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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Obreb Wierzonka, powiat poznanski,

1.Potozenie nieruchomosci, Woj. Wielkopolskie,

adres:
2.0znaczenie wg katastru nieruchomosci | -jednostka ewid. Swarzedz
(ewidencji, gruntow i budynkow): -Obreb Wierzonka
-nr dziatki 17/18
-powierzchnia 0.05,22 ha

3.Numer Ksiggi Wieczystej:

Kw Nr - PO2P/00106859/0

4.0kres’leni.e es0b; kté’r){nj przys.{uguja Miasto i Gmina Swarzedz — co do gruntu

prav\i‘a do nieruchomosei i rodzaj tych Nowacki Wojciech i Nowacka Katarzyna- jako

P wieczy$ci uzytkownicy co do gruntu i wlasciciele
budynku

5.Krotki opis nieruchomosci (w tym rodzaj, przeznaczenie, uzbrojenie):
Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

— budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojacej o pow. uzytkowe;j
140,17 m2-.

Na dzien wizji lokalnej nieruchomos¢ byla zamieszkata

6.Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

dla potrzeb postepowania upadiosciowego-
upadlios¢ osoby fizyczne;
7.Wartos¢ nieruchomosci okreslona w * Podejscie. metoda — podejscie

operacie szacunkowym : w aktualnym porownawcze, metoda poréwnywania parami
sposobie uzytkowania ( WRU ) - Warto$¢ rynkowa nieruchomoscei:

436.800,00 zi
8.Daty:
* Data sporzadzenia operatu SZaCUNKOWEEO.............c.cevevennn.., 24 lipiec 2018 rok.
* Data na ktérg okreslono wartos¢....................... 24 lipiec 2018 rok.
* Data na ktorg okreslono stan przedmiotu nieruchomosci. . 11 lipiec 2018 rok.
* Data dokonania ogledzin..............cooco ~—34-lipiec %_018 rok.

9.Imig i nazwisko rzeczoznawcy
majgtkowego, pieczeé i podpis:

Wycena nieruchomosci - Wierzonka, dz.nr 17/15 Strzatkowo, lipiec 2018 r.
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana znajdujaca sic w

miegjscowosci Wierzonka Gmina Swarzedz na dzialce nr:

L.p. | Nr Zagospodarowanie Klasa Pow. w KW
Dzialki gruntu | ha
1. 17/15 Tereny mieszkaniowe B 0.05,22 | PO2P/00106859/0
Razem dzialka nr 17/15 0.05,22
Laczny dzialka zabudowana | 0.05,22

Dziatka nr 17/15 w calosci stanowi grunt zabudowany

pow. 0.05,22 ha w tym:;
- budynek mieszkalny jednorodzinny,

Zakres opracowania obejmuje wyceng catej w/w nieruchomosci tj.
dziatki nr 0.05,22 wedtug stanu na dzien wyceny .

Wiascicielami w/w nieruchomosci s :

- Miasto i Gmina Swarzedz co do gruntu

- Nowacki Wojciech i Nowacka Katarzyna jako wieczysci uzytkownicy co
do gruntu i wlasciciele co do budynku

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest ustalenie wartosci rynkowej calej nieruchomosci (WRU ) dla
potrzeb postgpowania upadlosciowego — upadtos¢ osoby fizycznej.

Uwaga!

Wycena nieruchomosci zostala sporzgdzona zgodnie ze zleceniem Syndyka Natalia

Leitgeber z dnia 05.07.2018 r.

Opis i oszacowanie zostal przeprowadzony w dniu 11.07.2018 r. w obecnosci

wspotwlascicielki p. Nowackiej Katarzyny .

Opis ten sprowadzil si¢ do zrobienia zdjec¢ gruntu zabudowanego.
Dokonano pomiaréw pow. uiytkowej budynku mieszkalnego .

Wycena nieruchomosci —Wierzonka , dz. nr 17/15

Strzatkowo lipiec 2018 r. 1
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3.  Podstawy formalne i materialno-prawne wyceny

3.1. Podstawy formalne.

- Podstawe formalna stanowi zlecenie Kancelaria Prawa Gospodarczego Radca
Prawny Natalia Leitgeber z dnia 05.07.2018 r.- upadlos¢ osoby fizyczne;j

3.2. Podstawy materialnoprawne

a/ ustawg z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami / tekst jednolity
dz. u. nr 261 z 2004, dz.u. nr 281 z 2004 r.. dz.u. nr 130, 169, 175 z 2005 r. tekst
Jednolity z2012 r. poz. 647/- obowigzuje

b/ rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 21.09.04 r. w sprawie szczegodlowych

zasad wyceny nieruchomosci oraz zasady i tryb sporzadzania operatu szacunkowego /
dz. u. Nr 107 poz. 2109/ - obowigzuje

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

d/ Kodeks Cywilny — ustawa z dnia 23.04.1964 r. z pozniejszymi zmianami

e/ Ustawa z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadlosciowe i naprawcze ( Dz.U. z 2015 1/.poz.
233) z pozniejszymi zmianami.

f/ Kodeks Postepowania Cywilnego z dnia 17.11.1964 r. teks pierwotny ( Dz.U. z
1964 r, nr 43, poz. 296) z pOzniejszymi zmianami.

g/ Krajowymi Standardami Wyceny Podstawowe nr 1 i3 (KSWPI1) i (KSWP3) — nie
s3 obowigzkowe ale uchwalone do stosowania przy wycenie nieruchomosci przez

PFSRZM od 01.06.2009 r.

h/ Notg interpretacyjna — nie jest obowigzkowa ale uchwalona do stosowania przy
wycenie nieruchomosci przez PFSRZM od 01.06.2009 I

Wycena nieruchomosci ~Wierzonka , dz. nr 17/15 Strzatkowo lipiec 2018 r. 2



Biuro Konsultingowe Lech Korzeniewski Strzatkowo ul. | maja 30 tel. (063 ) 275-04-30 kom. 661-503-553

3.3 Zrodla danych merytorycznych.

a/ Miejscowy Plan Ogélnego Przestrzennego Zagospodarowania Miasta i Gminy
Swarzedz,

b/ wypis z ewidencji gruntow,

¢/ kopia mapy ewidencyjnej,

d/ Ksigga Wieczysta KW nr PO2P/00106859/0

¢/ wizja lokalna 11 07.2018 r.,

f/ notowania cen na lokalnym rynku z aktow notarialnych.

4.0kreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

- data sporzadzenia wyceny 24.07.2018 r..
- data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 24.07.2018 r. .

- data na ki6rg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
11.07.2018 r.

- data dokonania ogledzin 11.07.2018 .
5. Stan przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny.

Na podstawie badan stanu prawnego, wizji lokalnej oraz inwentaryzacji niezbedne;j
do wykonania opisu, stwierdzam ze w sklad omawianej nieruchomosci wchodzi
grunt zabudowany.

Analiza zapisow w Ksiggach Wieczystych wykazata zbieznosé danych Ksigg z
zapisami w rejestrze ewidencji.

Analizg przeprowadzono 11.07.2018 r.

leiega Wieczysta KW nr PO2P/00106859/0 wykazuje nastepujace dalﬁ

Dzial I (oznaczenie nieruchomosci )

Nieruchomos¢ polozona jest w miejscowosci Wierzonka gm. Swarzedz
dziatka nr 17/15 o obszarze 0.05.22ha

Sposob korzystania — tereny mieszkaniowe
Dzial II ( wiasciciel )

Wilascicielami nieruchomosci sa:
- Miasto i Gmina Swarzedz — jako wiasciciel gruntu
-  Nowacki Wojciech i Nowacka Katarzyna- uzytkownik wieczysty co do gruntu

do 12.03.2091 r. i wiasciciele co do budynku, na zasadach wspolnosci
umownej majatkowe]j malzeniskiej rozszerzonej.

