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RAPORT Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Polozenie
nieruchomosci

Szamocin, ul. Marcinkowskiego 63

Dane ewidencyjne

Wojewddztwo: wielkopolskie

Powiat: chodzieski

Gmina: Szamocin

Obreb: 0001 - Miasto Szamocin
Dziatka nr 104 o powierzchni 0,0599 ha
Ksiega wieczysta nr PO1TH/00009733/6

Skrécony opis
nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa zapisana w KW nr PO1H/00009733/6, zlokalizowana w
Szamocinie, przy ul. Marcinkowskiego 63, sktada sie dziatki ewidencyjnej nr 104 o
powierzchni 599 m2. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym parterowym w zabudowie wolnostojgcej o powierzchni zabudowy
97 m2 oraz murowanym budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy 102
m?2. Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publiczne] utwardzonej
asfaltem - wjazd odbywa sie od strony ul. Marcinkowskiego. Ksztatt dziatki
regularny, zblizony do trapezu, uksztattowanie terenu ptaskie. Teren dziatki na dzien
wizji przecietnie zagospodarowany, z pojedynczymi nasadzeniami drzew i roslin
ozdobnych, na czesci urzgdzony frawnik, utwardzenia z ptyt betonowych
chodnikowych i wylewkqg betonowaq. Przed budynkiem brak ogrodzenia, od frontu
posesji brama i furtka metalowa z blachy oraz ogrodzenie ptotem metalowym
petnym z blachy. Z tytu dziatki brak ogrodzenia (pozostato$ci w postaci stupkdw
metalowych).

W  najblizszym otoczeniu znajduje sie podobna zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z tfowarzyszgcg zabudowqg ustugowo-handlowq i gospodarczq, oraz
tereny niezabudowane o funkcji rolne;.

Dostep do sieci uzbrojenia terenu (w zasiegu):
- Siec elektryczna, sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ gazowa, sie¢
telekomunikacyjna.

Cel wyceny Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci w zwigzku z czynnoscig syndyka.
Wartosé udziatu 7/16 w wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej KW nr PO1H/00009733/6 wynosi:

Wry = 101.900 zi
(stownie: sto jeden tysiecy dziewiecset ztotych)
Oszacowana

warto$é rynkowa:

- warto$¢ rynkowa gruntu wynosi: 18.940 zt

- warto$¢ rynkowa budynku mieszkalnego wynosi: 66.368 zt

- warto$¢ rynkowa budynku gospodarczego wynosi: 12.444 zt

—  warto$¢ rynkowa pozostatych elementow zagospodarowania
(w tym nasadzenia ozdobne, ogrodzenie, utwardzenia itp.) wynosi: 4.148 zt

Data, na kiérg
okreslono wartosé:

01.07.2022 r.

Data sporzgdzenia
operatu:

05.07.2022 r.

Maciej Dyguta
Rzeczoznawca majgtkowy
Upr. nr 3848
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, zlokalizowana
w Szamocinie, przy ul. Marcinkowskiego 63, zapisana w ksiedze wieczyste] KW nr
PO1H/00009733/6 prowadzone] przez Sgd Rejonowy w Chodziezy, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych.

Dane ewidencyijne:

Wojewddztwo: wielkopolskie

Powiat: chodzieski

Gmina: Szamocin

Obreb: 0001 - Miasto Szamocin
Dziatka nr 104 o powierzchni 0,0599 ha
Ksiega wieczysta nr POTH/00009733/6

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto udziat wynoszgcy 7/16 (nalezgcy zgodnie z trescig KW do Elzbiety
tukasik) w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczym wraz z uzbrojeniem i urzgdzeniem terenu -
KW nr POTH/00009733/6. Okreslenie warto$ci dokonano wedtug stanu z dnia wizji terenowe.

3. CELWYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w zwigzku z czynnoscig syndyka.
4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SIACUNKOWEGO

4.1. PODSTAWA FORMALNA

Llecenie od syndyka Agaty Guzewicz wyznaczonego postanowieniem Sqgdu Rejonowego
Poznanh - Stare Miasto w Poznaniu, Wydziat XI Gospodarczy do Spraw Upadto$ciowych i
Restrukturyzacyjnych z dnia 11.05.2022 r. na wykonanie czynnosci niezbednych dla
sporzgdzenia operatu szacunkowego nieruchomosci dia GEOMA Maciej Dyguta, zgodnie z
ofertg z dnia 03.06.2022 .
Sygn. akt XI GUp 284/22

4.2. PODSTAWA MATERIALNO - PRAWNA

a) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, (Tekst jednolity:
Dz. U. z 2021 roku, poz. 1899 z pdzn. zm.),

b) Rozporzgdzenie Rady Ministrdw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 555) z
pozZniejszymi zmianami.

c) Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z pdzniejszymi zmianami.
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4.3. 7RODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH
4.3.1. O PRZEDMIOCIE WYCENY

a) Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 05.07.2022 .

b) Wydruk elektroniczny ksiegi wieczystej KW nr PO1H/00009733/6 z dnia 01.07.2022 .
c) Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

d) Wypis z kartoteki budynkdw.

e) Kopia mapy ewidencyjne;.

f) Badanie przeznaczenia nieruchomosci z dnia 01.07.2022.

g) Informacje uzyskane od zleceniodawcy.

4.3.2. O RYNKU NIERUCHOMOSCI

a) Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku bedgce w posiadaniu wyceniajgcego

b) Informacje o cenach uzyskane w biurach obrotu nieruchomosciami

c) Prasa lokalna

d) Wtasny bank danych cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci na rynku lokalnym

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOINAWCY

MAJATKOWEGO
a) Data sporzgdzenia wyceny 05.07.2022r.
b) Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 01.07.2022r.
c) Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 01.07.2022r.
d) Data dokonania ogledzin nieruchomosci 05.07.2022r.

6. OPIS STANU | PRZEINACZENIA NIERUCHOMOSCI
6.1. STAN NIERUCHOMOSCI

a) opis ogdlny potozenia
Opis ogdiny potozenia

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Szamocinie, przy ul. Marcinkowskiego 63,
W powiecie chodzeskim. Ulica Marcinkowskiego stanowi jedng z gtéwnych tras
komunikacyjnych miasta Szamocin - droge wojewddzkg nr 190 w kierunku Biatosliwia (droga
relacji Gniezno-Krajenka).

Gmina Szamocin zajmuje powierzchnie 125,5 km?, liczy 7500 mieszkahcdw, z czego miasto
4400. Szamocin ma dobre potqgczenie drogowe z wiekszymi miastami w okolicy — Chodziezq,
Margoninem i Wyrzyskiem, a stamtgd drogami krajowymi ze wszystkimi  wielkimi
aglomeracjami. Niedaleko przebiegajg takze dwie magistrale kolejowe Szczecin — Bydgoszcz
oraz Poznan - Kotobrzeg. Sie¢ komunikacyjng uzupetniajq liczne drogi gminne.

Gleby sq stabe — ponad potowa w V kl. bonitacji. Powierzchnia uzytkdw rolnych wynosi ok.
8200 ha, w tym grunty orne 3450 ha, tgki 4716 ha. W gminie zarejestrowanych jest ponad 350
gospodarstw rolnych. Srednia powierzchnia gospodarstwa jest jednak nieduza — 8 ha, gdyz
przewazajg gospodarstwa mate. Najwieksze, takie ktére mogq utrzymac sie z rolnictwa,
spotyka sie na terenie sotectw Szamoty, Swoboda i w Szamocinie, czyli tam, gdzie wystepujg
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najlepsze gleby. W sumie w gminie jest 50 srednich i wiekszych gospodarstw. Od pewnego
czasu dobrze rozwija sie branza warzywnicza. Wielu rolnikdw uprawia warzywa na tgkach
nadnoteckich.

Administracja lokalna w Szamocinie.

Gtéwne punkty zaopatrzenia mieszkancodw zlokalizowane w Szamocinie.

Starostwo Powiatowe w Chodziezy.

W Szamocinie zlokalizowane centrum lecznictwa, opieki spotecznej, bankowosci, kultury,
sportuiinne

Potozenie nieruchomosci wg warunkdw lokalnych:
- dla szlakéw komunikacyjnych korzystne,

- wstosunku do drég lokalnych korzystne,
- dla celéw mieszkaniowych Srednio korzystne,

Mapa potozenia - Szamocin ul. Marcinkowskiego 63

Helio¢

Atanazyn

Borowki

Marcinkowskiego
63, 64-820 Szamocin

KOZARZYN
/ Szamoty

19

19 191 191

Szamocin
191 Ll

Le$niczéwka

www.maps.google.pl
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Mapa satelitarna z lokalizacjg nieruchomosci — dziatka nr 104, obreb Szamocin
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Irédto: https://sip.gison.pl/szamocin

Opis szczegotowy nieruchomosci

Nieruchomo$¢ gruntowa zapisana w KW nr PO1H/00009733/6, zlokalizowana w Szamocinie,
przy ul. Marcinkowskiego 63, sktada sie dziatki ewidencyjnej nr 104 o powierzchni 599 m2.
Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym parterowym
w zabudowie wolnostojgcej o powierzchni zabudowy 97 m?2 oraz murowanym budynkiem
gospodarczym o powierzchni zabudowy 102 m2.

Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej utwardzonej asfaltem —
wjazd odbywa sie od strony ul. Marcinkowskiego. Ksztatt dziatki regularny, zblizony do
trapezu, uksztattowanie terenu ptaskie. Teren dziatki na dzieh wizji przecietnie
zagospodarowany, z pojedynczymi nasadzeniami drzew i roslin ozdobnych, m.in. Swierki
pospolite, orzech wtoski, bluszcz, na czesci urzgdzony trawnik, utwardzenia z ptyt
betonowych chodnikowych i wylewkg betonowq. Przed budynkiem brak ogrodzenia
(budynek w granicy), od frontu posesji brama i furtka metalowa z blachy oraz ogrodzenie
ptotem metalowym petnym (z blachy). Na podwdrzu fragment oddzielony niskim ptotem z
siatki na stupkach metalowych i podmuréwce betonowej. Z tytu dziatki brak ogrodzenia
(pozostatosci w postaci stupkdw metalowych).

W najblizszym otoczeniu znajduje sie podobna zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
z towarzyszqcq zabudowq ustugowo-handlowq i gospodarczq, oraz tereny niezabudowane
o funkciji rolnej.

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada dostep do sieci uzbrojenia terenu:
- elektroenergetycznej,

- wodociggowej,

- kanalizacyjnej,

- gazowej (w drodze, brak przytgcza)

- felekomunikacyjnej;
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Dokumentacja fotograficzna

Dojazd i otoczenie
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Widok dziatki
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6.1.1. OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO JEDNORODZINNEGO
Dane ogdlne:

Koncepcja architektoniczno-konstrukcyjna: budynek mieszkalny jednorodzinny parterowy
z poddaszem nieuzytkowym, w zabudowie wolnostojgcej. Bryta budynku zwarta. Obiekt
wzniesiony w technologii fradycyjnej, murowany w latach 70-tych XX w. (zgodnie z wypisem
z kartoteki budynkdw rok budowy 19767r.).

