Prawo wiasnosci Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1 Gniezno, 24.08.2022 r.

OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej potozonej w
Gnieznie, ul. Zabtockiego 28/2
(KW nr PO1G/00071867/8)

CEL WYCENY:
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb Naczelnika Urzedu Skarbowego
' ~ wGnieznie
DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY:
24 sierpnia 2022 r.
DATA SPORZADZENIA:
24 sierpnia 2022 r.
OPERAT WYKONAL.:

Anna Matuszak

Podpis rzeczoznawcy:

Gniezno, dnia 24.08.2022 r.

KANCELARIA WYCENY | OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI ,MATUSZAK NIERUCHOMOSCI”
62-200 Gniezno, ul. E. Orzeszkowej 29B/13, tel. 602 451 302, www.matuszaknieruchomosci.pl
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Prawo wiasnosci

Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1 Gniezno, 24.08.2022 r.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Potozenie nierucho-
mosci

62-200 Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1

Rodzaj i opis nieru-
chomosci

Nieruchomos¢ lokalowa - lokal mieszkalny potozony na parterze w bu-
dynku 5-kondygnacyjnym, podpiwniczonym, dwuklatkowym. Lokal
skfada sie z 2 pokoi, kuchni, tazienki, WC i korytarza. Do lokalu przyna-
lezy piwnica o pow. 3,10 m?2

Powierzchnia uzytkowa lokalu — 47,80 m>.

Standard lokalu na dzien ogledzin — dobry.

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest KW PO1G/00071867/8.
Budynek zlokalizowany jest na dziatkach ew. nr 27 o obszarze 0.3025
ha oraz nr 34 o obszarze 0.0375 ha. Dla nieruchomos$ci gruntowej pro-
wadzona jest KW PO1G/00066701/9.

Z lokalem zwigzany jest udziat w wysoko$ci 5092/231860 czesci w nie-
ruchomoS$ci wspoélnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzg-
dzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Dojazd do budynku odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowej. Otocze-
nie budynku stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zaplecze
handlowo-usfugowe oraz obiekty uzytecznosci publicznej.

Cel wyceny Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb Naczelnika
Urzedu Skarbowego w Gnieznie
Wiasciciel Matgorzata Kapcinska, Leon Kapcinski
— wspoIno$¢ ustawowa majgtkowa matzenska
Metodyka pracy Podejscie porébwnawcze, metoda korygowania ceny Sredniej.

Data, na ktérg okre-
slono

wartos¢ przedmiotu
wyceny

24 sierpnia 2022 r.

Aktualna wartosé¢ ryn-
kowa nieruchomosci:

229.000 PLN

Stownie: Dwiescie dwadzieScia dziewiec tysiecy ztotych

Data sporzadzenia
operatu

24 sierpnia 2022 r.

Opracowata

Rzeczoznawca Majgtkowy: Anna Matuszak nr uprawnien 5383
Certyfikat ZBP nr: 37/2013

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomo$ciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSC!”
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Prawo wiasnosci Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1 Gniezno, 24.08.2022 r.

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc¢ lokalowa stanowigca lokal mieszkalny o powierzchni 47,80
m? potozony w Gnieznie, ul. Zabtockiego 28/1 na parterze w budynku 5 - kondygnacyjnym, podpiwni-
czonym, dwuklatkowym. Do lokalu przynalezy piwnica o pow. 3,10 m2.

Powierzchnia uzytkowa — 47,80 m2.

Budynek zlokalizowany jest na dziatkach ew. nr 27 oraz nr 34.
Dla w/w dziatkki Sad Rejonowy w Gnieznie prowadzi Ksiege Wieczysta o numerze KW
PO1G/00066701/9.

Z lokalem zwigzany jest udziat w wysokosci 5090/231860 czesci. Dla nieruchomosci lokalowej pro-
wadzona jest Ksiega Wieczysta o numerze PO1G/00071867/8.

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 1 wraz z utamkowym udziatem w
prawie wtasnosci gruntu i czesciach wspoélnych budynku, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtasci-
cieli lokali.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego dla potrzeb Naczelnika

Urzedu Skarbowego w Gnieznie.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE OPRACOWANIA OPERATU SZA-

CUNKOWEGO ORAZ ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCIACH

3.1.Podstawa formalna

Podstawe formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego stanowi zlecenie Naczelnika Urzedu Skar-

bowego w Gnieznie nr pisma 3003-SEE.711.1401.2022 z dnia 06.07.2022 r.

