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Wyciagg z operatu szacunkowego

Opis przedmiotu wyceny

Zamawiajacy operat

Numer ksiegi wieczystej
nieruchomosci gruntowej

Sad prowadzacy ksiege wieczysta
nieruchomosci gruntowej

Zakres wyceny

Cel wyceny

Zastosowane podejscie

Nieruchomo$c¢ gruntowa o pow. 424 m?
zabudowana domem jednorodzinnym o
powierzchni uzytkowej 104 m?zlokalizowana
w miejscowosci Stupca przy ul.Norwida 7,
gm.Stupca

Agata Guzewicz

KN1S/00007851/7

SAD REJONOWY W SEUPCY, IV WYDZIAL
KSIAG WIECZYSTYCH - KN1S

Okreslanie wartosci rynkowej prawa
wtasnosci do nieruchomosci gruntowej
zabudowanej domem jednorodzinnym

stanowigcym dziatke o nr
302301_1.0001.630

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci dla nastepujgcej potrzeby:
sprzedazy

Podejscie poréwnawcze, metoda
porownywania parami
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Oszacowana wartosc¢

Rodzaj wartosci

Data okreslenia wartosci

Autor operatu

Z jakiego rynku pochodzi
nieruchomos¢

Wartosc¢ nieruchomosci:
402272 PLN
Stownie: czterysta dwa tysigce dwiescie
siedemdziesigt dwa ztote

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy dla
wycenianej nieruchomosci wynosi
321817.6 PLN

Wartos¢ dziatki
86496 PLN

Wartosc odtworzeniowa budynku
mieszkalnego
528594 PLN

Wartosé rynkowa nieruchomosci

2025-06-10

Rzeczoznawca majatkowy
Dorota Ciechariska
Nrupr.8252

Rynek Wtérny
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Grunt zabudowany domem jednorodzinnym /\
ul. Norwida 7, gm.Stupca I

podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami d

1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos¢ gruntowa w miejscowosci Stupca przy
ul. Norwida 7, ktorg stanowi dziatka nr 302301_1.0001.630 o pow. 424 m2, oraz dom
jednorodzinny o pow. uzytkowej 104 m2. Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest KW Nr

KN15/00007851/7.
1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem
jednorodzinnym na dziatce o n 302301_1.0001.630 uwzgledniajac ceny na dzien sporzadzania

operatu szacunkowego oraz stan aktualny.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dla nastepujacej potrzeby :

sprzedazy.

3. Podstawa formalna wyceny oraz zrédta danych o

nieruchomosci

3.1. Podstawy formalne, prawne i metodologiczne wyceny

Podstawa formalna wyceny

Operat szacunkowy wykonany zgodnie z umowag zawartg miedzy zleceniodawcg Agata Guzewicz
a spotka KPS Ventures sp. z o0.0. Operat zostat wykonany przez rzeczoznawce majatkowego
Dorota Ciechanska, legitymujacego sie panstwowymi uprawnieniami zawodowymi w zakresie
szacowania wartosci nieruchomosci nr 8252 wspodtpracujacego ze Spotka KPS Ventures. sp. z 0.0.

na podstawie umowy cywilnoprawnej.

Podstawy prawne wyceny
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, (tekst jednolity Dz. U.

722024 r.,p0z.1145 z pdzn.zm).

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci, (Dz.U z.2023 roku, pozycja.1832).

Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej Pewny Lokal str.5z53 :

Pewny
Lokal



Grunt zabudowany domem jednorodzinnym
ul. Norwida 7, gm.Stupca
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e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny, (tekst jednolity Dz.U. 2024 poz. 1061

z pdzn.zm)

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o Ksiegach Wieczystych i Hipotece, (tekst jednolity Dz.U.
2023 poz. 1984 z pdzn.zm.)

e Ustawa z dnia 7 lipca 1964 r. Prawo Budowlane, (tekst jednolity Dz.U. 2024 poz. 725 z

pdzn.zm.)

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym (tekst
jednolity Dz.U. 2024 poz. 1130 z pézn.zm.)

e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 poz.

1225z pdzZn.zm.)

e Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego, (tekst jednolity
Dz.U. 2024 poz. 1568)

e Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego | Rady (UE) Nr 575/2013 zdn. 23.06.2013r.
w sprawie wymogow ostroznosciowych dla Instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych
(CRR).(Dz.U.UE.L.2013.176.1).

e Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w

zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz.U.2019.805)
Podstawy metodologiczne wyceny

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych w zakresie:

e Notainterpretacyjna NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci

Zrédta danych o nieruchomoséci:

e Ksiega Wieczysta nieruchomosci gruntowej KN1S/00007851/7
e Dokumenty planistyczne
e Serwisy mapowe powiat Stupca

e  Geoportal Infrastruktury Informacji Przestrzennej
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Grunt zabudowany domem jednorodzinnym

podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami me

ul. Norwida 7, gm.Stupca

e Daneocenach transakcyjnych na rynku lokalnym uzyskane z Rejestru Cen Nieruchomosci.

e Informacje o preferencjach nabywcow na rynku lokalnym z agencji obrotu nieruchomosciami
oraz portali branzowych

e Ogledziny i wywiad z wtascicielami wycenianej nieruchomosci
4. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny: 2025-06-10
Data okreslenia warto$¢ nieruchomosci: 2025-06-10
Data okreslenia stanu nieruchomosci: 2025-06-10