Identyfikator budynku: 300105_4.0001.32_BUD

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy: - 97,0 m2
(powierzchnia uzytkowa przyjeta zostata na podstawie wypisu z kartoteki budynkdw)

Powierzchnia uzytkowa: - 80,3 m2
(powierzchnia uzytkowa przyjeta zostata na podstawie obmiaru wtasnego)

Program funkcjonalno-uzytkowy budynku (na podstawie ogledzin nieruchomosci):

. Pow. niewliczona
. . Pow. uzytkowa
L.p. Nazwa pomieszczenia [m?] do pow.
vzytkowej
PARTER

1 Wiatrotap 7.7 -

2 Pokdj 13,2 -

3 Pokdj 18,7 -

4 Kuchnia 11,2 -

5 Korytarz 5,9 -

6 tazienka 3.2 -

7 Korytarz 19,6 -

8 Skrytka 0,8 -

RAZEM: 80,3
PIWNICA*

1 Kottownia - 6.1

2 Komunikacja ze schodami - 0.3

3 Kottownia - 3,5

4 Sktad opatu - 6.3

5 Sktad opatu - 3,4

6 Spizarnia - 3.4

tgczna powierzchnia vzytkowa: 80,3 23,00

*wysokos’é pomieszczen w piwnicy ponizej 2,20 m. Zgodnie z Polskg Normq powierzchnie pomieszczen lub ich czesci oraz czesc
kondygnacji o wysokosciw swietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza sie do powierzchni uzytkowej budynku w 50%, a
jezeli wysokos¢ jest mniejsza niz 1,40m — powierzchnie te pomija sie. Powierzchni piwnicy nie zaliczono do powierzchni uzytkowej
budynku.
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Elementy konstrukcji i wykonczenia budynku:

Fundamenty: betonowe;

Sciany konstrukcyjne: murowane z elementéw $ciennych drobnowymiarowych:
pustak, cegta ceramiczna;

Strop: nad parterem drewniany, nad piwnicq strop betonowy wylewany;
Dach: dwuspadowy o konstrukciji drewnianej, przekryty dachéwkg cementowq;
Stolarka okienna: PCV, drewniana;

Elewacja: tynk, brak ocieplenia;

Posadzki: betonowe oraz podtogi drewniane;

Rynny i rury spustowe: z blachy ocynkowanej, malowane farbg;

Drzwi zewnetrzne: drewniane;

Schody zewnetrzne: betonowe;

Zadaszenie nad wejscie do budynku: konstrukcja metalowa, przekrycie blachg
frapezowq malowang;

Komin: murowany z cegty;

Stan wykonczenia wnetrza budynku:

PARTER

Pokdj: na podtodze panele, na scianach tynk dekoracyjny, drzwi okno PCV, drzwi
ptytowe, piec kaflowy;

Pokdj: na podtodze panele, sciany malowane, drzwi okno PCV, drzwi ptytowe, grzejnik
zeliwny;

Kuchnia: na podtodze panele, §ciany gipsowane + malowane + fartuch z ptytek
ceramicznych, okno PCV;

tazienka: na podtodze ptytki ceramiczne, sciany tynkowane, gipsowane i malowane,
drzwi ptytowe, wyposazenie: umywalka z armaturg, sedes, wanna bez obudowy,
grzejnik drabinkowy;

Komunikacja/korytarz: na podtodze gumolit, sciany malowane, drzwi ptytowe, grzejnik
zeliwny;

Pokdj: podtoga drewniana z desek malowanych, na Scianach tapeta, okno PCV,
drzwi ptytowe;

Skrytka: posadzka betonowa, na scianach lamperia, drzwi ptytowe;

PIWNICA

Schody: betonowe;

Drzwi: drewniane z desek;

Posadzka: betonowaq;

Kottownia: piec na paliwo state, bojler;
Stolarka okienna: drewniana;

Sciany: tynk, deski;

Instalacje:

wodociggowa,

kanalizacyjna,

elektryczna,

centralnego ogrzewania — piec na paliwo state w piwnicy, piec kaflowy w pokoju;
gaz do kuchenki — z butli;
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Stan techniczny i standard wykonczenia:

Przedmiotowy budynek mieszkalny jednorodzinny zostat wzniesiony w technologii tradycyjne;j,
murowany, ok. 1976 r. Obecnie widoczne sq $lady zuzycia wynikajgce z wieku, biezgcej
eksploatacji obiektu, jakosci wykonawstwa budowlanego oraz prowadzenia gospodarki
remontowej. Cze$¢ elementdw wykonczenia wnetrzna: $cian, podtdg, sufitdbw wykazuje
znaczne zuzycie techniczne i funkcjonalne (tazienka do remontu, na korytarzu na podtodze
gumolit, w jednym z pokoi podtoga z desek malowanych), w piwnicy zawilgocenia
miejscowe. Przekrycie dachu dachdéwka cementowq, brak ocieplenia, scian zewnetrznych,
elewacja do od$wiezenia. Niekorzystny uktad pomieszczen wewnagtrz  budynku
Z pomieszczeniami przejsciowymi.

Stan techniczno-uzytkowy przyjeto jako: sredni. Standard niski.

Stopien zuzycia technicznego okreslono w oparciu o wiek budynku oraz trwatos¢ elementdw
konstrukcyjnych i wykohczeniowych budynku na poziomie 38%.

Uznano jednoczesnie na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej oraz udostepnionej dokumentacii,
iz w niniejszym przypadku zuzyciem wptywajgcym na wartosé jest zuzycie techniczne, ktdre jest
wypadkowq wieku obiektu budowlanego, frwatosci zastosowanych materiatdw, jakosci
wykonawstwa budowlanego oraz prowadzonej gospodarki remontowey.

Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku
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Widok wnetrza budynku

PARTER
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PIWNICA
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PODDASZE NIEUZYTKOWE

6.1.2. OPIS BUDYNKU GOSPODARCZEGO

Dane ogdlne:

Koncepcja architektoniczno-konstrukcyjna: budynek gospodarczy parterowy, w czesci
z poddaszem nieuzytkowym, bez podpiwniczenia, w zabudowie wolnostojgcej. Obiekt
wzniesiony w technologii fradycyjnej — murowany w latach 80-tych XX w. (zgodnie z wypisem
z kartoteki budynkdw rok budowy: 1980).

Identyfikator budynku: 300105_4.0001.62_BUD

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy: - 102 m?
(powierzchnia zabudowy przyjeta zostata na podstawie wypisu z kartoteki budynkdw)

Powierzchnia uzytkowa: - 92,5 m?
(powierzchnia uzytkowa przyjeta zostata na podstawie obmiaru wtasnego)

Program funkcjonalno-uzytkowy budynku (na podstawie ogledzin nieruchomosci):

Lp. PARTER Pow. ‘[’;’;;kw“

1 |Pom. gospodarcze 18.3
2 |Pom. gospodarcze 7.1

3 |Pom. gospodarcze 10,9
4 |Pom. gospodarcze 22,3
5 |Warsztat* 18,4
6 |Pom. gospodarcze 10,9
7 | Magazyn 4,6

Razem: 92,5 m?

*Warsztat pomierzony do linia zabudowy wynikajgcej z mapy ewidencyjnej. W rzeczywistoéci powiekszony o
powierzchnie widniejgcg na mapie satelitarnej, ale nie naniesiony na mape ewidencyjna.

- aGge o inkaa Strona 17 z 51




Elementy konstrukcji i wykonczenia budynku:

- Fundamenty: betonowe;

- Sciany konstrukcyjne: murowane z elementéw éciennych drobnowymiarowych
(cegta, bloczki);

- Strop: betonowy wylewany;

- Dach: stropodach konstrukciji drewnianej, przekryty papaq;

- Stolarka okienna: metalowa, drewniana;

- Drzwi zewnetrzne: drewniane;

- Elewacja: tynk, brak ocieplenia;

- Posadzki: betonowe;

- Rynnyirury spustowe: brak;

Instalacje:
- Elekiryczna;
Stan techniczny i standard wykonczenia:

Przedmiotowy budynek gospodarczy zostat wzniesiony w technologii tfradycyjnej, murowany.
Obecnie widoczne sg znaczne $lady zuzycia wynikajgce z wieku, biezgcej eksploatacii
obiektu oraz prowadzenia gospodarki remontowe;.

Stan techniczno-uzytkowy przyjeto jako: pogorszony, do remontu i modernizacii.

Stopien zuzycia technicznego okreslono w oparciu o wiek budynku oraz trwatos¢ elementdw
konstrukcyjnych i wykohczeniowych budynku na poziomie 50%.

Uznano jednoczesnie na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej oraz udostepnionej
dokumentacji, iz w niniejszym przypadku zuzyciem wptywajgcym na wartosé jest zuzycie
techniczne, ktdre jest wypadkowq wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych
materiatdw, jakosci wykonawstwa budowlanego oraz prowadzonej gospodarki remontowe;.

Widok budynku

Y
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6.2.  STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

a) Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr
POTH/00009733/6 przez Sqd Rejonowy w Chodziezy, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.
b) Na podstawie badania ksieqi wieczyste] KW nr POTH/00009733/6 z dnia 01.07.2022 r.

wpisano:

Dziat I-O (oznaczenie nieruchomosci)

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 104

Potozenie: woj. wielkopolskie, powiat chodzieski, miejscowos$¢ Szamocin
Ulica: Marcinkowskiego 63

Sposdb korzystania: teren zabudowy mieszkalnej

Obszar catej nieruchomosci: 0,0599 ha

Dziat I-Sp (spis praw zwiqzanych z wtasnosciq)
Brak wpiséw.

Dziat Il (wtasnosc)

Wrtasciciele:

Nr udziatu w prawie: 1

Wielkos$¢ udziatu: 4/16

Krzysztof Kurasz, imiona rodzicéw: Kazimierz, Mariq,
Nr vdziatu w prawie: 2

Wielkos¢ vdziatu: 7/16

Elzbieta Lukasik, imiona rodzicéw: Kazimierz, Maria,
Nr udziatu w prawie: 3

Wielkos$¢ udziatu: 5/16

Dominika Anna tukasik, imiona rodzicéw: Przemystaw, Elzbieta,

Dziat lll (orawa, roszczenia i ograniczeniaq)

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie

Tres¢ wpisu: WZMIANKA O TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z UDZIAL NR 2 WYNOSZACEGO 7/16
CZESCI NINIEJSZEJ NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE EGZEKUCYJNEJ KM 963/16 PROWADZONE)J
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W CHODIZIEZY W+ODZIMIERZA
JABORSKIEGO NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA PROKURA NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY Z/S WE WROCLAWIU | TYTUtU
WYKONAWCZEGO: NAKAZU ZAPLATY W POST. UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO W
CHODZIEZY Z DNIA 27.08.2015R., SYGN. AKT | NC 1023/15 ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 14.10.2015R.

Przedmiot wykonywania: UDZIAL NR 2 WYNOSZACY 7/16 CZESCI W NINIEJSZEJ
NIERUCHOMOSCI

Rodzaj zmiany:

Lp. 1 DO EGZEKUCIJI PRZYtACZYt SIE WIERZYCIEL PROKURA NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY Z/S WE WROCLAWIU W SPRAWIE
EGZEKUCYJNEJ KM 234/17 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SR W
CHODIZIEZY WODIZIMIERZA JABORSKIEGO | TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZU ZAPLATY W
POST. UPOM. SADU REJONOWEGO W CHODIZIEZY Z DNIA 26.08.2016R., SYGN. AKT | NC
1203/16 ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 07.12.2016R.