3.2.Podstawy prawne i merytoryczne
- Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
2016 nr 0 poz. 2147).
- Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz nie-
ktérych innych ustaw (Dz. U. 2017 nr O poz. 1509).
- Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).
- Standardu zawodowego rzeczoznawcédw majgtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzy-
telnosci” ogtoszonego obwieszczeniem Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze-
$nia 2017 r. (Dz. Urz. Min. Infrastruktury i Budownictwa z 1 wrzes$nia 2017 r. poz. 59) stosow-
nie do art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Opracowanie zostato sporzadzone dla potrzeb wtasnych Zleceniodawcy. Zgodnie z zapisami Stan-
dardu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”
ogtoszonego obwieszczeniem Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r. (Dz.
Urz. Min. Infrastruktury i Budownictwa z 1 wrzesnia 2017 r. poz. 59) podstawe wyceny dla celu za-
bezpieczenia wierzytelnosci stanowi wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata zdefiniowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami, jako:
,Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc w transakcji sprze-
dazy zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz
nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej”

PRZEPISY UZUPELNIAJACE:

Podstawy metodologiczne:
— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny —Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych wy-
dane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomo$ciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSC!”
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Prawo wiasnosci Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1 Gniezno, 24.08.2022 r.

— ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego — omowienie stan-
dardu wraz z przyktadami zadan” — Mieczystaw Prystupa, PFSRM, Warszawa 2001r.,

— ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005 r.

3.3.Zrédta danych o nieruchomosciach

a) Ogledziny lokalu przeprowadzone w dniu 17.08.2022 r.,

b) Dane ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Gniezna
¢) Informacja wtasna o uwarunkowaniach lokalnych rynku nieruchomosci ww. rejonu

d) Wypis z kartoteki lokali

e) Badanie zapisow Ksiegi Wieczystej nr PO1G/00071867/8 oraz PO1G/00066701/9 z dnia
16.08.2022 r.

e) Informacje z aktow notarialnych transakcji kupna-sprzedazy lokali na terenie miasta Gniezna uzy-
skane w Powiatowym Zarzadzie Geodezji Kartografii, Katastru i Nieruchomosci w Gnieznie.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzadzenia wyceny: 24.08.2022 r.
Data, na ktorg okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny: 24.08.2022 .
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 24.08.2022 .
Data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 17.08.2022 r.

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY
5.1.Stan prawny

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej urzgdzona jest ksiega wieczysta nr PO1G/00071867/8
prowadzona przez Sgd Rejonowy w Gnieznie V- Wydziat Ksigg Wieczystych.

DZIAL | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wojewodztwo wielkopolskie, powiat gnieznienski, gmina Gniezno M., miejscowos¢ Gniezno,

Ul. Zabtockiego 28/1. Lokal mieszkalny — 2 pokoje, kuchnia, przedpokdj, tazienka, WC. Pomieszcze-
nia przynalezne - piwnica. Odrebno$¢: tak. Powierzchnia: 50,90 m?

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu 5090/231860 nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz
czesci wspolne budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

DZIAL Il - WLASNOSC
Matgorzata Kapcinska,
Leon Kapcinski — wspolnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska

DZIAL [l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia.

Wszczecie egzekucji administracyjnej z nieruchomosci na wniosek wierzyciela: skarbu panstwa - naczel-
nika urzedu skarbowego w Gnieznie.

Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia.

1. Wszczecie egzekucji z nieruchomosci w sprawie km 954/19 prowadzonej przez komornika sgdo-
wego przy sgdzie rejonowym w Gnieznie Piotra btaszkowskiego z wniosku wierzyciela: gniez-
nienskiej spotdzielni mieszkaniowej w Gnieznie.

2. Przylgczenie egzekucji w sprawie km 367/20 prowadzonej przez komornika sgdowego przy sg-
dzie rejonowym w Gnieznie Piotra Btaszkowskiego z wniosku wierzyciela: gnieznienskiej spot-
dzielni mieszkaniowej w Gnieznie.

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomo$ciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSC!”
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Prawo wiasnosci Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1 Gniezno, 24.08.2022 r.

3. Przylgczenie egzekucji w sprawie o sygn. Akt gkm 20/20 przez komornika sgdowego przy sgdzie
rejonowym w Gnieznie Piotra Btaszkowskiego z wniosku wierzyciela: marka Adamczewskiego.

4. Przylgczenie egzekucji w sprawie o sygn. Akt gkm 82/20 przez komornika sgdowego przy sgdzie
rejonowym w Gnieznie Przemystawa Goérnego z wniosku wierzyciela: Leszka Stanistawskiego.