Data ogledzin nieruchomosci: 2025-06-10

5. Opis stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci
na podstawie ogledzin (budynku/dziatki)

Dane o budynku i lokalizacji

Liczba pieter/kondygnacji

3-poziomowe: parter, 112 pietro

Pow. uzytkowa 104 m?
Wiek budynku 40
Orientacyjna data wybudowania

budynku 1985
Stan elewacji Srednia
Ocieplenie budynku Nie

Typ ogrzewania
Czy dom ma dostep do kanalizacji
miejskiej

Dostep do drogi publicznej

Wegiel kamienny

Tak

Bezposredni dostep do drogi asfaltowej

Sposdéb pozyskania informacji Geoportal
Dane o dziatce
Ksztatt dziatki Kwadratowa

Doprowadzone instalacje

Ogrodzenie

Pradowa (naziemna/
podziemna);Gazowa;Kanalizacyjna;Woda

Tak
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ul. Norwida 7, gm.Stupca
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Stan dziatki (drzewa i krzewy) Nieliczne krzewy i drzewa

Uksztattowanie dziatki Ptaska

Opis otoczenia i lokalizacji budynku

Dziatka znajduje sie okoto 1,05 km od centrum

Otoczenie i lokalizacja budynkéw (opis) | miasta, okoto 850 m od szkoty podstawowej

Dziatka znajduje sie okoto 905 m od przystanku

Komunikacja (opis) autobusowego

Dziatka znajduje sie okoto 1,55km od Urzedu
Dostep do budynkéw i urzedoéw (opis) Gminy Stupca

Sasiedztwo i otoczenie Korzystne

Elementy sktadowe budynku

Na parterze znajdujg sie pomieszczenia petnigce funkcje gospodarcza: piwnica, kottownia oraz
garaz. Pomieszczenia majg wysokos¢ ponizej 2,2 m.

5.1. Inne wazne uwagi na temat nieruchomosci

Pomieszczenia na parterze ze wzgledu na swojg funkcje oraz wysokosc nie zostaty wliczone do
powierzchni uzytkowej. Pierwsze pietroidrugie pietro to dwa osobne mieszkania, od wnetrza nie
potaczone ze soba. Na drugie pietro prowadzg zewnetrzne schody. Do mieszkania na 1 pietrze -
wejscie z werandy. Z racji na ograniczong ilos¢ transakcji poréwnawczych w gminie Stupca

rozszerzono obszar rynku o gminy sasiadujace: Kazimierz Biskupi, Pyzdry, Golina, Powidz.

Rys. Lokalizacja
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Grunt zabudowany domem jednorodzinnym
ul. Norwida 7, gm.Stupca

podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami Jﬁ

6. Stan prawny

Stan prawny

Rodzaj prawa
Wihasciciel

Uwagi

Dziat Ill lub IV KW dziatki:
Hipoteka

Stuzebnos¢

Inne obcigzenia / roszczenia
wzmianki

Inne

Uwagi

Witasnosé gruntu

Franciszek Leszek Dabkiewicz 1/6, Matgorzata
Grzybowska 1/6, Wiestawa Dabkiewicz 4/6

W dziale I- O znajduje sie komentarz do migracji, w dziale
[l - wzmianki,

Tak
Nie
Nie
Tak
Tak

Dziat I1l:

- inny wpis: ZOSTALA OGEOSZONA UPADEOSC
MALGORZATY GRZYBOWSKIEJ JAKO OSOBY
FIZYCZNEJ NIEPROWADZACEJ DZIALALNOSCI
GOSPODARCZE)

- ostrzezenie: OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI
TRESCI KSIEGIWIECZYSTEJ Z RZECZYWISTYM
STANEM PRAWNYM WPISANE PRZECIWKO PRAWU
FRANCISZKA DABKIEWICZA NA RZECZ PRAWA
KRYSTIANA GRZYBOWSKIEGO

-wzmianki: WYKRESLENIE OSTRZEZENIA O
NIEZGODNOSCI TRESCI KW Z RZECZYWISTYM
STANEM PRAWNYM

Dziat IV:

- HIPOTEKA PRZYMUSOWA NA RZECZ PROTEGAT 1
NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY NA KWOTE
47 478,84 Zt. HIPOTEKE WPISANO NA UDZIALE NR 2
WYNOSZACYM 1/6 CZESC, STANOWIACYM
WEASNOSC MAYGORZATY GRZYBOWSKIE.
UJAWNIONO ZMIANE WIERZYCIELA
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Grunt zabudowany domem jednorodzinnym /\
ul. Norwida 7, gm.Stupca I

podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami d

HIPOTECZNEGO UPRAWNIONEGO Z PRZEDMIOTU
HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ USTANOWIONEJ NA
UDZIALE MALGORZATY GRZYBOWSKIEJ
WYNOSZACYM 1/6 CZESCI - TJ. PROTEGAT 1
NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJINY
FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY W
KRAKOWIE W MIEJSCE SPOtDZIELCZEJ KASY
OSZCZEDNOSCIOWO-KREDYTOWEJ IM.
FSTEFCZYKAW GDYNI

7. Przeznaczenie nieruchomosci w dokumentach

planistycznych

Zgodnie z ustawg "o gospodarce nieruchomosciami" z dnia 21 sierpnia 1997 roku, rzeczoznawca

majatkowy w toku wyceny, okreslajac stan nieruchomosci bierze pod uwage jej przeznaczenie:
Zagospodarowanie przestrzenne

Plan czy studium zagospodarowania Plan

UCHWAEA NR XXXV1/247/14 RADY MIASTA
StUPCY zdnia 9 stycznia 2014 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania

Numer uchwaty przestrzennego dla miasta Stupcy

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej
Przeznaczenie w planie/studium jednorodzinnej

Sposdb pozyskania informacji Geoportal

Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o

cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na decyzji o

warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej Pewny Lokal str. 10z 53
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Grunt zabudowany domem jednorodzinnym
ul. Norwida 7, gm.Stupca
podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub

ustalenia planu ogdélnego gminy.