Lp. 2 DO EGZEKUCJI PRZYLACZYt SIE WIERZYCIEL: KREDYT INKASO Il NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY- SUBFUNDUSZ KI 1 Z/S W WARSZAWIE
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W SPRAWIE KM 687/20 PROWADZONEJ PRZEZ KOM. SAD. PRZY SR W CHODIZIEZY W.
JABORSKIEGO

NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA | TYTUtU WYKONAWCZEGO: NAKAZU ZAPLATY W
ELEKTRONICZNYM POSTEP. UPOM. SR LUBLIN- ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA 7.6.2013R., SYGN.
AKT VI NC-E 967616/13 ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 26.7.2013R.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobqg prawng (nazwa,
siedziba, REGON, KRS): PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW, 140317429

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobqg prawng (nazwa,
siedziba, REGON, KRS): KREDYT INKASO Il NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY- SUBFUNDUSZ KI 1, WARSZAWA, 146045430

Dziat IV (hipoteki)
Wpisy dotyczgce hipotek (liczba wpiséw — 5)

Aktualny stan prawny przedstawiony w wydruku elektronicznej ksiegi wieczystej stanowigcej
zatgcznik do operatu szacunkowego.

6.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla dziatki ewidencyjnej oznaczone] nr 104 potozonej w Szamocinie, przy ul.
Marcinkowskiego, w gminie Szamocin brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Szamocin, przyjetym Uchwatg Nr XXVI1/259/18 Rady Miasta i Gminy Szamocin z dnia 23
lutego 2018 r. przedmiotowa dziatka oznaczona jest jako tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j.

| | eoma Strona 22 z 51




7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

7.1. ZAXOZENIA WSTEPNE

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy
prawne, w tym Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r., w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego - a takze Powszechne Krajowe Zasady
Wyceny, daty podstawe do zastosowania:

- metody porownywania parami dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci w stanie na dzien wizji terenowej,

- pomocniczo oszacowano wartos¢ rynkowq gruntu w podejsciu porownawczym, metodq
korygowania ceny sredniej;

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ cel
wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku, uwzgledniajgc aktualne
przepisy prawa. Ponadto, powinien uzyskac¢ wszelkie niezbedne informacje o nieruchomosci,
ktére okreslg stan zagospodarowania, sposdb uzytkowania, planowane inwestycje na
nieruchomosci i kierunek ich rozwoju, itp.

7.2. METODOLOGIA

Warto$¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikdw i jest ustalana w czasie zmudnego i
whikliwego procesu wyceny przez osobe o odpowiednich kwalifikacjach. Nalezy podkreslic,
ze wycena dokonywana przez rzeczoznawce majgtkowego, chociaz wyrazona w
jednostkach monetarnych, nie jest okresSleniem ceny (ktéra jest faktem rynkowym
zaistniatym), a opinig o wartosci.

Dla celu wyceny podstawqg okreslenia wartosci w niniejszym operacie jest warto$¢
rynkowa nieruchomaosci.

Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozina uzyskaé za nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujqg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji
przymusowej.

Warto$¢ rynkowq okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z tq transakcjg podatkéw i optat. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci podlega
oszacowaniu w procesie wyceny. Warto$¢ rynkowa okre$lana jest zgodnie z przeznaczeniem
nieruchomosci. Okreslona warto$¢ nieruchomosci musi odzwierciedlac stan rynku w dniu
wyceny i odpowiadac cenie, jakg mozna by uzyskac przy zawarciu umowy sprzedazy.
Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreSlona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegdinosci dotyczgcych cen,
dochoddw, stdp zwrotu i kosztow.

PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas,
gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny byty w
obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajgcych wycene, a
takze gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sq
znane.
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W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikdw wptywajgcych na wartose,

a w szczegdlnosci:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne - po przez wtasciwy dobdr nieruchomosci podobnych.

Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos$é, ktéra jest pordwnywalna

Z nieruchomoscig stanowigcqg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,

przeznaczenie, sposdb korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartose.

Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzgcych z uméw

zawartych w formie aktu notarialnego.

W podejiciu poréwnawczym stosuje sie metody:

— metode pordwnywania parami,

— metode korygowania ceny Sredniej,

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

Metoda poréwnywania parami. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami pordwnuje
sie nieruchomos$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na rdéinice ocen pomiedzy nieruchomosciq wyceniang i
nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami:

a)

b)
c)

d)
e)
f)

g
h)

)

k)

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

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zrdéznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybdér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowiqcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystykq.
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

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.

Obliczenie wartoéci  jednostkowe] wycenianej nieruchomosci jako  Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegdlnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych
wynikéw jest zréznicowana.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek pordwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).
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Metoda korygowania ceny sredniej — do poréwnania przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze
wzgledu na potozenie przedmiotowej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
bedqgcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspdtczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych
cechach tych nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowqg nieruchomosci okre$lono w oparciu o formute:

W =C, ><iui x P
=

gdzie:
Cs - $redniacena
u - wielkos¢ i-tego wspdtczynnika odzwierciedlajgca wptyw danej cechy na warto$¢ nieruchomosci
n —  liczba wspdtczynnikdw odpowiadajgca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych
P —  powierzchnia wycenianej nieruchomosci
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8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
8.1. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE ZABUDOWANE BUDYNKAMI MIESZKALNYMI

8.1.1. OKRESLENIE ZAKRESU BADANIA RYNKU LOKALNEGO

* rodzaj- nieruchomosci gruntowe zabudowane  budynkami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi,

= obszar- powiat chodzieski, powiat pilski;

= okres badania cen transakcyjnych — 2020 r. — 2022 .

» t{rend czasowy - trend czasowy ustalony na podstawie analizy wtasnej — biorgc pod
uwage tendencje od 2020 roku do dnia wyceny. W oparciu o analize cen ustalono, iz
tfrend czasowy ksztattowat sie na poziomie 0,30% miesiecznie. Przy analizie brano pod
uwage aktualne panujgce trendy oraz prognozy rozwoju kraju wynikajgce réwniez z
sytuacji gospodarczej w Polsce na $wiecie.

8.1.2. ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH

Przedmiotem analizy byta baza danych bedgca w posiadaniu wyceniajgcego.
Analizg objeto transakcje zanotowane na lokalnym rynku w okresie 2020 r. - 2022 r. Obszarem
badan byt powiat chodzieski (ze szczegdinym uwzglednieniem miasta i gminy Szamocin).
Z uwagi na ograniczong liczbe transakcji nieruchomosciami podobnymi analize rozszerzono
o sgsiedni powiat pilski (gmina Wyrzysk, gmina Biatosliwie). W wycenie wzieto pod uwage
takie cechy jak potozenie, stan techniczno-uzytkowy budynku, stan zagospodarowania,
powierzchnia uzytkowa budynku, powierzchnia dziatki. Ze wzgledu na charakter zabudowy
nieruchomosci wycenianej poszukiwano transakcji budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
z towarzyszqcq zabudowqg gospodarczg, warsztatowqg i/lub zabudowqg gospodarczo-
garazowq (bqdz z garazem wbudowanym w bryle budynku). Decydujgcym czynnikiem
wptywajgcym na warto$¢ nie jest przynalezno$¢ do okreslonej jednostki administracyjnej, lecz
lokalizacja na obszarze o okreslonych warunkach i walorach.

Analize rynku i okredlenie wysokosci poprawek korygujgcych przeprowadzono ze
szczegdlng starannosciq w celu uzyskania sumy koncowej, ktéra odzwierciedlataby
faktyczng warto$¢ rynkowqg nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci pordwnawczych
uwzglednia ich wszystkie znane wyceniajgcemu cechy majgce wptyw na ich wartos¢. Wagi
cech ustalono na podstawie badania relacji podobnych nieruchomosci pod wzgledem ich
charakterystyki (lbadano réznice cen nieruchomosci réznigcych sie mozliwie jedng cechq jak
i rdwniez w wyniku badan ankietowych preferencji potencjalnych nabywcdow).

Najwyzsze ceny uzyskiwane sq za budynki o do$¢ typowych rozwigzaniach
konstrukcyjnych i korzystnym uktadzie funkcjonalnym. W obrocie wolnorynkowym jest
wystarczajgco transakcji podobnymi budynkami aby zastosowac podejscie pordwnawcze.
Te, ktére sq sprzedawane przewaznie prezentujg stan wymagajgcy okreslonych prac
remontowym lub przystosowawczych do indywidualnych potrzeb kupujgcego.

Cecha stan techniczno-uzytkowy budynku jest odnoszona do pordwnywanych
transakcji, na obszarze badanego rynku. Do pordwnania wybrano nieruchomosci jak
najbardziej podobne do przedmiotu wyceny z uwzglednieniem podobienstwa charakteru
zabudowy, aby uzyska¢ jak najbardziej zblizony poziom cenowy. Ponadto powierzchnia
uzytkowa nieruchomosci poréwnawczych przedstawiona zostata w oparciu o dane
zrédtowe, wtasne obliczenia wedtug réwnych kryteridw.

W ostatnim czasie (2 lata analizy) mielismy do czynienia z wyzszymi cenami za
nieruchomosci mieszkaniowej niz w latach wczesniejszych. Z drugiej strony w ostatnich
miesigcach zostajg podwyzszane stopy procentowe przez RPP, przy relatywnie wysokiej
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inflacji. Sytuacja na $wiecie jest niestabilna i mozna sie spodziewac zwiekszania kosztéw
utrzymywania gospodarstw domowych i firm. Zaostrzona polityka bankowa przy udzielaniu
kredytdw raczej spowoduje zmniejszenie liczby zawieranych transakcji (co obserwowano
W przesztosci), zwtaszcza dla nowych inwestyciji. Biorgc pod uwage powyzsze zasadne byto
nie korygowanie cen ze wzgledu na trend czasowy, gdyz zawarte transakcje pochodzg
robwniez z okresu, w ktérych polityka finansowa byta nieporéwnywalna (niskie koszty
kredytdw). W dalszej perspektywie rynek nieruchomosci czeka trudny okres, przy ciggle
wysokich kosztéw budowy, drozejgcych kredytach i jednoczesnie przy zmniejszajgcych sie
zdolnosciach kredytowych potencjalnych nabywcdw. Przewiduje sie, iz wiekszym
zainteresowaniem cieszy¢ sie bedq nieruchomosci tansze, w tym réwniez o mniejszych
powierzchniach (minimalizacja kosztow utrzymania).

8.1.3. RODZAJ | LICZBA CECH RYNKOWYCH

Wycene prawa wtasnosci nieruchomosci przeprowadzono w oparciu o nastepujgce cechy
(afrybuty):

Tabela 1 Afrybuty i wagi cech

Lp. RODZAJ CECHY WAGA CECHY
1 Potozenie 30%
2 | Powierzchnia uzytkowa 10%
3 | Powierzchnia dziatki 15%
4 | Stan techniczno-uzytkowy budynku 25%
5 | Stan zagospodarowania 20%
Razem 100%
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Tabela 2 Rozréznia sie nastepujgcq gradacje poszczegdlnych cech:

Zatozenia przyjete w procedurze wyceny (gradacja cech rynkowych):

zagospodarowania

Lp. Cecha Gradacja cech / opis
bardzo dobre: tereny o znacznej intensywnosci rozwoju i zainteresowaniu,
dogodny dostep do $rodkédw komunikacji i infrastruktury spotecznej. Walory
korzystnie wptywajgce na warunki mieszkaniowe, obszary o najwyzszej
atrakcyjnosci lub na obrzezach wiekszego miasta.

