat w gruncie stanowigcym droge wewnetrzng. Dodatkowo, zgodnie
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Z przepisami prawa, nieruchomos$¢ nie moze by¢ przedmiotem obrotu, jesli nie ma dostepu do
drogi publicznej. Dla szacowanej nieruchomosci jedyny mozliwy dostep do drogi publicznej
jest realizowany przez droge wewnetrzng stanowigcg dziatke o numerze ewidencyjnym 81/39.
Dodatkowo udziat w drodze wewnetrznej w przypadku przedmiotowej nieruchomosci, byt
przedmiotem darowizny, ktéra zostata ustanowiona wraz z aktem sprzedazy nieruchomosci
gruntowej — dziatki 81/25. Uzasadnione jest zatem okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke 81/25 wraz z udziatem w nieruchomosci
gruntowej stanowigcej jedyng mozliwg droge dojazdowg do nieruchomosci.

Wiascicielka przedmiotowego udzialu w prawie wspotwlasnosci nieruchomosci stanowigcej
droge wewnetrzng dysponuje udziatem w wysokosci 2689/62039 w zwigzku z posiadanym
prawem witasnosci dwoch dziatek ewidencyjnych 81/24 i 81/25 o powierzchniach odpowiednio
1345 m? i 1344 m?. W zwigzku z tym na potrzeby niniejszej wyceny podzielono utamek
proporcjonalnie do powierzchni dziatek gruntowych niezabudowanych i przyjeto, ze prawo
wiasnosci do dziatki nr 81/25 wigze sie ze wspotwlasnoscig dziatki 81/39 w wysokosci
1344/2689.

9.2. Analiza cen transakcyjnych nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych pod dziatalno$¢ ustugowa

gruntowych

Dla zobrazowania relacji miedzy cenami transakcyjnymi zanotowanymi dla nieruchomosci
przeznaczonych pod dziatalnos¢ ustugowg a cenami nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne, zebrano transakcje zanotowane na
obszarze catego powiatu $remskiego z wytgczeniem miasta Srem, w ciggu ostatnich 3 lat dla
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod dziatalnosé ustugowa,
potozonych w otoczeniu zabudowy jednorodzinnej. Dane prezentuje ponizsza tabela.

Lp.|Data Miejscowosé | Powierzchnia|Cena Cena/m?

1|04.11.2020 | Zbrudzewo 2597 | 180422 69,47

2| 22.10.2020 | Mechlin 5006 | 150000 29,96

3| 16.06.2020 | Nochowo 1579| 150000 95,00

4| 28.02.2020 | Mechlin 10101 | 315000 31,19

5] 08.01.2020 | Nochowo 2948 | 450000| 152,65

6| 23.12.2019 | Mechlin, 5094 | 178290 35,00

7105.12.2019 | Jaszkowo 8872 | 709040 79,92

8| 13.12.2019 | Jaszkowo 5567 | 445000 79,94

91 19.06.2019 | Mechlin, 10052 | 399999 39,79

10| 18.07.2019 | Zbrudzewo 73571680000 | 228,35

11| 18.03.2019 | Kawcze 5005| 120000 23,98

12| 21.02.2019 | Géra 1170| 64350 55,00

13| 16.11.2018 | Nochowo 4939 | 365000 73,90

14| 30.07.2018 | Psarskie 2940| 250000 85,03

15| 09.08.2018 | Nochowo 4939 | 295000 59,73

16| 31.01.2018 | Szymanowo 1290| 115000 89,15
Cena $rednia dla wyzej wymienionych transakcji w przeliczeniu na m? powierzchni dziatki,
wynosi C¢ = 76,75 zi/m2 Nalezy zwréci¢ uwage, ze transakcje notowane sg w

miejscowosciach o réznym stopniu atrakcyjnosci, dla dziatek zlokalizowanych na terenach
lepiej lub gorzej zorganizowanych osiedli, 0 duzym zréznicowaniu powierzchni, w réznych
odlegtosciach od gtéwnych tras komunikacyjnych.
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9.3. Definicja badanego rynku

Obszar i rodzaj badanego rynku oraz okres badania:

Badaniem objeto transakcje sprzedazy, ktore zanotowano w czasie 2 lat w stosunku do
momentu wyceny na lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
potozonych w powiecie sremskim.