8. Analiza i charakterystyka rynku

Analizy rynku nieruchomosci rzeczoznawca dokonuje w celu ustaleniu cech rynkowych

nieruchomosci - jej atrybutdw, a takze w celu okreslenia jaki maja wptyw poszczegdlne cechy na

jej wartos¢ i w jakim stopniu. Biorac pod uwage cel wyceny, przeznaczenie, potozenie i sposob

uzytkowania wycenianej nieruchomosci przy sporzadzenia niniejszego operatu w analizie rynku

uwzgledniono:

e rodzajrynku;

e obszarrynku;

e okres badania cen - do dwdch lat wstecz od chwili wyceny;

e informacje o popycie i podazy, wskazniki ekonomiczne, potencjat rozwojowy, zakonczone w
ostatnim czasie inwestycje, rynek ofertowy, informacje uzyskane przez rzeczoznawce

podczas ogledzin nieruchomosci.

Przeglad rynku doméw jednorodzinnych w Polsce

Obecnie juz ponad potowa Polakéw mieszka w domach jednorodzinnych, ktére cieszg sie coraz
wiekszg popularnoscig wsrod nabywcow nieruchomosci. W duzym stopniu jest to efektem zmian,

jakie obserwowane sg na rynku nieruchomosci w ostatnich latach.

Rynek doméw jednorodzinnych w Polsce przed pandemia

Budowane na wtasne potrzeby domy jednorodzinne przez wiele lat byty kluczowe dla rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Uprzemystowienie produkcji mieszkan na dtugi okres zmienito
jednak jego obraz - dominowac zaczety mieszkania w budynkach wielorodzinnych, do 1988 roku
wybudowano w Polsce rekordowa ilos¢ ponad 7 milionéw lokali mieszkalnych. Jednak od 2006
roku, kiedy wybudowano w Polsce najwiecej blokdw, systematycznie wzrasta zainteresowanie
nabywcow domami jednorodzinnymi, przy czym od 2016 roku ponownie obserwowany jest
wzrost ilosci osdb mieszkajacych w budynkach wielorodzinnych. Dla europejskiego rynku

nieruchomosci  mieszkaniowych réwniez charakterystyczna jest przewaga budownictwa
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jednorodzinnego, w czym przoduje Irlandia oraz Wielka Brytania. Mniej wiecej od dziesieciu lat
zwieksza sie ilos¢ osob, wybierajgcych podmiejski dom jednorodzinny jako alternatywe dla
mieszkania w bloku w miescie. W duzym stopniu wynika to z cen domow, ktére utrzymywaty sie
do 2019 roku na dosc stabilnym poziomie - na przyktad w aglomeracji warszawskie] byt to poziom
do 6,6 tys zt za mkw. Trend widoczny byt wyraznie w ilosci wydawanych pozwolen na budowe
domow jedno- i dwurodzinnych, ktorych najwiecej inwestorzy otrzymali w 2018 roku. Wzrost cen
nieruchomosci mieszkaniowych dotknat jednak réwniez rynek domow jednorodzinnych, gdzie
Srednia cena przekroczyta w 2019 roku 7 tys zt za mkw, co z kolei przetozyto sie na spadek ilosci
pozwolen na budowe, ktéra wrécita w ostatnich dwadch latach do poziomu sprzed okresu boomu
na rynku mieszkaniowym z 2015 roku. W skali aglomeracji warszawskiej widoczny jest wyraznie
wzrost zainteresowania budowg doméw na przedmiesciach miasta (Piaseczno, Minsk
Mazowiecki, Pruszkow). Z kolei wsrod dzielnic Warszawy najwiekszym zainteresowaniem w
poprzednich latach cieszyt sie Wawer ze wzgledu na stosunkowo niskie ceny oraz dogodny dojazd
do centrum Warszawy. Niewatpliwie pandemia przyczynita sie do ozywienia rynku domow
jednorodzinnych, zwtaszcza w swoim poczatkowym okresie. Jednak stopniowo zainteresowanie
zakupem domu lub dziatki stabnie, gtéwnie ze wzgledu na wzrost cen w tym segmencie, ale takze
w zwigzku z faktem, iz zakup mieszkania moze umozliwic¢ czerpanie statych zyskéw z wynajmu, co

w obecnej sytuacji gospodarczej wydaje sie by¢ bezpieczniejszym dla inwestorow rozwigzaniem.

Zmiany w powierzchni domow jednorodzinnych

Od dziesieciu lat widoczne jest stopniowe zmniejszanie sie powierzchni uzytkowej domow
jednorodzinnych. Podobnie zreszta sytuacja wyglada w przypadku mieszkan. Wynika¢ to moze
zardbwno ze zmniejszajacej sie liczebnosci gospodarstw domowych, jak i z wysokich cen gruntow,
materiatow budowlanych i robocizny. Zjawisko to dotyczy zaréwno domow, budowanych przez
inwestorow  prywatnych, jak i przez deweloperdw, ktérych udziat w rynku domdw
jednorodzinnych wzrost z 8% w 2011 roku do 26% w 2020 roku. Réznica w powierzchni domaow,
budowanych w latach 2009 i 2019 przez prywatnych inwestorow wyniosta w sumie 9 mkw
(spadek ze 153,5 mkw w 2009 roku do 144,5 mkw w 2019 roku) i przyjmuje sie, ze jest to
tendencja, ktdéra utrzyma sie w najblizszych latach. Sg jednak miejsca w Polsce, gdzie notowany
jest wzrost powierzchni domoéw - nalezg do nich miedzy innymi Sopot (wzrost o 71,3% w skali

dziesieciu lat) oraz Elblag (wzrost o 16,4%).