Na podstawie umowy o oddanie w wieczyste uzytkowanie dziatki z 12.03.1992r.

Wycena nieruchomosci ~Wierzonka , dz. nr 17/15 Strzatkowo lipiec 2018 r. 3
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Dzial 111 ( cigzary i ograniczenia )

Sposob korzystania z nieruchomosci blizej okreslony w uzytkowaniu wieczystym
dziatki z dnia 12.03.1992 r. nr rep. A 1558/92

Dzial IV ( hipoteki )

Hipoteka umowna kaucyjna 901 .009,57 zl na rzecz Noble bank S.A. Oddziat
Specjalistyczny Mertobank Warszawa

5.2. Stan techniczno - uzytkowy.

Na podstawie badan stanu prawnego wizji lokalnej oraz inwentaryzacji niezbednej

do wykonania opisu stwierdzam. ze w sklad omawianej nieruchomosci wehodzi:

’tp. Nr Zagospodarowanie ' Klasa Pow. w KW
Dzialki runtu ha
) 17/15 Tereny mieszkaniowe B 0.05,22 | PO2P/00106859/0
Razem dzialka nr 17/15 0.05,22
Laczny dzialka zabudowana 0.05,22 T

Opis Nieruchomosci — lokalizacja

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem oszacowania zlokalizowana jest w
miejscowosci Wierzonka, Gmina Swarzgdz, Woj. Wielkopolskie.

Poznan, stolica Wielkopolski, jest jednym z najstarszych i najwigkszych miast
polskich. Zajmuje powierzchnie 262 km2.

Mieszka tu prawie 600 tys. mieszkancow. Wigkszos¢ poznaniakow (67%) jest w

wieku produkeyjnym od 18 do 64 lat. To potgzne centrum akademickie i naukowe,
nalezgce do scistej czotowki w Polsce.

Polozenie powiatu poznanskiego
na mapie woj. wielkopolskiego
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Polozenie na mapie gminy Swarzedz
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Wierzonka — wie$ w Polsce potozona w wojewodztwie wielkopolskim, w powiecie
poznanskim, w gminie Swarzgdz. W dolinie rzeki Glownej (doptyw Warty), na skraju
Parku Krajobrazowego Puszcza Zielonka.

W latach 1975-1998 miejscowosé administracyjnie nalezata do wojewodztwa
poznanskiego.

Swarzedz (niem. Schwersenz) — miasto w woj. wielkopolskim, w powiecie
poznanskim, siedziba gminy miejsko-wiejskie] Swarzgdz. Potozone nad Jeziorem
Swarzedzkim, ok. 10 km od centrum Poznania wchodzi w sktad aglomeracji
poznanskiej.

Wedlug danych z 31 grudnia 2014 r. miasto miato 31 035 mieszkancow!'?). Jest Osmym
co do wielkosci w woj. wielkopolskim i ma jedng z najwigkszych gestosci zaludnienia
sposrod polskich miast (3 779 0séb/km? — 4.lokata w kraju, za Swigtochtowicami oraz
podwarszawskimi: Piastowem i Legionowem). Jest takze szostym co do wielkosci
miastem w Polsce niebedacym siedziba powiatu.

Na terenie Swarz¢dza znajduje sie najwigkszy w Europie skansen pszczelarski.

Dawniej jeden z osrodkow widkienniczych Wielkopolski, obecnie miejsce
prosperowania bardzo wielu warsztatow stolarskich, tapicerskich i meblowych.

Gmina Swarzedz lezy w centralnej czgscl wojewodztwa wielkopolskiego.
Geograficznie jest to potnocna czesé Rowniny Wrzesinskiej, wehodzacej w skiad
Niziny Wielkopolskiej, krainy geograficznej, ktorej charakter okresla polodowcowa
rzezba terenu. Cala gmina zajmuje powierzchnig 101,9 km2 (miasto 8,2 km2, tereny
wigejskie 93,8 km2). W granicach gminy lezg Jezioro Swarzedzkie, przez ktore
przeptywa Cybina, Jezioro Uzarzewskie oraz inne zbiorniki wodne, zwlaszcza w
dolinach Glownej i Cybiny. Gmina wchodzi w sklad powiatu poznanskiego, a sasiadujac
bezposrednio z Poznaniem, jest istotnym skladnikiem jego aglomeracji.

Aglomeracja poznanska a wraz z nia gmina Swarzgdz, jest jednym z najbardziej

dynamicznie rozwijajacych si¢ obszarow i to nie tylko w skali regionu, ale takze
calego kraju.

Poznan jest dla mieszkancow Swarzgdza glownym rynkiem pracy oraz
miejscem realizacji celow, zwlaszcza zwigzanych z pokryciem potrzeb edukacyjnych
kulturalnych i ochrona zdrowia. Gmina Swarzgdz jest za$ dla Poznania przede

wszystkim zapleczem mieszkaniowym, w mniejszym stopniu rekreacyjnym oraz
handlowym.

9

Swarzedz lezy przy trasie nr 92 taczacej Wschod Europy z Zachodem. Przez
gming biegnie rowniez droga nr 5. Ponadto przebiegaja tu dwie wazne linie kolejowe:
jedna na kierunku wschod - zachod (stacje: Swarzedz. Paczkowo) oraz druga tgczaca
potudnie Polski z Trojmiastem (stacja Kobylnica). Sie¢ drog gminy wykorzystywana
Jest przez gminna publiczna komunikacj¢ autobusowg (Wiraz Bus). Na terenie gminy jest kilka
stacji benzynowych: 4 przy trasie nr 92 w Swarzedzu i 2 przy drodze nr 5 w
Janikowie i Kobylnicy. Przy trasie nr 92 w Swarzedzu-Jasiniu (na terenach ETC)
znajduje si¢ calodobowy strzezony parking dla ok. 90 samochodéw ciezarowych TIR.

Wycena nieruchomosci ~Wierzonka , dz. nr 17/15 Strzatkowo lipiec 2018 r. 6
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W Swarzedzu mieszka prawie 30 tysiecy 0sob i liczba ta stale wzrasta. Nowe
pigkne osiedla mieszkaniowe, bardzo dobra infrastruktura rekreacyjna - liczne obiekty
sportowe- w tym ptywalnia, dofinansowane szkoty z doskonatym zapleczem
sportowym, sprawna komunikacja miejska faczaca Swarzedz z Poznaniem, jezioro
Swarzgdzkie i bliskos¢ laséw sprawiaja, ze mieszka sie tu znakomicie.

