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OPERAT SZACUNKOWY

Okreslajgcy wartos¢ rynkowq nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
zlokalizowanej w obrebie Wsi Wroniawy, Gmina Wolsztyn

DANE EWIDENCYJNE
Wojewodztwo Wielkopolskie, Powiat Wolsztynski, Gmina Wolsztyn, Obreb Wroniawy,

Dziatka oznaczona numerem geodezyjnym 300/1.

Wiasnosé przystugujaca Panu Rozynek Grzegorz.

CEL WYCENY: Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej, dla potrzeb okreslenia ceny wywotania w obwieszczeniu
0 licytacji nieruchomosci, ogtoszonej przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w
Wolsztynie. Znak sprawy 3034-SEE.711.1.2021/18RM.

DATA OPRACOWANIA: 01.09.2021r.

Sporzqdzit:
Gliwa tukasz
Rzeczoznawca Majgtkowy Uprawnienia numer 4320
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana
w Wojewddztwie Wielkopolskim, Powiat Wolsztyn, Gmina Wolsztyn w Obrgbie Wsi
Wroniawy, oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka numer 300/1 o powierzchni 0,0843ha,
dla ktorej Sad Rejonowy w Wolsztynie, IV Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg numer PO1E/00054724/7.

Zakres wyceny obejmuje okreSlenie wartoSci rynkowej prawa wiasnosci do
nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej, blizej okreslonej w przedmiocie wyceny, dla

aktualnego sposobu uzytkowania.

2. OKRESLENIE CELU WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wihasnosci do nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, dla potrzeb okreslenia ceny wywotania w obwieszczeniu o licytacji

nieruchomosci, ogtoszonej przez Naczelnika Urzgdu Skarbowego w Wolsztynie.
Znak sprawy 3034-SEE.711.1.2021/18RM.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU

3.1 Podstawa formalna

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie dokonania oszacowania wartosci

nieruchomosci z dnia 15.07.2021 Naczelnika Urzgdu Skarbowego w Wolsztynie.

3.2 Podstawy materialnoprawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U.
2020 poz. 65),

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

3. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

4. Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst
jednolity Dz.U. 2020 poz. 1427),


https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20200000065
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20200000065
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20200001427
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Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz.
296 z pdzn. zm.),

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 z
pézniejszymi zmianami),

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe i naprawcze (tekst jednolity: Dz.U.
2019 poz. 498)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie

szczegblowego sposobu przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci

3.3 Zrédla danych merytorycznych o przedmiocie wyceny i rynku nieruchomosci

Ewidencja gruntow i budynkéw,

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolsztyn,
Mapa ewidencyjna,

Wiasna baza danych o rynku nieruchomosci,

Decyzja podziatowa

Ksiega Wieczysta PO1E/00054724/7.

3.4 Materialy pomocnicze

,Inwestowanie w nieruchomosci” — praca zbiorowa pod redakcjag Ewy Kucharskiej — Stasiak,

Instytut Nieruchomo$ci VALOR, 1999 r.,

,»System i procedury szacowania nieruchomosci” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,

wydawnictwo Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Gora 2003 .,

»Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia porOwnawczego — OmMowienie
standardu wraz z przykladami zadan” — Mieczystaw Prystupa, PFSRM, Warszawa
2001r.,

,lle jest warta nieruchomo$¢” — Elzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, POLTEXT, Warszawa 2004 r.,

. Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci” - praca zbiorowa pod redakcja Sabiny Zrobek,

Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001 r.,

,Podejscie poréwnawcze w szacowaniu hieruchomosci" - S. Zrobek, M. Bej,

EDUCATERRA Sp. z 0.0., Olsztyn 2000 r.


https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20190000498
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20190000498
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— ,,Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczystaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, Dom Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003 r.,

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

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY
» Data sporzadzenia wyceny 01.09.2021r.

» Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 01.09.2021r.
= Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
01.09.2021r.

= Data dokonania ogledzin nieruchomosci 01.09.2021r.

