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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Potozenie nieruchomosci,
adres:

obregb Ciemieréw, powiat wrzesinski,
woj. Wielkopolskie,

2. Oznaczenie wg katastru nieruchomosci
(ewidencji, gruntéw i budynk6éw):

- jednostka ewid. Pyzdry
- obrgb Ciemierow

- nr dziatki 53/3

- powierzchnia 0,0692 ha

3. Numer Ksiggi Wieczyste;j:

KW Nr - KN1S/00016507/7

4. Okreslenie osob, ktérym przystuguja prawa
do nieruchomosci i rodzaj tych praw:

Wiasciciel- Jadwiga Kowalczyk

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana

- Budynek mieszkalny o pow. uzytk. 60,00 m?,

5. Krétki opis nieruchomosci (w tym rodzaj, przeznaczenie, uzbrojenie):

Nieruchomos¢ na dzief wizji lokalnej byta zamieszkata.

6. Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla
celéw spisu inwentarza.

7. Warto$¢ nieruchomosci okreslona w
operacie szacunkowym: w aktualnym
sposobie uzytkowania (WRU)

e Podejscie, metoda — podejscie porownawcze,
metoda korygowania ceny Sredniej

- Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci:

56.100,00 zi

8. Daty:

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego..
e Data na ktdrg okreslono warto$é..................
@
L]

........................... 20 grudzien 2024 rok.
.......................... 20 grudzien 2024 rok.
Data na ktdrg okreslono stan przedmiotu nieruchomosci...... 13 grudzien 2024 rok.
Data dokonania ogledzin............cccceeruvennenee

9. Imie i nazwisko rzeczoznawcy
majatkowego, pieczeé i podpis:

Wycena nieruchomoéci - Ciemieréw dz. 53/3

Strzatkowo listopad 2024 r.
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana znajdujgcg si¢ w
miejscowosci Ciemieréw, gmina Pyzdry na dzialce nr:

L.p. Nr Zagospodarowanie Klasa Pow. w ha KW
dzialki gruntu
1. S3/3 Tereny mieszkaniowe B 0,0692 KN1S/00016507/7
Razem dzialka nr53/3 0,0692
L.aczny grunt zabudowany 0,0692

Dziatka nr 53/3 zabudowana o obszarze 0,0692 ha,

w tym:

- budynek mieszkalny,

Nieruchomosé zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
bliZzniacze;j.
Dziatka posiada bezpoéredni dostep do drogi publiczne;.

Brak wjazdu do samej dziatki wjazd tylko przez dziatke sgsiednig.

Dla w/w nieruchomosci jest prowadzona w Sgdzie Rejonowym w Stupcy IV Wydzial Ksiag
Wieczystych z siedzibg w Stupcy Ksiega Wieczysta KN1S/00016507/7.

Zakres opracowania obejmuje wycene prawa wiasnosci calej nieruchomosci gruntowej
zabudowane].

Wiascicielem w/w nieruchomosci jest:
Jadwiga Kowalczyk

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest ustalenie warto$ci rynkowej catej nieruchomosci (WRU) dla celéw spisu
inwentarza.

Uwaga !
Opis i oszacowanie w/w nieruchomosci zostat dokonany w obecnosci corki wlascicielki
nieruchomosci p. Kowalczyk Danuty.

W dniu 13.12.2024 r. dokonano wizji lokalnej w obecnosci corki wlascicielki.
Opis ten sprowadzil si¢ do zrobienia zdjec nieruchomosci zabudowanej oraz otoczenia. ,
budynku mieszkalnego- jego pomieszczen oraz dokonania pomiaréw budynku oraz ogolnej
oceny budynku mieszkalnego.

Wycena nieruchomosci Ciemierow dz. nr 53/3 Strzatkowo, grudzien 2024 r. 1
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3. Podstawy fornale i materialno-prawne
3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng stanowi zlecenie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Koninie Agnieszka Kalista z 06.09.2024 r.

3.2. Podstawy materialno-prawne

a/ Ustawg z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami/tekst jednolity
dz. u. nr 261 z 2004, dz. u. nr 281 22004 r., dz. u. nr 130, 169, 175 z 2005 r. tekst jednolity z
2024 r. poz. 1145 /- obowigzuje

b/ Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci / dz. u. 2023 poz. 1832 z dnia 08.09.2023 r./ - obowigzuje

¢/ Ustawa z dnia 6.07.82 r. o Ksiggach Wieczystych / dz. u. Nr 19 poz. 147 z poz. zmianami /

d/ Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z 05.08.2016 r. w sprawie szczegdtowego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania dz. u. poz.1263 z 17.08.2016 r.

. ¢/ Krajowymi Standardami Wyceny Podstawowe nr 1 i 3 (KSWP1) i (KSWP3) — nie sg
obowigzkowe ale uchwalone do stosowania przy wycenie nieruchomosci przez PFSRZM
od 01.06.2009 r.

f/ Notg interpretacyjng — Nota interpretacyjna nr 1(NI1)nie s3 obowigzkowe ale uchwalone
do stosowania przy wycenie nieruchomosci przez PFSRZM od 01.06.2009 r.

3.3. Zrédia danych merytorycznych

a/ Miejscowy Plan Ogélnego Przestrzennego Zagospodarowania Gminy i Miasta Pyzdry,
b/ Ksigga wieczysta KW nr KN1S/00016507/7
¢/ Wizja lokalna 13.12.2024 r.,

d/ Notowania cen na lokalnym rynku z aktéw notarialnych oraz dane z przetargéw i licytacji.
4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

- data sporzadzenia wyceny 20.12.2024 r.

- data na ktorg okreslono i uwzgledniono warto$é wyceny 20.12.2024 r.

- data na kt6rg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
13.12.2024 r.

- data dokonania ogledzin 13.12.2024 r.

Wycena nieruchomosci Ciemieréw dz. nr 53/3 Strzatkowo, grudzien 2024 r. 2
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S. Stan przedmiotu wyceny
3.1. Stan prawny

Na podstawie badan stanu prawnego, wizji lokalnej oraz inwentaryzacji niezbednej do
wykonania opisu, stwierdzam ze w sklad omawianej nieruchomos$ci wechodzi grunt
zabudowany o tgcznej powierzchni 0,0692 ha

Analiza zapiséw w Ksiggach Wieczystych wykazala zbieznosé danych Ksigg z zapisami w
rejestrze ewidencji gruntow.

Analizg przeprowadzono w dniu 12.09.2024 r.

Ksigga Wieczysta KW nr KN1S/00016507/7 wykazuje nastepujace dane :

Dzial I ( oznaczenie nieruchomosci )

Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Ciemieréw, gmina Pyzdry
dziatka nr 53/3 o obszarze 0,0692 ha

Sposéb korzystania — zabudowana dziatka gruntu

Dziat IT ( wlasciciel )

Wiascicielem w/w nieruchomosci jest:
- Jadwiga Kowalczyk, c. Tadeusza i Wandy
Na podstawie umowy darowizny z 23.08.2005 r. Rep A 8283/05

Dzial Il ( ciezary i ograniczenia )
Brak wpisow

Dziat IV ( hipoteki )

Brak wpisow

5.2. Stan techniczno — uzytkowy

Na podstawie badan stanu prawnego wizji lokalnej oraz inwentaryzacji niezbednej do
wykonania opisu stwierdzam, ze w sktad omawianej nieruchomosci wchodzi:
- budynek mieszkalny,

Opis Nieruchomosci — lokalizacja

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem oszacowania zlokalizowana jest w miejscowosci
Ciemieréw, gmina Pyzdry, pow. wrzesiski.

