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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczqcy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym

Potozonej w: Koscianie, gmina: Koscian, powiat kosciarski, wojewddztwo wielkopolskie
Adres: ul. J. Chociszewskiego 25
64-000 Koscian

Oznaczenie wg ewidencji gruntow:

- nazwa obrebu: Koscian- miasto

- nr obrebu: 301101_1.0001

- nr dziatki: 3595

Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej: PO1K/00025774/6 7 (SR w Koscianie)

Cel wyceny: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb
postepowania upadfosciowego

Rzeczoznawca majgtkowy Piecze¢ rzeczoznawcy

Marta Jasiak

Miejscowosc oraz data sporzqdzenia operatu szacunkowego: Srem, 16 VI1 2021 r.




Wyciag z operatu szacunkowego

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

ul. J. Chociszewskiego 25, 64-000 Koscian

Ksiega Wieczysta

KW PO1K/00025774/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Koscianie

Oznaczenie w ewidencji
gruntéw

Jednostka ewidencyjna: Koscian- Miasto
Miejscowosc¢: Koscian
Obreb ewidencyjny: 301101_1.0001

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wtadania

Prawo wtasnosci do nieruchomosci gruntowe] — dziatki o numerze ewidencyjnym
3595, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem
gospodarczym

Opis nieruchomosci

Dziatka gruntu o powierzchni 592 m? zabudowana jednorodzinnym budynkiem
mieszkalnym w zabudowie wolnostojgcej. Budynek mieszkalny skfada sie z 2
kondygnacji nadziemnych, o powierzchni uzytkowej 108,59 m? oraz
podpiwniczenia. W bryle budynku miesci sie garaz jednostanowiskowy. Na
dziatce pobudowany jest réwniez budynek gospodarczy petnigcy funkcje
garazu/magazynu. Rozktad pomieszczerh w budynku mieszkalnym: parter: sien,
hall i schody, tazienka, kuchnia, spizarnia, garderoba, jadalnia, pokdj dzienny,
pietro: korytarz, tazienka i 3 sypialnie.

Lokalizacja

Nieruchomosé znajduje sie w miejscowosci Koscian, pod adresem ul. J.
Chociszewskiego 25, bezposrednie sgsiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.

Dostep do nieruchomosci

Na dzien ogledzin dojazd do budynku drogg utwardzong kostka typu poz-bruk.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania
upadtosciowego

Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci

Aktualng wartos¢ rynkowg nieruchomosci oszacowano na kwote (w
zaokragleniu):
Wen= 430 000 zt
Stownie: czterysta trzydziesci tysiecy ztotych

Daty oszacowania
i podpis rzeczoznawcy

Operat szacunkowy wykonano:

e wdniu 16.07.2021

e wg stanu na dzien 16.07.2021

® na poziomie cen na dzien 16.07.2021

e na podstawie ogledzin z dnia 09.07.2021

Marta Jasiak
Rzeczoznawca Majatkowy, nr upr. 6431

WYCENA
NIERUCHOMOSCI

Tel. 502 947 425
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos¢ gruntowa stanowigca przedmiot
witasnosci. Dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 3595 o powierzchni 592 m?, potozona jest
w miejscowosci Koscian pod adresem J. Chociszewskiego 25. Dziatka jest zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojgcej o powierzchni uzytkowej
108,59 m?, powierzchni catkowitej 218,4 m?. Budynek skfada sie z 2 kondygnacji nadziemnych
oraz podpiwniczenia. Uktad pomieszczeh: parter: sien, hall i schody, wc, kuchnia, spizarnia,
garderoba, jadalnia, pokoj dzienny, pietro: korytarz, tazienka i 3 sypialnie. Na dziatce
pobudowany jest jednostanowiskowy garaz oraz budynki gospodarcze. Dziatka
zagospodarowana, obsiana trawg i roslinnoscig wieloletnig, ogrodzona, urzadzony podjazd i
wejscie do budynku.

Nie podlegajg pominieciu zadne czesci sktadowe nieruchomosci.

2. Cel wyceny

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

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawy formalne

Podstawg opracowania niniejszego operatu jest zlecenie syndyka Agaty Guzewicz, Sygn. Akt
X1 GUp 268/21.

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, 815),

2. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dn. 23 pazdziernika 2019 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2250)

3.2. Podstawy metodologiczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny publikowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw 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 465/2008 z dn. 22.01.2008 r., stanowigcy umowe
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.

2. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone dniu 09.07.2021 r.,

3. Akty notarialne sprzedazy podobnych nieruchomosci i rejestr cen dot.
nieruchomosci gruntowych zabudowanych uzyskane do wglgdu w Powiatowym
Osrodku Dokumentacji Geodezyjno- Kartograficznej w Koscianie.

4. Ksiega wieczysta wycenianej nieruchomosci - badanie przeprowadzone w dniu
13.07.2021 .
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5. Wypis z rejestru gruntdw wydany przez Starostwo Powiatowe w Koscianie-
Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficzne;j.