Ceny na rynku doméw jednorodzinnych

Pewny
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Grunt zabudowany domem jednorodzinnym
ul. Norwida 7, gm.Stupca
podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

0Od 2019 roku obserwowany jest staty wzrost cen domow jednorodzinnych, ktéry nieco spowolnit
pod koniec 2021 roku. Mimo wszystko cena za 1 mkw domu pozostaje nizsza od ceny 1 mkw
mieszkania, chociaz podwyzka cen w przypadku domodw byta znacznie bardziej odczuwalna dla
kupujacych - w Warszawie ceny transakcyjne domow w latach 2019-2021 wzrosty o 32%, a
mieszkan - o 17%. W przypadku najwiekszych miast jedynie w todzi odnotowano w ostatnich
latach wolniejszy wzrost cen domdéw w pordwnaniu z cenami mieszkan. Najwiekszy wzrost
odnotowano w przypadku domdéw z rynku wtérnego, ktéory w pazdzierniku 2021 roku w
porownaniu z analogicznym okresem w 2020 roku wyniost srednio 23%. Zakup domu, zwtaszcza
poza miastem, nadal jednak pozostaje ciekawg alternatywa dla drozszego mieszkania, potozonego
w jego granicach, a ceny domow w miescie, pomimo ich znaczacego wzrostu w ostatnich latach,

nadal pozostajg nizsze od cen mieszkan.

9. Rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci,

zastosowane podejscie, metoda i technika wyceny

Art. 150. 1. ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi, iz: w
wyniku wyceny nieruchomosci dokonuije sie:

1) okreslenia wartosci rynkowej;

2) okreslenia wartosci odtworzeniowej;

3) ustalenia wartosci katastralnej;

4) (uchylony)

5) okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

2. Wartosc¢ rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktore sq lub mogq byc¢ przedmiotem obrotu.

Art. 151. 1. tejZe ustawy oraz Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady(UE) z dn.
26.06.2013 r. mowig, iz wartosc¢ rynkowg WR nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg
w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajqcym, ktérzy majqg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujqg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji

przymusowej.

Art. 152. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruichomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny,

sq uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw wptywajqgcych na wartosé nieruchomosci.
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Grunt zabudowany domem jednorodzinnym
ul. Norwida 7, gm.Stupca
podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajqcego elementy podejs¢ poprzednich.
3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢ rynkowq
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
porownawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowq

nieruchomosci.

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartosc¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154. 1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i
potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz

dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Biorgc pod uwage przestanki wymienione w art. 154 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.0
gospodarce nieruchomosciami w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj, przeznaczenie, sposéb
wykorzystania i potozenie wycenianej nieruchomosci, stan jej zagospodarowania oraz dostepne
dane o cenach | cechach nieruchomosci podobnych wartos¢ prawa wtasnosci do lokalu
uzytkowego oszacowano przy zastosowaniu podejscia porownawczego, metode porownywania

parami.

W' podejsciu  porownawczym wartos¢ nieruchomosci  okresla sie na podstawie cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, ktorych cechy i ceny transakcyjne sq znane Jako
nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie nieruchomosci, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegolnosci podobienstwem co do rodzaju i stanu
prawnego oraz przeznaczenia. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy
dochodzi¢ w drodze korekty Sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami

przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Pewny
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jako prawa wtasnosci.

Dostosowanie cech nieruchomosci poréwnawczych do obiektu szacowanego odbywa sie w celu
obliczenia, jakie ceny otrzymatoby sie, gdyby nieruchomosci poréwnawcze (bedqgce
przedmiotem obrotu) posiadaty takie same wartosci cech jak przedmiot wyceny. Cechami
ujetymi przy wycenie najczesciej sq: Lokalizacja, wielkosc¢ lokalu / ilos¢ pokoi, czy potozenie na

pietrze. Jako jednostke poréwnawczq przyjeto 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego

10. Okreslenie wartosci

przedmiotu wyceny w

podejsciu poréwnawczym metodg poréwnywania

parami

Charakterystyka rynku lokalnego i wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych. Na

podstawie analizy zawartych transakgji, informacji od potencjalnych nabywcdw i najemcow

uzyskanych podczas wizji w terenie oraz informacji z biur obrotu nieruchomosciami dotyczacych

preferencji potencjalnych nabywcéw z terenu miejscowosci Stupca ustalono gtéwne cechy

rynkowe majace wptyw na wartos¢ nieruchomosci lokalowych na rynku lokalnym. Do analizy i

wyceny jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m2 powierzchni uzytkowej budynku:

LP Adres

Gm. Stupca,
Piotrowice ul.
1 Jeziorna 140

Gm. Kazimierz
Biskupi,
2 Kozarzewek 26

Gm. Pyzdry,
3 Rataje 77

Gm. Stupca,
Stupcaul. 3
4 Maja 51

Gm. Golina,
5 Radolina 13

Gm. Powidz,
Powidz ul.
6 Ogrodowa 6

Cena

274500
zt

230000
zt

300000
zt

330000
7t

170000
zt

200000
zt

Nieruchomosci podobne zabudowane

Data
transak
cji

2023-1
2-22

2024-0
1-12

2023-0
8-10

2024-0
1-04

2023-1
1-01

2024-0
4-03

Pow.
uzytko
wa
domu
(m2)

84

88.4

784

120

80

88

Pow.
uzytko
Metraz wa
dziatki domu

1151 2
1245 2
1000 2
3616 3
9100 2
339 2

Stopien
zurbani
zowania
miejsco
wosci

Odlegto
$¢w linii
prostej
od
przysta
nku
autobus
owego

Stan
nieruch
omosci

Cena za metr
Cenaza skorygowana

metr oczas
3267.86
zt/m? 3909 zt/m?
2601.81
zt/m? 3081 zt/m?
3826.53
zt/m? 4763 zt/m?
2750
zt/m? 3257 zt/m?
2125
zt/m? 2593 zt/m?
2272.73
zt/m? 2612 zt/m?
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Grunt zabudowany domem jednorodzinnym
ul. Norwida 7, gm.Stupca

podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Nieruchomosci wziete pod uwage dla potrzeby wyceny