Wycena nieruchomosci Ciemieréw dz. nr 53/3 Strzatkowo, grudzien 2024 r.
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Powiat wrzesinski — powiat w Polsce (wojewddztwo wielkopolskie), reaktywowany w 1999
roku w ramach reformy administracyjnej. Jego siedzibg jest miasto Wrzesnia.

Podziat administracyjny

W sktad powiatu wchodza:

* gminy miejsko-wiejskie: Mitostaw, Nekla, Pyzdry, Wrzeénia

e gminy wiejska: Kolaczkowo

¢ miasta: Milostaw, Nekla, Pyzdry, Wrzesnia
Powiat wrzesifiski lezy w miejscu krzyzowania si¢ waznych szlakéw komunikacyjnych
wzdtuz przebiegu autostrady A2

Gmina Pyzdry (do 1954 gmina Diusk) - gmina miejsko-wiejska w wojewddztwie
wielkopolskim, w powiecie wrzesifiskim. W latach 1975-1998 gmina potozona byla w
wojewddztwie konifiskim.
Siedziba gminy to Pyzdry.
Wedtug danych z 30 czerwca 2004 gmine zamieszkiwaty 7182 osoby.
Struktura powierzchni
Wedtug danych z roku 2002 gmina Pyzdry ma obszar 137,9 km?, w tym:
e uzytki rolne: 62%
o uzytki lesne: 30%
Gmina stanowi 19,58% powierzchni powiatu.

Demografia
Dane z 30 czerwca 2004:

Opis Ogélem Kobiety Mezczyzni
jednostka 0s6b % 0s6b % o0s6b %
populacja 7182 100 3691 51,4 3491 48,6
gestos¢ zaludnienia

(mieszk/km?) ~ >>1 268 253

Wycena nieruchomosci Ciemieréw dz. nr 53/3 Strzatkowo, grudzien 2024 r.
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Sgsiednie gminy
Gizatki, Kotaczkowo, Ladek, Zagorow, Zerkow

Ciemieréw — (dawniej Tomice Nowe Olenderskie) wies w Polsce polozona w wojewddztwie
wielkopolskim, w powiecie wrzesinskim, w gminie Pyzdry.

W latach 1975-1998 miejscowos$¢ administracyjnie nalezata do wojewodztwa koninskiego.
Wies potozona jest 1,5 km na zachdd od trasy Wrzesnia-Kalisz, od poludnia graniczy z gming
Gizalki (Poprzez miejscowos¢ Tomice). Jest to jedna z najmniejszych osad w gminie. Stan
liczby ludnosci we wrzesniu 2006 r. wynosil 179 mieszkanicow. Na terenie sotectwa znajduje
sie remiza strazacka i patacyk, w ktérym siedzibe ma nadlesnictwo.

Polozenie na mapie gminy

dz. 53/3

Wycena nieruchomosci Ciemieréw dz. nr 53/3 Strzalkowo, grudzien 2024 r. 5
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L.p. Nr Zagospodarowanie Klasa Pow. w ha KW
dziatki gruntu
1. S3/3 Tereny mieszkaniowe B 0,0692 KN1S/00016507/7
Razem dzialtka nr53/3 0,0692
¥.3czny grunt zabudowany 0,0692

Nieruchomos$é bgdaca przedmiotem oszacowania zlokalizowana jest we wsi Ciemieréw.

Dojazd do nieruchomosci stanowi droga asfaltowa .

Nieruchomos¢ potozona jest w okolicy podobnych nieruchomosci.

Lokalizacja nieruchomosci jako na budynek mieszkalny dobra.

Sgsiedztwo stanowi:
- Jednorodzinna zabudowa doméw jednorodzinnych
Zagospodarowanie nieruchomosci — stabe.

Nieruchomosé posiada uzbrojenie w media tj.
- sie¢ wodociggowsg- ujecie gminne,

- kanalizacja — szambo,

- energetyczng — sila , Swiatlo,

- ogrzewanie — C.O. wlasny piec tradycyijny,

W dniu dokonania wizji lokalnej nieruchomo$é byta zamieszkata.

1. Dom jednorodzinny

Charakterystyka ogdlna obiektu

- rok budowy Ok. 1936 1.
- pow. zabudowy 75,00 m?
- pow. uzytkowa 60,00 m?

Obiekt zlokalizowany jest we wsi Ciemierow 23.
Jest domem jednorodzinnym, w zabudowie bliZzniaczej.

Budynek ten jako budynek mieszkalny powstat w wyniku adaptacji budynku gospodarczego

na cele mieszkaniowe.

Budynek jednokondygnacyjny ( parter ) o konstrukcji murowanej na zaprawie cementowo-

wapiennej na fundamentach mieszanych beton i kamien polny.
Stropy drewniane .

Konstrukcja dachowa drewniana .

Dach dwuspadowy kryty eternit duzy falisty.

Obiekt sklada si¢ z nastepujacych pomieszczen:

Parter

Kuchnia , pokéj ,pokéj, tazienka + WC, kottownia

Pokoje przejsciowe

Wycena nieruchomosci Ciemieréw dz. nr 53/3 Strzatkowo, grudzien 2024 r. 6
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Sciany murowane z cegly

Stolarka okienna- PCV- stan zty .

Drzwi — zewng¢trzne drewniane - stan zly.

Podlogi

- panele gumoleum — stan zly

Rynny — tradycyjne metalowe stan zly.

Obiekt nieocieplony.

Tynki zewngtrzne — tradycyjne — stan zty

Tynki wewngtrze tradycyjne — cementowo-wapienne — stan zty

Obiekt sktada sie z
Instalacje:
- elektryczna
- wodna — uj¢cie gminne od sgsiada,
- kanalizacja — szambo wspélne z sasiadem,
- cieplna — wlasne C.O. — piec tradycyjny- stan zly.

Stopien zuzycia budynku ustalono m. liniowg i wynosi on 65 % co kwalifikuje go do
obiektow o ztym stanie technicznym.

W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki.

Cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatéw maja obnizong klase.

- Wymagany kompleksowy remont kapitalny.

6. Przeznaczenie w planie miejscowym

Stosownie do art. 87 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz. u. z 2003 r. nr 80, poz. 717) plany miejscowe sporzadzone przed dniem
01.01.1995 r. zachowuja swoja moc do czasu uchwalenia nowych planéw, jednak nie dluzej
niz do 31.12.2003 r.

Dla rejonu lokalizacji nieruchomosci nie obowigzujg obecnie ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, w
przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a w przypadku ich braku na podstawie
faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Dla przedmiotowego terenu jest plan zagospodarowania przestrzennego.

Uchwala Nr XXX1/264/06 Rady Miejskiej w Pyzdrach z dn. 19.10.2006 r. w sprawie
uchwalenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Ciemieréw

W powyzszym planie przedmiotowa dzialka gruntu nr 53/3 to tereny zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych symbol RM.