6. Wypis z kartoteki budynkéw wydany przez Starostwo Powiatowe w Kos$cianie-
Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej

7. Ceny ofertowe uzyskane z portali internetowych gratka.pl, otodom.pl, olx.pl.

5. Daty istotne dla Operatu Szacunkowego

Operat szacunkowy wykonano

e wdniu 16.07.2021
e wg stanu na dzien 16.07.2021
¢ na podstawie ogledzin nieruchomosci z dn. 09.07.2021
e wg cen na dzieh 16.07.2021

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci
6.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Podstawa nabycia:

Akt Notarialny z dn. 22.01.2008 r. Rep A nr 465/2008 - Umowa sprzedazy, na podstawie ktorej
aktualni wtasciciele nabyli przedmiotowg nieruchomosé. Przedmiotem umowy byta
nieruchomosé, dla ktérej prowadzona byta ksiega wieczysta nr 25774. Nieruchomosé
pofozona Koscianie, ul. Chociszewskiego, oznaczona jako dziatka gruntu numer 3595 o
powierzchni 0.05,92 ha, zabudowana. W dacie sporzgdzenia aktu notarialnego nieruchomosc
byta w stanie wolnym od obcigzen.

Ksiege Wieczysta PO1K/00025774/6 nieruchomosci badano w na stronie internetowej
http://ekw.ms.gov.pl dn. 13.07.2021 r.

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. Numer dziatki: 3595

Obreb ewidencyjny: 0001

Potozenie: 1, wielkopolskie, koscianski, Koscian
Ulica: Chociszewskiego 25

Sposéb korzystania: teren zabudowany mieszkaniowy

Obszar catej nieruchomosci: 0,0592 ha

Dziat I- SP- Spis praw zwigzanych z wtasnosciag
Brak wpiséw

Dziat II- Wiasnos¢é

Wiasciciele

Lp. 1. Lista wskazah udziatéw w prawie : 1, 1/1 wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
Osoba fizyczna: Michat Dej, Stanistaw, Wiktoria, 7607313474

Lp.2. Lista wskazan udziatéw w prawie : 1, 1/1 wspélnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska
Osoba fizyczna: Joanna Dej, Marian, Irena, 79061114647
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Dziat lll- Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wzmianki o wszczeciu egzekuciji:

1 Rep.C./KOMO/53165/21-2021-04-07, 15:56:51

1.1 Dz. Kw./PO1K/2347/21/1- 2021-04-08, 07:36:09 — wpis wszczecia egzekucji
2 Rep.C./KOMO/9560/21-2021-01-20, 13:25:58

2.1 Dz. Kw./PO1K/355/21/1- 2021-01-20, 13:34:04 — wpis wszczecia egzekuciji
3 Rep.C./KOMO/232613/20-2020-12-29, 13:03:40

3.1 Dz. Kw./PO1K/7911/20/1- 2020-12-29, 13:35:01 — wpis wszczecia egzekucji

Dziat IV- Hipoteka

Lp. 1.

Numer hipoteki: 5

Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna zwykta

Suma: 151412,43 (sto pieédziesigt jeden tysiecy czterysta dwanascie 43/100) CHF

Odsetki: zmienne, 4,72607%

Wierzytelnoéc¢ i stosunek prawny: sptata kredytu mieszkaniowego

Termin zaptaty: 2038-03-15

Inne informacje: oprocentowanie w stosunku rocznym

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Polski Spoétka Akcyjna w Warszawie Oddziat 1 w Koscianie,
01629826300000

Lp. 2.

Numer hipoteki: 6

Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna kaucyjna

Suma: 45430,00 (czterdziesci pie¢ tysiecy czterysta trzydziesci) CHF

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: wierzytelnos¢ odsetkowa i naleznosci uboczne

Termin zaptaty: 2038-03-15

Inne informacje: oprocentowanie w stosunku rocznym

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: Powszechna Kasa
Oszczednos$ci Bank Polski Spoétka Akcyjna w Warszawie Oddziat 1 w KoScianie,
01629826300000

Lp.3.

Numer hipoteki: 7

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma: 115000,00 (sto pietnascie tysiecy) zt

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie wierzytelnosci o zwrot pozyczki wraz z
wynagrodzeniem. Prowizjg, ewentualnymi odsetkami za zwioke, kosztami sgdowymi,
egzekucyjnymi, windykacyjnymi oraz innymi kosztami zwigzanymi z wykonywaniem
postanowien umowy pozyczki umowa pozyczki z dnia 15.07.2020 r.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: Fundusz Korona
Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnoscig, Lublin, 363548797, 0000598040

Przedmiotowa nieruchomosc jest w dacie wyceny w stanie wolnym od obcigzen umowag najmu
oraz ograniczonymi prawami rzeczowymi.
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6.2. Dane ewidencyjne

Ponizej fragment kartoteki budynkow:

STAROSTA KOSCIANSKI WeiSmodas: WIELKOPOLSIOE
64-000 Koscian Powiat KOSCIANSKI
Al Kosciuszki 22 Jednostka ewidencyjna: KOSCIAN - MIASTO
Obreb ewidencyiny: 301101_1.0001, KOSCIAN
GN-1.6621.2543.2021
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wediug stanu na dziert 2021-07-12 08:10:03
Pozycia kartoteki budynkéw: 3011¢1=1M1.Gﬁ17
BUDYNKI:
Dziaki na kidrych polozony jest budy
Lp. Identyfikstor ] Adres budyniu
1. 1301101_1.0001.7386_8SUD '301101_1.0001.3595
Status ‘Rodzaj wg KST Kisss wg PKOB Funkcja gidwna Inne funkcje
niemieszkaine (108) niemieszkaine, gdzie innym atrybutem FSB
indziej nie wymienione (1274.1n)
(1274)
zabudowy Zytkon yth budyniu lokall wszystkich | samodzieinych
[m2] Z obmiaru | z projektuy Lokal Loknli Pomieszced oddana do | Uawnio- lokali | lokali ujawnio-
m2] m2) wyodrebnionych niewyodrebnio- przynaleznych ey, nych nych [m2)
_Im2] nych [m2] [(m2]
78 0.00 0
Rok Wiek Stopief pewnosci Rok Wiek Stopiefi pewnosci Zakres Liczba kondyg.
0 ! Kof ia daty zakoficzenia | zakoriczenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
budowy budowy budowy przebudowy | przebudowy przebudowy iemnych
1986 data szacowana 1 /o
Stan Data oddania | Data Przyczyna rozbideki formacia o c2e budy
12yth i do uzytk jorki calego P i e
budynku oia cabiigo Bod: | omae tad budynidu O: £m : Data Przyczyna razbideki
budynek oddany do 2
Y 3w cak
Numer Gotowy Czy Matenal
rejestru na szybki wiata ician Wartosé
zabytkow intemet zewnetrznych
0-nie mur
Dl na kidrych pok -
Lp. Identyfikator - g Adres budynku
2. |301101_1.0001.7385_8UD 301101_1.0001.3585 Liézeta Chociszewskiego 25,
| Kosc
| _ Swatus Rodzaj wg KST Kiasa wg PKOB Funkcjs gidwna Inne funkcje
wybudowany budynii miesziaine (110) budynki mieszkaine budynek jednorodzinny
j (1110) (1110.0)

Powierzchnia | Pow. Pow. taczna pow. uytkowa Czeéé Liczba Liczba Powlerzchnia
SR s w2yt - budynku lokali | wazystiich | samodzielnych
[m2} Z obmiaru | 2 projektu Loks ot PW danado | W lokali fokall ujawnio-

Wwwwﬂvdl proyt Y
S LE ] T ey nych (m2] im2] ok | | e

79 0.00 [/ |
Rok Wiek Stopien pewnosc Rok Wiek Stopeen pewncsc Zakres Liczba kondyg.

zakoficzenia | zakonczenia ustalenia daty zakonczenia | zakofczenia ustalenia daty przebudowy

budowy budowy budowy przebudowy | przebudowy przebud w"wpcd
1998 data szacowana 2 /1
Stan Dstzoddaniz  Dats Przyczyna formacja o cze budynicu
Zyth i do uzytk | rozbiérki catego . 5
budynek oddany do
s2y w
Numer Gotowy Czy Matenal
rejestru na szybki wiats Sclan Wartosc
zabytkow intemet zewnetrznych |
0-nie mur
7
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Ponizej fragment wypisu z rejestru gruntéw:

GN-1.6621.2197.2021

STAROSTA KOSCIANSKI Wojewddzin: WIELKOPOLSKIE
64-000 Koscian Powiat: KOSCIANSKI
Al. Kosciuszki 22 Jednostka ewidencyjna: KOSCIAN - MIASTO

Obreb ewidencyiny: 301101_1.0001, KOSCIAN

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedlug stanu na dzien: 2021-06-16 09:41:23

Jednostka rejestrows gruntow: 301101_1.0001.G2617

WRASCICIELE/ WLADAJACY:

grupa rejestrowa: 7.2
MALZENSTWO
DEJ MICHAL rodzice: STANISLAW, WIKTORIA PESEL: 76070313474
Zam. 64-000 Koscian Spytkowki Wiadyslawa Stanistawa Reymonts 12
DEJ JOANNA rodzice: MARIAN, IRENA PESEL: 79061114647
Zam. 64-000 Kodcian Spytkowkli Wiadysiawa Stanislawa Reymonta 12

UDZIAL WSPOLNY: 11 charakter stanu wiadania: wiasnoéé

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. dziati Polozenie arunméw Opis uzytku Symbol Numer ksiegi
mapy | ewiden - Kasouzyticy |  USYtku dziaih wieczystej
oyjnei [ha] [haj]
2 3588 Jozefa Chociszewskiego, Tereny mieszkaniows B 0.0582 0.0592|PO1K/00025774/8
s
Identyfikator dziatki: 301101_1.0001.3595
Caik P hnia jednostki rej j: 0.0592

W dniu: 16.06.2021

Ponizej fragment mapy ewidencyjne;:

S 35887 v

e
alalate i

Zrédto: http://powiatkoscianski.giportal.pl/
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Oraz fragment mapy z naniesieniem sieci uzbrojenia dziatki:

Zrodto: http://powiatkoscianski.giportal.pl/

6.3. Lokalizacja i czynniki sSrodowiskowe

Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest w miejscowosci Koscian-
miescie powiatowym w wojewddztwie wielkopolskim. Miejscowos¢ od miasta wojewodzkiego
Poznania jest oddalona ok. 50 km, wzgledem najblizszych miast powiatowych — Leszna i
Sremu, jest oddalona o 30 km. Koscian jest lokalnym o$rodkiem przemystowo — handlowym,
dobrze potgczonym z miastem wojewddzkim Poznaniem — przez miasto przebiegajg tory
kolejowe i zlokalizowany jest dworzec kolejowy.

Mapa Polski- Koscian zaznaczony czerwonym punktem:
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Polozenie miejscowosci Koscian wzgledem miasta Poznan:
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Wyceniana nieruchomosé miesci sie w zachodniej czesci miasta Koscian, na jego obrzezach,
w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dziatka ma dostep do drogi publicznej,
stanowigcej droge o utwardzonej nawierzchni kostkg typu poz-bruk. Najblizszy sklep znajduje
sie w odlegtosci ok 300 m od nieruchomosci i jest to sklep wielkopowierzchniowy, szkoty,

przedszkola sg oddalone od nieruchomosci 3-5 km.