1. Potozenie dobre: tereny o wyzszym zainwestowaniu, dos$¢ blisko do infrastruktury
spotecznej, dobry dostep do komunikacji. Obszary istniejgce] Ilub
nowopowstajgcej zabudowy lub terendéw zabudowy komercyjnej. W otoczeniu
dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Lokalizacja w miejscowosci
gminnej lub na obrzezach.
przecietne: lokalizacja peryferyjna lub na obszarze podmiejskim o nizszym
poziomie rozwoju i zabudowy, mozliwe utrudnienia komunikacyjne, lokalizacja
postrzegana jako mato atrakcyjna.
duza: powyzej 140 mz2,

Powi hni wraz ze wzrostem powierzchni cena jednostkowa roénie.

2. ovweﬂr(zc nia srednia: od 100,1 m2- 140 m?

uzylkowa mata: do100 m2,
wraz ze spadkiem powierzchni cena jednostkowa maleje.
duza: powyzej 2000 m2,
. . wraz ze wzrostem powierzchni cena jednostkowa roénie.
Powierzchnia

3. dziatki érednia: od 1001 m2- 2000 m2
mata: do 1000 m2,
wraz ze spadkiem powierzchni cena jednostkowa maleje.
dobry: Zastosowano dobrej/sredniej jakosci materiaty budowlane i typowe
rozwigzania funkcjonalne, budynek w ogdlnym dobrym stanie technicznym.
Budynki nowsze lub starsze po generalnym remoncie. Standard wykohczenia
whnetrza typowy, czesciowo wymagajgcy odéwiezenia.
sredni: budynek w zadowalajgcym stanie  technicznym, wymaga

4. | Stantechniczno- |przeprowadzenia prac remontowych i modemizacyjnych, zastosowano

uzytkowy budynku | przecietnej jakosci materiaty budowlane. Obiekt wzniesiony w technologii
murowanej, wnetrze do odé$wiezenia - cze$¢ elementdw wykonczenia
wewnetrznego wykazuje zuzycie fechniczne i funkcjonalne.
pogorszony: budynki w pogorszonym stanie technicznym, dla ktérych
konieczne sg prace wykonczeniowe lub remontowe (brak ocieplenia,
elewacja do remontu, wymiana okien, drzwi, grzejnikdw, oktadzin i
wyposazenid itp.) znaczne zuzycie funkcjonalne elementéw wykonhczenia.
bardzo korzystny: dziatka zagospodarowana, ogrodzenie, utwardzenia,
nasadzenia ozdobne i inne, urzgdzony frawnik, dodatkowa zabudowa
gospodarcza/garazowa lub inna podobna o wyzszym znaczeniu.
korzystny: drziotka w czeSci zagospodarowana, ogrodzenie lub brak,

stan nasadzenia ozdobne i/lub drzew owocowych, dodatkowa zabudowa
5. gospodarcza, warsztatowa, garazowa (lub Ina podobna o wiekszym

Znaczeniu).

przecietny: przecietne zagospodarowanie np. pojedyncze nasadzenia,
ogrodzenie lub brak utwardzen, nasadzen ozdobnych, dodatkowej zabudowy
lub pojedyncza starsza zabudowa w ztym stanie technicznym (do rozbidrki), itp.

Na koncowy wynik wptyw miata wypadkowa wszystkich ocen stanu zagospodarowania nieruchomosci oraz
sposobu uzytkowania dodatkowej zabudowy, jak i powierzchnia uzytkowa budynkdw.
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8.1.4. TRANSAKCJE NIERUCHOMOSCIAMI PODOBNYM

nieruchomosci

Analizg objeto kilkanascie nieruchomosci, a po selekcji przyjeto do poréwnania

jak

najbardziej

podobne do

nieruchomosci

wyceniane]. Cechy

nieruchomosci przyjetych do analizy i poréwnania przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi:

l.p.

Data
transakcji

Potozenie

Pow.
dziatki
W m?2

Pow.
UzZ. W
m2

Cena
transakcyjna
w zt

Cena
transakcyjna
(skoryg. At)

Opis

2020-12-30

Szamocin
Ul. Zachodnia

4748

96,90

400000

421600,00

(odrzucono)

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym parferowym
oraz budynkiem warsztatowym, ktory nie
jest oddany do uzytkowania. W otoczeniu
dominujg tereny zabudowy sktadowej,
produkcyjnej i ustugowej, obszary rolne
niezabudowane.

2022-02-03

Szamoty
Gm. Szamocin

1146

104,60

308943,09

313484,55

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
parterowym, w zabudowie wolnostojgce;j,
w stanie zamknietym (deweloperskim),
ktérego budowa zostata zakohczona.
Dziatka posiada dostep do drogi
publicznej gminnej. Teren dziatki wymaga
zagospodarowania.

2022-02-09

Natecza
Gm. Szamocin

6579

101,20

200000

202820,00

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
jest budynkiem mieszkalnym, garazem i
budynkami gospodarczymi, pozostata
cze$¢ uzytkowana rolniczo. Druga z
dziatek bedqgcych przedmiotem
fransakcji o pow. 779 ma2. Budynek
mieszkalny  jednorodzinny  parterowy,
murowany z cegty, fundament z
kamienia, dach  przekryty  blacho
dachdéwkg. W  otoczeniu  podobna
zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa
oraz tereny rolne.

2021-04-28

Chodziez
ul.
Kochanowskiego

567

68,90

175000

182402,50

(odrzucono)

Budynek mieszkalny jednorodzinny
parterowy, z poddaszem nieuzytkowym,
w zabudowie wolnostojgce;j, do
kapitalnego remontu. Dach dwuspadowy
przekryty dachdéwkg cementowq, okna
drewniane. W ofoczeniu zabudowa MN i
MW, jezioro Karczewnik.

2020-08-13

Zacharzyn
Gm. Chodziez

2147

85,00

200000

213560,00

Budynek mieszkalny jednorodzinny
parterowy, z poddaszem nieuzytkowym,
w zabudowie wolnostojgcej. Dach
dwuspadowy przekryty eternitem. Na
dziatce zabudowa gospodarcza - 7
budynkéw w tym stodota, o tgcznej pow.
zabudowy 356 m2. Ogrodzenie od frontu:
zywoptot, nasadzenia drzew, gtownie
Swierki, z tytu dziatki obszar uzytkowany
rolniczo. Bezpoéredni dostep do drogi
publicznej asfaltowej. W otoczeniu
podobna zabudowa, tereny rolne.

2021-02-01

Margonin
Ul. KoSciuszki

927

166,90

550000

578050,00

(odrzucono)

Dziatka zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym
parterowym, z poddaszem uzytkowym, w
zabudowie wolnostojgcej oraz garazem.
W sqgsiedztwie zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna oraz zabudowa
mieszkaniowo-gospodarcza i
produkcyjno-magazynowa.

2020-12-21

Kowalewo
Gm. Margonin

1214

156,00

345000

363940,50

Dziatka zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym
parterowym, z poddaszem uzytkowym,
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podpiwniczonym, w zabudowie
wolnostojgcej, dach naczotkowy,
przekryty blacho dachéwkq. Teren dziatki
nieogrodzony i niezagospodarowany.
Dojazd drogg asfaltowq.

8 | 2020-08-14

Wyszyny
Gm. Budzyn

1900

110,00

220000

234916,00

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym
dwukondygnacyjnym (parter +
poddasze) w zabudowie wolnostojgcej
oraz dwoma budynkami gospodarczymi.
Budynek podpiwniczony, dach
dwupotaciowy  przekryty  dachdéowkg
cementowq. Ptot drewniany i metalowy,
nasadzenia drzew (Swierki, tuje, orzech
witoski). Czes¢ dziatki stanowi uzytki rolne.
Dojazd droga utwardzong asfaltem.

9 | 2020-09-08

Brzekiniec
Gm. Budzyn

1369

106,00

235000

250369,00

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym parferowym
w zabudowie wolnostojgcej, z dachem
dwuspadowym, na dziotce @ takze
pozostatosci po dawnej zabudowie. W
najblizszym otoczeniu rozproszona
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
tereny rolne, las.

10 | 2021-07-21

Pobdrka Wielka
Gm. Biatodliwie

1545

85,00

240000

248136,00

Dziatka zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym,
wolnostojgcym, murowanym,
niepodpiwniczonym, parterowym z
poddaszem, o pow. uzytkowej ok. 85 m2,
wyposazonym w instalacje: elekirycznag,
wodng i gazowqg oraz budynkiem
gospodarczym murowanym O POWwW. UZ.
ok. 40 m2. Potozenie bezposrednio przy
drodze wojewddzkiej nr 190 oraz DK nr 10.
Ogrodzenie w czeéci murowane z cegty,
w czesci ptotem drewnianym, brama
wjazdowa dwuskrzydtowa, furtka
drewniana. Na dziatce pojedyncze
zadrzewienia.

11 | 2021-09-22

Chodziez
ul. Mtyhska

453

74,80

240000

246696,00

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym parterowym
ze sfropodachem, w  zabudowie
wolnostojgcej oraz budynkiem
gospodarczym i garazem. Ogrodzenie
ptotem  metalowym, utwardzenie
wylewkqg betonowq, pojedyncze
nasadzenia ozdobne oraz frawnik.

12 | 2021-08-17

Chodziez
ul. Ofiar Gor
Morzewskich

948

109,00

250000

257875,00

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym parferowym
z poddaszem uzytkowym, dach
dwuspadowy przekryty dachoéwkg
cementowq, obiekt w  zabudowie
wolnostojgce;. Na dziatce takze
dodatkowa zabudowa gospodarcza i
warsztatowa. Ogrodzenie od frontu
ptotem metalowym kutym, nasadzenia
ozdobne. W otoczeniu dominuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
pojedyncza biurowo-ustugowa.

13 | 2021-12-03

Chodziez
ul.
Kochanowskiego

1504

74,36

330000

336831,00

Nieruchomos¢ zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
parterowym z poddaszem uzytkowym, w
zabudowie wolnostojgcej oraz
budynkami gospodarczo-garazowymi i
szopami w zabudowie zwartej o tqcznej
powierzchni zabudowy 78 m?2.
Nieruchomos$¢  posiada  bezposredni
dostep do drogi publicznej utwardzonej
asfaltem. Na dziatce znajdujg — sie
nasadzenia drzew i krzewdw owocowych
oraz o charakterze ozdobnym. W
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najblizszzym  otoczeniu  znajduje  sie
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa mieszkaniowo-handlowa
(sklep  motoryzacyjny), Wodociagi i
Kanalizacja Miejska

14 | 2021-04-27

Chodziez
Ul. Chopina

1294

73,10

310000

323113,00

Dziatka zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym parterowym
z poddaszem w zabudowie blizniaczej
oraz garazem z dwoma pomieszczeniami
gospodarczymi.. Budynek mieszkalny z
dachem dwuspadowym krytym onduling
otynkowany. W ofoczeniu dominujg
tereny zabudowy mieszkaniowej. Dojazd
drogqg utwardzong asfaltem. NA dziatce
liczne zadrzewienia.