Wycena nieruchomosci Ciemieréw dz. nr 53/3 Strzatkowo, grudzien 2024 r. 7
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym przedmiotu
celu i sposobu wyceny

Miejscowosé Ciemieréw polozona jest w gminie Pyzdry w powiecie wrzesinskim. woj.
Wielkopolskim.

Analiza rynku nieruchomosci rozpoczeto od analizy potencjatu inwestycyjnego regionu
Wielkopolski i powiatu wrzesifiskiego.

Wojewddztwo Wielkopolskie

Wielkopolska jest zaliczana do grupy regiondw o wysokiej atrakcyjnosci inwestycyjnej (
wsrod woj. Slaskiego, mazowieckiego , matopolskiego i dolnoslaskiego).

Za szczegO6lnie mocne strony Wielkopolski uznaje si¢ dostepnos¢ transportows i atrakcyjnosé
wojewddztwa wobec inwestoréw — gesto$é pozamiejskiej infrastruktury drogowe;j ,
dostepnosé do granicy zachodniej , dostepnos$¢ do Warszawy oraz rangg portu lotniczego .
Wielkopolska cechuje si¢ przede wszystkim stosunkowo niewielka odlegloscia od granicy
zachodniej , do ktorej mozliwy jest szybki dojazd odcinkiem autostrady A2.

Glowne zalety wojewdédztwa:

- usytuowanie w strefie tras tranzytowych Wschod —Zachéd,

- duza aktywno$¢ inwestycyjna gmin, zwigzana z dotacjami oraz samofinansowaniem si¢
rozwoju,

- wysoki poziom dochodu,

- wysoka wydajnos¢ przemyshu,

- zréznicowana struktura ekonomiczna,

- duzy udziat sektora prywatnego w gospodarce regionu,

- dobrze rozwinigte instytucje wspierajace biznes,

- najwigkszy w kraju areat ziemi rolnej oraz wysoka jakos¢ regionalnych produktéw rolnych.

Wycena nieruchomosci Ciemieréw dz. nr 53/3 Strzatkowo, grudzien 2024 r. 8
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Potencjal ekonomiczny

Potencjal ekonomiczny

Wojewddztwo wielkopolskie jest jednym z najbardziej rozwinig¢tych gospodarczo
wojewodztw w Polsce, zajmujgc niezmiennie (wg szeregu ekonomicznych wskaznikow
statystycznych) 3. pozycje w skali kraju. Charakteryzuje si¢ wysokg koncentracja
zaangazowanego kapitatu zagranicznego w regionie oraz wysokimi nakladami
inwestycyjnymi na 1 mieszkanca. Sytuacja gospodarcza regionu stanowi konsekwencje
roOwnomiernego rozwoju przy znacznym stopniu uprzemystowienia oraz wysokim poziomie
technologicznym. Czynnikami sprzyjajacymi szybkiemu rozwojowi gospodarczemu pozostajg
wysoki potencjat lokalnego kapitatu ludzkiego, jak rowniez dobre polaczenia komunikacyjne,
rozbudowane otoczenie biznesu oraz tradycje kultury przemystowej oraz handlowe;.

Produkt krajowy brutto

Wielkos¢ PKB (projekcja w % zgodnie z danymi GUS za 2021 r./zweryfikowane 2023 r.)
1. wojewoddztwo mazowieckie — 22,6% (w tym region warszawski stoleczny: 17,3%)

2. wojewodztwo $laskie — 12,0%

3. wojewodztwo wielkopolskie — 9,9% ;

Przecigtne miesi¢czne wynagrodzenie mieszkanca woj. wielkopolskiego w 2024 r.( lipiec
2024 r.) wynosito 7.369,48 zt, w samym Poznaniu ( czerwiec 2024 r. ) 9.160,60 zt.
Srednie miesigczne wynagrodzenie w Polsce to 8.408,79 ( maj 2024 r.)

W zréznicowanej branzowo strukturze przemystu Wielkopolski dominuje sektor
przetworstwa rolno-spozywczego.

Przestrzenne rozmieszczenie funkcji produkcyjnych nie jest w Wielkopolsce jednolite.
Najbardziej rozwini¢te s one w wigkszych osrodkach miejskich jak Poznan, Kalisz, Ostrow
WIkp., Konin, Pila , Leszno. Mniejsze o$rodki koncentracji przemystu wystepuja w czesci
miast powiatowych m In. Gniezno, Jarocin, Sroda Wikp., Koscian, Wolsztyn, Szamotuty,
Nowy Tomys$l, Oborniki, Kepno, Kolo Turek, Shupca, Wronki, Czarnkéw, Chodziez,
Wagrowiec, Grodzisk Wikp.

Najwigkszym potencjatem przemystowym wyréznia si¢ Poznan i jego okolice- przemyst
SPOZyWCZy i maszynowy.

Drugim jest aglomeracja kalisko-ostrowska- gléwnie przemyst spozywcze, nastgpne to okreg
koninski — przemyst gérniczy, Leszno — produkcja rolnica i przemyst spozywczy.

Ludnos¢ i bezrobocie

Ludnos¢ wojewddztwa wielkopolskiego liczy ponad 3,4 mln oséb, z czego 57,3 % stanowia
mieszkancy miast.

Przecigtna gesto$é zaludnienia wynosi 113 os6b na km?. Najwyzszy wskaznik notuje si¢ w
centralnej czesci wojewddztwa najnizszy na p6inocy i péinocnym zachodzie . Najwigksza
jednostka osadniczg jest aglomeracja poznariska. Mieszka w niej prawie 700 tys. osob, co
stanowi ponad 20 % ludnosci regionu.
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Na drugim miejscu pod wzgledem wielkosci znajduje si¢ potozna w potudniowej czesci
regionu aglomeracja kalisko-ostrowska liczgca prawie 200 tys. mieszkafncow.

Wojewddztwo wielkopolsi8e cechuje wzrostowy trend liczby ludnosci, zaréwno z tytutu
przyrostu naturalnego, jak i salda migracji. Dodatnie saldo migracji $wiadczy o

duzej atrakcyjnosci wojewddztwa na le innych region6w kraju. Prawi 1/3 to ludzie mtodzi w
grupie produkcyjnej okoto 2 mln oséb.

Dzigki temu wojewo6dztwo znajduje si¢ w grupie 4 region6w o najnizszym wskazniku
bezrobocia . Pozytywnie wyrdznia si¢ aglomeracja poznanska, gdzie bezrobocie praktycznie
nie wystepuje.

Ludnosé i bezrobocie

Ludno$¢ wojewoddztwa wielkopolskiego liczy ponad 3,4 mln os6b , z czego 57,3 % stanowia
mieszkancy miast.

Przecigtna gestos¢ zaludnienia wynosi 113 0s6b na km?. Najwyzszy wskaznik notuje sie w
centralnej czgsci wojewddztwa najnizszy na péinocy i pélnocnym zachodzie . Najwieksza
jednostkg osadniczg jest aglomeracja poznanska. Mieszka w niej prawie 700 tys. 0s6b, co
stanowi ponad 20 % ludno$ci regionu.

Na drugim miejscu pod wzglgdem wielkosci znajduje si¢ potozna w potudniowej czedci
regionu aglomeracja kalisko-ostrowska liczaca prawie 200 tys. mieszkancow.

