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OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw stanowigcych
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci,
potozonych w Polskiej Wsi , dziatka ew. nr 148/2 gmina Ktecko , wojewddztwo wielkopolskie, powiat
gnieznienski
(KW PO1G/00021547/4)

CEL WYCENY:
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
Urzedu Skarbowego
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Polska Wie$ dziatka nr ew. 148/2

22.02.2023 r.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

P_o fozenie - Polsk Wies, gmina Kfecko, powiat gnieznienski, wojewddztwo wielkopolskie
nieruchomosci
Oznaczenie Obreb: 0014 Polska Wie$, ark. mapy: 2, dziatka nr: 148/2 o pow. 1.1279 ha,

wedlug ewidenciji

KW nr PO1G/00021547/4

Rodzaj i opis
nieruchomosci

Na dzien wizji lokalnej:

- dziatka gruntu nr 148/2 w uzytkowaniu wieczystym o pow. 1.1279 ha,
pofozona w Polskiej Wsi , w ksztafcie regularnego wielokgta, zabudowana
zespotem obiektéw magazynowych i socjalno-warsztatowych o fgcznej po-
wierzchni zabudowy 2183 m? - uzbrojenie terenu: P,W,K.

Teren nieruchomoS$ci niezagospodarowany, czesciowo utwardzony. Dojazd
drogag o nawierzchni utwardzonej asfaltem. Otoczenie nieruchomos$ci sta-
nowi zabudowa, mieszkaniowa jednorodzinna, grunty niezabudowane oraz
tereny rolne.

Cel wyceny Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomo$ci dla potrzeb
Urzedu Skarbowego

Wiasciciel Gmina Ktecko - udziat 1/1

Uzytkownik Inceptum Spétka z.0.0 Regon 361134407

wieczysty

Metodyka pracy Dla okre$lenia warto$ci rynkowej nieruchomoSci:

o Podejscie porbwnawcze, metoda poréwnywania parami.

Data, na ktora okre-
$lono wartos¢
przedmiotu wyceny

22.02.2023 r.

Wartos¢é rynkowa
nieruchomosci na
dzien wyceny:

1.512.000 zt
Stownie: Jeden milion pigc¢set dwanascie tysiecy ztotych

Data sporzadzenia
operatu

22.02.2023 r.

Opracowata

Rzeczoznawca Majgtkowy: Anna Matuszak nr uprawnier 5383
Certyfikat ZBP nr: 37/2013
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa obejmujgca dziatke gruntu nr 148/2 zlokalizowana
w Polskiej Wsi, zabudowang budynkiem portierni o pow. zabudowy 28 m?, budynkiem biurowo-so-
cjalnym o pow. 615 m?, budynkami magazynowymi o pow. 617 m? 157 m? oraz 766 m?2. taczna
powierzchnia zabudowy obiektow 2183 m2. Dla przedmiotowej nieruchomosci V Wydziat Ksigag Wie-
czystych Sadu Rejonowego w Gnieznie prowadzi KW nr PO1G/00021547/4.

Dane ewidencyjne:
obreb: 0014 Polska Wies, arkusz mapy 2, dziatka nr 148/2 o pow. 11.279 m?

Zakresem wyceny objeto prawo uzytkowania wieczystego gruntu (dziatki gruntu 148/2) wraz z pra-
wem wiasnosci wyzej opisanych budynkéw posadowionych na gruncie.

Opracowaniu i oszacowaniu wartosci w niniejszym operacie nie podlegajg posadowione na gruncie
urzadzenia, ktére nie stanowig czesci skladowych przedmiotowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb Urzedu Skarbowego

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE OPRACOWANIA OPERATU SZA-
CUNKOWEGO ORAZ ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCIACH

3.1.Podstawa formalna

Podstawe formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego stanowi zlecenie nr 3003-
SEE.711.2022.15: UNP 3003-23-004410 Naczelnika Urzedu skarbowego w Gnieznie z dnia
23.01.2023r.