15 | 2021-10-08

Zacharzyn
Gm. Chodziez

1949

21,80

122435

125667,28

(odrzucono)

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym parterowym
murowanym z  cegty, z dachem
dwuspadowym  przekrytym  dachowkg
cementowq, oka drewniane. Na dziatce
takze zabudowa gospodarcza. Budynki w
ztym stanie technicznym, wymagajgce
generalnego remontu. Dojozd drogg
asfaltowq.

16 | 2021-06-01

Lipia Géra
gm. Szamocin

473

58,00

40000

41560,00

(odrzucono)

Nieruchomos¢ zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
w  zabudowie  blizniaczej.  Budynek
murowany z cegty, z dachem
dwuspadowym  przekrytym  eternitem.
Teren dziatki niezagospodarowany, brak
ogrodzenia.

17 | 2022-03-08

Osiek nad
Noteciq
Gm. Wyrzysk

280

80,00

420000

424788,00

(odrzucono)

Nieruchomo$¢ zabudowana murowanym
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
parterowym w zabudowie blizniaczej, z
dachem dwupotaciowym oraz
budynkiem gospodarczym. Ogrodzenie
ptotem metalowym oraz z segmentéw
betonowych prefabrykowanych.
Nieruchomos$¢ posiada dostep do drogi
publiczne;.

18 | 2022-01-03

Wyrzysk
Ul. Jodtowa

647

103,00

500000

508850,00

(odrzucono)

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym
dwukondygnacyjnym (parter + pietro) w
zabudowie wolnostojgce;. Budynek
murowany, ze stropodachem z lat 80-
tych. Bezpoéredni dostep do drogi
publicznej utwardzonej asfaltem.
Dodatkowa zabudowa garazowa o pow.
22 m2. W bezposrednim otoczeniu
dominujg fereny zabudowy MN, dalej
tereny rolne i zabudowa magazynowo-
ustugowa, DW nr 194. Ptot murowany z
kamienia z przestami drewnianymi, na
dziatce nasadzenia ozdobne i urzgdzony
frawnik.

Z powyzszego zestawienia odrzucono transakcje nieporownywalne z przedmiotem wyceny, o skrajnie
niskich i skrajnie wysokich cenach jednostkowych.
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Tabela: nieruchomosci przyjete do porownania:

l.p.

Data
transakcji

Potozenie

Pow.
dziatki
W m?2

Pow.
UzZ. W
m2

Cena
transakcyjna
w zt

Cena
transakcyjna
(skoryg. At)

Opis

2022-02-03

Szamoty
Gm. Szamocin

1146

104,60

308943,09

313484,55

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
parterowym, w zabudowie wolnostojgce;j,
w stanie zamknietym (deweloperskim),
ktérego budowa zostata zakonczona.
Dziatka posiada dostep do  drogi
publicznej gminnej. Teren dziatki wymaga
zagospodarowania.

2022-02-09

Natecza
Gm. Szamocin

6579

101,20

200000

202820,00

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
jest budynkiem mieszkalnym, garazem i
budynkami gospodarczymi, pozostata
cze$¢ uzytkowana rolniczo. Druga z
dziatek bedqgcych przedmiotem
fransakcji o pow. 779 m2. Budynek
mieszkalny  jednorodzinny  parterowy,
murowany z cegty, fundament z
kamienia, dach  przekryty  blacho
dachdéwkg. W  otoczeniu podobna
zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa
oraz tereny rolne.

2020-08-13

Zacharzyn
Gm. Chodziez

2147

85,00

200000

213560,00

Budynek mieszkalny jednorodzinny
parterowy, z poddaszem nieuzytkowym,
w zabudowie wolnostojgcej. Dach
dwuspadowy przekryty eternitem. Na
dziatce zabudowa gospodarcza - 7
budynkéw w tym stodota, o tgcznej pow.
zabudowy 356 m2. Ogrodzenie od frontu:
zywoptot, nasadzenia drzew, gtdwnie
Swierki, z tytu dziatki obszar uzytkowany
rolniczo. Bezpoéredni dostep do drogi
publicznej asfaltowej. W otoczeniu
podobna zabudowa, tereny rolne.

2020-12-21

Kowalewo
Gm. Margonin

1214

156,00

345000

363940,50

Dziatka zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym
parterowym, z poddaszem uzytkowym,
podpiwniczonym, w zabudowie
wolnostojgce;j, dach naczotkowy,
przekryty blacho dachéwkqg. Teren dziatki
nieogrodzony i niezagospodarowany.
Dojazd drogg asfaltowq.

2020-08-14

Wyszyny
Gm. Budzyn

1900

110,00

220000

234916,00

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym
dwukondygnacyjnym (parter +
poddasze) w zabudowie wolnostojgcej
oraz dwoma budynkami gospodarczymi.
Budynek podpiwniczony, dach
dwupotaciowy  przekryty  dachdéowkg
cementowq. Ptot drewniany i metalowy,
nasadzenia drzew (Swierki, tuje, orzech
witoski). Czes¢ dziatki stanowi uzytki rolne.
Dojazd droga utwardzong asfaltem.

2020-09-08

Brzekiniec
Gm. Budzyn

1369

106,00

235000

250369,00

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym parferowym
w zabudowie wolnostojgcej, z dachem
dwuspadowym, na dziotce @ takze
pozostatosci po dawnej zabudowie. W
najblizszym otoczeniu rozproszona
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
tereny rolne, las.

2021-07-21

Pobdrka Wielka
Gm. Biatodliwie

1545

85,00

240000

248136,00

Dziatka zabudowana
mieszkalnym

jest  budynkiem
jednorodzinnym,
wolnostojgcym, murowanym,
niepodpiwniczonym, parterowym z
poddaszem, o pow. uzytkowej ok. 85 m2,
wyposazonym w instalacje: elekiryczng,
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wodng i gazowq oraz budynkiem
gospodarczym murowanym O POW. UZ.
ok. 40 m2. Potozenie bezposrednio przy
drodze wojewddzkiej nr 190 oraz DK nr 10.
Ogrodzenie w czeéci murowane z cegty,
w czesci ptotem drewnianym, brama
wjazdowa dwuskrzydtowa, furtka
drewniana. Na dziatce pojedyncze
zadrzewienia.

8 | 2021-09-22

Chodziez
ul. Mtyhska

453

74,80

240000

246696,00

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym parterowym
ze sfropodachem, w  zabudowie
wolnostojgcej oraz budynkiem
gospodarczym i garazem. Ogrodzenie
ptotem  metalowym, utwardzenie
wylewkqg betonowq, pojedyncze
nasadzenia ozdobne oraz frawnik.

9 | 2021-08-17

Chodziez
ul. Ofiar Gor
Morzewskich

948

109,00

250000

257875,00

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym parferowym
z poddaszem uzytkowym, dach
dwuspadowy przekryty dachoéwkg
cementowq, obiekt w  zabudowie
wolnostojgce;. Na dziatce takze
dodatkowa zabudowa gospodarcza i
warsztatowa. Ogrodzenie od frontu
ptotem metalowym kutym, nasadzenia
ozdobne. W otoczeniu dominuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
pojedyncza biurowo-ustugowa.

10 | 2021-12-03

Chodziez
ul.
Kochanowskiego

1504

74,36

330000

336831,00

Nieruchomos¢ zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
parterowym z poddaszem uzytkowym, w
zabudowie wolnostojgcej oraz
budynkami gospodarczo-garazowymi i
szopami w zabudowie zwartej o tqcznej
powierzchni zabudowy 78 m?2.
Nieruchomos$¢  posiada  bezposredni
dostep do drogi publicznej utwardzonej
asfaltem. Na dziatce znajdujg — sie
nasadzenia drzew i krzewdw owocowych
oraz o charakterze ozdobnym. W
najblizszzym  otoczeniu  znajduje  sie
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa mieszkaniowo-handlowa
(sklep  motoryzacyjny), Wodociagi i
Kanalizacja Miejska

11 | 2021-04-27

Chodziez
Ul. Chopina

1294

73,10

310000

323113,00

Dziatka zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym parterowym
z poddaszem w zabudowie blizniaczej
oraz garazem z dwoma pomieszczeniami
gospodarczymi.. Budynek mieszkalny z
dachem dwuspadowym krytym onduling
otynkowany. W ofoczeniu dominujqg
tereny zabudowy mieszkaniowej. Dojazd
drogqg utwardzong asfaltem. NA dziatce
liczne zadrzewienia.

L powyzszych fransakcji wybrano 3 najbardziej podobne do wycenianej, . nr3, 7i 9

Dla transakciji przyjetych do analizy okre$lono nastepujgce wartosci:

- Cmin=202820,00 z¢
- Cmax=363940,50 zt
-AC=161120,50 zt
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Wyniki obliczen istotnych wielko$ci statystycznych:

Statystyki
Srednia cena transakcyjna (zt) 271 976,46
Odchylenie standardowe (zt) 53 332,11
Wspodtczynnik zmiennosci (-) 0,20
Mediana 250 369,00
Minimalna cena transakcyjna (zt) 202 820,00
Maksymalna cena transakcyjna (zt) 363 940,50
Rozstep (zt) 161 120,50

Wspotczynnik zmiennosci przy tak dobranych transakcjach wynosi 0,20 (ponizej 0,40), co
wskazuje na zadowalajgcey zbidr, moggcy by<¢ wykorzystany do obliczen. Zbidr ten jest spdjny
cenowo, co sktonito do zastosowania podejscie pordbwnawczego metody pordwnywania
parami.
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8.2. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE PRZEZINACZONE POD TERENY ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ

8.2.1. OKRESLENIE ZAKRESU BADANIA RYNKU LOKALNEGO

* rodzagj — nieruchomosci gruntowe niezabudowane, przeznaczenie pod tereny
zabudowy mieszkaniowej wraz z funkcjami fowarzyszgcymi,

» obszar— powiat chodzieski: miasto i gmina Szamocin, miasto i gmina Margonin,
miasto i gmina Chodziez, powiat pilski: gmina Biatosliwie, miasto i gmina Wyrzysk;

= okres badania cen transakcyjnych — 2020 r. — 2022 .

» trend czasowy ustalony na podstawie analizy wtasnej — biorgc pod uwage tendencje
od 2020 roku do dnia wyceny. W oparciu o analize cen ustalono, iz trend czasowy
wystepowat na poziomie 0,30% miesiecznie. Ceny transakcyjne zawarte mozliwie
najblizej daty wyceny. Przy analizie brano pod uwage aktualne panujgce trendy oraz
prognozy rozwoju kraju wynikajgce rowniez z sytuacji gospodarczej w Polsce i na
Swiecie.

8.2.2. ANALIZA CEN TRANSAKCYJINYCH

Anadlizujgc obszar badanego rynku wyszukano fransakcje kupna - sprzedazy,
w ktérych braty udziat nieruchomosci gruntowe niezabudowane — grunty przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng z funkcjami towarzyszgcymi. Analizg objeto rynek
lokalny miasta i gminy Szamocin. Z uwagi na ograniczonq liczbe fransakcji analize rynku
rozszerzono na inne podobne gminy z obszaru powiatu chodzieskiego (miasto i gmina
Margonin, miasto i gmina Chodziez) oraz sgsiednie gminy z obszaru powiatu pilskiego
(Wyrzysk i Biatosliwie). Wzieto pod uwage grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq
w planie miejscowym o podobnych uwarunkowaniach jak nieruchomos$¢ wyceniana.