Nieruchomosci 1 2 3 4
Gm. Stupca, Gm. Kazimierz Gm. Stupca, Gm. Powidz,
Piotrowice ul. Biskupi, Stupcaul. 3Maja | Powidz ul.
Adres Jeziorna 140 Kozarzewek 26 | 51 Ogrodowa 6
Cena 274500 zt 230000 zt 330000 zt 200000 zt
Data transakcji = 2023-12-22 2024-01-12 2024-01-04 2024-04-03
Pow. uzytkowa | 84 m? 88.4 m? 120 m? 88 m?
Cenazam? 3268 zt/m? 2602 zt/m? 2750 zt/m? 2273 zt/m?
Pow. uzytkowa 2 2 3 2
Stopien
zurbanizowania
miejscowosci 1 1 3 2
Odlegtos¢ w
linii prostej od
przystanku
autobusowego 1 3 3 4
Stan
nieruchomosci 3 2 3 2
Przydzielanie punktow
Punkty 1 2 3 4
od 100do 125
Pow. uzytkowa = pon.75m’ od75do 100 m?* | m? pow. 125 m?
Obszar
Obszar wiejskio | podmiejskio
srednim stopniu | wysokim
urbanizacji: stopniu
zabudowa urbanizacji:
skupiona, zabudowa Obszar miejski:
podstawowa zwarta, gesta zabudowa,
infrastruktura, rozwinieta petna
Stopien bliskos¢ infrastruktura, infrastruktura,
zurbanizowania  Wigkszych silne powigzania | dominacja
miejscowosci = osrodkow Z miastem funkcji miejskich | -
Odlegtosé w pow. 2 km od 2do 1km od 1do 0,5 km pon. 0,5 km
Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej Pewny Lokal str. 16253
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Grunt zabudowany domem jednorodzinnym

ul. Norwida 7, gm.Stupca

podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

linii prostej od
przystanku
autobusowego

Stan
nieruchomosci

LP Adres

Gm. Wrzesnia,
Bierzglinek
1 264/9

Gm. Wrzesnia,
2 Wrzesnia 307/5

Gm. Konin, Konin
3 665

Gm. Konin, Konin
4 1442

Gm. Konin, Konin
5 568/9

Gm. Orchowo,
Szydtowiec
6 228/6

zty/dewelopersk

przecietny

dobry

Nieruchomosci podobne niezabudowane

Obreb Cena
0304 58800 zt
0500 77000 zt
0013 90000 zt
0017 60000 zt
0012 35000 zt
0014 48000 zt

Odlegtos
¢w linii
prostej

od
przystan
ku
Data autobus
transakcj Metraz Metraz Ksztatt owego
i dziatki (punkty) (punkty) (punkty)
2024-05-
15 392 2 4 1
2023-04-
27 440 3 3 2
2024-02-
28 456 3 4 4
2023-12-
27 486 4 4 4
2023-07-
14 314 1 3 4
2023-11-
30 469 3 4 2

bardzo dobry
Dostep
do drogi
publiczn
ej Cenaza
(punkty) metr
3 150 zt/m?
4 175 zt/m?
197.37
3 zt/m?
123.46
3 zt/m?
111.46
2 zt/m?
102.35
3 zt/m?

Nieruchomosci wziete pod uwage dla potrzeby wyceny dziatki

Nieruchomosci

Adres
Cena
Data transakcji
Metraz
Cenazam?

Metraz
(punkty)
Ksztatt
(punkty)

1

Gm. Wrzesdnia,
Bierzglinek
264/9

58800 zt
2024-05-15
392 m?

150 zt/m?

2

ul Gm. Wrzesnia,
Wrzesnia 307/5

77000 zt
2023-04-27
440 m?

175 zt/m?

3

ul Gm. Konin,
Konin 1442

60000 zt
2023-12-27
486 m?

123 zt/m?

ul Gm. Konin,
Konin 568/9

35000 zt
2023-07-14
314 m?

111 zt/m?

Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej Pewny Lokal

Cenaza
metr
skorygo
wanao
czas

171
zt/m?

227
zt/m?

231
7t/m?

148
zt/m?

140
zt/m?

124
zt/m?
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Odlegtos¢ w
linii prostej od
przystanku
autobusowego

(punkty)
Dostep do drogi
publicznej
(punkty)

Punkty

Metraz

Ksztalt dziatki
Odlegtosé w
linii prostej od
przystanku
autobusowego

Dostep do drogi
publicznej

Punkty

Powierzchnia
uzytkowa
Stopien
zurbanizowania
miejscowosci
Odlegtos¢ w
linii prostej od
przystanku
autobusowego

Stan
nieruchomosci

1 2 4
3 4 3
Przydzielanie punktéow
1 2 3
od 375do 425 od425do 475
pon. 375 m? m? m?
nieregularny trapez/romb kwadrat
pow. 2 kmw linii | 1-2kmwlinii 0,5-1kmw linii
prostej prostej prostej
Nie bezposredni | Nie bezposredni | Bezposredni
dostep drogi dostepdodrogi | dostep dodrogi
publicznej nie publicznej publicznej nie
asfaltowej asfaltowej asfaltowej
Punktacja wyceny

1 2 3
Niekorzystna Srednia Korzystna
Niekorzystny Sredni Korzystny
Niekorzystna Srednia Korzystna
Niekorzystna Srednia Korzystna

pow. 475 m?
prostokat

do 0,5 kmw linii
prostej

Bezposredni
dostep do drogi
publicznej
asfaltowej

4

Bardzo
korzystna

Bardzo
korzystna

Bardzo
korzystna
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Grunt zabudowany domem jednorodzinnym
ul. Norwida 7, gm.Stupca
podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Punktacja nieruchomosci
wycenianej