3.2.Podstawy prawne i merytoryczne

- Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2016 nr 0
poz. 2147).

- Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. 2017 nr 0 poz. 1509).

- Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z p6zniejszymi zmianami).

- Standardu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”
ogtoszonego obwieszczeniem Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia 2017 r. (Dz.
Urz. Min. Infrastruktury i Budownictwa z 1 wrze$nia 2017 r. poz. 59) stosownie do art. 175 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata zdefiniowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami, jako:

»,Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej”

PRZEPISY UZUPELNIAJACE:
Podstawy metodologiczne:

— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny —Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtkowych wy-
dane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
+~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego — omowienie standardu
wraz z przykltadami zadan” — Mieczystaw Prystupa, PFSRM, Warszawa 2001r.,

— ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005 r.
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3.3.Zrédta danych o nieruchomosciach

a) Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 17.02.2023 r.

b) Wypis z rejestru gruntéw z dnia 22.02.2023 r.

c) Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 22.02.2023 r.

e) Informacje dotyczace przedmiotowej nieruchomosci,

f) Badanie zapisow Ksiegi Wieczystej KW nr PO1G/00021547/4

g) Informacje z aktéw notarialnych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudo-
wanych na terenie powiatu gnieznienskiego i powiatu wrzesinskiego oraz zninskiego uzyskane z Po-
wiatowego Zarzadu Geodezji i Kartografii w Gnieznie i Wrzesni.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzgdzenia wyceny: 22.02.2023r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 22.02.2023r.
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:

22.02.2023 r.
(Data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 17.02.2023r.

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Dla przedmiotowej nieruchomosci urzgdzona jest Ksiega Wieczysta nr PO1G/00021547/4 prowa-
dzona przez Sad Rejonowy w Gnieznie — V Wydziat Ksigg Wieczystych.

TYP KSIEGI WIECZYSTEJ: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynki stanowigce odrebng
nieruchomos¢.

DZIAL | — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Miejscowosé: Polska Wie$, dziatka ewidencyjna nr 148/2, sposéb korzystania: zabudowana, rola.
Obszar 1.1279 ha

Budynki:

Budynek — hala betoniarni z prefabrykatéw powierzchnia uzytkowa 981 m?

Budynek warsztatowy z cegly o powierzchni uzytkowej 423 m?

Budynek socjalny z cegty o powierzchni uzytkowej 647,28 m?

Portiernia z ceglty o powierzchni uzytkowej 28,17 m?

Wiata Magazynowa sprzetu z prefabrykatéw — o powierzchni uzytkowej 198 m?

Wiata ,IMER” z prefabrykatéw o pow. 224,73 m?

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz budynki stanowigce odrebng nieruchomosc¢.
Okres uzytkowania do 2096-12-31

DZIAt Il - WEASNOSC

Wiasciciel — Miasto i Gmina Ktecko - udziat 1/1
Uzytkownik wieczysty :

Inceptum spotka z.0.0

DZIAL Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wopisy dotyczgce UW i wkasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢:

Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia.

Uzytkownik wieczysty ma obowigzek korzystania gruntu zgodnie z § 5 umowy o oddanie w UW nie-
odptatne przeniesienie wtasnosci budynkéw z dnia 31.12.1997 r.

Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia.

Wszczecie egzekucji administracyjnej z nieruchomosci przez naczelnika US w Gnieznie z wniosku
wierzyciela US Poznan-Wilda

DZIAL IV — HIPOTEKA
Whpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nierucho-
mos¢.

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomosciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSCI”




Polska Wie$ dziatka nr ew. 148/2 22.02.2023 r.