Do procesu porownawczego przyjeto transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci
gruntowych, ktére ostatnio miaty miejsce na terenie badanego rynku. Popyt jest na
nieruchomosci gruntowe o korzystnej lokalizacji i dobrym otoczeniu. Bardzo atrakcyjne sqg
dziatki o optymalnej powierzchni  w stosunku do przeznaczenia. Przeanalizowano transakcje
sprzedazy nieruchomosci podobnych na obszarze badanego rynku w latach 2020-2022 do
chwili obecnej 1j. do daty wyceny.

Obecnie tendencje wykazujg zalezno$¢ wyzszych cen od potozenia dziatek gruntu na
obszarze o sprzyjajgcym otoczeniu, np. w poblizu jeziora, lasu (walory przyrodniczo-
krajobrazowe) oraz z petnym dostepem do sieci uzbrojenia terenu.

W zwigzku z obecng sytuacjg niepewnosci gospodarczej moze obnizy¢ sie zasobnos$é
portfela u wielu potencjalnych kupcdw. Z drugiej strony czes¢ nabywcdw bedzie chciata
skorzysta¢ z zakupu z uwagi na wyzszg inflacje i chec lokaty kapitatu w bezpieczne
nieruchomosci. Stad mogqg sie pojawia¢ na rynku transakcje o wyzszych cenach
jednostkowych, lecz o charakterze periodycznym, wynikajgce przede wszystkim z obecnych
mechanizmdw ekonomicznych. W ostatnim czasie drozejq jednak kredyty mieszkaniowe — co
jest odzwierciedleniem podniesienia stép procentowych przez RPP. W dtuzszej perspektywie
czasu zjawisko to moze powodowacé wyhamowanie dalszego wzrostu cen nieruchomosci
poprzez ograniczenie zdolnosci kredytowej czesci potencjalnych nabywcow (wyzsze raty,
odtozenie decyzji o zakupie nieruchomosci w czasie).
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Transakcje przyjete do analizy:

Lp.

Data
transakciji

Gmina

Miejscowosé

Pow.
dziatek
W m?2

Cena
dziatek w
zt

Cena
T1m2wzt

Cena
1 m2wzt
(skoryg. At)

Przeznaczenie

2022-01-12

Szamocin

Szamoty

1089

54.450

50,00

50,84

Brak
miejscowego.
Wydane warunki
zabudowy dla bud.
mieszkalnego
jednorodzinnego. W
otoczeniu
nowopowstajgca
zabudowa MN.
Dojazd zapewniony
poprzez udziat w
drodze wewnetrzne;.

planu

2020-12-30

Szamocin

Szamocin
Ul. Rolna

990

50.000

50,51

53,24

Dziatka przeznaczona
pod budownictwo
mieszkaniowe
jednorodzinne
(studium, bram
mpzp). Ksztatt dziatki
regularny — prostokat.
W otoczeniu tereny o
podobnej funkcji oraz
zabudowy
produkcyjno-
gospodarcze;j.

2021-05-06

Szamocin

Szamocin
Ul. Koscielna

667

43.000

64,47

67.14

Brak
miejscowego.
Wydane warunki
zabudowy dla bud.
mieszkalnego
jednorodzinnego. W
otoczeniu
nowopowstajgca
zabudowa MN.
Dojazd zapewniony
poprzez udziat w
drodze wewnetrzne;.

planu

2021-03-15

Szamocin

Szamocin
Ul. Parkowa

623

30.000

48,15

50,39

Brak planu
miejscowego.
Wydane warunki
zabudowy dla bud.
mieszkalnego
jednorodzinnego. W
otoczeniu
nowopowstajgca
zabudowa MN.
Dojazd zapewniony
poprzez udziat w
drodze wewnetrzne;.

2020-12-23

Margonin

Margonin

757

52900

69.88

73.72

Transakcja  dotyczy
dwoéch  dziatek o
pow. 456 m2 oraz 301
m2, w studium fereny
zabudowy
mieszkaniowej.
Posiadajg dostep do
drogi publiczne;j.

2020-12-23

Margonin

Margonin
Ul. Ko$ciuszki

1355

95000

70,11

73,96

Dziatki przeznaczone
w planie miejscowym
pod tereny
zabudowy
mieszkaniowe;j
jednorodzinne;j.
Dojazd zapewniony
poprzez udziat w
drodze wewnetrzne;.
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7 2021-09-09

Wyrzysk

Wyrzysk
Ul. Wiejska

930

65100

70,00

72,04

Dziatka przeznaczona
pod zabudowe
mieszkaniowq

jednorodzinng,

dojazd  zapewniony
poprzez udziat w
drodze wewnetrzne;.

8 2022-02-08

Wyrzysk

Wyrzysk
Ul. Akacjowa

738

62000

84,01

85,22

Dziatka przeznaczona
w planie miejscowym
pod tereny
zabudowy
mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i
ustugowej (MN/U).
Bezposredni  dostep
do drogi publiczne;j.

9 2021-05-26

Biatosliwie

Biatosliwie
Ul. Gajowa

935

60000

64,17

66,71

Dziatka przeznaczona
jest w planie
miejscowym pod MN
- tereny zabudowy
mieszkaniowe;j
jednorodzinnej oraz w
czesci R - grunty
orne. Bezposredni
dostep do  drogi
publiczne;.

10 | 2020-07-28

Wyrzysk

Kosztowo

932

49000

52,58

56,22

Brak planu
miejscowego.
Zgodnie ze studium
dziatka potozona jest
W strefie
zurbanizowane;.

11 2021-07-20

Chodziez

Strzelce

1001

57000

56,94

58,89

Teren zabudowy
mieszkaniowe;j
jednorodzinne;j.
Mozliwos¢ zabudowy
budynkiem
mieszkalnym i
garazem (plan
zagospodarowania
przestrzennego).

12 | 2021-07-28

Margonin

Klotyldzin

906

99000

109,27

112,91

(odrzucono)

Teren zabudowy
mieszkaniowe;j
jednorodzinnej
(mpzp). Dojazd
zapewniony poprzez
udziat w  drodze
wewnetrzngj

13 | 2021-05-24

Margonin

Mtynary

863

51780

60,00

62,38

Brak planu
miejscowego.
Wydane warunki
zabudowy dla bud.
mieszkalnego
jednorodzinnego. W
otoczeniu
nowopowstajgca
zabudowa MN,
tereny rolne.
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Wyniki obliczen istotnych wielkosci statystycznych:

Statystyki
Srednia cena transakcyjna (z+/m2) 64,23
Odchylenie standardowe (z+/m2) 10,82
Wspdtczynnik zmiennosci (-) 0,17
Mediana 64,55
Minimalna cena transakcyjna (z+/m2) 50,39
Maksymalna cena transakcyjna (z+/m2) 85,22
Rozstep (zt/m?) 34,83

Wspotczynnik zmiennosci przy tak dobranych transakcjach wynosi 0,17, co wskazuje
na zbidr spdjny cenowo, ktdéry moze by¢ wykorzystany do obliczeh (mniejszy od 0,40). Zbidr
ten jest umozliwit zastosowanie podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny
Srednie;j.

8.2.3. RODZAJ | LICZBA CECH RYNKOWYCH

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegdtowych informacji od agenciji
obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcdw ustalono
cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sg ceny prawa witasnosci nieruchomosci
gruntowych. Wyodrebniono nastepujgce atfrybuty majgce zasadniczy wptyw na cene:

Wycene prawa witasnosci dziatek niezabudowanych przeprowadzono w oparciu o nastepujgce
cechy (atrybuty) nieruchomosci:

Lp. RODZAJ CECHY WAGA CECHY
1 | Potozenie 30%
2 | Uzbrojenie 15%
3 |Potencjat inwestycyjny 25%
4 | Sgsiedztwo i otoczenie 20%
5 | Wielko$¢ dziatki (powierzchnia) 10%
Razem 100%
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Zatozenia przyjete w procedurze wyceny (gradacja cech rynkowych):

POLOZENIE

Przecietne: Tereny o przecietnym zainteresowaniu, nizszy wspodtczynnik zabudowy i rozwoju
obszaru, przecietny dostep do infrastruktury spotecznej, mozliwe utrudnienia
zwigzane z dostepem do Srodkéw komunikacii.

Dobre: Tereny o wyzszym zainteresowaniu i Sredniej intensywnosci zabudowy, obszary
nowopowstajgcej zabudowy. Lokalizacja w oddaleniu od centrum miasta, dobry
dostep komunikacyjny. Walory przyrodnicze.

Bardzo dobre: Obszar atrakcyjny, tereny o najwyzej intensywnosci zabudowy, blisko do centrum
zabudowy miejskiej. Dogodny dostep do Srodkdédw komunikacji oraz infrastruktury
spotecznej, w tym handlu i ustug lub lokalizacja na obszarze o wysokich walorach
przyrodniczo-krajobrazowych.

UZBROJENIE
Czesciowy dostep do sieci uzbrojenia terenu. P, W, bqd? petne uzbrojenie, ale z
Ograniczone: uwagi konfiguracje brak mozliwosci wykorzystania wszystkich przytgczy, bqgdz
brak informacji o warunkach przytgczeniowych.
Korzystne: Petny dostep do sieci uzbrojenia terenu. P,W K i dodatkowe.

POTENCJAL INWESTYCYJINY

Niekorzystny: Dziatki o niekorzystnym ksztatcie, niekorzystny potencjat inwestycyjny. Dziatki
niemoggce samodzielni petni¢ funkcji budowlane;.
Przecietny: Dziatki o dos¢ foremnym ksztatcie. Mozliwo$¢ wykorzystania terenu w zakresie

zabudowy z ograniczeniami wynikajgcymi z zapisdw z planu zagospodarowania,
studium, decyzji, specyfiki potozenia, bqd? przebiegu infrastruktury techniczne;.
Teren wymagajgcy przygotowania pod inwestycje.

Korzystny: Dziatki o foremnym ksztatcie. Mozliwo$¢ optymalnego wykorzystania terenu.
Teren wymaga przygotowania pod inwestycje. Nieznaczne ograniczenia
terenowe. Dojazd do nieruchomosci uregulowany prawnie.

OTOCZENIE | SASIEDZTWO

Przecietne: Przewazajgce sqsiedztwo terendw starszej zabudowy mieszkaniowej, tereny rolne
lub moggcy wystepowac hatas (np. ruchliwa droga, tereny kolejowe, zaktady
produkcyijne itp.)

Korzystne: Tereny o funkcji mieszanej z dominujgcg zabudowg mieszkaniowq, tereny
niezainwestowane, zielen, itp.
Bardzo korzystne: Przewazajgce sgsiedztwo terendw zabudowy o podobnej funkcji jak

nieruchomo$¢ analizowana, w sgsiedztwie tereny zielone korzystnie wptywajgce
na warunki mieszkaniowe. Atrakcyjne otoczenie.

WIELKOSC DZIALKI

Interpolacja liniowa. Wraz ze wzrostem powierzchni cena jednostkowa maleje i odwrotnie. Interpolacja
obliczana jest przy uwzglednieniu relacji powierzchni wycenianej do powierzchni maksymalnej i
minimalne;j.