5. Przylgczenie egzekucji w sprawie o sygn. Akt km 3353/20 przez komornika sgdowego przy sa-
dzie rejonowym w Gnieznie Przemystawa gornego z wniosku wierzyciela: Urbiz sp. z 0.0. z/s w
Gnieznie.

DZIAL IV — HIPOTEKA

Hipoteka przymusowa w wysokosci 77.533,09 zt na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych OO Od-
dziat w Poznaniu Inspektorat w Gnieznie.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 176.0385,53 zt na rzecz Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu
Skarbowego w Gnieznie.

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomo$ciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSC!”
Strona 6



Prawo wiasnosci

Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1

5.2.0pis gtéwnych cech przedmiotu wyceny

a) Ogolny opis lokalizacji
Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Gnieznie przy ul. Zabtockiego 28/1.

Gniezno, 24.08.2022 r.
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Gniezno — miasto i gmina w powiecie gnieznienskim, szoste co do wielkosci w wojewddztwie wiel-
kopolskim, lezgce na Pojezierzu Gnieznienskim wsrdd jezior Jelonek, Swietokrzyskie i Winiary. Pierw-
sza stolica Polski, siedziba arcybiskupdw gnieznienskich, osrodek akademicki, od 19 grudnia 2009
roku siedziba kurii prymasowskiej. Wedtug danych z 30 czerwca 2009 Gniezno miato 69 649 miesz-
kancow.

Po przemianach spoteczno-gospodarczych lat dziewiecdziesigtych sytuacja gospodarcza w Gnieznie
zaczeta sie stabilizowac¢. Powofano filie Poznanskiej Izby Przemystowo-Handlowej, skupiajgcg miej-
scowych przedsiebiorcéw oraz Gnieznienski Osrodek Wspierania Przedsiebiorczosci w celu ozywie-
nia mechanizmow gospodarczych i fagodzenia skutkow powstatego bezrobocia. Dzigki promocyjnym
dziataniom odrodzonego samorzgadu w miescie zainwestowaty znane zachodnie firmy, nastapit rozwdj
branzy odziezowej i spozywczej. Gniezno utrzymuje kontakty z siostrzanymi miastami z Niemiec,
Holandii, Danii, Szwecji, Francji, Wtoch i Wegier. Przedsiebiorstwa gnieznienskie sg atrakcyjnym part-
nerem dla inwestoréw krajowych i zagranicznych. Miasto corocznie jest uczestnikiem krajowych i za-
granicznych imprez targowych, gospodarczo-turystycznych.

Wspotczesne Gniezno znacznie sie rozrosto. Powstaty nowe osiedla mieszkaniowe, odrestaurowano
gnieznienskg starowke, a wraz z nig Rynek, gdzie znajduje sie Krag Darczyncéw z herbami 78 miast.
Intensywny rozwoj miasta miat miejsce po pozarze w 1819 roku. Zmieniono uktad Rynku oraz ulic i
skrzyzowan w centrum miasta. W trakcie Il wojny swiatowej hitlerowcy planowali bardzo intensywny
rozwoj miasta. Sposréd ich planéw wykonano tylko modernizacje Garbarni oraz prace remontowe
ulic. Oprécz tego hitlerowcy przebudowali budynki urzedéw oraz budynki mieszkalne, niszczgc slady
polskosci w miedcie. Po Il wojnie Swiatowej zaczety powstawac dzielnice na obrzezach miasta na
zachdd, potudnie i wschod od centrum]. Z biegiem lat, szczegdlnie po zakonczonych rzgdach komu-
nistycznych i w ostatnich latach nastgpit okres intensywnego rozwoju miasta. Na obrzezach miasta
powstaty centra handlowe ("Goja", "Galeria Gniezno"). Rozpoczeto renowacje ulic gtdéwnych, obwod-
nicy oraz w centrum miasta, a pozniej takze tych osiedlowych. Zmodernizowano i unowoczesniono
sie¢ komunikacji autobusowej i kolejowej. Powstato tez duzo miejsc noclegowych — hoteli i schronisk.
W ciggu ostatnich lat utworzono nowe ulice, otworzono pierwszg galerie (Galeria Gniezno) wraz z
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Prawo wiasnosci Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1 Gniezno, 24.08.2022 r.

hipermarketem. W budowie sg takze bloki socjalne dla rodzin ubogich oraz remonty starych kamienic.
Obecnie w miescie jest kilkanascie stacji benzynowych. Miasto sktada sie z 12 dzielnic.