Na obszarze tylko wsi Szymanowo, w ktorej zlokalizowana jest wyceniana nieruchomosg,
znaleziono niewielkg liczbe transakcji (6), ktore miaty miejsce w tym czasie. W celu
przedstawienia doktadniejszego obrazu tendencji wystepujacych na obszarze lokalnego rynku
transakcji nieruchomosci podobnych, obszar badan rozszerzono do transakcji zanotowanych
dla sprzedazy dziatek potozonych na obszarze catego powiatu Sremskiego, ograniczajgc
prébe do miejscowosci wiejskich. Zbior transakcji przyjetych do analizy stworzono na
podstawie rejestru transakcji nieruchomosci zabudowanych, uzyskanego w Starostwie
Powiatowym w Sremie — O$rodku Dokumentacji Geodezyjno- Kartograficzne;.

Obszar wystepowania nieruchomosci podobnych:

Mani L‘_(i". zki ‘
Srem N~

= Dolsk
Zrodto: https://www.google.pl/maps

Badany okres:

Na badanym rynku lokalnym w ciggu ostatniego roku zanotowano 155 transakcji
nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych o wskazanym wczesniej przeznaczeniu.
Transakcje wystgpity w okresie: 18.02.2020 — 27.01.2021 r.

Kryteria doboru transakcji:

Badaniem objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Wszystkie transakcje
oceniono pod wzgledem warunkéw zawarcia transakcji i przedmiotu sprzedazy oraz rodzaju
zawieranej umowy tak aby wyeliminowa¢ z bazy danych te, ktore nie spetniajg warunkow
transakcji rynkowych oraz te, ktérych ceny znacznie odbiegajg od $rednich cen transakcyjnych
zanotowanych na rynku lokalnym.

9.4. Analiza ogdlna
Transakcje wybrano wg kryteriow:

e Lokalizacji- powiat Sremski, miejscowosci wiejskie,
o Formy wiadania- grunt bedacy przedmiotem wiasnosci
e Przeznaczenia - tereny o funkcji mieszkalnej,

Analiza wg wyzej wymienionych kryteriow, po odrzuceniu transakcji, dla ktérych ceny
transakcyjne skrajnie odbiegaty od cen z proby, wykazata 155 transakcji. W takiej probie ceny
wahaty sie od 27,6 tys. zt do 596 tys. zt za nieruchomosc, srednia wyniosta w przyblizeniu
86 tys. zt. W przeliczeniu na 1m? powierzchni dziatki od 22,91 zt/m? do 147,60 zt/m?, $rednia
72,47 ztim?. Powierzchnie dziatek dla nieruchomosci wystepujgcych w prébie zanotowano w
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przedziale od 350 do 6102m?, srednia 1245,2 m2. Wszystkie nieruchomosci, ktore znalazty
sie w prébie stanowig przedmiot prawa wiasnosci.

W analizowanym okresie — 1 roku (liczac od daty ostatniego zakupu nieruchomosci)- ceny za
m? powierzchni dziatki niezabudowanej wykazujg trend lekko rosngcy, co obrazuje ponizszy
wykres:

Trend
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Przy zastosowaniu regresji liniowej, po podstawieniu do réwnania trendu, okreslonego
réwnaniem:

y=0,0131 x — 503,86

I podstawieniu do wzoru daty minimalnej i maksymalnej, wyznaczono sredniomiesieczny
wspotczynnik zmiany cen na badanym rynku na poziomie:

Wz,¢c=0,07%

Natomiast srednioroczny wspétczynnik zmiany cen na tym rynku lokalnym w tym okresie, na
poziomie 0,83 %.

Powyzej przedstawiony trend obrazuje tendencje wystepujgce na lokalnym rynku, jednak
poniewaz wspoétczynnik wynosi mniej niz 2% (granica btedu statystycznego), na potrzeby
niniejszej wyceny, trend przyjeto jako staty.

9.5. Analiza szczegé6towa cen transakcyjnych

Rynek badano wg nastepujgcych kryteriéw:

o Dostepnoé¢ informacji o cechach i cenach nieruchomosci
o llos¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych.
e Warunki zawarcia transakcji- czy rynkowe.

Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na badanym rynku lokalnym
pokazuje, ze jest on dobrze rozwiniety, a informacje o przeprowadzonych transakcjach sg
dostepne.
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Proba poddana analizie sktada sie ze 155 transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, zlokalizowanych w powiecie $remskim. Jednak szczegdélng uwage
zwrécono na nieruchomosci przyjete ostatecznie do poréwnan, znajdujgce sie w miejscowosci
Szymanowo.