Srodowisko przyrodnicze gminy Swarzgdz jest typowym dla obszarow
polodowcowych. Teren gminy jest generalnie rowninny, lekko pofalowany
(wyniesiony na wysokos¢ 85 - 105 m n.p.m), rozeigty miejscami zabagnionymi
dolinami rzek Gléwna i Cybina - doptywow Warty. Najwyzej wyniesiony jest teren
wsi Wierzenica i Janikowo. Tam tez nachylenia terenu uzyskuja najwigksze katy.
Wysoczyzng morenowa, bo tak okresli¢ mozna zasadniczg czgs¢ gminy, buduja
zroznicowane litologicznie utwory. Wystepuja przede wszystkim piaski i ZWIry
sandrowe, w obnizeniach i dolinach rzek utwory torfowe i mutowe, w czesci
pagorkowatej zas utwory gliniaste (gliny zwalowe) i piaszczysto - gliniaste. Gleby sa
sredniej i gorszej jakosci i nie wszedzie sprzyjaja gospodarce rolnej. Przewazaja gleby
IV klasy bonitacyjnej (55%). Po kilkanascie procent udziatu w ogdlnej powierzchni
gruntdw przypada zas na gleby klasy 111 i V. Lesistos¢ gminy jest niska i okresla ja
wskaznik 12,9% udziatu laséw w ogdlnej powierzchni. Na wody powierzchniowe
przypada 2,2%, a na tereny zabudowane 9%. Bogate, jak na Wielkopolske, sa
natomiast zasoby wod podziemnych, glownie za sprawg bogatej w wody tzw.
Wielkopolskiej Doliny Kopalnej, z ktorej zasobow korzystajg gminne ujecia wodne.
Gmina podejmuje liczne przedsiewziecia proekologiczne ograniczajace do minimum
negatywne dla otoczenia skutki rozwoju mieszkalnictwa i dziatalnosci przemystowe;.
Swarzgdzkie scieki - poprzez system przepompowni - ptyng do Centralne;j
Oczyszczalni Sciekow w Kozieglowach pod Poznaniem, a lezace dalej od Swarzedza,
malownicze wsie Uzarzewo i Wierzonka posiadajg wlasne oczyszczalnie $ciekdw.
Gmina posiada tez jedno z naj nowoczesniejszych w Wielkopolsce komunalnych
wysypisk smieci w poblizu wsi Rabowice.

Swarzedz jest czlonkiem Zwiazku Migdzygminnego Puszcza Zielonka, ktory
przygotowal projekt inwestycyjny .»Kanalizacja obszaru Parku Krajobrazowego
Puszcza Zielonka i okolic™. Projekt ten zostat zgtoszony do Funduszu Spéjnoscei
I zarejestrowany w Komisji Europejskiej 16 sierpnia 2004 r. pod nr
2004/PL/16/C/PE/030. Zwigzek tworzy 5 gmin — Swarzedz, Murowana Goslina,
Czerwonak, Pobiedziska i Skoki.

Caly projekt obejmuje budowe na terenie tych gmin kanalizacji sanitarnej, w tym:

® kanalizacji grawitacyjnej na dhugosci 214,8 km,

® przylaczen kanalizacyjnych na diugosci 35,2 km,

® rurociggdw tlocznych na dtugosci 118,7 km,

® przepompowni Sciekow w liczbie 151 sztuk,

e likwidacjg istniejacych dwoch oczyszcezalni éciekéw w Skokach i
Pobiedziskach i ich przystosowanie do funkcjonowania wylacznie jako przepompowni
sciekow

Docelowo, wybudowana kanalizacja obstugiwac¢ bedzie 56 040 mieszkancow
statych oraz ok. 6 799 mieszkancow sezonowych.

W ramach tej inwestycji przygotowane sa dwa projekty gminy Swarzedz -
budowa kanalizacji sanitarnej poludniowej czgsci gminy i poinocnej czesei gminy.

Wycena nieruchomosci ~Wierzonka , dz. nr 17/15 Strzatkowo lipiec 2018 r. 7
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Wartos¢ inwestycji Swarzedza to kilkadziesiat mln zl, za ktére bedzie mozna
zbudowac¢ 51,1 km kolektorow grawitacyjnych, 15,6 km kolektorow tlocznych oraz 25

przepompowni.

Polozenie na mapie Polski

*
Swarzedz

Potozenie gminy na mapie powiatu

Dojazd do nieruchomosci dogodny stanowi droga asfaltowa i polna.
Lokalizacja jak na potrzeby dzialalnosci rolniczej i inwestycyjnej bardzo dobra.

Dojazd do nieruchomosci dogodny stanowi
Lokalizacja jak na potrzeby budownictwa

1. Grunt.

Dziatki nr 17/15
Charakterystyka ogélna
pow. taczna dziatki 0.05.22 ha

droga asfaltowa i gruntowa .
mieszkaniowego dobra.

Na dzien wizji lokalnej grunt byt zabudowany — budynkiem mieszkalnym

Jednorodzinnym

Wyceniana nieruchomosé posiada tagodne uksztattowanie terenu. Teren ogrodzony.

Dziatka posiada:

instalacje elektryczna, wodng ujecie gminne . kanalizacyjna — kolektor gminny,

gazowg — wlasna butla,

Otoczenie: dziatki niezabudowane i zabudowan

Jednorodzinnymi .

Wycena nieruchomosci ~Wierzonka , dz. nr 17/15
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2. Budynek mieszkalny.

Stan budynku na dzien wizji lokalnej

Charakterystyka ogolna obiektu

Rok budowy 2005 r

Pow. zabudowy 118,50 m2
Pow. uzytkowa 140,17 m2
Kubatura 605,60 m3

Budynek jednokondygnacyjny z poddaszem uzytkowym, mieszkalnym o konstrukeji
murowanej na zaprawie cementowo-wapiennej na fundamentach mieszanych beton i
kamien polny.

Obickt wolnostojacy, bryla budynku zwarta

Opis techniczny

Obickt sktada si¢ z nastgpujgcych pomieszczen:
Parter

Salon + jadalnia

Lazienka

Kotlownia

Pokdj

WC + lazienka

Pom. gospodarcze z piecem

Poddasze
Pokdj

Pokoj

Pokdj
Sypiania

WC +lazienka
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Budynek bez podpiwniczenia .

Lawy fundamentowe o szerokosci 100 cm i wysokoscei 40 cm .

Sciany

- cegla dziurawka i pustak ceramiczny Porotherm,

Stropy TERIVA 4,0/1

Schody zewngtrzne betonowe, na gruncie wykonczone ptytkami ceramicznymi.
Schody wewnetrzne lekkie drewniane wiszgce.

Konstrukcja dachowa krokwiowa, drewniana z drewna sosnowego

Kominy — z cegly petnej kl 15 na zaprawie wapiennej

Podtogi w pomieszczeniach mokrych ( WC, tazienka, kuchnia, salon, kotlownia
korytarza i pralnia) terakota w pokojach mieszkalnych — panele podlogowe.

Pokrycie dachowe — dachowka ceramiczna.
Okna- PCV .

Drzwi tradycyjne drewniane typowe.
Rynny - PCV.
Tynki zewnetrzne — tradycyjne cementowo wapienne.

Tynki wewnetrzne tradycyijne kat I1] - gladkie .Sciany gipsowane.
Obiekt sklada sie z

Instalacje :

- elektryczna + sita

- wodna — ujecie gminne,

- kanalizacja — kolektor gminny,

- cieplna — ogrzewanie gazowe
Stopien zuzycia budynku ustalono m. liniowg i wynosi on 11 % co kwalifikuje go do
obiektow o bardzo dobrym stanie technicznym. Obiekt nowy.
Elementy budynku, wykonczenia, sa dobrze utrzymane, konserwowane, wykazuja
czgsciowe zuzycie i uszkodzenia tynkow — parter przy oknie oraz ubytki ptytek na
schodach zewnetrznych od strony ogrodu .
Cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatow odpowiadajg wymogom normy.

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 dtuzej niz do 31.12.2003 r.

Dla rejonu lokalizacji nieruchomosci nie obowigzuja obecnie ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Plan wygast w 2003 r.

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 sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, a w przypadku ich braku na podstawie faktycznego sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

W chwili obecnej Gmina wiejska Swarzedz nie posiada aktualnego planu
zagospodarowania przestrzennego dla catej gminy,

Zgodnie ze studium zagospodarowania wyceniana nieruchomos¢ znajduje si¢ na
obszarze przeznaczonym na tereny zabudowy mieszkaniowe;.
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie dotyczgcym
przedmiotu celu i sposobu wyceny.
Gmina Swarzedz polozna jest w Powiecie poznanskim, woj. Wielkopolskim.