Budynek, w ktorym znajduje sie lokal mieszkalny, wchodzi w sktad osiedla Tysigclecie. Dojazd do
nieruchomosci nalezy okresli¢ jako bardzo korzystny, drogami o nawierzchni asfaltowej, odlegto$¢ od
Scistego centrum miasta to ok. 1,5 km. Linie komunikacji autobusowej potozone sg w bliskiej odlegto-
sci (do 50 m). Rejon, na ktérym znajduje sie szacowana nieruchomos$¢ ma przewage funkcji budow-
nictwa mieszkaniowego wielorodzinnego. Ulice wewnatrz osiedlowe z wydzielonymi chodnikami i
miejscami parkingowymi. W sgsiedztwie nieruchomosci znajduje sie zaplecze handlowo-ustugowe,
szkofa oraz inne budynki uzytecznosci publiczne;.

b) Opis budynku i lokalu mieszkalnego
Lokal mieszkalny potozony w Gnieznie przy ul. Zabtockiego 28/1 o powierzchni uzytkowej 47,80 m?,
zlokalizowany na parterze budynku 5 — kondygnacyjnego, dwuklatkowego, catkowicie podpiwniczo-
nego. Budynek wybudowany na poczatku lat 80-tych, wykonany w technologii murowanej. Stan tech-
niczny budynku - $redni.

Lokal funkcjonalnie sktada sie z nastepujacych pomieszczen:
Pokoj

Pokdj

Kuchnia

tazienka

wC

Przedpokdj

VVVYYYVY

Lokal posiada balkon typu loggia.

Powierzchnia uzytkowa — 47,80 m?
Do lokalu przynalezy piwnica o pow. 3,10 m?

OPIS LOKALU WG STANU NA DZIEN WIZJI LOKALNEJ:
» Stolarka okienna — PCV, rolety zewnetrzne sterowane recznie
» Stolarka drzwiowa wewnatrz lokalu - drzwi ptytowe czesciowo przeszklone nowego typu
» Drzwi wejsciowe — ptytowo petne,
» Oktadziny Scienne:,
¢ Pokoje — $ciany malowane, tapetowane
e kuchnia — ptytki ceramiczne
o fazienka, WC — ptytki ceramiczne,
o przedpokdj — piaskowiec ozdobny
» Oktadziny podtogowe:
e Pokoje — panele podiogowe
e Przedpokdj, kuchnia, tazienka, WC — ptytki ceramiczne

Wyposazenie lokalu w instalacje:

Elektryczna

Wodna,

Gazowa,

Wodno-kanalizacyjna

Instalacja przeciwpozarowa i przeciwporazeniowa,
Antena TV zbiorcza, domofon

VVYVYVYVY

Stan zuzycia elementéw wykonczenia lokalu $redni, standard nalezy oceni¢ jako dobry.
Lokal uzytkowany jest zgodnie z przeznaczeniem - funkcja mieszkalna. Nieruchomos¢ posiada do-
step do infrastruktury techniczne;.

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomo$ciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSC!”
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Prawo wiasnosci Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1 Gniezno, 24.08.2022 r.

6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérym znajduje sie budynek z przedmiotowym lokalem (dziatka nr 27 oraz 34) nie posiada
aktualnie obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Gniezna, zatwierdzonego uchwatg Rady Miasta Gniezna Nr XV/141/2000 z dnia 11.02.2000 oraz
zmianami studium zatwierdzonymi Uchwatg Nr LIV/588/2006 Rady Miasta Gniezna z dnia 19.10.2006
r i Uchwatg XXVI111/320/2008 Rady Miasta Gniezna z dnia 29.10.2008 roku przedmiotowa nierucho-
mos¢ lezy w strefie zabudowy mieszkaniowo-ustugowej wielorodzinnej - symbol graficzny ,MW”.

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomo$ciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSC!”
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Prawo wiasnosci Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1 Gniezno, 24.08.2022 r.

7. ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH DOTYCZACYCH SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI LO-
KALOWYCH
Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

¢ Informacje z dokumentéw dostarczonych przez wtascicieli, dotyczace stanu prawnego nierucho-
mosci,

o Dane wizji lokalnej dotyczacej stanu technicznego budynku, lokalu i jego wyposazenia, lokalizacji
i sgsiedztwa,

e Lokale usytuowane w budynkach wybudowanych w latach 1960 -1985 r.

¢ Informacje o cenach transakcyjnych podobnych lokali na terenie miasta Gniezna

e Inne czynniki cenotworcze, tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan przepi-
sOw prawnych, informacje o popycie na tego rodzaju nieruchomosci.