W ciggu ostatnich dwoch lat w miejscowosci Szymanowo zanotowano 10 transakcji dla
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne i pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne z ustugami. W
takiej prébie ceny wahaly sie od 41 tys. zt do 419 tys. zt za nieruchomos¢, srednia wyniosta
w przyblizeniu 99 tys. zt. W przeliczeniu na 1m? powierzchni dziatki od 39,35 zt/m? do 146,00
zt/m?, $rednia 72,06 zt/m?. Powierzchnie dziatek dla nieruchomosci wystepujgcych w prébie
zanotowano w przedziale od 850 do 2872 m?, $rednia 1184,40 m?2,

Najwiekszy wptyw na cene ma cecha lokalizacja. Najkorzystniej oceniane sg nieruchomosci
potozone bezposrednio przy terenach zielonych — przy lesie lub brzegu jeziora. Gorzej
oceniane sg dziatki zlokalizowane na terenie nowo powstajacych osiedli, z gorzej rozwinietg
infrastrukturg, otoczone polami uprawnymi lub potozone bezposrednio przy ruchliwej ulicy.
Dziatka potozona bezposrednio przy brzegu jeziora, w otoczeniu lasu, z dojazdem droga
utwardzong, uzyskata najwyzszg cene w przeliczeniu na m? powierzchni — 146,00 zt/m?.

Przy analizie proby zwrdocono rowniez uwage na ksztatt dziatki. Najlepiej oceniane sg dziatki
w ksztalcie prostokata, o odpowiednio szerokim froncie, nie utrudniajgcym warunkéw
zabudowy. Srednio oceniane sg dziatki w ksztalcie kwadratu. Najgorzej oceniane sg dziatki o
nieregularnym ksztatcie oraz o wagskim froncie, determinujgcym ograniczone mozliwosci
zabudowy.

Zauwazono réwniez, ze w analizowanej probie wraz z powierzchnig dziatki, rosnie jej cena w
przeliczeniu na m? jej powierzchni, co obrazuje wykres na nastepnej stronie:
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Zrdznicowanie wsrod nieruchomosci przyjetych do poréwnan wystepuje rowniez w kwestii
dostepnosci do mediow. Najwyzsze ceny notuje sie dla dziatek, ktére majg dostep do
wszystkich mediéw — pradu, wody, gazu i kanalizacji miejskiej. Srednie ceny notuje sie dla
dziatek, ktére majg dostep tylko do czesci medidbw — pradu i wody, ale ktore w dluzszej
perspektywie bedg uzbrojone w gaz lub/ i kanalizacje miejskg. Najnizsze ceny notuje sie dla
dziatek, dla ktérych w dniu zawarcia transakcji, byt dostepny tylko prgd. W probie nie
zanotowano transakcji dla nieruchomoéci pozbawionych dostepu do podstawowych mediow.

W wycenie uwzgledniono réwniez wptyw cechy dojazd do nieruchomosci, gdyz w prébie
znalazty sie nieruchomosci do ktérych realizowany jest dojazd drogg gruntowag albo
utwardzong. Najgorzej oceniane sg dziatki, do ktérych dojazd realizowany jest drogg gruntowg
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I do drogi utwardzonej jest na tle proby daleko — ok. 1 km, sSrednio oceniane sg dziatki, do
ktorych dojazd prowadzi drogg gruntowa, ale znajdujg sie w mniejszej odlegtosci od drogi
utwardzonej -ok. 500 m. Najwyzsze ceny natomiast notuje sie dla nieruchomosci, do ktérych
dojazd realizowany jest drogg utwardzona.

9.6. Analiza szczegé6towa cen ofertowych

W celu ustalenia na jakim poziomie ksztattujg sie ceny dziatek budowlanych na badanym
rynku, przeprowadzono analize aktualnych ofert sprzedazy. Ofert szukano wsrdd
miejscowosci wiejskich w promieniu 15 km od miasta Srem. Znaleziono 14 ofert sprzedazy i
zestawiono je w ponizszej tabeli:

Lp. Miejscowos¢ | Powierzchnia|Cena | Cena/m?
1 | Brodnica 1200| 120000 100
2 | Lubiatowo 830| 52000 62,65
3 | Dgbrowa 626 | 100000| 159,74
4 | Nochowo 2704 | 330000| 122,04
5| Petczyn 1783| 115000 64,5
6 | Nochowo 1275| 172125 135
7 | Szymanowo 1299 | 116910 90
8 | Zabno 884| 70720 80
9 | Zbrudzewo 1072| 177000| 165,11
10 | Zbrudzewo 1608 | 158000 98,26
11| Zbrudzewo 643| 51440 80
12 | Zbrudzewo 420| 39000 92,86
13 | Szymanowo 1919| 191900 100
14 | Szymanowo 1735| 173500 100

Ustalono, ze ceny ofertowe ksztattujg sie w przedziale od 62,65 do 165,11 zt/ m?. Cene
$rednig dla wyzej wymienionych ofert ustalono na poziomie= 103,58 z¥/m?