PotoZenie przedmiotowej nieruchomosci na tle miasta Koscian:
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Otoczenie:

6.4. Stan techniczno- uzytkowy nieruchomosci

Przedmiotowg nieruchomo$¢ gruntowg zabudowang stanowi dziatka gruntu o powierzchni 592
m?. Dziatka ma regularny ksztatt wydtuzonego prostokata. Jest zagospodarowana (obsiana
trawa, z nasadzeniami wieloletnimi, altang i murowanym grillem oraz drewnianym budynkiem
gospodarczym, niepotgczonym trwale z gruntem) i ogrodzona ptotem murowanym i stalowym
od frontu. Na dziatce urzadzony podjazd i wejscie do budynku oraz otoczenie budynku
gospodarczego z kostki brukowej i w czeéci z betonu. Na dziatce zainstalowano system
nawadniania ogrodu. Ogrdéd zadbany i na biezgco pielegnowany.
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Na dzialce znajduje sie budynek jednorodzinny wolnostojgcy oraz budynek gospodarczy
mogacy petnié funkcje garazu lub magazynu.

Budynek jednorodzinny pobudowany na dziatce, wg danych z ewidencji w 1996 r., faktycznie
wg dokumentacji projektowej w latach 1984- 1986, o konstrukcji prostej z dachem ptaskim
pokrytym papg na lepiku oraz czesciowo blachodachéwkg (dekoracyjnie, od frontu i
zadaszenie nad garazem). Budynek zostat wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej z
cegty ceramicznej typu porotherm, ocieplony wetng mineralng, elewacja w dobrym stanie
technicznym, bez widocznych spekan czy zawilgocen, w stonowanym kolorze. W bryle
budynku znajduje sie jednostanowiskowy garaz. Budynek jest wyposazony w 3 balkony typu
loggia. Ok. 15 lat temu zostat przeprowadzony remont budynku, w tym dachu i elewac;ji, a
takze modernizacja kominéw. Stolarka okienna PCV, na parterze i pietrze wyposazona w
rolety zewnetrzne, w piwnicy okna przeciwwtamaniowe.
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Rozktad pomieszczen w budynku mieszkalnym:

Parter Pietro

Pow. Pow.
Pomieszczenie | (m2) Pomieszczenie | (m2)
Sien 1,55 Korytarz 6,36
Hall i schody 8,23 tazienka 5,78
Wc 1,57 Sypialnia 14,85
Kuchnia 9,07 Sypialnia 12,28
Spizarnia 1,66 Sypialnia 11,26
Garderoba 1,69 Suma 50,53
Jadalnia 13,28
Pokdj dzienny 21,01
Suma 58,06

W wycenie przyjeto powierzchnie liczong zgodnie z normg budowlang PN-ISO 9836:1997,
ktéra wynosi 108,59 m?.

Remonty i konserwacje wnetrza budynku przeprowadzane na biezgco. Na scianach panele
PCV, boazeria drewniana, gtadz gipsowa, ptytki ceramiczne w fazience. Na podtogach panele
PCV, w tazience i piwnicy ptytki ceramiczne. Stolarka wewnetrzna drzwiowa drewniana.
Wyposazenie sanitarne: wanna, kabina prysznicowa, ustep i umywalka. W budynku
zainstalowano ogrzewanie centralne gazowe, grzejniki wiszgce.

W piwnicy budynku znajduje sie pomieszczenie gospodarcze, w ktorym znajduje sie piec
gazowy oraz tazienka i pomieszczenia, w ktérych prowadzono dziatalno$¢ gospodarcza.
Wysokos$¢ pomieszczen w piwnicy wynosi 1,9 m, zgodnie z §72 Prawa Budowlanego (tj. Dz.
U. 2020 r. poz. 1333, 2127, 2320, z 2021 r. poz. 11, 234, 282, 784), dot. wysokosci
pomieszczeh przeznaczonych na pobyt ludzi, wysoko$¢ pomieszczen przeznaczonych do
pracy powinna wynosi¢ 2,5-3 m, nie mniej niz 2,2 m w przypadku antresoli, a czesci
pomieszczen o wysokosci ponizej 1,9 m nie zalicza sie do powierzchni odpowiadajgcej
przeznaczeniu danego pomieszczenia.

Rzut parteru: Rzut pietra:

wl.

Sl ‘;“ ‘: M* '
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Rzut piwnic:

Zdjecia wnetrza budynku mieszkalnego:
Wiatrotap:

Sypialnia:
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Pokaj:

tazienka:

WYCENA
NIERUCHOMOSCI
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Piwnica:

tazienka:

Kuchnia:
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Budynek wyposazony jest w nastepujgce media:
- sie¢ elektroenergetyczna,

- sie¢ wodociggowo- kanalizacyjna,

- sie¢ gazowa.

Na dziatce pobudowany jest réwniez budynek gospodarczy, wzniesiony w tym samym czasie
co budynek mieszkalny, ktérego powierzchnia zabudowy wynosi 79 m2. Ze wzgledu na
kubature, dobry stan techniczny i urzgdzony podjazd, moze on petni¢ zarowno funkcje
magazynowg jak i garazu. Dach prosty, pokryty papg oraz czesciowo blachodachoéwka, z wiatg
o konstrukcji drewnianej, ze stalowg bramg garazowa, posadzka betonowa.

.