Wojewodztwo wielkopolsi8e cechuje wzrostowy trend liczby ludnosci, zaréwno z tytutu
przyrostu naturalnego, jak i salda migracji. Dodatnie saldo migracji §wiadczy o

duze;j atrakcyjnosci wojewodztwa na le innych regionéw kraju. Prawi 1/3 to ludzie mtodzi w
grupie produkcyjnej okoto 2 mln oséb.

Dzigki temu wojewoédztwo znajduje si¢ w grupie 4 region6w o najnizszym wskazniku
bezrobocia . Pozytywnie wyréznia si¢ aglomeracja poznafiska, gdzie bezrobocie praktycznie
nie wystepuje.

Stan bezrobocia stan na 31.12.2021 r.

L.p. Powiat wrzesinski Woj. Wielkopolskie | Poznan Polska
31.12.2021 31.12.2021 31.12.2021 | 31.12.2021

Stopa bezrobocia 3.9% 3,1 % 1,6 5,4 %

Stan bezrobocia stan na 31.12.2022 r.

L.p. Powiat wrzesinski Woj. Wielkopolskie | Poznan Polska
31.12.2022 31.12.2022 31.12.2022 | 31.12.2022

Stopa bezrobocia 3,8 % 2,9 % 1,1 5,2 %

Stan bezrobocia stan na 31.12.2023 r.

L.p. Powiat wrzesinski Woj. Wielkopolskie | Poznan Polska
31.12.2023 31.12.2023 31.12.2023 | 31.12.2023

Stopa bezrobocia 3,5% 3,0 % 1,0 5,1 %
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Logistyka

Korzystny uklad potgczeni transportowych z innymi regionami kraju oraz z zagranica:
- polaczenia drogowe

Wschod zachéd A2 ( Berlin — Moskwa )

Péinoc Poludnie Gdansk — Poznain —Wroctaw ora Szczecin — Poznan — Katowice

- polaczenia kolejowe

Zmodernizowana linia Warszawa- Berlin

Dobrze rozwinigta sie¢ kolejowa polaczen lokalnych.

- polgczenia lotnicze

Nowoczesny terminal pasazersko-towarowy ,.f.awica” w Poznaniu.

Nieruchomos¢ nadal bedzie wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania
tj. jako grunty zabudowany budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania okreslana jest przy zatozeniu
zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element spodziewane;j
wartosci alternatywnego sposobu uzytkowania i mozliwy wzrost warto$ci zwigzany ze
specjalnymi inwestycjami.

Sytuacja gospodarcza i ekonomiczna regionu jest dobra. Utrzymuje sie $rednie poziom
bezrobocia jednak nie najlepsza jest kondycja gospodarstw rolnych, ktérych udzial w
gospodarce regionu jest znaczny. Brak na tym terenie duzych inwestycji (inwestoréw
instytucjonalnych).

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci stwierdzono, ze rynek nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi jest maty ale
wystarczajacy do zastosowania podej$cia porownawczego.

Rynek mimo niewielkiej liczby transakcji tego typu nieruchomosciami jest do$é plynny, co
spowodowane jest matg aktywnoscig w zakresie budownictwa jednorodzinnego.

Jest to spowodowane z jednej strony nizszymi podatkami a z drugiej dobrg lokalizacja
miejscowosci przyleglych (b. dobra dostgpnosé komunikacyjna).

Jak wynika z ogélnopolskiego badania portalu domy.pl- prawie potowa (49 %) klientow
poszukujacych obecnie ofert sprzedazy domoéw, chce dokonaé zakupu za kwote
nieprzekraczajacg 200.000,00 zI — sg to domy do generalnego remontu.

Blisko 1/3 klientéw aktywnie poszukujacych ofert sprzedazy doméw szuka nieruchomosci
nieco drozszych, w cenie od 200.000,00 do 400.000,00 zt.

Popyt na relatywnie nieduze domy warunkowany jest przede wszystkim wzgledami
ekonomicznymi- sg taiisze i w zakupie i utrzymaniu. Ponadto wiekszos$¢ klientow traktuje
dom jako alternatywe dla wigkszego, np. 100 — metrowego mieszkania, a nie jako luksusowy
kilkusetmetrowy obiekt.

Jednoznaczne okres$lenie przyczyn powyzszego zréznicowania w cenach sprzedazy jest
praktycznie niemozliwe, mozna jedynie stwierdzié, ze:

- wyzsze ceny uzyskujg nieruchomosci o lepszym polozeniu w tym ilo$¢ dziatek,
uksztaltowanie terenu , mozliwosci dojazdu ,

- wyzsze ceny uzyskujg nieruchomosci lepiej zabudowane tzn. posiadajgce budynki

o lepszym stanie technicznym.
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Analiza rynku pozwolita ustali¢ wplyw poszczeg6lnych cech na ceng, a wiec
ustali¢ wagg tych cech, co spowodowato nastepujace procentowe wyliczeni:

Lokalizacja 30 %,
Uzbrojenie w media 10%,
Wielkosé dziatki 10%,
Sposéb zabudowy 15 %,
Wiek i stan techniczny budynku 20%,
Standard wyposazenia 15%.

Analizujgc charakterystyke rynku i szacowanej nieruchomosci w aspektach cech rynkowych
ustalono nastgpujagce cechy rynkowe ktére aktualnie preferuje rynek przypisujac im
wewnetrzng skale ocen.

Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych
Kazda z wyréznionych cech wykazuje wewnetrzng niejednorodnogé.
Stato to si¢ podstawa dalszego, wewngtrznego podziahu.

Wyszczegdlnienie Waga Skala ocen
w %
Lokalizacja 30 Bardzo dobra — polozenie na terenie miejscowosci w bliskiej odlegtosci od
centrum, atrakcyjne sasiedztwo, strefa poziomu zurbanizowana, dostepnosé
komunikacyjna (35 %)

Dobra — potozenie na terenie miejscowosci polozone poza centrum
miejscowosci, dojazd drogg asfaltows (18 %)
Staba — grunty potozone na obrzezach miasta dojazd droga gruntowg (0 %)

Uzbrojenie w media 10 Bardzo dobre - wszystkie media (20 %),

Srednie — czgsciowe media ( brak gazu ziemnego lub CO- tradycyijne

wspolne ) (10 %),

Stabe - brak mediéw lub tylko jedno lub przytacze z dziatki
sgsiedniej (0 %).