Wzor arytmetyczny interpolacii liniowej przedstawi¢ mozna nastepujgco:

L(X) =yo+ (Y1—Yo) X (X1=Xn) / (X1 —Xo), gdzie:

Xo—powierzchnia minimalna w zbiorze,

X1 —powierzchnia maksymalna w zbiorze,

xn—powierzchnia dziatki wycenianej,

yo—-warto$¢ wspdtczynnika korygujgcego minimalnego Vmin,
yo—warto$¢ wspodtczynnika korygujgcego maksymalnego Vmax,

metoda ekstrapolacji — znajduje zastosowanie w przypadku, gdy wyceniana nieruchomos$¢ posiada
cechy rynkowe korzystniejsze od cech nieruchomosci o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech
nieruchomosci o cenie minimalnej.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ
W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny analizg objeto kilkanascie transakciji
(opis w pkt. 8) nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Do
poréwnania wybrano 3 transakcje najbardziej podobne do wyceniane;.

Opis transakcji porownawczej (nr 1)

Data transakciji 2020-08-13

Lokalizacja Zacharzyn, gm. Chodziez

Powierzchnia dziatki (m?) [2147

Powierzchnia uzytkowa 85,00

budynku (m?)
Budynek mieszkalny jednorodzinny parterowy, z poddaszem
nieuzytkowym, w zabudowie wolnostojgcej. Dach dwuspadowy
przekryty eternitem. Na dziatce zabudowa gospodarcza - 7
budynkéw w tym stodota, o tqcznej pow. zabudowy 356 ma2.
Ogrodzenie od frontu: zywoptot, nasadzenia drzew, gtdwnie swierki, z

Charakterystyka tytu dziatki obszar uzytkowany rolniczo. Bezposredni dostep do drogi
publicznej asfaltowej. W otoczeniu podobna zabudowa, tereny rolne.
Potozenie: przecietne
Stan techniczno-uzytkowy budynku: sredni
Stan zagospodarowania: korzystny

Irodto informagiji Akt notarialny

Cena transakcyjna 200.000 zt,

Cena transakcyjna 213560,00 zt

skorygowana

Opis transakcji porownawczej (nr 2)

Data transakciji 2021-08-17

Lokalizacja Chodziez, ul. Ofiar Gor Morzewskich

Powierzchnia dziatki (m?) | 948

Powierzchnia uzytkowa | 109,00

budynku (m?)
Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
parterowym z poddaszem uzytkowym, dach dwuspadowy przekryty
dachoéwkqg cementowq, obiekt w zabudowie wolnostojgcej. Na
dziatce takze dodatkowa zabudowa gospodarcza i warsztatowa.
Ogrodzenie od frontu ptofem metalowym kutym, nasadzenia

Charakterystyka ozdobne. W otoczeniu dominuje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, pojedyncza biurowo-ustugowa.
Potozenie: bardzo dobre
Stan techniczno-uzytkowy budynku: pogorszony
Stan zagospodarowania: korzystny

Irodto informagiji Akt notarialny

Cena transakcyjna 250.000 zt,

Cena transakcyjna 257875,00 2t

skorygowana
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Opis transakcji porownawczej (nr 3)

budynku (m?)

Data transakcji 2021-07-21

Lokalizacja Pobdrka Wielka, gm. Biatosliwie
Powierzchnia dziatki (m?) | 1545

Powierzchnia uzytkowa 85,00

Charakterystyka

Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
wolnostojgcym, murowanym, niepodpiwniczonym, parterowym z
poddaszem, o pow. uzytkowej ok. 85 m2, wyposazonym w instalacje:
elektrycznq, wodnqg i gazowq oraz budynkiem gospodarczym
murowanym o pow. Uz. ok. 40 m2. Potozenie bezposrednio przy drodze
wojewddzkiej nr 190 oraz DK nr 10. Ogrodzenie w czesci murowane z
cegty, w czesci ptotem drewnianym, brama wjazdowa
dwuskrzydtowa, furtka drewniana. Na dziatce pojedyncze
zadrzewienia.

Potozenie: przecietne

Stan techniczno-uzytkowy budynku: dobry

Stan zagospodarowania: korzystny

Irodto informacii

Akt notarialny

Cena transakcyjna

240.000 zt

Cena transakcyjna
skorygowana

248136,00 zt

Zatozenia przyjete do analizy:

— jednostkg odniesienia jest cena transakcyjna catych nieruchomosci,

— powierzchnia uzytkowa budynku wynosi: 80,3 m?

— w analizie prowadzgcej do oszacowania warto$ci rynkowej postuzono sie transakcjami
nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi (analiza w punkcie 8),

— trend czasowy przyjeto 0,30%,

— dla transakcji przyjetych do analizy okreslono nastepujgce wartosci:
— cena minimalna: 202820,00 zt
— cena maksymalna: 363940,50 zt
— rdznica cen — zakres kwotowy poprawek: 161120,50 zt

— poszczegdlnym warto$ciom danej cechy przyporzgdkowano zakres kwotowy poprawek
korygujgcych w ten sposdb, ze kwoty poszczegdlnych wartosci dla danej cechy sg
stopniowane proporcjonalnie co do liczby wartosci tej cechy,

— w odpowiednio przygotowanych tabelach dokonano korekty cen transakcyjnych, a
nastepnie okreslono warto$¢ nieruchomosci,

— wynik wyceny i tabele pordwnawcze zatgczono ponizej.
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Opis nieruchomosci w swietle cech rynkowych:

1 Potozenie 30% przecietne dobre bardzo dobre

g | FOWCEDIRE 10% do 100 m? 0d 100,1 do 140m2 |  powyzej 140 m2
uzytkowa

3 Powierzchnia dziatki 15% do 1000 m2 1001 m2-2000 m? powyzej 2000 m?
Stan techniczno- p .

4 e 25% poOgorszony sredni dobry

5 ey 20% rzecietn korzystn bardzo korzystn
zagospodarowania ° P etny ysiny ysiny

Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami poréwnawczymi:

L Cechy rvnkowe Nieruchomosé Nier. Nier. Nier.
P yry wyceniana nrl P nr2 P nr3 P-
Szamocin Chodziez .
ul, Facharayn ul. Ofiar Gér Fobonka
1. Potozenie Marcinkowskie Chodz.iei +1 Morzewskich -1 Gm. Biatodliwie +1
go /przecietne/ /bardzo /pr'zecie,’rne/
/dobre/ dobre/
5 Powierzchnia 80,3 85,0 0 109,0 R 85,0 0
) uzytkowa /m2/ /mata/ /mata/ /Srednia/ /mata/
3 Powierzchnia dziatki 599 2147 9 949 0 1545 q
) /m2/ /mata/ /duza/ /mata/ /Srednia/
Stan techniczno- , . ; .
4, uzytkowy budynku Sredni Sredni 0 pogorszony +1 dobry -1
Stan
5. zagospodarowania korzystny korzystny 0 korzystny 0 korzystny 0
Wycena:

Porédwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciq nr 1

Lp. Cechy rynkowe Ud(z‘::c:gcji?:::; )AC Zakres kwotowy [zi] Poprawki [zi]

1. |Potozenie 30% 48 336,15 24 168,08

2. |Powierzchnia uzytkowa 10% 16 112,05 0,00

3. [Powierzchnia dziatki 15% 24 168,08 -24 168,08

4. [Stan techniczno-uzytkowy 25% 40 280,13 0,00

5. [Stan zagospodarowania 20% 32 224,10 0,00
SUMA 100% 161 120,50 0,00

Porédwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciq nr 2

Lp. Cechy rynkowe Ud(z‘::(:gc:ii::::; )AC Zakres kwotowy [zi] Poprawki [zi]
1. |Potozenie 30% 48 336,15 -24 168,08
2. |Powierzchnia uzytkowa 10% 16 112,05 -8 056,03
3. [Powierzchnia dziatki 15% 24 168,08 0,00
4. [Stan techniczno-uzytkowy 25% 40 280,13 20 140,06
5. [Stan zagospodarowania 20% 32 224,10 0,00
SUMA 100% 161 120,50 -12 084,05
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Porédwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciq nr 3

Udziat cechy w AC .
Lp. Cechy rynkowe (waga cechy) Zakres kwotowy [zi] Poprawki [zi]
1. |Potozenie 30% 48 336,15 24 168,08
2. |Powierzchnia uzytkowa 10% 16 112,05 0,00
3. |Powierzchnia dziatki 15% 24 168,08 -12 084,04
4. |Stan techniczno-uzytkowy 25% 40 280,13 -20 140,06
5. [Stan zagospodarowania 20% 32 224,10 0,00
SUMA 100% 161 120,50 -8 056,02
Obliczenie sredniej arytmetycznej:
N1 N2 N3
Wartosc [zt] 213 560,00 | 257 875,00 | 248 136,00
Suma popraw ek ze wzgledu na réznice cech 0,00 -12084,05 | -8056,02
Warto$¢ poprawiona /skorygowana/ [z] 213560,00 | 245790,95 | 240079,98
Wartos¢ usredniona [zi] 233143,64

Wk =233.143,64 zt

Wk =233.000 zt

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej KW nr PO 1H/00009733/6 wynosi:

Wr = 233.000 zi

(stownie: dwiescie trzydziesci trzy tysiqce ztotych)
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9.2. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIAtKI GRUNTU

Latozenia przyjete do wyceny:
— jednostkg odniesienia jest jeden 1 m?2 powierzchni dziatki niezabudowanej,
— w analizie prowadzgcej do oszacowania warto$ci rynkowej postuzono sie transakcjami
nieruchomosciami niezabudowanymi,
— dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:
— Cmin = 50,39 zt/m?
— Cmax = 85,22 Z‘f/rﬂ2
—Cs = 64,23 zt/m?
— okreslenie ceny Sredniej oraz zakresu wspdtczynnikdw korygujgceych,
— okreslenie wspodtczynnikdw korygujgecych dla poszczegdlnych cech rynkowych,
— wynik wyceny zatgczono ponizej.

Transakcje przyjete do porownania:

Pow. Cena Cena Cena
Gmina Miejscowosé dziatek | dzialek w 1 m2w zt Przeznaczenie

1 m2w zt
W m?2 zt (skoryg. At)

Data

Lp.
P transakciji

Brak planu
miejscowego.
Wydane warunki
zabudowy dla bud.
mieszkalnego
jednorodzinnego. W
otoczeniu
nowopowstajgca
zabudowa MN.
Dojazd zapewniony
poprzez udziat w
drodze wewnetrzne;.
Dziatka przeznaczona
pod budownictwo
mieszkaniowe
jednorodzinne
(studium, bram
mpzp). Ksztatt dziatki
regularny — prostokat.
W otoczeniu tereny o
podobnej funkcji oraz
zabudowy
produkcyjno-
gospodarcze;j.

Brak planu
miejscowego.
Wydane warunki
zabudowy dla bud.
mieszkalnego
jednorodzinnego. W
otoczeniu
nowopowstajgca
zabudowa MN.
Dojazd zapewniony
poprzez udziat w
drodze wewnetrzne;.
Brak planu
miejscowego.
Wydane warunki
zabudowy dla bud.
mieszkalnego
jednorodzinnego. W
otoczeniu
nowopowstajgca
zabudowa MN.
Dojazd  zapewniony

1 2022-01-12 Szamocin Szamoty 1089 54.450 50,00 50,84

2 | 2020-12-30 | szamocin Szamocin 990 50.000 50,51 53,24
Ul. Rolna

Szamocin

Ul. Koécielna 667 43.000 64,47 67,14

3 2021-05-06 Szamocin

. Szamocin
4 2021-03-15 Szamocin Ul Parkowa 623 30.000 48,15 50,39
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poprzez udziat w
drodze wewnetrzne,.