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

Dla obszaru na ktérym jest zlokalizowana wyceniana nieruchomo$¢ nie uchwalono
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego (Nr XVI1/187/16 z dn.
29 wrzesnia 2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Koscian) dla obszaru, na ktérym
zlokalizowana jest szacowana nieruchomos$¢ natomiast okresla jak ponizej:

MN- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
Teren przylegajacy natomiast jako:
U- tereny zabudowy ustugowej
16
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Ponizej fragment czesci graficznej Studium, obszar w ktérym zlokalizowana jest przedmiotowa
nleruchomosc zaznaczona czerwong strzatka:

8. Uwarunkowania prawne i zastosowana metoda wyceny.

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz.U. z
2020 r. poz. 1990, z 2021 r. poz. 11, 234, 815), wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Dla celu podanego w pkt. 2 niniejszego operatu, okreslona ma zosta¢ wartos¢ rynkowa
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym dla potrzeb 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
uzyskaC¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zwieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

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

W niniejszym operacie, do wyceny nieruchomosci lokalowej, zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny srednie;.

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

e pofozenie,
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stan prawny,

przeznaczenie,

sposob 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 nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego.

Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roéznicujgce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci 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 konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a
takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

Ze wzgledu na ilos¢ zarejestrowanych na rynku transakcji nieruchomosci podobnych, w
operacie zastosowano metode korygowania ceny sredniej, poniewaz zgodnie z Notg
Interpretacyjng nr 1, przy stosowaniu tej metody do poréwnan przyjmuje sie z wtadciwego
rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspoétczynnikami korygujgcymi.

Wg Noty Interpretacyjnej nr 1, procedura postepowania przy zastosowaniu tej metody powinna
zawierac kolejne, wymienione ponizej elementy:

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

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

e Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen
transakcyjnych,

e Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

o Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

e Obliczenie ceny sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

e Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o
cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

¢ Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gérnej granicy [Cmax/Csr] sumy wspotczynnikow
korygujagcych oraz obliczenie zakresow wspofczynnikow  korygujacych dla
poszczegdlnych cech rynkowych.

e Okreslenie wielkosci wspotczynnikdéw korygujgcych, wynikajgcych z ocen wycenianej
nieruchomosci, z uwzglednieniem okreslonych granic i podzenia ceny sredniej w
przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow ustalania wielkosSci
wspotczynnikdw korygujgcych cene srednia.

e Obliczenie wartosci jednostkowej nieruchomosci wg formut:

n

W = Cér Z ul-
. i=1
Gdzie:

u; - warto$¢ i-tego wspotczynnika korygujgcego
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n-— liczba wspétczynnikow korygujgcych

o Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

9. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych

9.1. Definicja badanego rynku

Badaniem objeto transakcje, ktére zanotowano w okresie ostatniego roku w stosunku do
momentu wyceny na lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
jednorodzinnymi w miejscowosci Koscian. Probe ograniczono do rynku wtérnego. Na obszarze
miasta Koscian, w ktdérym potozona jest wyceniana nieruchomos¢, znaleziono 21 transakcji
spetniajgcych powyzsze kryteria. Zbiér transakcji przyjetych do dalszej analizy stworzono na
podstawie rejestru transakcji nieruchomosci zabudowanych uzyskanego w Starostwie
Powiatowym w Koscianie- Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficzne;.

Obszar wystepowania nieruchomosci podobnych- mapa powiatu sremskiego:
196

Kietczewo™,
N T "

Koscian b i
Czarkawo ' .
rxauf};I-A-
Racot
Badany okres:
Na badanym rynku lokalnym w ciggu ostatniego roku zanotowano 21 transakcji dot.

nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Transakcje wystgpity w okresie : 01.07.2020- 18.06.2021 r.

Kryteria doboru transakcji:

Badaniem objeto rynek wtérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
jednorodzinnymi o funkcji mieszkalnej. W prébie znalazty sie nieruchomoéci zabudowane
zaréwno budynkami jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojgcej jak i blizniaczej oraz
szeregowej. Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem warunkéw zawarcia transakcji i
przedmiotu sprzedazy oraz rodzaju zawieranej umowy tak aby wyeliminowac¢ z bazy danych
te, ktére nie spetniajg warunkow transakcji rynkowych oraz te, ktorych ceny znacznie
odbiegajg od Srednich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym.

9.2. Analiza ogdlna
Transakcje wybrano wg kryteriow:

e Lokalizacji- powiat Sremski
e Typu zabudowy- zabudowa jednorodzinna

Analiza wg wyzej wymienionych kryteribw wykazata 21 transakcji. W takiej probie ceny
wahaty sie od 75 tys. zt do 595 tys. zi, srednia wyniosta w przyblizeniu 315 tys. zt. W
przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw od 372,02 zt/m? do 5423,39 zi/m?,
$rednia 2348,15 zl/m?. Powierzchnie dziatek dla nieruchomosci wystepujgcych w prébie
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zanotowano w przedziale od 184 do 1813 m?, natomiast powierzchnie uzytkowe budynkow
mieszkalnych pobudowanych na tych dziatkach- 78,4 m? do 384 m?, $rednia 154,50 m2.
Wszystkie nieruchomosci, ktére znalazty sie w prébie stanowig przedmiot prawa witasno$ci.