Hipoteka przymusowa w wysoko$ci 106.091 zt zalegtosci podatkowe za okres grudzien 2017- marzec
2019 r. z odsetkami-podatek od nieruchomosci — wierzyciel Gmina Ktecko

Hipoteka przymusowa w wysokosci 59610 zt zalegtosci podatkowe za okres kwiecien- grudzien 2019-
marzec 2019 r. z odsetkami-podatek od nieruchomosci — wierzyciel Gmina Ktecko

Hipoteka przymusowa w wysokosci 126.689 zt zalegtosci podatkowe za okres styczen — kwiecien
2021 r. z odsetkami-podatek od nieruchomosci — wierzyciel Gmina Kfecko

Uwaga: Dla potrzeb wyceny nieruchomo$c przyjeto jako wolng od obcigzen i roszczen oséb trzecich
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5.2.0pis gtéwnych cech przedmiotu wyceny
a) Ogolny opis lokalizacji
Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w Polskiej Wsi, gmina Kfecko.
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Gmina Klecko zlokalizowana jest w poétnocno- zachodniej czesci powiatu gnieznienskiego w odle-
gtosci 16 km od Gniezna i 67 km od Poznania. Jest to jedna z najszybciej rozwijajgcych sig i najprez-
niej dziatajgcych gmin w powiecie gnieznienskim. Jej powierzchnia obejmuje 131,7 km2, a zamiesz-
kiwana jest przez 7615 mieszkancéw. Na terenie gminy Ktecko znajduje sie unikatowy zespét ar-
cheologiczno — architektoniczny — Ostréw Lednicki oraz Wielkopolski Park Etnograficzny.

Solectwa: Bielawy, Biskupice, Bojanice, Brzozogaj, Charbowo, Czechy, Debnica, Dziatyn, Dzie¢-
miarki, Gorzuchowo, Kamieniec (gmina Klecko), Komorowo, Michalcza, Polska Wie$, Pomarzany,
Sulin, Swiniary, Utanowo, Waliszewo, Wilkowyja, Zakrzewo.

Sasiednie gminy : Gniezno, Kiszkowo, tubowo, Mieleszyn, Miescisko, Skoki

Polska Wies$ — wie$ w Polsce potozona w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie gnieznienskim,
w gminie Ktecko.

W latach 1975-1998 miejscowos$¢ nalezata administracyjnie do wojewddztwa poznanskiego.

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny potozona jest w Polskiej Wsi. Dojazd do nieruchomo-
Sci nalezy okresli¢, jako korzystny, drogami o nawierzchni asfaltowej. Rejon, na ktérym znajduje sie
szacowana nieruchomos$é ma przewage terendéw o funkc;ji rolnej. Odlegto$¢ od centrum miejscowosci
Ktecko to ok. 2 km a do miasta Gniezna ok. 15 km. Nieruchomo$¢ potozona bezposrednio przy dro-
dze. Lokalizacje oceniono, jako przecietng dla tego typu nieruchomosci.
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b)  Opis nieruchomosci
Oznaczenia geodezyjne wycenianej nieruchomosci:

Ark Nr Obreb/ Ozn. uz. i | Powierzchnia (ha)
mapy | dziatki B'|IZSZG .okr'esle- Opisy uzytkéw | kont. kla- ugyt- dziatki Nr ksiggi wieczystej
nie potozenia syf. kow
L Tereny
2 148/2 | Polska Wie$ Ba 1.1279 | 1.1279 | PO1G/00021547/4
przemystowe
Razem: 1.1279

Nieruchomos$¢ stanowi dziatka gruntu nr 148/2 zlokalizowana w Polskiej Wsi o pow. 11279 m? w
ksztalcie regularnego wielokgta o ptaskim uksztattowaniu terenu zabudowana budynkiem portierni o
pow. zabudowy 28 m2, budynkiem biurowo-socjalnym o pow. 615 m? oraz trzema budynkami maga-
zynowymi o pow. 617, 157 oraz 766 m?. Na terenie nieruchomosci znajduje sie wiata — dwie muro-
wane $ciany z dachem dwuspadowym krytym blachg falistg o pow. zabudowy 440 m2. Teren dziatki
niezagospodarowany, ogrodzony, czesciowo utwardzony ptytami betonowymi — plac manewrowy.