5 2020-12-23

Margonin

Margonin

757

52900

69.88

73.72

Transakcja  dotyczy
dwoéch  dziatek o
pow. 456 m2 oraz 301
m2, w studium fereny
zabudowy
mieszkaniowej.
Posiadajg dostep do
drogi publiczne;j.

6 2020-12-23

Margonin

Margonin
Ul. Ko$ciuszki

1355

95000

70,11

73,96

Dziatki przeznaczone
w planie miejscowym
pod tereny
zabudowy
mieszkaniowe;j
jednorodzinne;j.
Dojazd zapewniony
poprzez udziat w
drodze wewnetrzne;.

7 2021-09-09

Wyrzysk

Wyrzysk
Ul. Wiejska

930

65100

70,00

72,04

Dziatka przeznaczona
pod zabudowe
mieszkaniowq

jednorodzinng,

dojazd  zapewniony
poprzez udziat w
drodze wewnetrzne;.

8 2022-02-08

Wyrzysk

Wyrzysk
Ul. Akacjowa

738

62000

84,01

85,22

Dziatka przeznaczona
w planie miejscowym
pod tereny
zabudowy
mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i
ustugowej (MN/U).
Bezposredni  dostep
do drogi publicznej.

9 2021-05-26

Biatosliwie

Biatosliwie
Ul. Gajowa

935

60000

64,17

66,71

Dziatka przeznaczona
jest w planie
miejscowym pod MN
- tereny zabudowy
mieszkaniowe;j
jednorodzinnej oraz w
czesci R - grunty
orne. Bezposredni
dostep do  drogi
publiczne;.

10 | 2020-07-28

Wyrzysk

Kosztowo

932

49000

52,58

56,22

Brak planu
miejscowego.
Zgodnie ze studium
dziatka potozona jest
W strefie
zurbanizowane;.

11 2021-07-20

Chodziez

Strzelce

1001

57000

56,94

58,89

Teren zabudowy
mieszkaniowe;j
jednorodzinne;j.
Mozliwos¢ zabudowy
budynkiem
mieszkalnym i
garazem (plan
zagospodarowania
przestrzennego).

12 | 2021-05-24

Margonin

Mtynary

863

51780

60,00

62,38

Brak planu
miejscowego.
Wydane warunki
zabudowy dla bud.
mieszkalnego
jednorodzinnego. W
otoczeniu
nowopowstajgca
zabudowa MN,
tereny rolne.
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Charakterystyka nieruchomosci niezabudowanych o cenie jednostkowej minimalnej
i maksymalnej

Cmin

Potozenie: Szamocin, ul. Parkowa

Data transakciji: 2021-03-15

Dziatka o powierzchni: 623 m?

Potozenie: dobre

Uzbrojenie w drodze: ograniczone

Sgsiedztwo i otoczenie: korzystne

Potencjat inwestycyjny: przecietny

Cena jednostkowa skorygowana: 50,39 zt/m?2

Opis: Brak planu miejscowego. Wydane warunki zabudowy dla bud. mieszkalnego jednorodzinnego.
W ofoczeniu nowopowstajgca zabudowa MN. Dojazd zapewniony poprzez udziat w drodze
wewnetrzne;.

Cmax

Potozenie: Margonin, ul. Kosciuszki,

Data transakciji: 2022-02-08

Dziatka o powierzchni 738 m?

Potozenie: bardzo dobre

Uzbrojenie w drodze: korzystne

Sqgsiedztwo i otoczenie: bardzo korzystne

Potencjat inwestycyjny: korzystny

Cena jednostkowa skorygowana: 85,22 zt/m?2

Opis: Dziatka przeznaczona w planie migjscowym pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustugowej (MN/U). Bezposredni dostep do drogi publiczne.

Okreslenie ceny sredniej oraz zakresu wspdtczynnikdw korygujgcych:

Vmin = 2032zt oes Vmax = 8222zt _ 4
64.23 74 64.23 74

Okreslenie wspodtczynnikow korygujgcych dla poszczegdlnych cech rynkowych:

1. Potozenie 30% Przecietne Dobre Bardzo dobre

2. Uzbrojenie 15% Ograniczone Korzystne

3. ins\(/);se’rccc:ﬁ:]y 25% Niekorzystny Przecietny Korzystny

4, .quiedZTV\{O 20% Przecietne Korzystne Bardzo korzystne
i ofoczenie

5. | Powierzchnia | 10% Interpolacja liniowa*

*objasnienie w pkt. 8.3.
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Okreslenie wspdtczynnikéw korygujgcych dla przedmiotowej nieruchomosci:

Udziat cechy w . o . Wartosci
Lp. Cechy rynkowe AC (waga Zakreliowsp::_lczy:: kow wspotczynnikow
cechy) rygujacy ui

1. [Polozenie 30% 0,2355 0,3168 g 0,3981 0,3168
2. |Uzbrojenie 15% 0,1178 : 0,1991 0,1991
3. |Potencjat inwestycyjny 25% 0,1963 0,2641 0,3318 0,2641
4. |Sagsiedztwo i otoczenie 20% 0,1570 0,2112 0,2654 0,2112
5. |Powierzchnia 10% 0,0785 - 0,1327 0,1345
SUMA 100% 0,785 1,327 1,126

pow. wyceniana 599

powierzchnia minimalna wystepujgca w zbiorze: min 623

powierzchnia maksymalna wystepujaca w zbiorze: max 1355

Okreslenie wartosci rynkowej 1 m2 pow. dziatki niezabudowanej:
Wiha = Cs’rzui
i=1

W =64,23 zt/m2x 1,126

W =72,32 zt/m?
Okreslenie wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 104 (bez zabudowy):
Wre = 72,32 zt/m?2 x 599 m?2 = 43319,68 zt
Wk = 43.300 zt

Wartosc¢ rynkowa dziatki gruntu nr 104 wynosi:

Wre = 43.300 zi

(stownie: czterdziesci trzy tysigce trzysta ztotych)

| | eoima Strona 47 z 51




9.3.  OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CZESCI SKEADOWYCH NIERUCHOMOSCI

Na podstawie badania rynku okreslono udziat poszczegdlnych czesci sktadowych w wartosci
rynkowej nieruchomosci:

Okreslenie tgcznej wartosci rynkowej budynku mieszkalnego i budynku gospodarczego wraz
z elementami zagospodarowania terenu:

We = 233.000 zt — 43.300 zt = 189.700 zt

- budynek mieszkalny jednorodzinny w wysokosci 80% wartosci rynkowej;

- budynek gospodarczy w wysokosci 15% wartosci rynkowej;

- nasadzenia wraz z pozostatymi elementami zagospodarowania terenu (utwardzenia,
ogrodzenie) 5% wartosci rynkowej;

Warto$¢ rynkowa budynku mieszkalnego: 0,80 x 189.700 zt = 151.760 zt
Warto$¢ rynkowa budynku gospodarczego: 0,15 x 189.700 zt = 28.455 7t
Warto$¢ zagospodarowaniem terenu: 0,05 x 189.700 zt = 9.485 zt
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10. WNIOSKI | UZASADNIENIE WARTOSCI

Otrzymane wartosci:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej KW nr PO 1H/00009733/6 wynosi:

Wr = 233.000 zi

(stownie: dwiescie trzydziesci trzy tysiqce ztotych)

— warto$¢ rynkowa gruntu wynosi: 43.300 zt

— warto$¢ rynkowa budynku mieszkalnego wynosi: 151.760 zt

- warto$¢ rynkowa budynku gospodarczego wynosi: 28.455 zt

- warto$¢ rynkowa pozostatych elementdw zagospodarowania (w tym nasadzenia
ozdobne, ogrodzenie, utwardzenia itp.) wynosi: 9.485 zt

OKRE§LEN!E UDZIALU 7/16 (nalezgcego ,zgodnie z trescig KW do Elzbiety tukasik)
W WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI:

7/16 x233.000 zt = 101937,50 zt = 101.900 zt

Wartosé vdziatu 7/16 w wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej KW nr
PO1H/00009733/6 wynosi:

Wry = 101.900 zt

(stownie: sto jeden tysiecy dziewiecset ztotych)

— warto$¢ rynkowa gruntu wynosi: 18943,75 zt = 18.940 zt

— warto$¢ rynkowa budynku mieszkalnego wynosi: 66.3468 zt

- warto$¢ rynkowa budynku gospodarczego wynosi: 12.444 zt

- warto$¢ rynkowa pozostatych elementdw zagospodarowania (w tym nasadzenia
ozdobne, ogrodzenie, utwardzenia itp.) wynosi:_ 4.148 zt

Ustalona wartosé rynkowa nieruchomosci nie zostata zwiekszana przez rzeczoznawce
o sume odpowiadajgcq podatkom i optatom, jakie potencjalny nabywca nieruchomosci
bedzie zobowiqzany zaptaci¢ w zwiqzku z jej nabyciem, a w szczegoélnosci podatkiem VAT.

Analizujgc lokalne uwarunkowania rynkowe na dzieh wyceny, dotychczasowy sposdéb
uzytkowania oraz lokalizacje nieruchomosci, otrzymang warto$¢ przyjeto za najoardziej
adekwatng do stron rynku, biorgc pod uwage stan rynku oraz utrate wartosci pienigdza w
czasie.

Wielko$¢ poprawek korygujgcych okreslono na podstawie analizy rynku podobnych
nieruchomosci, biorgc pod uwage dostepne transakcje z obrotu innymi nieruchomosciami,
zlokalizowanymi na terenie analizowanego rynku.

Analize rynku i okredlenie wysokosci poprawek korygujgcych przeprowadzono ze
szczegdlng starannosciq w celu uzyskania sumy koncowej, ktéra odzwierciedlataby
faktyczng warto$¢ rynkowqg nieruchomosci.

| | eoima Strona 49 z 51




11.  KLAUZULE | ZASTRZEZIENIA

a) Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone
w pkt. 3.

b) Operat wykonano w dwdch jednobrzmigcych opracowaniach.

c) Operat sporzgdzono zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami prawa oraz
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.

d) Operat szacunkowy moze by<¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzqgdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzqgdzenia, chyba ze wystgpity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art.
154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze byc¢
wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego
aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci operatu
nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce, ktéry go sporzqdzit.

e) Ustalona warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie zostata zwiekszana przez rzeczoznawce
o0 sume odpowiadajgcg podatkom i optatom, jaokie potencjalny nabywca
nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem, a w
szczegdlnosci podatkiem VAT.

Opracowanie:
mgr inz. Maciej Dyguta

Rzeczoznawca majgtkowy
Upr. nr 3848

Chodziez, 01.07.2022 r.
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12. ZAtACINIKI

a) Wydruk elektroniczny ksiegi wieczystej KW nr PO1H/00009733/6 z dnia 01.07.2022 .
b) Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

c) Wypis z kartoteki budynkéw

d) Kopia mapy ewidencyjne;.

e) Ubezpieczenie rzeczoznawcy majgtkowego.
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