Wielkosé dzialki 10 Bardzo Dobra — dziatki powyzej 1001 m? (10 %)
Dobra — dziatki o pow. 501 m2- 100 m? (5 %)
Slaba — dziatki ponizej 500 m? (0 %)

Sposob zabudowy 15 B. Doby — zabudowa wolnostojgca
Dobry - zabudowa bliZniacza
Staby — zabudowa szeregowa

Wiek i stan, techniczny 20 Bardzo Dobry — budynek w bardzo dobrym stanie technicznym, wykonany
budynku z dobrej jakosci materiatéw, budynek kilkuletni, lub po generalnym
remoncie, uklad funkcjonalny pomieszczen korzystny, ponadprzecietne
wyposazenie w instalacje, zagospodarowanie terenu d.dobre (20 %)

Dobry —Budynek w dobrym stanie technicznym, wykonany z przecigtnej
jakosci materiatéw, budynek kilku lub kilkunastoletni, ukiad pomieszczef
korzystny , czg$¢ pomieszczen wymaga prac od$wiezajacych
zagospodarowanie terenu dobre (10 %)

Slaby- Budynek w $rednim stanie technicznym, wykonany z przecietnej
Jakosci materiatéw, budynek kilkunastoletni lub kilkudziesiecioletni, uktad
pomieszczen przecigtny, czg$¢ pomieszczeni wymaga prac remontowo-
odswiezajacych, zagospodarowanie terenu stabe (0 %)
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Standard wyposazenia 15

B. Dobry — budynek wyposazony we wszystkie dostepne media,
pomieszczenia wykoficzone dobrej jakosci materialami, estetyka wnetrz oraz
rozwigzania konstrukcyjno-kompozycyjne i rozwigzania funkcjonalne na
ponadprzecigtnym poziomie, pokoje nie przechodnie, strych uzytkowy (15
%)

Dobry — budynek wyposazony w media na podstawowym poziomie,
pomieszczenia wykoficzone podstawowej jako$ci materiatami, estetyka
wnetrz oraz rozwigzania konstrukcyjno-kompozycyjne i rozwigzania
funkcjonalne na podstawowym poziomie, 1 pokdj przechodni , strych
nieuzytkowy (7,5%).

Staby - budynek wyposazony w niepeine media na podstawowym poziomie,
pomieszczenia wykoficzone w niskim standardzie wymagajace
przeprowadzenia generalnego remontu kapitalnego (0%)

Dla spelnienia wymogéw dotyczacych wyceny, okreslono warto§é rynkowa
nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU).

8. Sposéb wyceny

8.1. Rodzaj okre§lonej wartosci

W niniejszym opracowaniu warto$é rynkowa nieruchomogci okreélono dla aktualnego
sposobu uzytkowania ( WRU ) — przy przyjeciu ,ze nieruchomosé bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania tj. jako grunty zabudowane
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym .

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania okreslana jest przy zatozeniu
zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego .

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element spodziewanej
wartosci alternatywnego sposobu uzytkowania i mozliwy wzrost wartosci Zwigzany ze

specjalnymi inwestycjami .

8.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z:

- ustawg o gospodarce nieruchomosciami,
- rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci,

- Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Nieruchomos$¢ zostala wyceniona:

Dzialka nr 53/3
wyceniono
e b. mieszkalny

- w podejsciu poréwnawczym,
- metoda korygowania ceny $rednuiej.
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Podejscie poréwnawcze

Podejscie porownawcze stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wytacznie
wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny byly
w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych wyceng a
takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg
znane.

Podstawowe zasady stosowania podej$cia poréwnawczego przy wycenie nieruchomosci
zostaly okreslone w:

- Ustawie z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami ,

- rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci / dz. u. 2023 poz. 1832 z dnia 08.09.2023 r./ -

Ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami stanowi:

Art. 153.1

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos$¢ 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 si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje si¢, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wyceniane;.

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i technologii mowi , ze :

§ 4. Przy stosowaniu podejscia por6wnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

§ 5.

1.Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomos$ci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajgcym datg, na ktdra okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie
dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala si¢ wykorzystujac wszelkie, niezbgdne i dostgpne
dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Moga to
by¢ w szczegblnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci
prowadzonych przez starostow, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci,
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogledzin
nieruchomosci. Na podstawie znajomoséci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
warunk6w zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia si¢ mozliwosé
przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy si¢ zbidr nieruchomosci
podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje si¢ na dzien okreslenia wartosci
nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym.
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4, Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogg by¢
przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktérych wystapily szczeg6lne warunki
zawarcia transakcji powodujgce ustalenie ceny w sposéb razaco odbiegajgcy od przecietnych
cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

5. Za szczegdlne warunki zawarcia transakcji uwaza sie¢ w szczego6lnosci sprzedaz dokonang
w postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem
zaplaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu mogg by¢
przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

§ 6.

1. Cechy rynkowe to whasciwosci, ktore r6znicuja ceny w zbiorze nieruchomosci
stanowigcym podstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci
podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

2. Kazdg ceche rynkowg nalezy opisaé, a takze okresli¢ i opisac jej skale ocen. Przyjeta skala
ocen cechy rynkowej powinna wynika¢ z cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze ocenié jej wplyw na zréznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wplyw ten okresla si¢ w
szczegolnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
sposob.

§ 7. W podejsciu pordwnawczym stosuje si¢ metode pordwnywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie porownywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedacg
przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej
trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny.
Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie¢ na podstawie réznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w
przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do por6éwnan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawg wyceny wspo6iczynnikami
korygujacymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem poloZzenia ceny Sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.
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Zalozenia metodologiczne stosowane w podej$ciu poréwnawczym.

Wyceng w podejéciu poréwnawczym przeprowadzono przy zastosowaniu metody
poréwnywania przyjmujac nastgpujacg metodologie:

a/ warto$¢ rynkowa nieruchomosci odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanych ze wzgledu na cechy
réznigce te nieruchomosci i ustalone z uwzglednieniem zmian poziomu cen z tytutu uptywu
czasu,

b/ przedmiotem poréwnywania sg ceny uzyskane w obrocie nieruchomosciami oraz cechy
nieruchomosci wplywajace na ich cene,

¢/ analiza poréwnawcza prowadzona jest w parach pomiedzy szacowana nieruchomoscia a
nieruchomosciami przyjetymi do poréwnan (o znanych cenach i cechach) na zbiorze cech
okreslonych jako cenotwdrcze dla rynku lokalnego,

d/ ceny poréwnywalnych transakcji dotyczacych nieruchomosci zwykle s3 powigzane z
wybrang jednostka poréwnawczg , taka jak np. jeden metr kwadratowy powierzchni gruntu —
dla praktycznego zastosowania przyjetej metody szacowania jako jednostke poréwnawczg
cen¢ 1 m? pow. uzytkowej budynkéw.

e/ korygowanie cen jednostkowych nieruchomosci poréwnawczych z tytutu réznic dla
poszczegblnych cech rynkowych dokonywano w postaci kwotowej,

f/ warto$¢ nieruchomosci okreslona zostata jako iloczyn skorygowanej i usrednionej ceny
jednostkowej nieruchomosci poréwnawczych oraz ilosci przyjetej jednostki poréwnawcze;
szacowanego (1 m? pow. uzytkowej budynkéw).

Analiza rynku pozwolita na zastosowanie metody korygowania ceny §redniej (w przypadku
nieruchomosci zabudowanej b. mieszkalnym). Metoda polega na poréwnaniu przez analogie
cech stanowigcych o wartosci wycenionej nieruchomoscei do innych nieruchomosci majacych
podobne cechy i ktérych cena rynkowa jest znana.

Przy stosowaniu tej metody waznym elementem jest dobér nieruchomosci do wzajemnego
poréwnania oraz podanie kryteriéw okreslajacych stopien podobiefistwa, ktére moga wptynaé
na zmniejszenie lub zwigkszenie ich wartosci w stosunku do wzorca.