Gnieznienski rynek obrotu prawami wlasnosci do lokali mieszkalnych jest stosunkowo dobrze rozwi-

niety. W okresie przyjetym do analizy zanotowano kilkanascie transakcji obrotu prawami tego typu.

Na badanym rynku w okresie od stycznia 2020 roku do dnia wyceny ceny transakcyjne lokali ksztat-
tujg sie w granicach od ok. 3112,03 zt do 6134,78 zt, cena srednia wyniosta 4554,38 zt w przeliczeniu
na 1 m? powierzchni lokalu. Rozstep cen $wiadczy o zréznicowaniu cech przedmiotowych nierucho-
mosci takich jak: lokalizacja, potozenie lokalu w budynku, stan techniczny budynku, sgsiedztwo, stan-
dard wykonczenia i funkcjonalnos¢ lokalu. Z analizy rynku wynika, ze lokale mieszkalne zlokalizo-
wane w budynkach wielorodzinnych wysokich majg nizsze notowania cenowe od mieszkan usytuow-
anych w nizszych 4-5 kondygnacyjnych budynkach.

Poziom cen w formie graficznej przedstawiono na ponizszym wykresie:
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W toku przeprowadzonej analizy cen nieruchomo$ci lokalowych- lokali mieszkalnych, ustalono, ze w
okresie od stycznia 2020 roku do dnia wyceny ceny wykazywaty tendencje wzrostowa. Do obliczen
przyjeto transakcje z ostatnich 8 miesiecy. W tej sytuacji przyjeto zasadniczy brak zmiennosci po-
ziomu cen w analizowanym okresie (zerowe poprawki ze wzgledu na czas).
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8. WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU OKRE-
SLANEJ WARTOSCI
8.1.Rodzaj okreslanej wartosci

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej - lokalu
mieszkalnego dla Naczelnika Urzedu Skarbowego w Gnieznie.

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny okredlono warto$¢ rynkowg nieruchomoséci. Warto$¢ rynkowa
przedstawia kwote pieniezng, ktérg mozna uzyskac za nieruchomosc¢ sprzedawang na rynku w oko-
licznosciach spetniajgcych wymagania jej definiciji.

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

~Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania
na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozeh:

- strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy
Zamiar zawarcia umowy,

- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warun-
kéw umowy.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) —warto$¢ rynkowa i wartos¢
odtworzeniowa — w celu okre$lenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ spo-
sOb optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to
moze stanowié¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie
jej uzytkowania.

Przedmiotowy lokal to obiekt o funkcji mieszkalnej, a wszystkie jego cechy decydujg o petnej przy-
datnosci do petnionej funkcji. Ustalono, ze najbardziej adekwatnym sposobem uzytkowania przed-
miotowego lokalu bedzie zachowanie funkciji mieszkalnej, a wiec kontynuacja aktualnego sposobu

uzytkowania.

8.2.Wyboér podejscia, metody i techniki szacowania

Przy wyborze podejscia i metody szacowania kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministréw w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego. Warto$¢ rynkowg okresla sie przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, dochodowego lub mieszanego.

Uwzgledniajgc charakter wycenianego prawa do okreslenia jego wartosci rynkowej dla stanu aktual-
nego zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny Srednie;.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomo$ci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynko-
wego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze
stosuje sie, jezeli sg znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

W podejsciu porobwnawczym stosuje sie:

- metode poréwnywania parami,

- metode korygowania ceny Sredniej,

- metode analizy statystycznej rynku.

Metoda korygowania ceny $redniej — do poréwnan przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu na
potozenie przedmiotowej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny
okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujgcymi,
uwzgledniajgc réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej wg Standardu Il1.*
~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréownawczego” przedstawia sie nastepujaco:
- Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢, poprzez ustalenie
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomo$ciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSC!”
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- Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych,

- Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

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

- Okreslenie ceny sredniej ( Cgr) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy nieruchomo$ci
reprezentatywnych ( prébki reprezentatywnej),

- Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujgcych jako:
[Cmin Cmax]

csr ' Cér
- Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
Wr= C¢ % Yiq ui

gdzie:

Cs - Srednia cena,

u; — wielkos$¢ i- tego wspotczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na warto$é nieruchomo-
Sci,

n — liczba wspétczynnikdw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomo-
Sci.