Analiza rynku nieruchomosci rozpoczgto od analizy potencjatu inwestycyjnego
regionu Wielkopolski .

Wojewédztwo Wielkopolskie

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

Za szczegblnie mocne strony Wielkopolski uznaje sie dost¢pnos¢ transportows i
atrakcyjnos¢ wojewodztwa wobec inwestorow — gestosé pozamiejskiej infrastruktury
drogowej , dostepnos¢ do granicy zachodniej dostepnos¢ do Warszawy oraz range
portu lotniczego . Wielkopolska cechuje si¢ przede wszystkim stosunkowo niewielka

odlegloscig od granicy zachodniej , do ktore; mozliwy jest szybki dojazd odcinkiem
autostrady A2.

Gléwne zalety wojewodztwas:

- usytuowanie w strefie tras tranzytowych Wschdod —Zachad,

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

- Wysoki poziom dochodu,

- wysoka wydajnos¢ przemystu,

- 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 produktow
rolnych.

Potencjal ekonomiczny

W gospodarce wojewodztwa wazng pozycje zajmuje przemyst. Stanowi on zrédto
utrzymania dla okolo 1/3 ogétu pracujgcych dostarcza glowna czgs¢ produktu
krajowego brutto Wytwarzanego w Wielkopolsce.

Cztery wojewddztwa wytwarzajg ponad potowe produktu krajowego brutto, a PKB na
Jednego mieszkanca jest tam Wyzszy niz w pozostatych dwunastu wojewddztwach.
Dane statystyczne pokazujg, ze nieréwnomierny rozktad potencjatu gospodarczego i
rozwoju jest trwaly i poglebia sig. O ile w 1999 roku dolnoslgskie, mazowieckie,
slaskie i wielkopolskie wytwarzaly facznie 50,4% PKB, to w latach 2008-2010 udziat
czterech wojewodztw wzrdst do 52.6%.

Cechg charakterystyczna wielkopolskiego przemystu jest zdecydowana przewaga
przedsigbiorstw matych srednich, ktorych zaletg jest duza mobilnosé i elastycznosé w
dostosowaniu sig do regut gry rynkowej . W walce o rynki europejskie coraz wigcej
przedsigbiorstw poddaje sie weryfikacjom jakosci — migdzynarodowym systemem
kontroli jakosci ISO.

W zréznicowanej branzowo strukturze przemystu Wielkopolski dominuje sektor
przetworstwa rolno-spozywezego.
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Ludnos$é i bezrobocie

Ludnos¢ wojewddztwa wielkopolskiego liczy ponad 3.4 min osob . z czego 57.3 %
stanowig mieszkancy miast .

Przecigtna gestosé zaludnienia wynosi 113 0sob na km2. Najwyzszy wskaznik notuje
si¢ w centralnej czesci wojewodztwa najnizszy na pétnocy i pétnocnym zachodzie .
Najwigksza jednostkg osadnicza jest aglomeracja poznanska . Mieszka w niej prawie
700 tys. 0s6b , co stanowi ponad 20 % ludnosci regionu .

Na drugim miejscu pod wzgledem wielkosci znajduje si¢ potozna w potudniowej
czgscl regionu aglomeracja kalisko-ostrowska liczaca prawie 200 tys. mieszkancow.
Wojewodztwo wielkopolskie cechuje wzrostowy trend liczby ludnosci , zaréwno z
tytutu przyrostu naturalnego, jak i salda migracji . Dodatnie saldo migracji swiadczy o
duzej atrakcyjnosci wojewodztwa na le innych regionéw kraju. Prawi 1/3 to ludzie
mtodzi w grupie produkeyjnej okoto 2 min oséb.

Dzigki temu wojewddztwo znajduje si¢ w grupie 4 regiondw o najnizszym wskazniku
bezrobocia . Pozytywnie wyréznia si¢ aglomeracja poznanska , gdzie bezrobocie
praktycznie nie wystepuje.

Logistyka

Korzystny uklad polaczen transportowych z innymi regionami kraju oraz z zagranica :
- pofgezenia drogowe

Wschod zachdd A2 ( Berlin — Moskwa )

Polnoc Poludnie Gdansk — Poznan ~Wroclaw ora Szezecin — Poznan — Katowice

- potaczenia kolejowe

Zmodernizowana linia Warszawa- Berlin

Dobrze rozwinigta sie¢ kolejowa polaczen lokalnych .

- polaczenia lotnicze

Nowoczesny terminal pasazersko-towarowy ,.Lawica” w Poznaniu .

Analiza rynku wykazala, ze rynek ( szczegOlnie gmina Swarzedz ) jest $rednio
rozwiniety.

Rynek mimo niewielkiej liczby transakcji tego typu nieruchomosciami Jjest dosé
ptynny, co spowodowane jest malg aktywnoscig w zakresie budownictwa
jednorodzinnego.

Gospodarka powiatu poznanskiego ma charakter przemystowo-rolny. Wazne galezie
gospodarki to: handel i uslugi, gastronomia oraz przemyst spozywezy, metalowy,
odziezowy, chemiczny, motoryzacyjny, budowlany, transportowy i instalacyjny.
Atrakcyjna lokalizacja powiatu wrzesinskiego otwiera kolejne szanse rozwoju
ekonomicznego. Dobrze rozbudowana i ciggle modernizowana infrastruktura
techniczna czyni z powiatu znakomite miejsce dla potencjalnych inwestorow.
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Analiza rynku wykazata ,ze w chwili obecnej glowny trend inwestycji w zakupie
dzialek budowlanych i budowy doméw jednorodzinnych i budynkéw na dziatalnogé
gospodarczg przenosi si¢ ze Swarzedza w kierunku osciennych miejscowosci
glownie Zalasewo .

Jest to spowodowane z Jednej strony nizszymi podatkami a z drugiej dobra lokalizacja

miejscowosci Zalasewo w stosunku do miasta Swarzedz ( b. dobra dostepnos¢
komunikacyjna).

Sytuacja gospodarcza i ekonomiczna regionu dobra. Utrzymuje sie niski poziom
bezrobocia 2016 r. 1,8 % pow. poznanski 1.8 % ,Poznan 1,4 % ).
Wystepuja takze pozytywne oceny ( lokalizacja przy autostradzie A-2, liczne tereny

przeznaczone pod zabudowe przemystows i mieszkaniowa stanowia potencjalng
rezerwg dla inwestycji.

Analiza objeto transakcje z okresu od stycznia 2017 r. do dnia wyceny.

W trakcie przegladu danych w Starostwie Powiatowym w Poznaniu stwierdzono na
lokalnym rynku ( gmina Swarzedz ) 7 transakeji sprzedazy gruntow zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Biorac pod uwagg taka ilos¢ transakcji do
dalszych wyliczen wykorzystane dane z gminy Kostrzyn 3 transakcje .

Przyjete kryterium obszarowe wynika z faktu, ze wycena dotyczy nieruchomosci

niezabudowanych i zabudowanymi oraz jej powierzchnia nie odbiega od tradycyjnych
gruntow, ktore nie sa czgstym przedmiotem obrotu.

Jednoznaczne okreslenie przyczyn powyzszego zroznicowania w cenach sprzedazy
Jest praktycznie niemozliwe . mozna jedynie stwierdzi¢, ze:

— Wyzsze ceny uzyskujg nieruchomosci o lepszym polozeniu w tym  ilogé
dzialek, uksztalttowanie terenu , mozliwosci dojazdu,

— Wyzsze ceny uzyskuja nieruchomosci lepiej zabudowane tzn. posiadajgce
budynki o lepszym stanie technicznym.