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny
Stan prawny nieruchomosci podlegajacych wycenie na dzien wyceny okreslono na

podstawie badania ksiggi wieczystej numer PO1E/00052582/5.
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5.2 Opis nieruchomosci
Lokalizacja ogélna: Gmina Wolsztyn potozona jest w potudniowo-zachodniej czgsci

wojewodztwa wielkopolskiego na pograniczu Pojezierzy Poznanskiego i Lubuskiego. Wraz z
gminami Przemgt i Siedlec gmina Wolsztyn wspottworzy powiat wolsztynski. Miasto Wolsztyn
potozone jest na zachodnim krancu Wielkopolski na szlaku komunikacyjnym Poznan — Zielona
Gora, pomigdzy dwoma jeziorami: Wolsztynskim i Berzynskim. Miasto i Gming Wolsztyn
zamieszkuje ponad 29 tysigcy 0sOb z czego ponad 14 tysiecy mieszka w miescie. Podstawg

lokalnej gospodarki w miescie sag mate firmy handlowe i ustugowe.
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Nieruchomos¢ bgdaca przedmiotem wyceny potozona jest w obrebie Wsi Wroniawy.

Lokalizacja szczegotowa: Do Wsi Wroniawy prowadzi droga gruntowa utwardzona
nawierzchnig asfaltowa. Odleglos¢ Wsi Wroniawy od miejscowosci Wolsztyn to ok. 7,50km.
Bezposrednio do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny prowadzi droga o nawierzchni

nieutwardzonej. Najblizsze otoczenie nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny stanowi

zabudowa jednorodzinna wolnostojaca, tereny upraw polowych.
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5.3 Opis wycenianej nieruchomosci:

Dziatka stanowigca przedmiot wyceny, oznaczona numerem ewidencyjnym 300/1 posiada

powierzchnie 0,0843ha.

/)

Dziatka posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej (ulica Czeresniowa) — droga o

nawierzchni nieutwardzonej. Dziatka tylko od ulicy Czeresniowej wydzielona z przestrzeni za
pomoca oplotowania na stupkach metalowych z siatka. Ksztatt dziatki regularny zblizony do

prostokata. Dzialka uzbrojona w sie¢ energetyczng i gazowa, brak sieci wodociggowej i

kanalizacyjnej.

Brak jakichkolwiek zabudowan na dzialce. Dziatka na dzien wizji dokonanej na nieruchomosci
niezagospodarowana. Najblizsze otoczenie nieruchomosci stanowi teren zabudowy
jednorodzinnej wolnostojacej oraz teren upraw rolniczych. W dalszej odlegltosci znajduja sie

tereny zabudowy mieszkaniowej siedliskowej oraz tereny uprawy rolniczej.
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5.4 Oznaczenie w ewidencji gruntéw dzialka

STAROSTA WOLSZTYNSKI " Powiat: Powlat Wolsztyn
Bti_fog!mzlnln 5 Jednostka ewidencyjna: Gmina Wolsztyn
otwtyn Obreb ewidencyiny: 302903_5.0022 E—gglawy o ':\.'_WOLSZTYN
GK.6621.398.2021 FOL 216 s
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW [
wedlug stanu na dzief: 2021-02-17 08:14:56 | Wel. 2021 ~02- 19 (13
Jednostka rejestrowa gruntéw: 302903_5.0022.G795
WEASCICIELE/ WLADAJACY:
UDZIAL: 114 stanu wi ia: wi: —drzymuje da -
e grupa rejestrowa: 7.2 Bl o
gorz Wrady rodzice: K; PESEL: 60062307
Zam. 43-100 Tychy Czysta 7 m.20 A
DZIALKI EWIDENCYJNE: l
Ni

A d:iranhflr \ Powierzchnia

wnany. | {eviden Polozenie gruntéw Opis uzytku Symbol Numer ksiegi

" l 4 uzytky dziatki
<yinej tha) tha) Wieczyste)
3001 Grunty ome Riva 0.0138
ERIERS feitxey i i s X Hlinie o L X 0.0843|PO1E/0005472477
Y dziatki: 302903_5.0022.300/1 e ————— L W | _00705]
Calk " Tod:
ﬁl{UZULE: P ] rejestrowej: 0.0843
y jest y do dok i
3 Wpisu w ksigdze wieczystej

W dniu: 17.02.2021 :

dokument $porzadzonv nrrar: Marats 1~ 4

5.5 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami w
przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy. Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego dla miasta i gminy Wolsztyn, teren na ktérym zlokalizowana jest przedmiotowa
dziatka przeznaczony zostal pod teren =zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z

dopuszczeniem nieucigzliwej dziatalnosci gospodarczej.

6. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY ORAZ UWARUNKOWANIA PRAWNE

Uregulowania prawne dotyczace okreslenia warto$ci nieruchomosci zawarte sg w
ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz w Rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i Sporzadzania operatu

szacunkowego.
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Zasady okre$lania warto$ci rynkowej nieruchomo$ci zawiera art.150 i art.151 ust.1 w/w ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art.151 ust. 1 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami — ,,Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym,
ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz
nie znajduja sie¢ w sytuacji przymusowe;j”.

Art. 152, Ustawy

,ust 1. Sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sa
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejs¢ poprzednich.
3. Przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego lub dochodowego okresla si¢ warto§¢ rynkowa
nieruchomosci. Jezeli istniejagce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
porownawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podej$cia kosztowego okresla si¢ warto$¢ odtworzeniowa
nieruchomosci”.

Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig¢, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomos$ci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej. W podej$ciu poréwnawczym
wykorzystuje si¢ min. metod¢ korygowania ceny $rednie;.

Przy metodzie korygowania ceny S$redniej do poréwnan przyjmuje si¢, co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty $redniej
ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujacymi, uwzgledniajagcymi roéznice w
poszczegolnych cechach tych nieruchomosci. Zastosowano nastepujacy algorytm postepowania

przy wycenie nieruchomosci metoda korygowania ceny $redniej:
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. Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny,

. Ustalenie cech rynkowych wpltywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na

rynku nieruchomosci,

. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,
. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do

przyjetej skali cech rynkowych,

. Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiacego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej(Cmax),

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

. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] 1 gornej granicy [Cmax/Csér] sumy
wspolezynnikéw korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikow korygujacych dla
poszczegodlnych cech rynkowych,

. Okreslenie wielkosci wspdtczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomos$ci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin , Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkosci wspotczynnikow
korygujacych ceng $rednia,

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W= Cérxui

gdzie:

ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,

n — liczba wspoétczynnikow korygujacych.
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dla potrzeb okreslenia wartoséci rynkowej nieruchomosci niezabudowanej gruntowej okreslono:
- rodzaj rynku — rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe z dopuszczeniem nieucigzliwej dziatalnosci gospodarczej.

- obszar rynku — Powiat Wolsztyn,

- okres za jaki analizowano ceny — lata 2020-2021r.

W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono, iz ceny dziatek z przeznaczeniem pod
budownictwo mieszkaniowe z dopuszczeniem nieucigzliwej dziatalnosci gospodarczej na
badanym obszarze nie wykazywaly tendencji wzrostowej ani malejacej w badanym okresie. W
tej sytuacji nie przyjeto korekty cen o trend czasowy w badanej jednostce czasu. W wyniku
dokonanej analizy rynku w badanym okresie znaleziono miarodajng liczbe transakcji rynkowych
na podstawie ktorych, dokonano diagnozy rynku badanych nieruchomosci w zakresie
ksztattowania si¢ cen nieruchomosci w relacji popyt do podazy oraz okre$lono cechy
nieruchomosci charakteryzujace badany rynek nieruchomosci. Z analizy rynku lokalnego
wynika, ze najwyzsze ceny osiggaja nieruchomosci zlokalizowane w centrum miast/wsi
charakteryzujace sie dogodnym dojazdem. W miare oddalania si¢ od miasta/wsi cena 1m?
dzialek gruntu maleje. Istotne jest rOwniez otoczenie, a wiec spokojna okolica, bliskos¢
podstawowych punktow handlowo-ustugowych 1 przystankow komunikacji, obiektow
administracji, kultury, stuzby zdrowia 1 o$wiaty oraz potozenie z dala od ulic z duzym
natgzeniem ruchu drogowego. Na cen¢ wplywa rodzaj okolicznej, istniejacej zabudowy jej
intensywnos$¢, elementy ekologiczne 1 $rodowiskowo — spoteczne. Bardzo wazne jest pelne
uzbrojenie terenu w sie¢ elektryczng, wodociggows, kanalizacyjng i gazowsg. Istnieje zaleznos¢