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomo$ciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSC!”
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Prawo wiasnosci Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1 Gniezno, 24.08.2022 r.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY — wartos$é rynkowa lokalu dla stanu ak-
tualnego
9.1.0kreslenie probki reprezentatywnej
Prébke reprezentatywng utworzono na bazie cen transakcyjnych wilasnosciowych praw do lokali
mieszkalnych potozonych na badanym rynku o zblizonej atrakcyjnosci. Nieruchomos$¢ lokalowa — lo-
kal mieszkalny usytuowany w budynkach wielorodzinnych zrealizowanych w technologii tradycyjne;j
i wielkoptytowej,

¢ Rodzaj rynku —rynek transakcji prawami wlasnosci do lokali mieszkalnych — lokale mieszkalne

o poréwnywalnym charakterze i atrakcyjnosci
e Potozone na terenie miasta Gniezna: dzielnica Winiary, Tysigclecie, Ustronie
e Powierzchnia uzytkowa lokalu od 33,09 m? do 62,20 m?

Transakcje przyjete do analizy przedstawia ponizsza tabela:

. .. D i Cena transakcyjna | Cenatransakcyjna
Lp Data transakcji Potozenie kowa (24) (ztim?)
(m?)

1 26.01.2022 | ul. Budowlanych 58,46 270 000,00 4618,54
2 03.02.2022 | Os. Piastowskie 57,70 250 000,00 4332,76
3 01.03.2022 os. Kazimierza Wik. 48,00 240 000,00 5000,00
4 30.03.2022 | os. kokietka 59,80 260 000,00 4347,83
5 12.04.2022 | ul. Budowlanych 45,40 227 000,00 5000,00
6 25.05.2022 | ul. Roosevelta 33,09 203 000,00 6134,78
/ 08.06.2022 ul. Gdanska 54,50 240 000,00 4403,67
8 22.06.2022 ul. Roosevelta 55,90 300 000,00 5366,73
9 30.06.2022 ul. Roosevelta 36,66 205 000,00 5591,93
10 15.07.2022 | os. Jagiellonskie 62,20 343 000,00 5514,47
11 18.07.2022 os. Kazimierza WIk. 45,00 190 000,00 4222,22
12 22.07.2022 | os. Orta Biatego 48,10 280 000,00 5821,21

$rednie| 50,40 250 666,67 5 029,51

minimum 33,09 190 000,00 4 222,22

maksimum 62,20 343 000,00 6 134,78

Analizujgc powyzsze transakcje stwierdzono, ze ceny wahajg sie od 4222,22 zt do prawie 6134,78 zt
w przeliczeniu na 1m? lokalu. Réznice te spowodowane sg m.in.:

Standardem wykonczenia pomieszczen

Powierzchnig uzytkowag

Usytuowaniem w budynku (potozeniem na pietrze)

Rodzajem budynku

Z przeprowadzonych badan dotyczgcych preferencji strony popytowej rozpatrywanego segmentu
rynku wynika, iz najwyzsze ceny za m? uzyskujg lokale mieszkalne o wysokim standardzie wykon-
czenia wnetrz, dobrej lokalizacji, nieucigzliwym sgsiedztwie i z mozliwie jak najlepszym uktadem funk-
cjonalnym.
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Strona 13



Prawo wiasnosci

Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1 Gniezno, 24.08.2022 r.

Podstawowe statystyki charakteryzujgce badang zbiorowos$¢:

Statystyki

Srednia cena transakcyjna (z/m?)

5029,51

Odchylenie standardowe (zt/m?2)

624,35

Wspotczynnik zmiennosci (-)

0,12

Minimalna cena transakcyjna (zt/m?)

4 222,22

Maksymalna cena transakcyjna (zt/m?)

6 134,78

Rozstep (zt/m?)

1912,56

Srednia cena transakcyjna 1m? podobnych lokali mieszkalnych wyniosta 5029,51 zi/m2. Poszcze-
golne lokale roznity sie ceng od ceny $redniej o £ 624,35 zt/m2. Badana zbiorowos¢ jest dosc¢ jedno-
rodna co ukazuje otrzymany wspétczynnik zmiennosci (odchylenia standardowe/$rednia cena trans-
akcyjna), ktéry wynosi 0,12. Réznica pomiedzy minimalng a maksymalng ceng transakcyjng wynosi

1912,56 zi/m?.

9.2. Okreslenie cech rynkowych oraz ich wag

Na podstawie informacji z biur obrotu nieruchomosciami oraz preferencji potencjalnych nabywcow
stwierdzono, ze na wartos¢ nieruchomos$ci w badanej prébce majg wptyw ponizsze cechy rynkowe
(atrybuty cenotwdrcze), ktérym przypisano nastepujgce wagi:

CECHA WAGA CECHY
Standard wykonczenia pomieszczen 35%
Powierzchnia uzytkowa 30%
Usytuowanie lokalu w budynku 20%
Rodzaj budynku 15%

Tabela — Cechy rynkowe lokali mi

eszkalnych iich ocena

1.Standard wykonczenia po-
mieszczen — elementy wykoncze-
nia wnetrza — sciany, okna, drzwi,
podfogi, jakos¢ dobranych mate-
riatow.