Tak wigc najbardziej istotne cechy (atrybuty) przy sprzedazy tego typu nieruchomosci
to :

- lokalizacja,

- uzbrojenie w media,

- wielkos¢ dzialki,

- wiek i stan techniczny,
- standard wyposazenia,
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8. Sposob wyceny
8.1. Rodzaj okreslonej warto$ci

W niniejszym opracowaniu wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono dla
aktualnego sposobu uzytkowania ( WRU ) - przy przyjeciu ,ze nieruchomosé bedzie

nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania tj. jako grunty
rolne.

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania okreslana jest przy zalozeniu
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.

- rozporzgdzeniem Rady Ministrow w sprawie szczegolowych zasad wyceny
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego,
- standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych

Nieruchomos¢ zostata wyceniona:

Dzialka nr 17/15 wyceniono:
Budynek mieszkalny

- Wpodejsciu pordwnawczym,
- metoda porownywania parami

Podejscie porownawcze

Podejscie  porownawcze stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
wylgcznie wowcezas | gdy nieruchomosei podobne do nieruchomosci bedace;j
przedmiotem wyceny byly w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwéch
lat poprzedzajacych wycene a takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny oraz
warunki dokonania transakcji sa znane .

Podstawowe zasady stosowania podejscia porownawezego przy wycenie
nieruchomosci zostaly okreslone w :
- Ustawie z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami |
- Rozporzgdzeniu Rady Ministrow z 21.09.2004 1. W sprawie szczegdtowych
zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego .
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Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi -

Art. 153.1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu , ze warlosé ta odpowiada cenom |, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne , kiére byly przedmiotem obroty rynkowego . Warto$é nieruchomosci
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem
poziomu cen wskutek uplywu czasu -Podejscie poréwnawcze stosuje si¢ , jezeli sq
Zhane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej .

Rozporzadzenie Rady Ministrow par. 4 okresla ,ze :
L. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny , a lakze cech tych nieruchomosci wplywajqcych na poziom cen .

2. W podejsciu poréwnawczym Stosuje si¢ metodg poréwnywania parami,
korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku .

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedgcg
przedmiotem wyceny , kiérej cechy sq znane , kolejno z nieruchomosciami podobnymi,

4. kidre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla kiérych znane sq ceny
transakcyjne , warunki zawarcia transakcji , a takze cechy tych nieruchomosci .

Zgodnie z przepisami zawartymi w Rozporzadzeniu RM oraz standardami

zawodowymi podejscie porownaweze stuzy do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci .

Podstawe stosowania podejscia poréwnawczego stanowi znajomosé okreslonego
rynku nieruchomosci , zaréwno jesli chodzi o Jego stan aktualny , jak i perspektywy
(trendy ) .

Badany rynek nieruchomosci powinien by¢ w miarg jednorodny pod wzgledem :
A/ cech fizycznych nieruchomosci |

B/ stanu prawnego nieruchomosci i ich przeznaczenia w planie
C/ cech uzytkowych i ekonomicznych .

Glowng zasada podejscia pordwnawczego jest zasada porownywania nieruchomosci
wycenianej , ktdrej cechy sg znane . z nieruchomosciami podobnymi o znanych
cenach , ktore byty przedmiotem obroty rynkowego .

Okreslony rynek nieruchomosci stanowi podstawe do przeprowadzenia jego analizy
pod katem wyboru cech rynkowych (atrybutow ) . ktore w sposob zasadniczy
wplywajg na wartosé rynkowg nieruchomosci . W szczegolnosci okresla sie
nastgpujace charakterystyki rynku : rodzaj rynku , obszar rynku , okres badania rynku ,
charakterystyke ekonomiczna rynku oraz stan srodowiska naturalnego .
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Cechy rynkowe nieruchomosci 53 1o w szczegolnosci ich wiasciwoscei lokalizacyjne ,
fizyczne , techniczne i uzytkowe , co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw
na wartos¢ rynkowa nieruchomosci .

Cechy rynkowe maja z reguly lokalny charakter i w roznym stopniu moga
wplywaé na warto$é nieruchomosci - CO Wyraza si¢ za pomoca przypisywania im
wag, okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego .

Metody szacowania stosowane w podejsciu poréwnawezym
W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody :

A/ metoda pordwnywania parami,
B/ metoda analizy statystycznej rynku,
¢/ metoda korygowania ceny Sredniej.

Whnikliwa analiza rynku pozwolita na zastosowanie metody poréwnywania
parami.
Metoda porownywania parami polega na okre$leniu wartosci rynkowej nieruchomosci
wycenianej o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmnie;j
trzema nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach , ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego .
W ten sposob dokonuje sie korekt cen kazdej z porownywanych nieruchomosci pod
katem réznic pomiedzy nimi wynikajgcych z odmiennosci cech i ich wag.

Zalozenia metodologiczne stosowane w podejsciu poré6wnawczym.

Wyceng w podejsciu poréwnawezym przeprowadzono przy zastosowaniu
metody porownywania przyjmujgc nastepujgca metodologie :

a/ warto$¢ rynkowa nieruchomosci odpowiada cenom jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne , ktore byty 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 sq ceny uzyskane w obrocie nieruchomoséciami oraz
cechy nieruchomosgci wplywajace na ich ceng,

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

d/ ceny poréwnywalnych transakeji dotyczacych nieruchomosci zwykle sa powigzane
z wybrang jednostka pordwnawczg , taka jak np. Jjeden metr kwadratowy powierzchni
gruntu — dla praktycznego zastosowania przyjetej metody szacowania jako Jednostke
porownawcza ceng pow. uzytkowej budynkéow .
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¢/ korygowanie cen Jednostkowych nieruchomosci porownawczych z tytutu réznic dla
poszczegolnych cech rynkowych dokonywano w postaci kwotowej ,

f/ wartos¢ nieruchomosci okreslona zostala jako iloczyn skorygowanej i usrednione;j
ceny jednostkowej nieruchomosci pordwnawczych oraz ilosci przyjetej jednostki
porownawczej szacowanego ( 1 ha pow. gruntu 1 m2 pow. budynkow ).

Procedury zwigzane ze stosowaniem metod w podej$ciu poréwnawczym,

A/ okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniania nieruchomog¢
poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

B/ ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

C/ podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

D/ wybér poréwnan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci wycenianej , ktorych ceny sg
wiarygodne , z podaniem ich opisu i charakterystyki.

E/ utworzenie par porownawczych nieruchomosci w ktorych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje si¢ z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci ,

F/ wyliczenie poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech
I przypisanych im wag pomig¢dzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami
wybranymi . W tym celu mozna postuzy¢ sig tabelg obliczeniowg nr 2 zamieszczong
w komentarzu do Standardu,

G/ okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny
transakcyjnej skorygowanej o sume poprawek kwotowych,

H/ ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej , jako Sredniej
arytmetycznej z wartosci nieruchomosci uzyskanych z poréwnan w poszczegblnych
parach , lub $redniej wazonej jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest
Zzroznicowana.

Whikliwa analiza rynku ( w przypadku dziatek zabudowanych ) pozwolita na
zastosowanie metody poréwnywania parami.

Metoda poréwnywania parami polega na okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci
wycenianej o okreslonych cechach poprzez jej pordwnanie kolejno z co najmniej
trzema nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach . ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego.