Oszacowanie wartosci nieruchomosci ustalono wedtug przecigtnych cen sprzedazy
podobnych nieruchomosci w okresie dokonania wyceny. W tym celu postuzono sie
podejsciem poréwnawczym, przy wykorzystaniu metody skorygowanej ceny $rednie;j.

Zastosowanie powyzszej metody wymagato dokonania pewnych zatozen, a mianowicie:

- rozkiad cen transakcji dla danego typu nieruchomosci, a uzyskanych w czasie
wywiadéw cenowych zblizonych bedzie do rozktadu normalnego

- obliczanie $redniej ceny dla danego typu nieruchomosci powinno odbywa¢ sie na
podstawie probki reprezentatywnej dla danego rynku

- wartos¢ wycenianej nieruchomosci znajduje si¢ pomiedzy ceng minimalng, a ceng
maksymalng nieruchomosci, ktére zawiera probka reprezentatywna
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Wyceniajacy po przyjeciu powyzszych zalozen zastosowal nastepujaca procedure
postepowania:

- dokonat szczegétowego opisu wycenionej nieruchomosci z podaniem jej
charakterystyki lub diagnozy

- okreslit liczebnos¢ probki reprezentatywnej i opisat ja

- obliczy! srednig arytmetyczng ceny transakcyjnej / C ér/ dla danej probki

- okreslit nieruchomosci o najnizszej cenie transakcyjnej w prébee /C min. / i
najwyzszej / C max /

- obliczy! brzegowe warto$ci sumy wskaznikéw korygujacych, bedacych dolng i gérna
granicg wskaznikéw korygujgcych:
C min ; C max
CsrCsr

- okreslit zbi6r wskaznikéw korygujacych z cechami nieruchomosci o najnizszej i
najwyzszej cenie transakcji w probce;

- okreslit procentowy wplyw poszczeg6lnych wskaznikéw korygujacych;

- okreslit zakres i warto$¢ poszczeg6lnych wskaznikéw korygujacych.

Ostatecznie warto$¢ nieruchomosci zabudowanej ustalono wedlug wzoru:
WRU = Pn x Cér x 2 Ui
gdzie:
WRU - wartos$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej w aktualnym sposobie uzytkowania ;
Csr — srednia cena transakcyjna w prébee reprezentowane;;
Ui — zbiér wartosci wskaznikow;
Pn - powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono dla sposobu uzytkowania na dzier wyceny

(WRU).

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny
9.1. Obliczenie warto$ci

Grunty zabudowane

Wycena dzialki nr 53/3, o pow. 0,0639 ha,
1. Budynek mieszkalny

Wartos¢ nieruchomosci ustalono wg. zasad rynkowych stosujgc przecigtne ceny sprzedazy
poréwnywalnych nieruchomosci z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w dniu oszacowania.
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Analiza danych w Starostwie Powiatowym we Wrzes$ni wykazala ,ze w ostatnich dwéch
latach na terenie gminy Pyzdry wystgpily transakcje kupna sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
W Starostwie Powiatowym we Wrzesni w okresie 2023-2024 r. stwierdzono dwie transakcje
sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym spelniajgcych warunki do
pordwnania z nieruchomoscig wyceniana potozonymi na terenie gminy Pyzdry.

Taka ilo$¢ transakcji cho¢ mata odzwierciedla nam wysokosci ceny 1 m? pow. uzytkowe;.
Przyje¢te dane dotyczg transakeji z lat 2023 do dnia wyceny.

Analiza lokalnego rynku transakcji nieruchomosci zabudowanych wykazata, ze najwickszy

wzrost cen zauwazalny tych transakcji byl w latach 2006-2008 r. W chwili obecnej nastgpito
spowolnienie wzrostow lub nawet stagnacja.
Jest to spowodowane spadkiem inwestycji budowlanych oraz mniejsza liczbg udzielanych
kredytéw. Niektore z transakcji odbiegaty od srednich cen jednak byly to wahania o

charakterze periodycznym bez scisle zaznaczonego trendu czasowego .
W wycenie przeanalizowano transakcje zawarte w ostatnim okresie i nie korygowano cen ze

wzgledu na uplyw czasu.

Budynek mieszkalny
Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan
W okresie monitorowania rynku lokalnego tj od marca 2023 do dnia wyceny (gmina Pyzdry)
odnotowano nastgpujgce transakcje sprzedazy doméw jednorodzinnych zblizonych do
nieruchomosci wyceniane;j:

TRANSAKCJE BUDYNKOW JEDNORODZINNYCH NA TERENI CALEGO POWIATU WRZESINSKIEGO,
GNIEZNIENSKIEGO W OKRESIE OD 10.03.2023 R. DO DNIA WYCENY

StUPECKIEGO i

Wycena nieruchomosci Ciemieréw dz. nr 53/3

Data Pow. Pow. uzytk |Cena

l.p. | Lokalizacja Gmina transakgcji dziatki | budynku transakcyjna | Cena 1 m2 p.u.
1|Lad Ladek 04.04.2024 900 105,00 108880 1037

2 | Chwatkowice Strzatkowo 28.03.2024 1200 120,00 200000 1667

3 | Stugocin - Kolonia | Lgdek 28.02.2024 1885 100,00 150000 1500

4 | Tarnowa Pyzdry 22.12.2023 430 95,00 160000 1684

5 | Dgbréwka Koscielna | Kiszkowo 04.12.2023 2700 107,00 120000 1121

6 | Ciemieréow Pyzdry 29.11.2023 4800 85,00 150000 1765

7 | Dzie€miarki Ktecko 26.10.2023 920 180,00 280000 1556

8 | topienno Mieleszyn 29.09.2023 700 65,00 60000 923

9 | Kowalewo Mieleszyn 02.08.2023 224 60,00 46000 767

10 | Chlgdowo Witkowo 13.06.2023 1065 45,00 50000 1111
11 | Mtodziejewice Strzatkowo 29.05.2023 708 218,00 170000 780
12 | Karniszewo Mieleszyn 10.05.2023 847 80,00 65000 813
13 | Anastazewo Powidz 10.03.2023 800 185,00 185000 1000
1209
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Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i technologii z 05.09.2023 r.

§ 5. 1. Do okreslenia warto$ci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajacym date, na ktdrg okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie
dhuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Zgodnie z nota interpretacyjng nr 1(NI1):

3.2 przez nieruchomosci podobne nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktdra jest poréwnywalna z
nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie ,stan prawny,
przeznaczeniem sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢.

3.3 do poréwnan nalezy wykorzysta¢ nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa
lata, na ktdéra okresla si¢ wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw
wymaga szczegdlowego uzasadnienia.

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilka transakcji sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych.

Lokalizacja Charakterystyka nieruchomos$ci najtanszej
Kowalewo ' Budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy Budynek
Gm. Mieleszyn jednokondygnacyjny.

Budynek pobudowany ok. 1966 r.
Budynek murowany pustak + cegla
Stan techniczny budynku dobry .
Standard wyposazenia dobry.
Budynek posiada niepeine media
Pow. dziatki 224 m?

Pow. zabudowy 70,00 m?

Pow. uzytkowa 60,00 m?

Data transakcji 02.08.2023 r.