- bardzo dobry

pomieszczenia wykonczone bardzo dobrej jakosci materiatami,
wysoka estetyka wnetrza i rozwigzania konstrukcyjno-kompozy-
cyjne.

- dobry

pomieszczenia wykonczone materiatami o dobrej jakosci zadawa-
lajgca estetyka wnetrza i rozwigzania konstrukcyjno-kompozycyjne

2. Powierzchnia lokalu

- bardzo korzystna

Powierzchnia od 33,09 do 45 m?

- korzystna

Powierzchnia powyzej 45 do 54,50 m?

- przecietna

Powierzchnia powyzej 54,50 m? jednak nie wiecej 62,20 m?

3. Usytuowanie lokalu w bu-
dynku

- korzystne

I- pietro

- przecietne

Pozostate pietro z wyjgtkiem parteru, | i ostatniego pietra,
- niekorzystne

Parter i ostatnie pietro

4. Rodzaj budynku

- korzystny

Budynki niskie — do 5 kondygnaciji

- mniej korzystny

Budynki wysokie powyzej 5 kondygnacji (wiezowce)

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomo$ciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSC!”
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Gniezno, ul. Zabtockiego 28/1 Gniezno, 24.08.2022 r.

9.3. Opis lokali o najwyzszej i najnizszej cenie transakcyjnej (z/m2) oraz charakterystyka sza-

cowanego lokalu

Opis lokalu o najwyzszej cenie transakcyjnej (zt /m?)

Data transakcji 25.05.2022r.
Lokalizacja Gniezno, ul. Roosevelta 59B
Powierzchnia (m?) 33,09

Zrédto informagji

Akt notarialny

Charakterystyka Lokal mieszkalny w budynku 4 - kondygnacyjnym, sktadajacy sie z 1 po-
koju, kuchni, przedpokoju i tazienki. Stan techniczny budynku — dobry.
Potozony na | pietrze. Standard wykonczenia pomieszczen — bardzo do-
bry. Bardzo korzystny dostep do komunikacji i zaplecza handlowo- ustu-
gowego, najblizsze otoczenie korzystne.
Cena transakcyjna 203.000 PLN

Cenatransakcyjna | 6134,78

(zt/m?)

Opis lokalu o najnizszej cenie transakcyjnej (z{/m?

Data transakcji 18.07.2022 r.

Lokalizacja Gniezno, os. Kazimierza WIlk. 21

Powierzchnia (m?) 45,00

Zrédto informaciji

Akt notarialny

Charakterystyka

Lokal mieszkalny w budynku 5-kondygnacyjnym, potozony na Il pietrze,
sktadajacy sie z dwéch pokoi, kuchni, przedpokoiju, tazienki i WC. Stan-
dard wykonczenia pomieszczen — dobry. Bardzo korzystny dostep do ko-
munikaciji i zaplecza handlowo-ustugowego. Stan techniczny budynku —
dobry.

Cena transakcyjna: 190.000 PLN

Cenatransakcyjna
(zm?)

4222,22

Charakterystyka szacowanego lokalu na dzien wizji lokalnej

Cechy rynkowe

Charakterystyka

Standard wykon-
czenia pomieszczen

dobry

Powierzchnia
uzytkowa

Korzystna — 47,80 m?

Usytuowanie lokalu
w budynku

Mniej korzystne - parter

Rodzaj budynku

Korzystny
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9.4. Okreslenie ceny sredniej oraz zakresu kwotowego wspoétczynnikow korygujgcych

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

Csr=1[5029,51 zHm?
Cmin = |4 222,22 zHm?
Cmax=|6 134,78 z/m?2
Umin = 0,839
Umax = 1,220
Powierzchnia 47,80
zt/ m2 4 798,15
Wartosé 229 351,69

Okreslenie wspotczynnikow korygujacych dla wycenianego lokalu:

Udziat cechy w AC | Zakres wspotczynnikow ko- | Wartosci wspot-
Lp. Cechy rynkowe ; i
(waga cechy) rygujacych czynnikow

1 | Standard wykonczenia lokalu 35% 0,294 - 0,427 0,294
2 | Powierzchnia uzytkowa 30% 0,252 0,309 0,366 0,309
3 | Usytuowanie lokalu 20% 0,168 0,206 0,244 0,168
4 | Rodzaj budynku 15% 0,126 - 0,183 0,183
SUMA 100% 0,839 1,030 1,220 0,954

9.5. Okreslenie wartosci w przeliczeniu na 1m? lokalu mieszkalnego

Warto$¢ szacowanego lokalu mieszkalnego w przeliczeniu na 1m? obliczono wedtug wzoru:
. Wimz = Ce¢r X Z?:l ui

gdzie:

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

wych
W = 5029,51 zt/m?x 0,954 = 4798,15 zt/m?