2 nieznacznie spada. Uporzadkowany,

na rynku, ze im wigksza powierzchnia tym cena Im
zadbany teren, to kolejne cechy podnoszace ceny nieruchomosci.

W wyniku analizy rynku stwierdza si¢, iz poziom cen na badane nieruchomosci
w Gminie Wolsztyn jest wyzszy anizeli w gminach sgsiadujgcych tj. Gmina Siedlec i Gmina
Przem¢t wchodzagcych w sktad Powiatu Wolsztyn. W gminie Wolsztyn miejscowosci
zlokalizowane posrednio do miasta Wolsztyn min takie jak: Chorzemin, Powodowo, Adamowo,
Stary Widzim, Nowe Ttoki, Niatek Wielki charakteryzuja si¢ poziomem cenowym na wyzszym

poziomie anizeli w pozostalych miejscowosciach. Zmienno$¢ gruntdw przeznaczonych pod

budownictwo mieszkaniowe wg ceny 1m? jest wzglednie mata, co $wiadczy o dobrym doborze
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materiatu badawczego. W analizie rynku odrzucono transakcje skrajne uzyskujac w ten sposob
baze¢ porownawczg dla zastosowania podejscia porownawczego.

Ceny jednostkowe dziatek wahaty sie w granicach od 34,58z1/m? do 84,93zl/m?. Srednia
cena nieruchomosci oscylowata w granicach 47,05zt/m?.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy zawartych transakcji rynkowych oraz
bazujac na informacjach pozyskanych z biur obrotu nieruchomos$ciami jak i badaniu preferencji
nabywcow. Ostatecznie ustalono, ze na warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych, zebranych w
danej probce, maja wptyw ponizsze cechy rynkowe (atrybuty cenotworcze), ktorym przypisano
nastgpujace wagi:

Cechy te przedstawiaja si¢ nast¢pujaco:

» Lokalizacja —-30%,
» Otoczenie nieruchomosci, drogi dojazdowe —25%.
» Powierzchnia dziatki —20%
= Uzbrojenie dziatki -15%
=  Ksztalt dziatki - 5%
* Inne - 5%
L.p. Cecha rynkowa Ocena Opis
nieruchomo$¢ zlokalizowana w bliskiej odlegtosci od centrum
miasta/wsi, przy gtownych ulicach i ciggach komunikacyjnych z
Korzystna .
dobrym dostepem do komunikacji ogdlnej, obiektéow handlowo
ustugowych
o nieruchomo$¢ zlokalizowana w dalszej odlegtosci od centrum
1 lokalizacja . . o o
Posrednia miasta/wsi z mniej korzystnym dostgpem do komunikacji
ogoblnej, obiektéw handlowo ustugowych
nieruchomo$¢ zlokalizowana w znacznej odleglosci od centrum
Peryferyjna miasta/wsi z utrudnionym dostgpem do komunikacji ogdlnej,
obiektow handlowo ustugowych
o Dojazd do nieruchomo$ci fatwy bezposrednio z drogi ©
drogi dojazdowe . . .
o nawierzchni  asfaltowej/utwardzonej. Dziatka potozona w
2 otoczenie nieruchomosci, Korzystne o ) ) )
otoczeniu nieruchomosci przeznaczonych pod mieszkalnictwo
jednorodzinne.
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Niekorzystne

Drogi dojazdowe gruntowe utwardzone/nieutwardzone. Dziatka
zlokalizowana w otoczeniu nieruchomos$ci zabudowanych
jednorodzinnych ~ w  bliskiej  odleglosci od  terenow
przeznaczonych pod $redni i maty

biznes/rolnych/nieuzytkowych.

powierzchnia dziatki

Niekorzystna — duza
(popyt niski)

powyzej 1501,00m?,

Przecietna

(popyt umiarkowany)

od 1101,00m? do 1500,00m?,

Korzystna — mata

Do 1100,00m?