W analizowanym okresie — 1 roku- ceny za m? powierzchni uzytkowej budynku wykazujg trend
malejacy, co obrazuje wykres przedstawiony ponizej:

Trend
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4000,00 °
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o [ ]
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Y 5-09421x+ 44008®
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° o ® o
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020 1020 9020 1020 , 2020 . 902} 902} 902} . 902) 902}
’),9~0Al 13962 o1 082 2609 2 x"yﬂ‘l QADll 13.01.1 XA.OA‘l 03.062 2307 2

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

y=-0,9421 x + 44008

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

Wz,c=1,13%

Natomiast srednioroczny wspétczynnik zmiany cen na tym rynku lokalnym w tym okresie, na
poziomie 13,52 %.

Powyzej przedstawiony trend obrazuje tendencje wystepujgce na lokalnym rynku, jednak
poniewaz wspotczynnik wynosi mniej niz 2% (granica btedu statystycznego), a w krotszym
okresie na podobnych rynkach nieruchomosci gruntowych zabudowanych obserwuje sie w
ostatnim czasie tendencje wzrostu cen, na potrzeby niniejszej wyceny, trend przyjeto jako
staty.

9.3. Analiza szczegétowa cen transakcyjnych
Rynek badano wg nastepujgcych kryteridw:

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

Analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych na badanym rynku lokalnym
pokazuje, ze jest on dobrze rozwiniety, a informacje o przeprowadzonych transakcjach sg
dostepne.
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Analizujgc powierzchnie uzytkowg budynkow i jej wptyw na $rednig cene za m? budynku,
uzyskiwang przy sprzedazy, mozna zaobserwowaé, ze wraz ze wzrostem powierzchni
uzytkowej budynku, maleje cena uzyskiwana za m? przy sprzedazy nieruchomosci co obrazuje
ponizszy wykres:

PU/ Cena/m2

6000,00
5000,00
4000,00
3000,00
2000,00
1000,00

0,00

100 200 300 400 500
-1000,00

Bardzo istotnym czynnikiem wptywajacym na cene uzyskiwang przy sprzedazy nieruchomosci
ma cecha lokalizacja. W badanej probie wystgpity nieruchomosci zlokalizowane w roznych
czesciach miasta Koscian. Zauwazono, ze wyzsze ceny notuje sie dla nieruchomosci
zlokalizowanych na dobrze zorganizowanych osiedlach, funkcjonujgcych od dtuzszego czasu,
Z lepiej rozwinietg infrastrukturg (dostepnos¢ medidéw, utwardzone drogi), w nieduzej
odlegtosci wzgledem punktéw handlowo- ustugowych, przystankéw komunikacji miejskiej, ale
réowniez terendw zielonych. Nizsze ceny notuje sie natomiast dla nieruchomosci
zlokalizowanych na gorzej zorganizowanych osiedlach, z gorzej rozwinietg infrastrukturg
(nieutwardzone drogi, gorsza dostepno$¢ mediow), w wiekszej odlegtoéci od punktow
handlowo- ustugowych, gorzej skomunikowanych z centrum miasta.

Do innych cech majgcych wptyw na ceny nieruchomosci notowane na lokalnym rynku
zaliczono: standard majgc na mys$li elementy wykohczeniowe wnetrza budynku, stan
techniczny budynku, zagospodarowanie dziatki, czy dostepnos¢ garazu i budynkéw
gospodarczych.

9.4. Analiza szczegé6towa cen ofertowych

W celu ustalenia na jakim poziomie ksztattujg sie ceny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych na badanym rynku, przeprowadzono analize aktualnych ofert sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych budynkami wolnostojgcymi jednorodzinnymi na omawianym
rynku:

Lp.|Adres PU [Cena |Cena/m?
1 | Stare Miasto 108 | 540000 | 5000,00
2| Centrum 155| 649000| 4187,10
3| ul. Grodziska 80| 500000| 6250,00
4| ul. Zeromskiego 119| 399000| 3352,94
5| ul. Traugutta 180| 390000| 2166,67

Cene $rednig dla wyzej wymienionych ofert ustalono na poziomie= 4191,34 zt/m? powierzchni
uzytkowej budynku.
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Cena $rednia dla ofert jest wyzsza od sredniej ceny transakgji, ktore faktycznie miaty miejsce
w ostatnim czasie o ok. 44 %. Analizujgc ceny ofertowe nalezy zwrdci¢ uwage, ze sg to
oczekiwane przez zbywajgcych ceny sprzedazy, a nie ceny rynkowe nieruchomoséci, dlatego
sg one wyzsze anizeli ceny rzeczywiscie osiggniete przy sprzedazy. Z powyzszej préby

wynika, ze ta prawidtowos$¢ jest zachowana.

10. Wycena nieruchomosci

10.1. Okreslenie i opis wag cech rynkowych

W niniejszym operacie szacunkowym przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych:

Cechy rynkowe

Udziat
cechy

Lokalizacja

25%

Stan budynku

20%

Standard

20%

Powierzchnia uzytkowa

15%

Zagospodarowanie dziatki

10%

Garaz/ budnki
gospodarcze

10%

Suma

100%

Lp.

Cecha rynkowa Ocena

Opis

Lokalizacja Lepsza

Lokalizacja nieruchomosci na dobrze
rozwinietym, funkcjonujgcym  juz
osiedlu, co wigze sie z rozwinietg
infrastrukturg  (utwardzone drogi,
chodniki), a takze dostepem do
wszystkich mediow. W niedalekiej
odlegtoéci tereny zielone/ spacerowe,
a takze komunikacja miejska, miejsca
uzytecznosci  publicznej, szkoty/
przedszkola.