Charakterystyka nieruchomosci najdrozszej

Ciemieréw Budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy
Gm. Pyzdry Budynek jednokondygnacyjny .
Budynek pobudowany ok. 1956 r.
Budynek murowany pustak + cegta
Stan techniczny budynku dobry .
Standard wyposazenia dobry.
Budynek posiada nie pelne media
Pow. dziatki 4800 m?

Pow. zabudowy 105,00 m?

Pow. uzytkowa 85,00 m?

Data transakcji 29.11.2023 r.

W zbiorze tym okreslono:
Cen¢ minimalng Cmin= 767 zi / m?
Cene maksymalng C max = 1.765 zl / m?
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Cena srednia z probki ustalona zostata na poziomie: 1.209 zl / m? pow. uzytkowej

Granica dolna wspétczynnikéw korygujgcych wynosi:
C min =0,63
Csr

Granica goérna wspo6tczynnikdw korygujacych wartosé:
C max = 1,46
Csr

Na podstawie wlasnej analizy transakcji z dwoch ostatnich lat, wlasnych badan ankietowych
wsrdd potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci oraz uwzgledniajac informacje
pochodzgce od licencjonowanych posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami prowadzacymi
biura nieruchomosci ustalono cechy rynkowe majace najwiekszy wpltyw na ceny.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy preferencji potencjalnych nabywcow.
Cechy rynkowe dla okreslonego rynku lokalnego sg nastgpujgce: lokalizacja, uzbrojenia w
media, wielkos¢ dziatki, spos6b zabudowy, wiek i stan techniczny budynku, standard
wyposazenia.

Analiza rynku pozwolita ustali¢ wplyw poszczegdlnych cech na cene, a wiec
- ustali¢ wage tych cech, co spowodowato nastepujgce procentowe wyliczeni:

Lokalizacja 30 %,
Uzbrojenie w media 10 %,
Wielkos¢ dzialki 10 %,
Sposob zabudowy 15 %
Wiek i stan techniczny budynku 20 %,
Standard wyposazenia 15%

Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie blizniaczej

Lokalizacja Charakterystyka nieruchomosci wycenianej
Ciemieréw Budynek mieszkalny jednorodzinny
Gm. Pyzdry Budynek pobudowany lata 30-ste XX w.

Budynek murowany w zabudowie bliZzniaczej
Lokalizacja — dobra.

Uzbrojenie — slabe

Wielkos¢ dzialki- dobra

Stan techniczny budynku staby.

Standard wyposazenia zty
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Ocena prawa wlasnosci nieruchomosci za pomocq wspolczynnikow korygujgcych:

i Rodon cechy Waga ;fchy W Za]q'eljo\;:f ggz::zzﬁikéw = X;r;;j ;:1 2

1 2 3 4 5

1 |Lokalizacja 30% 0,20 - 0,43 0,32

2 |Uzbrojenie w media 10% 0,06 - 0,15 0,06

3 | Wielkos¢ dziatki 10% 0,06 - 0,15 0,11

4 |Sposdb zabudowy 15% 0,09 0,22 0,15

5 |Wiekist. techniczny budynku 20% 0,13 - 0,29 0,13

6 |Standard wyposazenia 15% 0,09 - 0,22 0,09
Razem 100% 0,63 1,46 0,86

Z tabeli wynika, ze wyceniana nieruchomos¢ gruntowa zabudowana b. mieszkalnym otrzymata 0,86
sumy wspodtczynnikow korygujacych.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny ( Nota interpretacyjna nr 1)
6.1 Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sredniej mozna
zastosowaé dodatkowo wspétczynnik korekeyjny ,, K” z przedziatu ( 0,90-1,10).
Przy wycenie nieruchomosci zastosowano wspétczynnik korekeyjny w wysokosci 0,9 z uwagi
na stan techniczny budynku ( budynek mieszkalny przebudowany z budynku
gospodarczego) oraz brak dojazdu do samego budynku — dojazd tylko przez dziatke
sgsiednig.

WRN = 60 m? x 1.209 x 0,86 x 0,90 = 56.145,96 zt przyjeto 56.100,00 z}

Ustalam warto$¢ rynkowag budynku mieszkalnego wraz z gruntem na kwote 56.100,00 z}

Wycena nieruchomosci Ciemieréw dz. nr 53/3
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9.2. Wynik koncowy wyceny

Wyceng przeprowadzono dla aktualnego sposobu uzytkowania, zgodnie z podanymi
podstawami prawnymi i ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majgtkowych .

Nr | Powierzchnia Wartosé Wartos¢
dziatki dziatki Gruntu wraz z budynkami ogétem
[ ha] [zt] [zt]
53/3 0,0692 | budynek mieszkalny 56.100 56.100
Razem 0,0692 56.100,00

Wartos¢ rynkowa oszacowana calej nieruchomosci gruntowej zabudowanej wynosi
56.100,00 zi .
A A LA
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10. Uzasadnienie wyniku wyceny

W procesie wyceny nieruchomosci uwzgledniono obowiazujace kryteria wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci majac szczegélnie na uwadze:

- cel dla jakiego wycena i operat bedzie wykorzystany,

- ustalenia wynikajgce z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o
przeznaczeniu nieruchomosci i obszaru jej potozenia i otoczenia,

- cechy nieruchomosci (atrybuty cenotwoércze), ktére wptywajg na jej wartosé,

- dostgpnos¢ danych i informacji rynkowych do wyceny.

Poniewaz celem oszacowania bylo okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci, a okreslona
wartos¢ ma stanowi¢ podstawe dla celéw spisu inwentarza, dlatego w opracowaniu
zastosowano takie podejscie, metode i technike wyceny, ktéra umozliwia okreslenie wartosci
rynkowej nieruchomosci.

Okreslona w operacie szacunkowym warto$é nieruchomosci odpowiada jej wartosci
rynkowej, gdyz uwzglednia:

- cechy nieruchomosci, ktére wpltywaja na jej wartosé,

- procedur¢ wyceny wiasciwa dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci —
podejscie porownawcze.
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11. Klauzule

- niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czgsci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora,

- operat nie moze by¢ wykorzystany do innego celu, anizeli okreslony w tresci
opracowania,

- podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomoséci stanowily udostgpnione przez
zamawiajgcego dokumenty i materialy oraz dane otrzymane w wydziatach geodezjiiw
Sadzie Rejonowym,

- obszar z ktérego zbierano informacje o czynszach i cechach nieruchomosci
poréwnywalnych dostosowano do stopnia rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci,

- okreslona warto$¢ nieruchomosci nie zawiera zadnych optat i podatkéw (wtym
szczego6lnosci podatku VAT ),

- operat sporzagdzono zgodnie ze stanem faktycznym, z przepisami prawa oraz ze
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majgtkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszef Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Na podstawie art. 13 ust. 1 i ust. 2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z27.4.2016
r. w sprawie ochrony os6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (dalej: RODO), informuje, ze: Administrator
danych: Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Biuro Konsultingowe Lech Korzeniewski 62-420
Strzatkowo ul. 1 Maja 30,

e-mail: lechkorzen@poczta.onet.pl, tel.661-503-553.