(popyt wysoki)
Pelne nieruchomo$¢ wyposazona w co najmniej trzy media
NP Niepeine nieruchomo$¢ wyposazona w co najmniej jedno medio.
uzbrojenie dziatki
Brak Nieruchomo$¢ nieuzbrojona, brak mozliwosci przytaczenia
ra
nieruchomosci, wystgpuje tyko jedna infrastruktura techniczna.
Bardzo dobry ksztatt dziatki foremny w peni funkcjonalna,
o ksztalt dzialki zblizony do wieloboku foremnego, S$rednio
ksztatt dziatki Dobry .
funkcjonalna,
Zly ksztalt dziatki nieforemny, dziatka mato funkcjonalna,
) Uksztattowanie terenu, ucigzliwoéci $rodowiskowe, nadmierny
inne: Wystepujq .
hatas itp.
(nadmierne nastonecznienie,
. . brak  jakichkolwiek  ucigzliwosci  oddzialujacych  na
hatas, inne czynniki) Brak

nieruchomo$¢,
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III. CZESC SZCZEGOLOWA OPRACOWANIA
8. 0SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Transakcje przyjete do poréwnania

Po odrzuceniu skrajnych wartosci otrzymano nastepujaca baze pordwnawcza:

Lp. Miejscowosé Data Pow. wm? | Uzyskana cena Cena/1m?

1 Chorzemin 14.05.2021 1089,00 60 000,00 zt 55,10 zt
2 Obra 30.04.2021 989,00 84 000,00 zt 84,93 zi
3 Radomierz 21.08.2020 656,00 30 000,00 zt 4573 zt
4 Nowa Dabrowa 24.08.2020 600,00 27 000,00 zt 45,00 zt
5 Nowa Dabrowa 24.08.2020 800,00 37 000,00 zt 46,25 zt
6 Radomierz 06.08.2020 1200,00 42 000,00 zt 35,00 zt
7 Wachabno 07.08.2020 1140,00 40 000,00 zt 35,09 zt
8 Blotnica 04.08.2020 780,00 36 700,00 zt 47,05 zt
9 Mochy 29.07.2020 715,00 25 000,00 zt 3497 zt
10 Swigtno 28.07.2020 640,00 25 000,00 zt 39,06 zt
11 Radomierz 03.07.2020 736,00 43 000,00 zt 58,42 zt
12 Stary Widzim 01.07.2020 1222,00 58 500,00 zt 47,87 zt
13 Siedlec 02.07.2020 800,00 35 000,00 zt 43,75 zt
14 Kaszczor 18.06.2020 1170,00 48 000,00 zt 41,03 zt
15 Chobienice 03.06.2020 1004,00 58 000,00 zt 57,717 zt
16 Wielka Wies 28.05.2020 631,00 30 000,00 zt 47,54 zt
17 Bucz 27.05.2020 1000,00 43 000,00 zt 43,00 zt
18 Keblowo 13.05.2020 705,00 35 000,00 zt 49,65 zt
19 Kaszczor 29.04.2020 2699,00 103 000,00 zt 38,16 zt
20 Keblowo 07.05.2020 1829,00 74 000,00 zt 40,46 zt
21 Mochy 06.03.2020 1132,00 50 000,00 zt 44,17 zt
22 Swietno 02.03.2020 1446,00 50 000,00 zi 34,58 zi
23 Solec 24.02.2020 900,00 52 000,00 zt 57,78 zt
24 Mochy 26.02.2020 917,00 49 500,00 zt 53,98 zt
25 Kaszczor 03.02.2020 1202,00 60 000,00 zt 49,92 zt
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C max 84,9321/m2
C min 34,5811/m2
C srednia 47,05z m?