Powierzchnia
uzytkowa 3

Stopien
zurbanizowania
miejscowosci | 3
Odlegtos¢ w
linii prostej od
przystanku
autobusowego | 3

Stan
nieruchomosci = 3

10.2. Charakterystyka nieruchomosci porownawczych

10.2.a  Charakterystyka  nieruchomosci  poréwnawczych

zabudowanych

Nieruchomosé nr A"

Grunt zabudowany domem jednorodzinnym potozony w Gm. Stupca, Piotrowice ul. Jeziorna 140,

nieruchomos$c¢ o powierzchni uzytkowej 84 m?.
Sprzedaz domu w dn. 2023-12-22.
Cenasprzedazy: 3267.86 zt / m?.

Cena zaktualizowana na dzien wyceny z uwzglednieniem czasu oraz parametréw nieruchomosci::

4679 zt/ m?

Powierzchnia uzytkowa: srednia
Stopien zurbanizowania miejscowosci: niekorzystny
Odlegtos¢ w linii proste] od przystanku autobusowego: niekorzystna

Stan nieruchomosci : korzystna

Nieruchomosé nr ,,B”

Grunt zabudowany domem jednorodzinnym potozony w Gm. Kazimierz Biskupi, Kozarzewek 26,

nieruchomos$c¢ o powierzchni uzytkowej 88.4 m?.
Sprzedaz domu w dn. 2024-01-12.
Cena sprzedazy: 2601.81 zt/ m®.
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Grunt zabudowany domem jednorodzinnym
ul. Norwida 7, gm.Stupca
podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Cena zaktualizowana na dzien wyceny z uwzglednieniem czasu oraz parametréw nieruchomosci:

4136.55 zt/m?

Powierzchnia uzytkowa: srednia
Stopien zurbanizowania miejscowosci: niekorzystny
Odlegtos¢ w linii prostej od przystanku autobusowego: korzystna

Stan nieruchomosci : srednia

Nieruchomosé nr ,C”

Grunt zabudowany domem jednorodzinnym potozony w Gm. Stupca, Stupca ul. 3 Maja 51,
nieruchomos$c¢ o powierzchni uzytkowej 120 m?.

Sprzedaz domu w dn. 2024-01-04.

Cena sprzedazy: 2750 zt/ m?.

Cena zaktualizowana na dzien wyceny z uwzglednieniem czasu oraz parametréw nieruchomosci:

3256.84 zt/m?

Powierzchnia uzytkowa: korzystna
Stopien zurbanizowania miejscowosci: korzystny
Odlegtos¢ w linii prostej od przystanku autobusowego: korzystna

Stan nieruchomosci : korzystna

Nieruchomosé nr ,,D”

Grunt zabudowany domem jednorodzinnym potozony w Gm. Powidz, Powidz ul. Ogrodowa 6,
nieruchomos$c¢ o powierzchni uzytkowej 88 m?.

Sprzedaz domu w dn. 2024-04-03.

Cenasprzedazy: 2272.73 zt/m?

Cena zaktualizowana na dzien wyceny z uwzglednieniem czasu oraz parametréw nieruchomosci:

3396 zt/ m?

Powierzchnia uzytkowa: srednia
Stopien zurbanizowania miejscowosci: Sredni
Odlegtosc¢ w linii prostej od przystanku autobusowego: bardzo korzystna

Stan nieruchomosci : srednia
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Grunt zabudowany domem jednorodzinnym
ul. Norwida 7, gm.Stupca
podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

10.2.b Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych

niezabudowanych

Nieruchomosé nr A"

Dziatka potozona w Gm. Wrzesnia, Bierzglinek 264/9, dziatka o powierzchni 392 m?.
Sprzedaz nieruchomosci w dn. 2024-05-15.

Cenasprzedazy: 150zt / m?

Cena zaktualizowana na dzien wyceny z uwzglednieniem czasu oraz parametréw nieruchomosci:

20546 zt/ m?

Metraz (punkty): sSrednia
Ksztatt (punkty): bardzo korzystny
Odlegtos¢ w linii prostej od przystanku autobusowego (punkty): niekorzystna

Dostep do drogi publicznej (punkty): korzystna

Nieruchomosé nr ,,B”

Dziatka potozona w Gm. Wrzes$nia, Wrzesnia 307/5, dziatka o powierzchni 440 m?,
Sprzedaz nieruchomosci w dn. 2023-04-27.

Cenasprzedazy: 175 zt/ m?

Cena zaktualizowana na dzien wyceny z uwzglednieniem czasu oraz parametréw nieruchomosci:

253.34 7t/ m?

Metraz (punkty): korzystna
Ksztatt (punkty): korzystny
Odlegtos¢ w linii prostej od przystanku autobusowego (punkty): Srednia

Dostep do drogi publicznej (punkty): bardzo korzystna

Nieruchomosé nr ,C”

Dziatka potozona w Gm. Konin, Konin 1442, dziatka o powierzchni 486 m?.
Sprzedaz nieruchomosci w dn. 2023-12-27.

Cenasprzedazy: 123 zt/ m?

Cena zaktualizowana na dzien wyceny z uwzglednieniem czasu oraz parametréw nieruchomosci:

144.98 zt/m?

Metraz (punkty): bardzo korzystna
Ksztatt (punkty): bardzo korzystny
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podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Odlegtos¢ w linii prostej od przystanku autobusowego (punkty): bardzo korzystna

Dostep do drogi publiczne] (punkty): korzystna

Nieruchomosé nr ,D”

Dziatka potozona w Gm. Konin, Konin 568/9, dziatka o powierzchni 314 m?.