Cena srednia dla ofert jest wyzsza od Sredniej ceny transakc;ji, ktore faktycznie miaty miejsce
w ostatnim czasie 0 30% (dla préby obejmujgcej caty powiat). Analizujgc ceny ofertowe nalezy
zwroci¢ uwage, ze sg to oczekiwane przez zbywajgcych ceny sprzedazy, a nie ceny rynkowe
nieruchomosci, dlatego nalezy przyja¢, ze sg one wyzsze anizeli ceny rzeczywiscie osiggniete
przy sprzedazy. Z powyzszej proby wynika, ze ta prawidtowosc¢ jest zachowana.

10. Wycena nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — wartos¢ rynkowa przed
realizacja inwestycji

10.1. Okreslenie i opis wag cech rynkowych
W niniejszym operacie przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych:

Udziat

Cecha cechy

Lokalizacja 30%

Ksztatt 20%

Powierzchnia 20%

Uzbrojenie 20%

Dojazd 10%
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10.2. Opis cech rynkowych

Lp. | Cecharynkowa Ocena Opis

1. | Lokalizacja Lepsza Nieruchomos¢ w bezposredniej bliskosci
wzgledem terendw zielonych (las,
jezioro), na terenie istniejgcego juz
osiedla doméw jednorodzinnych.

Srednia Nieruchomosé na terenie
nowopowstajgcego  osiedla  doméw
jednorodzinnych, w  bezposdredniej
bliskosci terenow zielonych, w
spokojnym otoczeniu.

Gorsza Nieruchomos$¢ na terenie
nowopowstajgcego  osiedla  domdw
jednorodzinnych, w wiekszej odlegtosci
od terendw zielonych, otoczona polami
uprawnymi/ dziatkami budowlanymi, w
bezposredniej bliskosci ulicy o duzym
natezeniu ruchu.

2. | Ksztalt dziatki Lepszy Ksztalt regularnego prostokata, o
odpowiednio szerokim froncie

Sredni Ksztalt ~ zblizony  do kwadratu,
nieregularny, ale nieutrudniajgcy
warunkow zabudowy.

Gorszy Ksztatt nieregularny, utrudniajgcy

warunki zabudowy, ksztalt prostokata o
waskim froncie.

3. Powierzchnia dziatki

Okreslona liniowo

Im wieksza dziatka tym wyzsza cena
uzyskiwana za m? powierzchni

4. | Uzbrojenie

Ocena wyzsza

Wszystkie media dostepne — prad, woda,
gaz, kanalizacja miejska.

Ocena nizsza

Dostepne podstawowe media- prad,
woda.

5. | Dojazd

Lepszy Dojazd drogg utwardzong.

Sredni Dojazd drogg gruntowg, w odlegtosci do
500 m od drogi utwardzonej.

Gorszy Dojazd drogg gruntowg, w odlegtosci ok.

1 km od drogi utwradzonej.

10.3. Analiza poréwnawcza

W nastepnym etapie z préby wybrano nieruchomosci najbardziej podobne do wycenianej.
Kierowano sie nastepujgcymi kryteriami:

e Lokalizacja — miejscowosé Szymanowo
o Data zawarcia transakcji - transakcje zanotowane w ciggu ostatniego roku

e Przeznaczenia- budownictwo mieszkaniowe

prowadzenia ustug

jednorodzinne z dopuszczeniem

Wyeliminowano transakcje, ktére swag wartoscig mocno odbiegaty od poziomu cen
pozostatych. W prébie 5 transakcji spetnito w/w kryteria, pozwolito to na zastosowanie
podejscia porownawczego, metode porownywania parami.
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Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych podobnych:

Ksztalt | Uzbrojenie
Lp. | Data Adres Pow. | Cena Cena/m? | Lokalizacja | Dojazd | dziatki | ocena
A ]11.03.2020 g:l((jawem 1298 58000 44,68 | Srednia Gorszy |Lepszy | Gorsza
B | 23.06.2020 | Ogrodowa 850| 60000| 70,59 | Gorsza Sredni | Lepszy | Srednia
C |13.08.2020 | Ogrodowa 977| 72000 73,69 | Gorsza Sredni | Sredni | Srednia
D ]17.12.2020 | Giéwna 915 45750 50,00 | Gorsza Lepszy |Lepszy |Lepsza
E ]16.10.2020 | Lesna 2872 | 419312| 146,00 |Lepsza Sredni | Gorszy | Lepsza