Srednia

Lokalizacja nieruchomosci na $rednio
rozwinietym osiedlu lub
nowopowstajgcym lub
zlokalizowanym peryferyjnie, ale z
dostepem do wszystkich mediow, w
niedalekiej odlegtosci — do 100 m od
funkcjonujgcych  juz  osiedli, w
sredniej odlegtosci od komunikacji
miejskiej, miejsc uzytecznosci
publicznej, w niedalekiej odlegtosci
od terendw zielonych.

Gorsza

Lokalizacja nieruchomosci na stabo
rozwinietym osiedlu, zlokalizowanym
peryferyjnie, brak dostepu do
wszystkich medidw, w wiekszej
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odlegtosci od komunikacji miejskiej,
szkot, przedszkoli, terendw zielonych.

2. | Stan budynku
mieszkalnego

Lepszy

Estetyczna elewacja,
termomodernizacja przeprowadzona
w ciggu ostatnich kilku lat, wysoka
jakos¢  materiatbw, z  ktorych
wykonany jest budynek, okna
wymienione w ciggu ostatniego
pieciolecia, catos¢ nie wymagajgca
remontu- remonty przeprowadzane
na biezgco.

Sredni

Budynek w dobrym stanie
technicznym, wymagajgcy
niewielkiego remontu/ konserwacji
/docieplenia lub utrzymany w dobrym
stanie technicznym, ale z
wykorzystaniem materiatow gorszej/
przecietnej jakosci. Przecietny
stopien zuzycia budynku.

Gorszy

Budynek  wymagajacy remontu/
elewacja docieplenia / odmalowania.
Znaczny stopien zuzycia budynku.

3. Standard

Lepszy

Wnetrze  budynku mieszkalnego
wykonczone w neutralnym
nowoczesnym stylu z lepszej jakosci
materiatow.

Sredni

Whnetrze  budynku mieszkalnego
wykonczone z przecietnej jakosci
materiatow, wymagajgce niewielkich
naktadoéw, w stanie mozliwym do
zamieszkania.

Gorszy

Whnetrze  budynku mieszkalnego
wymagajgce naktadow ze wzgledu na
stan  techniczny Ilub  estetyke
wykonania, zastosowanie gorszej
jakosci materiatbw lub  wnetrze
budynku w stanie niewykonczonym.

4. | Powierzchnia uzytkowa

Obliczona
liniowo

Wraz ze wzrostem powierzchni
uzytkowej maleje cena uzyskiwana
za m? powierzchni  uzytkowej
budynku.

5. | Garaz/ pomieszczenia
gospodarcze

Ocena wyzsza

Garaz jedno lub dwustanowiskowy,
pomieszczenia gospodarcze

Ocena srednia

Brak garazu Ilub pomieszczen
gospodarczych

Ocena nizsza

Brak  garazu i
gospodarczych

pomieszczen

6. Powierzchnia dziafki

Obliczona
liniowo

Im wieksza dziatka, tym wyzsza cena
uzyskiwmana za m? powierzchni
uzytkowe;j przy sprzedazy
nieruchomosci.
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10.2. Analiza poréwnawcza

W kolejnym etapie wyceny, badang probe ograniczono do nieruchomosci najbardziej
podobnych do wycenianej. Wykluczono z préby nieruchomosci, ktérych cechy mocno
odbiegaty od pozostatych, z budynkami mieszkalnymi w ztym stanie technicznym, a takze
budownictwo najnowsze- pobudowane w ostatnich 5 latach. 11 transakcji z proby spetnito

powyzsze kryteria.

Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych:

Powierzchnia Cena
Lp. |Datatrans. |Adres dziatki PU trans. |Cena/m?
1/18.06.2021 | ul. Piastowska 184,00 78,4 1276048 |3521,02
2]25.05.2021 | ul. Polwiejska 632,00 177,6 |360000 | 2027,03
3[27.04.2021 | ul. Wierzbowa 374,00 145,6 |385000 | 2644,23
4120.04.2021 | ul. Krélowej Jadwigi 481,00 92 370000 | 4021,74
5115.04.2021 | ul. Prosta 573,00 140,8 |300000 |2130,68
6]30.12.2020 | ul. Rézana 488,00 150,4 |390000 | 2593,09
7124.11.2020 | Osiedle Nad t.gkami 1813,00 103,47 | 330000 | 3189,33
8[10.11.2020 |ul. T. Zawadzkiego 1005,00 179,2 |380000 |2120,54
9]27.10.2020 | ul. Hugo Kottataja 460,00 137,6 |595000 |4324,13
10/09.10.2020 | ul. Mtynska 585,00 99,2 | 300000|3024,19
11/01.07.2020 | ul. Wojciecha Maya 65 210,00 142,4 440000 | 3089,89

Dla powyzszej préby ustalono nastepujgce parametry:

Cmin 2027,03 | Uimin 0,68
Cmax 4324,13 | Uimax 1,46
Csr 2971,44

AC 2297,10

srw

probie 0,41

Ocena nieruchomosci o najnizszej i najwyzszej cenie w probie:

Chmin= 4324,13

Nieruchomosé 9 Cna=
zt/m?