W ten sposob dokonuje sie korekt cen kazdej z porownywanych nieruchomosci pod
katem roznic pomiedzy nimi wynikajagcych z odmiennosci cech i ich wag.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono dla sposobu uzytkowania na dzies wyceny
(WRU).
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9.0Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny
9.1. Obliczenie warto$ci

Wycena dzialki zabudowanej
- nr 17/15 o pow. 0.05,22 ha

Wartos¢ nieruchomosci ustalono wg. zasad rynkowych stosujac przecigtne ceny
sprzedazy poréwnywalnych nieruchomosci z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w
dniu oszacowania .

Analiza danych w Starostwie Powiatowym w Poznaniu wykazata , 7e w ostatnich
dwoch latach na terenie gminy Swarzgdz wystapily transakcje kupna sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi Jjednorodzinnymi.

W Starostwie Powiatowym w Poznaniu w okresie 2017-2018 r. stwierdzono kilka
transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

potozonymi na terenach wiejskich stad do wyceny wykorzystano transakcje z gminy
Kostrzyn.

Taka ilos¢ transakeji cho¢ mata odzwierciedla nam wysokosci ceny 1 m2 pow.
uzytkowej.

Przyjete dane dotycza transakcji z roku 2017 r. do dnia wyceny.

Analiza lokalnego rynku transakeji nieruchomosci rolnych zabudowanych wykazata,
Ze najwigkszy wzrost cen zauwazalny tych transakcji byt w latach 2006-2008 r. W
chwili obecnej nastgpito spowolnienie wzrostow lub nawet stagnacja .

Jest to spowodowane spadkiem inwestycji budowlanych oraz mniejsza liczba
udzielanych kredytow . Niektore z transakcji odbiegaty od $rednich cen Jednak byly to
wahania o charakterze periodycznym bez $cisle zaznaczonego trendu czasowego .

W wycenie przeanalizowano transakcje zawarte w ostatnim okresie i nie korygowano
cen ze wzgledu na uplyw czasu.
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Budynek mieszkalny
Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan
W okresie monitorowania rynku lokalnego tj od stycznia 2017 do dnia wyceny

(gmina Swarzedz i Kostrzyn) odnotowano nastgpujace transakcje sprzedazy domow
jednorodzinnych:

TRANSAKCIE GRUNTOW ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI JEDNORODZINNYMI W
OKRESIE OD 13.03.2017 R. DO DNIA WYCENY NA TERENIE GMINY SWARZEDZ |

KOSTRZYN
Pow. Pow. uzytk |Cena

l.p. | Lokalizacja Gmina Data transakcji | dziatki | budynku transakcyjna | Cena 1m2 p.u.
1| Paczkowo Swarzedz | 30.05.2018 602 192,63 320000 1661

2 | Paczkowo Swarzedz |21.05.2018 767 97,08 441000 4543

3 | Paczkowo Swarzedz | 15.01.2018 585 144,7 699000 4831

4 | Gruszyn Swarzedz | 10.03.2017 717 141,65 510000 3600

5 | Paczkowo Swarzedz | 16.03.2017 2145 150 510000 3400

6 | Janikowo Swarzedz | 28.02.2017 986 128,91 500000 3879

7 | Zalasewo Swarzedz |10.01.2017 171 144,10 438427 3043

8 | Siekierki Wielkie | Kostrzyn |29.05.2018 856 122,20 400000 3273

9 | Siekierki Wielkie | Kostrzyn |15.01.2018 956 145,00 540100 3725

10 | Siekierki Wielkie | Kostrzyn |29.12.2017 651 153,82 390000 2535
3449

Do dalszej analizy przyjgto transakcje z wyjatkiem poz. 1,2 ktérych znaczaco obiegaty
pow. uzytkowg budynku.

TRANSAKCJE GRUNTOW ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI JEDNORODZINNYMI W
OKRESIE OD 13.03.2017 R. DO DNIA WYCENY NA TERENIE GMINY SWARZEDZ |

KOSTRZYN
Pow. Pow. uzytk |Cena

I.p. | Lokalizacja Gmina Data transakcji |dziatki | budynku transakcyjna | Cena 1 m2 p.u.
1| Paczkowo Swarzedz | 15.01.2018 585 144,7 699000 4831
2 | Gruszyn Swarzedz | 10.03.2017 717 141,65 510000 3600
3 | Paczkowo Swarzedz | 16.03.2017 2145 150 510000 3400
4 | Janikowo Swarzedz |28.02.2017 986 128,91 500000 3879
5 | Zalasewo Swarzedz 1 10.01.2017 1kzal 144,10 438427 3043
6 | Siekierki Wielkie | Kostrzyn |29.05.2018 856 122,20 400000 3273
7 | Siekierki Wielkie | Kostrzyn |15.01.2018 956 145,00 540100 3725
8 | Siekierki Wielkie | Kostrzyn |29.12.2017 651 153,82 390000 2535
3536
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Zgodnie z nota interpretacyjng nr 1(NI1):

1,

przez nieruchomosci podobne nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest
porownywalna z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie ,stan prawny, przeznaczeniem sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartos¢.

Do poréwnan nalezy wykorzysta¢ nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale
nie dtuzszym niz dwa lata , na ktora okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci.
Wykorzystanie cen z innych okresow wymaga szczegdlowego uzasadnienia,

Z transakcji ktore miaty miejsce w ostatnich 2 latach ( tabela powyzej Gmina
Swarzedz i Kostrzyn ) do wyceny przyjeto transakcje nr 1,2 i 5.

Glownym kryterium wyboru transakcji byla powierzchnia uzytkowa budynkow ich
wiek oraz sposob zabudowy.

Ponizej podano transakcje ktore przyjeto do poroéwnan

Do dalszych obliczen przyjeto nastepujace nieruchomosci:
1 . Paczkowo

- budynek jednorodzinny parterowy

- murowany ,

- lokalizacja- B. dobra

- uzbrojenie w media — B. dobre

- wielkos¢ dziatki — Dobra

- wiek i stan techniczny budynku — B, dobry
- standard wyposazenia B. dobry

- pow. dziatki 585 m2,

- data transakcji 15.01.2018 r.

2. Gruszyn

- budynek jednorodzinny parterowy

- murowany ,

- lokalizacja- B. dobra

- uzbrojenie w media — B. dobre

- wielko$¢ dziatki — Dobra

- wiek i stan techniczny budynku — B. dobry
- standard wyposazenia B. dobry

- pow. dziatki 717 m2,

— data transakcji 10.03.2017 .
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3.Zalasewo

- budynek jednorodzinny parterowy

- murowany ,

- lokalizacja- B. dobra

- uzbrojenie w media — B. dobre

- wielkos¢ dziatki — Slaba

- wiek i stan techniczny budynku - B. dobry
- standard wyposazenia Dobry

- pow. dziatki 171 m2,

- data transakcji 10.01.2017 r.

Wartos¢ nieruchomosci ustalono wg. zasad rynkowych stosujac przecietne ceny

sprzedazy pordwnywalnych nieruchomosci z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w
dniu oszacowania.

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

W zbiorze tym okreslono :

Ceng¢ minimalng Cmin = 2.535,00 zt /m2 pow. uzytk..

Ceng maksymalng C max = 4.831.00 zl/ m2 pow. uzytk..
AC=Cmax -Cmin = 2.296.00 zt /m2 pow. uzytk.

Na podstawie wlasnej analizy transakcji z dwoch ostatnich lat, wiasnych badan
ankietowych wsrod potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosei oraz
uwzgledniajac informacje od licencjonowanych posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami ustalono cechy rynkowe majace wplyw na ceny.