Sprzedaz nieruchomosci w dn. 2023-07-14.

Cenasprzedazy: 111 zt/m?

Cena zaktualizowana na dzien wyceny z uwzglednieniem czasu oraz parametréw nieruchomosci:

209.69 7t/ m?

Metraz (punkty): niekorzystna
Ksztatt (punkty): korzystny
Odlegtos¢ w linii prostej od przystanku autobusowego (punkty): bardzo korzystna

Dostep do drogi publicznej (punkty): Srednia

10.3. Obliczenie wartosci rynkowej 1m* powierzchni

nieruchomosci

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego wyniosta: 3868 zt/m?2. Wobec
powyzszego, warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci wynosi: WR = $rednia cena 1m?
powierzchni uzytkowej domu pomnozona przez powierzchnie wycenianego domu: WR = 3868 zt/

m?x 104 m? po zaokragleniu przyjeto: 402272 zt.

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy dla wycenianej nieruchomosci wynosi: 321817.6 PLN Zostata
ustalona jako 80 % wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci. Wartosc ta zostata obliczona w

nastepujacy sposob: 402272 zt x 80% = 321817.6PLN

10.4 Obliczenie wartosci odtworzeniowej budynku mieszkalnego

Do okreslenia wartosci odtworzeniowej budynku mieszkalnego wykorzystano elementy podejscia
kosztowego oraz dane i informacje zawarte w INFORMACYJNY ZESTAW WSKAZNIKOW
NAKEADOW NA OBIEKTY BUDOWLANE na | kwartat 2025r.

Uzyto obiektu o symbolu: BUDYNEK MIESZKALNY 1-RODZINNY PKOB 1110
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Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku

mieszkalnego zostat wskazany jako 5082.63

Powierzchnia uzvtkowa domu jednorodzinnego: 104 m?

Lp Opis robot Jednostka miary Cena jednostki w z{/m?
1 Obiekt ogotem m?2 5082.63

2 Suma 104 528594

Przyjeto wartosc¢ odtworzeniowg budynku mieszkalnego po zaokragleniu do petnych ztotych:
528594 zi

11. Wynik kornicowy wyceny wraz z uzasadnieniem

Oszacowana w podejsciu  porownawczym wartos¢ rynkowa nieruchomosci  gruntowej
zabudowanej domem jednorodzinnym, potozonego w miejscowosci Stupca przy ul. Norwida 7 o

pow. uzytkowej 104 m?wyniosta:

402272 zt

Stownie: czterysta dwa tysigce dwiescie siedemdziesigt dwa ztote

Tak oszacowang wartos¢ domu jednorodzinnego w podejsciu porownawczym potwierdza wartosc

1m? powierzchni uzytkowej domu jednorodzinnego ustalono na poziomie 3868 zt/m?

Powyzsza wartos¢ miesci sie pomiedzy

Cmax = 4762.94 zt /m? Cmin = 2592.9 zt/m? i uwzglednia cechy wycenianej nieruchomosci takie
jak: powierzchnia uzytkowa, stopien zurbanizowania miejscowosci, odlegtos¢ w linii prostej od
przystanku autobusowego czy stan nieruchomosci .

Delta ceny operatu : 2170.03 zt /m?

Cenaérednia: 3677.92 zt /m?

Wartos¢ gruntu bez wybudowanego na nim budynku:
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Srednia warto$¢ 1 m2 powierzchni nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi 204 zt/m?

Powyzsza wartos¢ miesci sie pomiedzy
Cmax = 231.43 zt /m? Cmin = 123.64 zt/m? i uwzglednia cechy wyceniane] nieruchomosci takie

jak: lokalizacja, wielkos¢ dziatki czy dostep do drogi publiczne;.

Delta ceny dziatki : 107.79 zt /m?
Cena $rednia dziatki: 177.53 zt /m?

Wartosc dziatki : 86496 zt

Réznica wartosci nieruchomosci zabudowanej i dziatki: 315776 zt

11.1 Uzasadnienie Wyniku koncowego wyceny

Wskazana w punkcie 11 cena wynika z wartosci przedstawionych w ponizszych tabelach dla

poszczegdlnych nieruchomosci.

Atrybuty nieruchomosci wycenianej

Udziat
procentowy Skorygowane
Atrybut atrybutu wagi Udzial kwotowy Rozpietos¢
Pow. uzytkowa @ 11% 16% 229 7t 1
Stopien
zurbanizowania
miejscowosci | 14% 22% 304 7t 2
Odlegtos¢ w
linii prostej od
przystanku
autobusowego | 16% 25% 356 zt 3
Stan
nieruchomosci | 24% 37% 522 7t 1

Atrybuty nieruchomosé A

Ocena Ocena Udzial kwotowy
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nieruchomosci nieruchomosci Poprawiony
wycenianej A

3 2 229 74

3 1 304 zt

3 1 237 7t

3 3 0zt

Cena 3268 zt

Cena skorygowana 4679 zt

Data sprzedazy 2023-12-22

Data wyceny 2025-06-10

Réznica [dni] 536

Roéznica [miesigce] 18

Cena po skorygowaniu o czas 3909 7t
Atrybuty nieruchomos¢ B

Ocena Ocena
nieruchomosci nieruchomosci = Udziat kwotowy
wycenianej B Poprawiony

3 2 229 74

3 1 304 zt

3 3 Ozt

3 2 522 74

Cena 2602 7t

Cena skorygowana 4137 zt

Data sprzedazy 2024-01-12

Data wyceny 2025-06-10

Réznica [dni] 515

Roéznica [miesigce] 17

Cena po skorygowaniu o czas 3081 zt
Atrybuty nieruchomosc¢ C

Ocena Ocena Udziat kwotowy

Pewny
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nieruchomosci nieruchomosci Poprawiony
wycenianej C