9.6. Podsumowanie — okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej

) WARTOSC RYNKOWA
NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ — LOKALU MIESZKALNEGO DLA STANU AKTUALNEGO
Warto$¢ 1 m? 4798,15 PLN
Powierzchnia uzytkowa 47,80 m?
Wartos¢ rynkowa prawa wiasnoséci do lokalu mieszkalnego 229 351,69 PLN
WARTOSC PO ZAOKRAGLENIU 229.000 PLN
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10.WYNIK KONCOWYYCENY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej potozonej w Gnieznie przy ul. Zabtockiego 28/1
wedtug stanu aktualnego. wynosi:

229.000 zt

Stownie: Dwiescie dwadzieScia dziewiec tysiecy ztotych

W wyniku analizy cen transakcyjnych lokali mieszkalnych potozonych na terenie Gniezna o parame-
trach zblizonych do przedmiotowego lokalu, warto$¢ rynkowg lokalu w odniesieniu do 1 m? po-
wierzchni uzytkowej okreslono na poziomie 4798,15 z/m?2. Oszacowana warto$¢ odzwierciedla realia
rynkowe funkcjonujgce obecnie na lokalnym rynku bedgcym podstawg wyceny.

Opracowanie:

Gniezno, 24.08.2022 r.
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11.KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny, a takze zgodnie ze stanem faktycznym
I prawnym,

Opracowanie nie moze by¢ wykorzystane do zadnego innego celu anizeli okreslony
w opracowaniu,

Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym Iub stuzbowym
z wlascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysokosci
okreslanej wartosci nieruchomosci,

Stan prawny nieruchomosci zostat oparty wytgcznie na zapisach ksiegi wieczystej. Nie bierzemy
odpowiedzialnosci za wynik wyceny jezeli w stosunku do nieruchomosci wystepujg obcigzenia nie
ujawnione w ksiedze wieczystej.

Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zadnych przestanek pozwalajgcych na stwier-
dzenie wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazeh obiektow budowla-
nych, gruntu, wystepowania materiatdéw niebezpiecznych i innych czynnikéw fizycznych majgcych
negatywny wptyw na warto$¢ nieruchomosci. Nie przeprowadzono zadnych badan na obecnosc¢
substancji szkodliwych na nieruchomosci lub w jej sgsiedztwie. Przy wycenie przyjeto zatozenie,
ze nieruchomos¢ nie zawiera oraz nie jest skazona przez jakiekolwiek substancje niebezpieczne
oraz, ze na nieruchomosci nie wystepuje zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwier-
dzenia jakichkolwiek skazen w obrebie nieruchomosci lub w jej sasiedztwie lub stwierdzenia, ze ja-
kakolwiek z nieruchomosci w sgsiedztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposéb powodujgcy
skazenia, wartosci okreslone w operacie mogg ulec zmianie

Wartos¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostaty wykonane z pomocg arkusza kalku-
lacyjnego. Wyniki posrednie mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajgcymi
Z zaokraglenh.

Wszystkie wnioski i wyniki zostaly oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje
uzyskane na dziehh wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci sg dynamiczne i podlegajg wahaniom.
Nie ponosimy odpowiedzialnosci za zmiany regulacji prawnych, ekonomicznych, finansowych i in-
nych, ktére mogg mie¢ wptyw na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestorow w tym wartos¢
nieruchomosci.

Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dostepnych dokumentach zostaty
przez nas odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigzenia i ograniczenia nieu-
jawnione. W przypadku wystepowania takich obcigzen lub ograniczen wartos¢ nieruchomosci moze
ulec zmianie.

x

OKRES WAZNOSCI OPERATU

Opracowanie moze by¢ wykorzystane do celu, dla ktérego zostato sporzgdzone przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, Ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych, zmiana
przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku. Nie gwarantu-
jemy aktualnosci sporzadzonej wyceny po dacie jej wykonania

12.ZALACZNIKI

Wydruk z elektronicznej Bazy Ksigg Wieczystych
Dokumentacja fotograficzna
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Dokumentacja fotograficzna:
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