Wagi cech rynkowych z powodu braku dostatecznej liczby danych z koniecznosci
wykorzystano wiec do obliczen wyniki liczbowe wlasnych badan ankietowych. Wagi
tych cech okreslono na podstawie analizy preferencji potencjalnych nabywcow
niezabudowanych gruntow oraz na podstawie wywiadow prowadzonych w lokalnych
agencjach obrotu nieruchomosciami.

Ostatecznie wyniki obliczenia wag cech rynkowych sg nastepujace :

Lokalizacja 35%,
Uzbrojenie w media i standard wyposazenia 20 %,
Wielkos¢ dziatki 10 % ,
Wiek i stan techniczny budynku 20%,
Standard wyposazenia 15 %
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Ponizej przedstawiono obliczone zakresy kwotowe dla poszczegolnych cech

rynkowych;

Lp Nazwa cechy Waga cechy Zakres kwotowy
% zl /m2 p.uzytk.

1. Lokalizacja 35 804

2 Uzbrojenie w media 20 459

3 Wielko$¢ dziatki 10 230

4. Wiek i st. tech 20 459

3l Standard wyposazenia 15 344

Razem 100 2.296

Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych
Kazda z wyr6znionych cech wykazuje wewnetrzng niejednorodnosé,
Stalo to si¢ podstawa dalszego, wewngtrznego podziatu.

Wyszezegélnienie Waga | Skala ocen
w %
Lokalizacja 35 Bardzo dobra - polozenie na terenie miejscowosci poza siedziba

gminy, atrakcyjne sasiedztwo, strefa poziomu zurbanizowana,
dojazd droga asfaltowa dostepnos¢ komunikacyjna b. dobra ( 35 %)
Dobra - polozenie na terenach poza siedziba gminy , grunty
poloZone na skraju miejscowosci, dojazd drogg gruntowa (18 %)
Staba - grunty potozone poza miastem dojazd droga gruntowg
(0%)

Uzbrojenie w media |20 Bardzo dobra - wszystkie media (20 %),
' Srednie — czgsciowe media (10 %)
Slabe - brak mediow (0 90).

L

Wielkos¢ dzialki 10 Bardzo Dobra — dzialki powyze] 850 m2 (10 %)
Dobra - dziatki o pow. 450 m2-850 m?2 (5 %)
Staba — dzialki ponizej 450 m2 . (0 %))

Wiek i stan, 20

techniczny budynku Bardzo Dobry — budynek w bardzo dobrym stanie technicznym,
wykonany z dobrej jako$ci materiatow | budynek kilkuletni, , ukiad
funkcjonalny pomieszezen korzystny , ponadprzecietne
wyposazenie w instalacje (20 %)

Dobry —Budynek w dobrym stanie technicznym, wykonany z
dobrej jakosci materiatow , budynek kilku lub kilkunastoletn,
uklad pomieszczen korzystnych , €zgS¢ pomieszezen wymaga prac
odswiezajacych, (10 %)

Slaby- Budynek w srednim stanie technicznym, wykonany z
przecigtnej jakosci materialow , budynek kilkunastoletni lub
kilkudziesigcioletni, ukiad pomieszczen przecigtny , czesé
pomieszczen wymaga prac remontowo- odswiezajacych. (0 %)
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Standard wyposazenia

15

B. Dobre — budynek wyposazony we wszystkie dostepne media,
pomieszczenia wykonczone dobrej jakosci materiatami, estetyka
Wnelrz oraz rozwigzania konstrukcyjno-kompozycyine i
rozwigzania funkcjonalne na ponadprzecigtnym poziomie (15 % )
Dobre — budynek Wyposazony w media na podstawowym
poziomie, pomieszczenia wykonczone podstawowej jakosci
materialami, estetyka wnetrz oraz rozwigzania konstrukcyjno-
kompozycyjne i rozwiazania funkcjonalne na podstawowym
poziomie(7,5%)

Slabe - budynek wyposazony w niepetne media na podstawowym
poziomie, pomieszczenia wykoriczone w niskim standardzie

wymagajace przeprowadzenia generalnego remontu kapitalnego
(0%)

Dla spelnienia wymogow dotyczacych wyceny, okreslono wartosé rynkowa
nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania ( WRU ).

Ocena cech rynkowych wycenianej nieruchomosci

Standard wyposazenia

Wyszezegdlnienie Waga |Skala ocen
w %
Lokalizacja .5
Dobra — polozenie na terenach poza siedzibg gminy , grunty
polozone na skraju miejscowosci, dojazd droga gruntowg (18 %)
Uzbrojenie w media 20 Bardzo Dobre — wszystkie media (20 %),
Wielkos¢ dzialki 10 Dobra — dziatki 522 m2 (10 %)
Wiek i stan, 20
techniczny budynku Dobry —Budynek w dobrym stanie technicznym, wykonany z
dobrej jakosci materiatow . budynek kilku lub kilkunastoletni,
uklad pomieszczen korzystnych | ¢z¢s¢ pomieszezen wymaga prac
odswiezajacych, (10 %)
15

Dobre — budynek wyposazony w media na podstawowym
poziomie, pomieszczenia wykonczone podstawowe] jakosci
materiatami, estetyka wnetrz oraz rozwigzania konstrukcyjno-

kompozycyjne i rozwiazania funkcjonalne na podstawowym
poziomie(7,5%)
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Charakterystyka szacowanej dzialki oraz dzialek przyjetych do poréwnan w
aspekcie cech rynkowych

Lp | Cechy rynkowe | Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$é I | Nieruchomos$é II | Nieruchomosé 111
szacowana

1. | Lokalizacja Dobra B. Dobra B. Dobra B. Dobra

2 | Uzbrojenie w media B. Dobre B. Dobre B. Dobre B. Dobre

3. | Wielko$¢ dzialki Dobra Dobra Dobra Staba

4. | Wiek i st. tech Dobry B. Dobry B. Dobry B. Dobry

5. | Stan wyposazenia Dobry B. Dobry B. Dobry Dobry

Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawezych
A / nieruchomos$¢ szacowana i nieruchomosé I

Lp Nazwa cechy Waga cechy Zakres Poprawki
%o kwotowy Z/m2
zl/m2 p.uzytk. | p.uzytk.
1: Lokalizacja 33 804 -402
2. Uzbrojenie w media 20 459 0,0
3. Wielkos¢ dziatki 10 230 0,0
4. Wiek i st. tech 20 459 -230
5. Standard wyposazenia 15 344 -172
Razem 100 2.296 - 804

Obliczona wartos¢ Nieruchomosci I = 4.831 — 804 = 4.027,00 z/m2 pow. uzytk.

B/ Nieruchomo$¢ szacowana i Nieruchomos$¢ 11

Lp Nazwa cechy Waga cechy Zakres Poprawki
% kwotowy Zi/m2 p.uzytk.
zl/m2 p.uzytk.

1 Lokalizacja 35 804 -402

2. Uzbrojenie w media 20 459 0,0

3 Wielkos¢ dziatki 10 230 0.0

4. Wiek i st. tech 20 459 -230

3 Standard wyposazenia 15 344 - 172
Razem 100 2.296 - 804

Obliczona wartos¢ Nieruchomosci II 3.600 — 804 = 2.796.00 z/m2 pow. uzytk.

C/ Nieruchomos¢ szacowana i Nieruchomosé 111

Nazwa cechy Waga cechy Zakres Poprawki

L.p. % kwotowy ZY/m2p.uzytk.

ZV/m2 .uzytk.