9. Granice wspolczynnikow korygujacych

C min/Cgrz 0,73

Cmax/C4=181

Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej maksymalnej.

Opis transakcji o cenie minimalnej (transakcja numer 22)

Lp. Cecha Waga (%) Nieruchomos¢
0 cenie minimalnej
1 Lokalizacja, 30 Peryferyjna
Otoczenie nieruchomosci, drogi .
2 dojazdowe 25 Niekorzystne
3 Powierzchnia dziatki 20 Niekorzystna
4 Uzbrojenie dziatki 15 Niepelne
5 Ksztalt dziatki 5 Dobry
6 Inne 5 Wystepuja
34,58 zt/m?
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Opis transakcji o cenie maksymalnej (transakcja numer 2)

Nieruchomosé
Lp. Cecha Waga (%) 0 cenie
maksymalnej
1 Lokalizacja, 30 Korzystna
2 Otoczenie n1§ruch0moscl, drogi o5 Korzystne
dojazdowe
3 Powierzchnia dziatki 20 Korzystna
4 Uzbrojenie dziatki 15 Pelne
5 Ksztalt dziatki 5 Bardzo dobry
6 Inne 5 Brak
Cena 84,93 zl/m?
10. Charakterystyka nieruchomosci na tle nieruchomo$ci o cenie minimalnej
i maksymalnej.
Nieruchomosé¢ Nieruchomosé Nieruchomos¢
Lp. Cecha Waga (%) 0 cenie - 0 cenie
. . wyceniana :
minimalnej maksymalnej
1 Lokalizacja, 30 Peryferyjna Peryferyjna Korzystna
Otoczenie
2 nieruchomosci, drogi 25 Niekorzystne Niekorzystne Korzystne
dojazdowe
3 Powierzchnia dziatki 20 Niekorzystna Korzystna Korzystna
4 Uzbrojenie dziatki 15 Niepelne Niepelne Pelne
5 Ksztalt dziatki 5 Dobry Bardzo dobry Bardzo dobry
6 Inne 5 Wystepuja Brak Brak
WR 1m?
34,58 7t nieruchomosci 84,93 7t
stanowiacej przedmiot
wyceny = ?
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Lp. Cecha V}/o;ga Zakres wspotczynnikow wspgjzr;(fnciikéw

1 Lokalizacja, 30 0,22 0,54 0,22
2 Otoczenie nieruchomosci, drogi dojazdowe 25 0,18 0,45 0,18
3 Powierzchnia dziatki 20 0,15 0,36 0,36
4 Uzbrojenie dziatki 15 0,11 0,27 0,11
5 Ksztatt dziatki 5 0,04 0,09 0,09
6 Inne 5 0,04 0,09 0,09

Suma 1 0,73 1,81 1,06

W 1m2 = Cs’rlmZXWii

stad:

Wr 1m2 nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny — 47,0511/m2 X 1,06: 49,8721/m2

stad

W Rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci niezabudowanej = 843,00m2 X 49,87zl/m2 =42 040,41Zl.

przyjeto w zaokragleniu do pelnych setek zlotych:

W Rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci niezabudowanej przylegla = 42 OO0,00ZL

Stownie: czterdziesci dwa tysiace zlotych 00/100 zlotych.

9. Analiza, wnioski otrzymanego wyniku

W wyniku przeprowadzonych obliczen uzyskano warto$¢ nieruchomosci w kwocie:

W Rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci niezabudowanej przylegla = 42 OO0,00ZL

Stownie: czterdziesci dwa tysigce zlotych 00/100 zlotych.