Przedstawiciel administratora danych: Przedstawicielem administratora danych osobowych jest Lech
Korzeniewski.
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12. Zalgczniki

Wypisy z rejestru gruntéw,

Kopia mapy ewidencyjne;j,

Odpis z KW nr KN1S /00016507/7,

Protokét z wizji lokalnej,

Zlecenie Komornika Sadowego z 06.09.2024 r.,
Dokumentacja fotograficzna.
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Wojewddztwo: wielkopolskie
Powiat: wrzesiriski

STAROSTA WRZESINSKI Jodiiouian uldenauia: Pysiey

Obreb ewidencyjny: 303004_5.0702, CIEMIEROW

Miejscowosé: CIEMIEROW
GP.6621.473.2024

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedtug stanu na dzien: 2024-10-10 08:25:42

Jednostka rejestrowa gruntéw: 303004_5.0702.G70

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 11 charakter stanu wiadania: wlasno$é

grupa rejestrowa: 7.2
KOWALCZYK JADWIGA rodzice: TADEUSZ, WANDA PESEL: 55081516865
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DZIALKI EWIDENCYJNE:
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Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0692
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Protokél z wizji lokalnej

W dniu 13.12.2024 r. w zwigzku ze zleceniem Komornika Sadu Rejonowego w Stupcy
Agnieszka Kalista

sprawa Km 73/24 . sporzadzenia wyceny nieruchomosci plozonej w miejscowosci
Ciemieréw gmina Pyzdry dz. nr 53/3.
przeprowadzono wizj¢ lokalna.

Uczestnicy wizji lokalnej:

L O ALY DANUT A -~ CORMA

T cesmenre SR R AR R s b are s e
Biegly Sadowy Komornik Sadowy
Lech Korzeniewski 27 Agnieszka Kalista A\
Ple = A5 S
Wizje lokalng rozpoczgto.../\ . N P Zakoriczono ...,,...-..>.“ ........................
W trakcie wizji lokalnej dokonano nastepujgcych czynnosci :
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Komornik Sgdowy Slupca, dnia 06-09-2024
przy Sadzie Rejonowym w Slupey

Kancelaria nr [ w Stupcy

Agnieszka Kalista Biegly D/s szacowania nieruchomosci
62-400 Stupca ul. Kilinskiego 14 mgr Lech Korzeniewski
tel. (63) 274 32 25 kom. 607 857 078
semiail L 1l seal7f) il o .
e-mail: Lumm:mksll!pua.g_gmml.wm ul. 1 Maja 30
www.komomik-kalista,p!
Kmn 73/24 62-420 Strzalkowo

JUIRRNDE AT

ZLECENIE BIEGLEEMU DOKONANIA OSZACOWANIA
ORAZ CZYNNOSCI NIEZBEDNYCH DLA SPORZADZENIA OPISU NIERUCHOMOSCI

Komornik Sgdowy przy Sgdzie Rejonowym w Stupcy Agnieszka Kalista w sprawie o wykonanie zabezpieczenia z wniosku
uprawnionego:
Syndyk Agata Guzewicz
przeciwko obowigzanemu:
Jadwiga Kowalczyk
PESEL: 55081516865,
62-312 Pyzdry, Ciemierow, 23
prowadzonej na podstawie tytutu zabezpieczenia:
Postanowienie-Sad Rejonowy w Stupcy, Wydziat | Cywilny z dnia 05-06-2024 r., sygn. akt | Ns 215/24

na mocy przepisu art. 948 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego powotuje biegiego:

Lech Korzeniewski
celem dokonania oszacowania nieruchomosci stanowigcej zabudowana dziatka gruntu potfozonej pod adresem: 62-310
Pyzdry, Ciemieréw, dla ktérej Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze
KN1S/00016507/7
Ponadto, komornik zleca biegtemu dokonanie czynnosci niezbednych do opisu nieruchomosci .
Wynagrodzenie za sporzgdzenie opinii (operatu szacunkowego) zostanie przyznane po jej ztozeniu wraz z kartg pracy
biegtego. Naleznos¢ za czynnosci zostanie uiszczona po uprawomocnieniu sie postanowienia o przyznaniu wynagrodzenla i

przedtozeniu rachunku.

W przypadku, jezeli biegly nie jest stafym bieglym sagdowym (wpisanym aktualnie na
niezwtocznie poinformowac o tym komornika.

ste. bieglw;_h sadowych) nalezy

Ko

Pouczenie:
Stosownie do tresci przepisu art. 10 ust 2 ustawy o kosztach komorniczych postanowienie o przyznaniu naleznosci (wynagrodzenia) komornik wydaje nz
wniosek podmiotu uprawnionego do jego otrzymania. Ztozenie faktury lub rachunku jest rGwnoznaczne ze ziozeniem wniosku. Wniosek sktada sig w terminiz

7 dni od dnia dokonania czynnosci uzasadniajacej przyznanie naleznosci pod rygorem wygasniecia prawa do przyznania naleznosci.

Na czynnosci komornika przystuguje skarga do sadu rejonowego, jezeli ustawa nie stanowi inaczej. Dotyczy to takie zaniechania przez komornika dokonaniz
czynnosci. Skarge rozpoznaje sad wiasciwy ze wzgledu na siedzibe kancelarii komornika (art. 767 § 1 k.p.c.). Skarga nie przystuguje na zarzgdzenie komorniks
o wezwaniu do usuniecia brakéw pisma, na zawiadomienie o terminie czynnosci oraz na uiszczenie przez komornika podatku od towarow i ustug (art. 767 §

11 k.p.c.). Skarge moze zlozy¢ strona lub inna osoba, ktdrej prawa zostaly przez czynnosci lub zaniechanie komornika naruszone bgdz zagrozone (art. 767 § 2
k.p.c.). Skarga na czynno$¢ komornika powinna czyni¢ zado$¢ wymaganiom pisma procesowego oraz okreslac zaskariong czynnos¢ lub czynnosc, ktore,
zaniechano, jak rowniez wniosek o zmiang, uchylenie lub dokonanie czynnosci wraz z uzasadnieniem (art. 767 § 3 k.p.c.). Skarga moie by¢ wniesiona na

urzedowym formularzu (art. 767 § 31 k.p.c.). Urzedowy formularz udostepnia sie nieodpfatnie w kancelariach komorniczych oraz w budynkach wszystkich
sadéw okregowych i rejonowych. Urzedowy formularz udostepnia sie nieodptatnie na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwoéci i sadow
powszechnych w formie umozliwiajacej edycje jego tresci. Komornik dorgcza urzedowy formularz skargi na Zzgdanie strony lub uczestnika, jezeli urzedowego

formularza skargi im nie doreczono (art. 767 § 32 k.p.c.). Skarge wnosi sie w terminie tygodniowym od dnia dokonania czynnosci, gdy strona lub osoba, ktore;
prawo zostato przez czynnoéé komornika naruszone badz zagrozone, byla przy czynnosci obecna lub byta o jej terminie 2awiadomiona; w innych przypadkach
- od dnia zawiadomienia o dokonaniu czynnosci strony lub osoby, ktdrej prawo zostato przez czynnos¢ komornika naruszone bgdi zagrozone, a w braku
zawiadomienia - od dnia powziecia wiadomosci przez skarzgcego o dokonanej czynnosci. Skarge na zaniechanie przez komornika dokonania czynnosci wnos:

1



Dokumentacja fotograficzna .
Ciemieréw 23
Dzialka nr 53/3 o pow. 0,0692 ha

Dojazd i otoczenie