Nieruchomos$é 2
2927@/2/ r,n2

——

Cecha i
Srednia- nieruchomos¢ | Lepsza- nieruchomos¢
zlokalizowana na | zlokalizowana na dobrze
funkcjonujgcym, dobrze | zorganizowanym osiedlu domoéw
Lokalizacja zorganizowanym osiedlu | jednorodzinnych, w  spokojnym
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doméw jednorodzinnych, ale
blisko ulicy o duzym natezeniu
ruchu

otoczeniu, jednoczesnie dobrze

skomunikowana z centrum

Ocena gorsza- budynek starszy
na tle préby, w gorszym stanie
technicznym- elewacja
wymagajgca remontu, stolarka

Ocena wyzsza- budynek zadbany, w
dobrym stanie technicznym i
remontowany w ostatnim czasie,
elewacja ocieplona i odmalowana,

Standard

Stan budynku zewnetrzna wymiany rolety zewnetrzne w oknach,
mieszkalnego stolarka okienna wymieniona
Gorszy, wymagajgcy remontu Lepszy- remonty i Kkonserwacje

przeprowadzone w ostatnim czasie

Powierzchnia
uzytkowa

177,6 m? goérny przedziat
préby, ocena nizsza, okreslona
liniowo

137,6 m? — przedziat miedzy $rednim
a goérnym, ocena okreslona liniowo

Garaz i budynki
gospodarcze

Brak budynku gospodarczego i
garazu- ocena hizsza

Jest budynek gospodarczy (w
ktérym jest prowadzona dziatalnos¢
gospodarcza) oraz budynek garazu
dwustanowiskowego- ocena wyzsza

Zagospodarowanie
ogrodu

Ocena $rednia Ocena wyzsza

Ocena nieruchomosci wycenianej:

Lokalizacja

Lepsza- nieruchomos¢ zlokalizowana na dobrze zorganizowanym
osiedlu doméw jednorodzinnych, w spokojnym otoczeniu,
jednoczesnie dobrze skomunikowana z centrum- w okolicy
nieruchomosci o cenie maksymalnej z proby transakcji przyjetych
do wyceny

Stan budynku
mieszkalnego

Budynek zadbany, na biezgco remontowany, w dobrym stanie
technicznym — na tle préby ocena wyzsza

Sredni- wnetrze remontowane na biezgco, w dobrym stanie
technicznym, mozliwym do zamieszkania, zastosowane materiaty

Standard wykonczeniowe sredniej i gorszej jakosci.

Powierzchnia 108,59 m?- srodkowy przedziat préby, ocena okreslona liniowo
uzytkowa

Garaz i budynki Na dziatce pobudowany zaréwno garaz jak i budynek gospodarczy
gospodarcze — ocena wyzsza

Zagospodarowanie
ogrodu

Ogréd zagospodarowany, na biezgco pielegnowany, z systemem
nawadniania- ocena wyzsza

Wagi dla wycenianej nieruchomosci:

Udzial Ui dla
Cechy rynkowe cechy U min |Umax |nier. Wyc.
Lokalizacja 25%| 0,17| 0,36 0,36
Stan budynku 20% 0,24 0,29 0,29
Standard 20%| 0,24] 0,29 0,20
Powierzchnia uzytkowa 15% 0,10| 0,22 0,18
Garaz/ budynki
gospodarcze 10% 0,07| 0,15 0,15
Zagospodarowanie
ogrodu 10% 0,07 0,15 0,15
Suma 100%| 0,68 1,46 1,33
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Dla szacowanej nieruchomosci wyznaczono wspétczynnik korygujgcy na poziomie 1,33
sumujgc wspoétczynniki okreslone dla wszystkich wzietych pod uwage atrybutow.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci oszacowano przy zastosowaniu podej$cia porownawczego,
metody korygowania ceny sredniej.

Uzyskano wartosc¢ jednostkowg dla szacowanej nieruchomosci w wysokosci:

Whnj = 1,33 * 2971,44 zl/ m?= 3952,02 zi/m?

Wartos¢ rynkowg szacowanej nieruchomosci okreslono na kwote:

W rn= 3952,02 zt/m?* 108,59 m?= 429 149,85 zt

11. Ocena wiarygodnosci wyniku

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odwzorowuje aktualne tendencje i ceny notowane na rynku
lokalnym. Otrzymana warto$¢ rynkowa nieruchomosci w przeliczeniu na m? PU zostata
okreslona o ok. 25% powyzej $redniej ceny podobnych nieruchomosci, mieszczac sie miedzy
ceng $rednig a maksymalng, jednoczesnie o 6% ponizej ceny ofertowej. Biorgc pod uwage
cechy nieruchomosci —lepsza lokalizacja, srednia powierzchnia uzytkowa, bardzo dobry stan
budynku mieszkalnego, sredni standard wykorczenia, nalezy przypuszczac, ze warto$¢ miesci
sie we wiasciwym przedziale. Dlatego oszacowang wartos¢ przyjmuje sie za prawidtowa.
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12. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1.1 Operat szacunkowy zostat sporzgdzony w trzech egzemplarzach, egzemplarze o numerach 1 i 2
przekazano zleceniodawcy, jeden o numerze 3 zachowano w archiwum autora.

1.2.0perat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi na date wyceny.
1.3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wytgcznie w celu w jakim zostat sporzagdzony.

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

1.5. W procesie wyceny obcigzenia hipotekg nie uwzglednia sie.

1.6. W zakresie ogledzin i oceny stanu techniczno- uzytkowego budynkéw, budowli i urzgdzen, a takze
czynnosci w tym zakresie nie stanowig ekspertyzy techniczne;j.

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

1.9. Stosownie do art.. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze byé
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 czynnikéw wptywajacych na
wartos¢.

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

ZALACZNIKI

Protokot z ogledzin nieruchomosci

Kopia wypisu z rejestru gruntow

Kopia wypisu z kartoteki budynkow
Ubezpieczenie OC rzeczoznawcy majgtkowego
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