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci ustalona na podstawie powyzszej procedury

jak rowniez analizy lokalnego rynku stanowi najbardziej prawdopodobng ceng, po ktorej dana

nieruchomo$¢ moze stanowié przedmiot zbycia. Warto$é¢ rynkowa w przeliczeniu na 1m? miesci

si¢ w przedziale cenowym jaki wyznacza rynek lokalny, dla danego typu nieruchomosci.
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IV. KLAUZULE

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny,

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ opublikowane w catosci lub cze$ci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji,
Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystane dla innego celu, anizeli okreslonego
w operacie ,,Okreslenie celu wyceny”,

Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowity dokumenty i materiaty, ktére uznano
za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia,

Wycena opiera si¢ na wizji lokalnej nieruchomosci oraz na informacjach i dokumentach
zgromadzonych w procesie wyceny,

Zaktada si¢, ze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okolicznosci majace
wplyw na oszacowanie wartosci,

Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktorych wystepowania nie
mogl stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani na podstawie dost¢pnych
dokumentow,

Niedopuszczalne jest, bez porozumienia z autorem, wprowadzanie jakichkolwiek zmian
W niniejszym opracowaniu,

Zastrzega si¢ wykluczenie odpowiedzialnosci rzeczoznawcy wobec 0sob trzecich, w
szczegbdlnosci z tytulu wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostal on
sporzadzony, ani w przypadku, gdy od daty wykonania operatu zaistniaty przestanki na
rynku nieruchomosci lub inne okolicznosci na samej nieruchomosci, ktore wptynglty na
warto$¢ nieruchomosci,

Otrzymana warto$¢ okre§lona zostata wg. cen na dzien sporzadzenia operatu
szacunkowego,

Okreslona w operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie zawiera podatkéw, ani
innych oplat jakie nalezy ponies¢ w zwigzku z dokonaniem transakcji sprzedazy w

tym podatku VAT.

Chorzemin, 01.09.2021r. Opracowat: Gliwa tukasz
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V. ZALACZNIKI
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Zalgcznik 1: Protokot badania wypisu z rejestru gruntow

Oznaczenie w ewidencji gruntow dzialka 300/1

Wojewbdztwo: Wojewédztwo Wielkopolskie
STAROSTA WOLSZTYNSKI Powiat: Powlat Wolsztyn
ul. 5 Stycznia 5 Jednostka ewidencyjna: Gmina Wolsztyn S N
64-200 Wolsztyn Obreb ewidencyiny: 302903_5.0022z X(IR'AWY. . ¢ w woLszTYN|g]
FOL ZT8), oivonreennes
GK.6621.398.2021
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW Wol
wedlug stanu na dzied: 2021-02-17 08:14:56 A 20 21 ~02- 13 (13
Jednostka rejestrowa gruntéw: 302903 _6,0022.G795
WUASCICIELE/ WEADAJACY:
UDZIAL: 111 charakler stanu wiadania; wlasnost ~Azymuje da -~ g
grupa rejestrowa. 7.2 - g
Rozynek Grzegorz Wiadystaw rodzice: Kazimlerz, Stanistawa PESEL: 60062307211
Zam. 43-100 Tychy Czysta 7 m.20
DZIALKI EWIDENCYJNE:
proe ;‘uirann(elt Powierzchnia
: 2 Polozenie gruntéw Opis uzytku Symbol Numer ksiegi
mapy | ewiden Klasou uzytku | dziatki i i
<yinej 2ytku thal (ha] wieczystej
3001
Grunty ome RiVa 0.0138! 0.0843|PO1E/00054724/7

b e e b o |Grunty orne RV 0.0705!

Idontyfikator dzialki: 302903_6.0022.3001  ~  — — — ——— A e el s e e
T Calkowita powierzchnia Jednostki rejestrowej: 0.0843
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BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI ,,EKSPERT”

Chorzemin 164.

64-200 Wolsztyn

Tel: 692840604
REGON:300090904 NIP: 7661045948

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Biuro Wyceny Nieruchomosci Ekspert Gliwa
tukasz

64-200 Chorzemin, Chorzemin 164

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0009708

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosc w zakresie czynnosci
rzeczoznawskwa majatkoweqgo (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 28/11/2020 - 27/11/2021

na sume gwarancyjna: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 360.00 PLN

LidialMachalsk iExpert.pl spalka Akeyjna
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
Starszy Speraista s Lbezpioczad KRS 0000426530, REGON 140437850
\k NIP 525-235-52-48

24