1 Lokalizacja 35 804 -402

2. Uzbrojenie w media 20 459 0,0

3. Wielko$¢ dziatki 10 230 +* 115

4 Wiek i st. tech 20 459 -230

5. Standard wyposazenia 15 344 0,0
Razem 100 2.296 -517

Obliczona wartos¢ Nieruchomosci I11 3.043 - 517 = 2.526,00 z/m2 pow. uzytk.
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Obliczenie wartosci rynkowej

Ostateczng wartos¢ rynkowg 1 m2 pow. catkowitej obliczono jako srednig
arytmetyczng z wartosci czastkowych okreslonych w trzech parach porownawczych :
4.027 +2.796 + 2.526

W= cotatime oo i = 3.116,33 zt m2 pow. uzytkowe;j

Wobec powyzszego wartogé rynkowa domu Jjednorodzinnego polozonego we
wsi Podstolice wynosi :

WRU =140,17m2 x 3.116.33 zl =436.815.98 zl przyjeto 436.800,00 zt

Ustalam szacunkows wartosé rynkowa budynku mieszkalnego wraz z gruntem na
kwote 436.800,00 zI
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9.2 Wynik korficowy wyceny

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

Majatkowych.
Wartos¢
Nr dziatki Powierzchni | Wartosé ogotem
a dziafki Budynku wraz z gruntem [zt]
[ha] [zt]
B. mieszkalny 436.800
17/15 0.05,22 436.800
Razem 0.05,22 ha 436.800|436.800,00

Wartos¢ rynkowa oszacowana calej nieruchomosci zabudowanej na dzien
24.07.2018 r. wynosi_436.800,00 z1 .

stownie: czterysta trzydziesci szes¢ tysigey osiemset ztotych.

Strzatkowo 24.07.2018 r.
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10. Uzasadnienie wyniku wyceny

W procesie wyceny nieruchomosci uwzgledniono obowiazujace kryteria wyboru

wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci majac
szczegolnie na uwadze:

- cel dla jakiego wycena i operat bedzie wykorzystany,

ustalenia wynikajace z miej scowego planu zagospodarowania przestrzennego o
przeznaczeniu nieruchomosci i obszaru jej polozenia i otoczenia,

- cechy nieruchomodci (atrybuty cenotworceze), ktore wplywaja na jej wartosé,

- dostepnos¢ danych i informacji rynkowych do wyceny.

Poniewaz celem oszacowania bylo okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci,

a okreslona wartos¢ ma stanowi¢ podstawe dla potrzeb postepowania upadiosciowego
— upadlos¢ osoby fizyczne;j dlatego w opracowaniu zastosowano takie podejscie,
metodg i technikg wyceny, ktéra umozliwia okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci.

Okreslona w operacie szacunkowym wartos$¢ nieruchomosci odpowiada jej wartosci
rynkowej, gdyz uwzglednia:

- cechy nieruchomosci, ktore wplywaja na jej wartos¢,

- procedurg wyceny wlasciwa dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci —
podejscie porownawcze.
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11. Klauzule

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

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

- podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity udostepnione przez

zamawiajgeego dokumenty i materialy oraz dane otrzymane w wydziatach geodezji i
w Sagdzie Rejonowym,

- obszar z ktdrego zbierano informacj¢ o czynszach i cechach nieruchomosci
porownywalnych dostosowano do stopnia rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci,

- okreslona warto$¢ nieruchomosci nie zawiera zadnych optat i podatkow (w tym
szczegolnosci podatku VAT)

- operat sporzgdzono zgodnie ze stanem faktycznym, z przepisami prawa oraz ze
standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
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12. Zalaczniki

. Wypisy z rejestru gruntow.

- Wypis z mapy ewidencyjnej.

- Odpis elektroniczny z KW nr PO2P/00106859/0
. Zlecenie Syndyka z 05.07.2018 r.

- Dokumentacja fotograficzna

L P —
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Wojewodztwo: Wojewodztwo wielkopolskie
Powiat: Powiat poznanski

STAROSTA POZ NAN S Kl Jednostka ewidencyjna: Gmina Swarzedz

Obreb ewidencyjny: 302116_5.0018, WIERZONKA

GKG.GE.4002.10292.2018

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedtug stanu na dzien: 2018-07-11 13:36:02

Jednostka rejestrowa gruntow: 302116_5.0018.G47

WLASCICIELE/ WEADAJACY:

UDZIAL: 1/1 charakter stanu wiadania: wiasnosé
Gmina lub zwiazek miedzygminny:
MIASTO | GMINA SWARZEDZ
Siedziba: 62-020 Swarzedz Rynek 1
UDZIAL WSPOLNY: 1/1 charakter stanu wiadania: uzytkowanie wieczyste
waznos¢ do: 2091-03-12
grupa rejestrowa: 5.1

MALZENSTWO:
Nowacki Wojciech rodzice: Gerwazy, Maria
Zam. POZNAN NARAMOWICKA 203"0" m.135
Nowacka Katarzyna Aleksandra rodzice: Jerzy, Janina PESEL: 76120108548

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Ark. Numer Symbol Powierzchnia
dziafki Polozenie gruntow Opis uzytku ‘ e Nr KW
mapy | ewiden g klasouzytku uzytku dziatki
-cyjnej [ha] [ha]
1 17115 Lesnikow 21, Wierzonka Tereny mieszkaniowe B 0.0522 0.0522|PO2P/00106859/0

Identyfikator dziatki: 302116_5.0018.17/15

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0522

W dniu: 11.07.2018
dokument sporzadzony przez: Monika Mleczak
Poznan, dnia: 11.07.2018

!podlsJ

Zup. STAROSTY POZNANSKIEGD

- v e
Morika Mieczak
_)Sf\tg‘rjiz.y_ Specjalista
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MLOSC OSO8Y FIZYCZNE. KPG RESTRUKTURYZACJA

NIEPROWADZACE DZIALALNOSC) COSPODARCZEY
KATARZYNA NOWACKA
XIGUP 4/18

Sven. akt X1 GLp 418

Poznan, dnia & lipca 2018 r.

Biuro Konsultingowe Lech Karzeniewski
UL 1 Maja 30

62-520 Strzatkowo

ZLECENIE WYKONANIA WYCENY NIERUCHOMOSCI

Syndyk Natalia Leitgeber powolana Postanowieniem Sadu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w
Poznaniu, Wydziat X Gospodarczy do Spraw Upadiosciowych | Restrukturyzacyjnych z dnia 11 stycznia
2013 r. w sprawie X GU 869/17, dzialajac na rzecz upadtego Katarzyny Nowackiej zleca wykonanie
Leratu sracunkewepgo sporzadzonego  dla neruchomosce gruntowej zabudowane; budynkiem
jeanaroczinnym, polozonym w Wierzence pray ul. Lespikow 71 dla ktorej 53d Rejonowy Pozran-Stare
Aasto w Poznaniu prowadzi KW o nr F-‘DQ’P;‘{)‘&JH,J[JHB9/ )

Celeny wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do przedmiotowe; nieruchomosci
dla patrieb postepowania upadiosciowego. Wycena powinna zostac wykonana w terminije miesiaca tj. do

dniz 5 cierpnia 2018 r. 23 wynagrodzeniem w kwocie 1.500,00 2t netto plus VAT,

SyndykﬁA, &) eﬁ: b—y\_,.—
.’/;Nataligheltgeber

%

KOpia postanowienia o ogloszeniu upadios -,



Dokumentacja fotograficzna .

Wierzonka gm. Swarzedz dzialka nr 17/15 0o pow. 0.05,22 ha

Otoczenie i dojazd




Grunt zabudowany
Dziatka nr 17/15
Dom jednorodzinny

ALY SRR

1 07 2018