W powyzszej probie ustalono nastepujgce parametry:

Cmin 44,68

Cmax | 146,00

Csr 76,99

AC 101,32

Ocena nieruch

omosci wycenianej:

Ocena $rednia- na terenie nowo powstajgcego
osiedla domoéw jednorodzinnych, nieruchomos¢ w

Lokalizacja poblizu lasu i jeziora, otoczona polami uprawnymi
Ocena lepsza- prostokat o odpowiednio szerokim
Ksztatt froncie

Powierzchnia

1344 m?- ocena okreslona liniowo, $rodkowy
przedziat préby

Uzbrojenie Ocena gorsza- w drodze dostepny tylko prad
Ocena gorsza- dojazd drogg gruntowg, droga
Dojazd utwardzona w odlegtosci ok. 1 km

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek:

Udziat
Cecha cechy AC A B C D
Lokalizacja 30% 30,39 0,00| 15,20| 15,20| 15,20| -15,20
Ksztalt 20% 20,26 0,00 0,00| 10,13| 0,00 20,26
Powierzchnia 20% 20,26 2,08| 22,34| 16,60| 19,40| -69,11
Uzbrojenie 20% 20,26 0,00| -10,13| -10,13|-20,26| -20,26
Dojazd 10% 10,13 0,00 -5,07| -5,07|-10,13 -5,07
Suma 100% 101,32 2,08| 22,34| 26,73| 4,21| -89,38
A: 44,68 zt/m? + 2,08 zt/m?= 46,76 ztm?
B: 70,59 zt/m? + 22,34 zt/m?= 92,93 zt/m?
C: 73,69 zt/m? + 26,73 zt/m?= 100,42 zt/m?
D: 50,00 zt/m? + 4,21 zfm?= 54,21 zt/m?

E: 146,00 zi/m?

- 89,38 zt/m?= 56,62 zt/m?

Srednia: C; = 70,19 zt/m?
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11. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci oszacowano podejsciem poréwnawczym, metodg
poréwnywania parami.

Wartos¢ rynkowg szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wraz z udziatem w
nieruchomosci gruntowej stanowigcej droge wewnetrzng okreslono na kwote:

W = 70,19 zt/m?* 1344 m?= 94 335,36 zt

12. Ocena wiarygodnosci wyniku

Otrzymana wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej o funkcji
mieszkaniowej zostata okreslona o 3,25% ponizej $redniej ceny nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, zanotowanych w ciggu ostatniego roku na lokalnym rynku obejmujacym
powiat sremski, miejscowosci wiejskie. Wzgledem nieruchomosci przyjetych do poréwnan,
obejmujgcych transakcje zanotowane na terenie wsi Szymanowo- 0 9,69% ponizej sredniej.
Wzgledem aktualnych cen ofertowych w przeliczeniu na 1 m?o0 47,57 % ponizej sredniej ceny
ofertowej. Wzgledem cen transakcyjnych zanotowanych w powiecie sremskim dla gruntow
niezabudowanych o przeznaczeniu pod dziatalnosé ustugowg o0 9,35 % ponizej sredniej.

Biorgc pod uwage cechy wycenianej nieruchomosci: srednia na tle proby lokalizacja, korzystny
ksztalt, bliskos¢ terendéw zielonych i otoczenia — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
mozna wyciggnac wniosek, ze otrzymana wartos¢ jest prawidtowa.
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13. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1.1. Operat szacunkowy zostat sporzadzony w dwoéch egzemplarzach, operat o numerze 1 przekazano
zleceniodawcy, operat numerze 3 zachowano w archiwum autora.

1.2 Operat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi na date wyceny.

1.3. Operatu szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wytgcznie w celu w jakim zostat sporzadzony.

1.4. Okreslone w operacie szacunkowym wartosci nie zawierajg podatku VAT.

1.5. Stosownie do ar. 156 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi
odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niz cel dla ktérego zostat sporzadzony.

1.6. Stosownie do art.. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia,
chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych czynnikow wptywajgcych na warto$c.

1.7. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ wobec osob trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym
celu anizeli zostat sporzgdzony.

Zalaczniki

Kopia mapy ewidencyjnej

Kopia wypisu z rejestru gruntéw
Kopia ubezpieczenia OC

23

Marta Jasiak
Rzeczoznawca Majgtkowy, nr upr. 6431

Tel. 502 947 425

WYCENA
NIERUCHOMOSCI  6_mail: rzeczoznawca.srem@gmail.com