3 3 Ozt

3 3 Ozt

3 3 Ozt

3 3 0zt

Cena 2750zt

Cena skorygowana 3257 7t

Data sprzedazy 2024-01-04

Data wyceny 2025-06-10

Réznica [dni] 523

Réznica [miesiace] 17

Cena po skorygowaniu o czas 3257 zt
Atrybuty nieruchomosé D

Ocena Ocena
nieruchomosci nieruchomosci = Udziat kwotowy
wycenianej D Poprawiony

3 2 229 74

3 2 152 zt

3 4 -119 74

3 2 522 74

Cena 2273 zt

Cena skorygowana 3396 7t

Data sprzedazy 2024-04-03

Data wyceny 2025-06-10

Réznica [dni] 433

Roéznica [miesigce] 14

Cena po skorygowaniu o czas 2612 74
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12. Klauzule i ograniczenia

1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i pomocniczo z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny.

2. Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i poziomie cen aktualnym
na dzien wyceny.

3. Okreslona wartos¢ jest kwotg netto, nie uwzglednia podatku od towaréw i ustug (VAT), jak
réwniez innych podatkoéw, optat oraz obcigzenia hipoteka.

4. Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w tym operacie.

5. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentéw technicznych i
prawnych. Przedstawione dokumenty i opisany w nich stan prawny uznano za wiarygodne i
nie byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

6. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie mozliwe dokumenty mogace mie¢ wptyw
na ustalenie wartosci nieruchomosci.

13. Oswiadczenie rzeczoznawcy majagtkowego o braku
konfliktu iinne oswiadczenia

Niniejszym oswiadczam, ze:

a. nie uczestnicze i nie uczestniczytem(am) w obstudze lub w procesie decyzji kredytowych i nie
kieruje sie zdolnoscig kredytowa kredytobiorcy lub w procesie ubezpieczania dot. przedmiotu

wyceny,

b. wynik wyceny nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub
mozliwego konfliktu intereséw, ani nie spowoduje (wedtug posiadanej przeze mnie aktualnie
wiedzy) w przysztosci takiego konfliktu wzgledem interesow wtascicieli, wspotwiascicieli,
uzytkownikow wieczystych nieruchomosci, posiadaczy lub innych oséb posiadajacych jakikolwiek

tytut prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny,

C. nie jestem wiascicielem, wspdtwiascicielem, uzytkownikiem lub  wspdtuzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny oraz nie posiadam zadnego innego

tytutu prawnego lub faktycznego do nieruchomosci lub jej czesci, oraz nie mam powigzan

Pewny
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faktycznych, prawnych i gospodarczych z wtascicielami, wspotwitascicielami, uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci, posiadaczami lub innymi osobami posiadajgcymi jakikolwiek tytut

prawny lub faktyczny do przedmiotu wyceny.

d. Jednoczesnie oswiadczam, iz oswiadczenia i zapewnienia, o ktorych mowa w pkt. 1- 3, wedtug
posiadanej przeze mnie wiedzy, dot. réowniez moich krewnych i powinowatych | stopnia i oséb

zwigzanych ze mng z tytutu przysposobienia, opieki lub kurateli.

e. Oswiadczam, ze pozostaje w powiazaniu z KPS VENTURES SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, z siedzibg w Warszawie, przy ul. Wilenskiej 69, 03-416 Warszawa,
Polska, wpisang do Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem 0000689278, posiadajgca NIP:
1132948015 oraz REGON: 367954442, na ktéra jest wystawiona polisa OC obejmujaca

wykonywana przeze mnie dziatalnos$¢ rzeczoznawcza.

14. Podpis autora opracowania

Dorota Ciechanska
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15. Zatgczniki
15.1. Protokét z badania Ksiegi Wieczystej
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14.2. Kopia polisy obowigzkowego ubezpieczenia dziatalnosci
rzeczoznawcy majgtkowego

Rzeczoznawca majatkowy w swojej pracy moze by¢ narazony na roszczenia majgtkowe
wynikajace z nienalezytego wykonania operatu szacunkowego, dlatego tez staje sie uzasadnione
ubezpieczenie od ryzyka wykonywania zawodu. Ubezpieczenie dotyczy odpowiedzialnosci
cywilnej rzeczoznawcy. Kazda z instytucji ubezpieczeniowych posiada wtasne szczegdlne warunki
ubezpieczeniowe odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcoéw majatkowych w zwigzku z

wykonywaniem zawodu. Do podstawowych warunkéw naleza:

e obowigzek przestrzegania postanowienn zawartych w Standardach Zawodowych

Rzeczoznawcdw Majatkowych;

e przestrzeganie zasad postepowania zawartych w Kodeksie Etyki Zawodowej, opracowanych
przez T.Rz.M.SIMP.

e Ubezpieczonym jest zawsze rzeczoznawca, natomiast ubezpieczajgcym moze byc:
e rzeczoznawca majatkowy, ktory na swojg rzecz zawart umowe ubezpieczenia;

e spotka, ktdra zawiera umowe na rzecz zatrudnionych przez nig rzeczo-znawcow;
e 0soba fizyczna badZ prawna, ktéra zawiera umowe na rzecz rzeczoznawcy.

W krajach zachodnich ubezpieczenia rzeczoznawcoéw sg bardzo popularne, a nawet w wielu
przypadkach obowigzkowe. W warunkach krajowych jest to nowa, rozwijajgca sie forma
zabezpieczenia przed ryzykiem wykonywania zawodu. Rzeczoznawca przed podjeciem decyzji
zwigzanej z ubezpieczeniem kazdorazowo powinien uzyskac aktualne, szczegdtowe informacje z

wybranej przez siebie instytucji ubezpieczeniowe;.
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podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami
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