Uzbrojenie terenu:
e Woda
e Prad
e Kanalizacja

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowej.

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi zapewniony przez dziatke ew. nr 124, stanowigcg droge
gminna.
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OPIS OBIEKTOW:

Opis obiektu budowlanego, zastosowanych rozwigzan materiatowych i konstrukcyjnych oraz stan-
dardu wyposazenia i wykonczenia przyjeto w oparciu o informacje uzyskane od wtasciciela nierucho-
mosci na podstawie przeprowadzonych ogledzin nieruchomosci.

1) Budynek portierni

Parterowy, wykonany w technologii tradycyjnej murowanej z dachem ptaskim jednospadowym, kry-
tym papa, o powierzchni zabudowy 28 m2. Stolarka okienna — PCV, stolarka drzwiowa wewnetrzna —
drzwi ptytowe petne, zewnetrzna — drzwi stalowe petne. Wykonczenie wewnatrz budynku — $ciany
malowane, podiogi pokryte ptytkami ceramicznymi.

2) Budynek biurowo-socjalny

Budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, z dachem dwuspadowy kryty papg. Po-
wierzchnia zabudowy 615 m?, budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony.

Wykonczenia wnetrza budynku:

- oktadziny Scienne — Sciany malowane - lamperia, w pomieszczeniach sanitarnych - ptytki ceramiczne
- oktadziny podtogowe — ptytki ceramiczne, deska drewniana oraz posadzki betonowe

- stolarka okienna - drewniana

- stolarka drzwiowa wewnetrzna — drzwi ptytowe, peine i cze$ciowo przeszklone starego typu,

3) Budynek magazynowy

A5
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Budynek magazynowy wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, parterowy z dachem dwuspa-
dowym krytym blacha falistg, o powierzchni zabudowy 617 m?2.
Stolarka drzwiowa — drzwi stalowe, bramy wjazdowe dwuskrzydtowe stalowe.

4) Budynek magazynowy z garazem

Budynek magazynowy wykonany w technologii tradycyjnej murowanej z dachem jednospadowym
krytym blachg falista. Powierzchnia zabudowy - 157 m2. Okfadziny $cienne wewnatrz — $ciany otyn-
kowane, oktadziny podiogowe — posadzka betonowa. Stolarka okienna — stalowa, stolarka drzwiowa
- drzwi drewniane petne oraz wrota garazowe dwuskrzydtowe drewniane na stalowych okuciach. Bu-
dynek otynkowany.

5) Budynek magazynowy

Budynek magazynowy wykonany w technologii tradycyjnej murowanej z dachem ptaskim betonowym
krytym papg o powierzchni uzytkowej 462 m2. Stolarka okienna — drewniana, stolarka drzwiowa ze-
wnetrzna — drzwi stalowe oraz wrota garazowe dwuskrzydtowe stalowe. Budynek otynkowany.

Standard wykonczenia pomieszczen oceniono jako pogorszony, stan techniczny budynkéw — wyma-
gajacy remontu. We wszystkich obiektach widoczne spekania tynkdw zewnetrznych i wewnetrznych,
w niektérych z obiektow czesciowy brak stolarki okiennej. W $cianach budynkéw widoczne zawilgo-
cenia i zagrzybienia $cian oraz sufitow.

Na dzien wizji lokalnej, tj. 17.03.2023 r., obiekty w stanie technicznym do pogorszonym. Obiekty nie-
uzytkowane, nieogrzewane.

Stopien zuzycia technicznego odpowiada typowemu dla wieku i konstrukcji obiektu. Brak go-
spodarki remontowo — zapobiegawcze;.

Nie weryfikowano zgtoszenia do uzytkowania budynku i decyzji o pozwoleniu na budowe — z
powodu braku dokumentacji.
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6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ (dziatka nr ew. 148/2), nie posiada ak-
tualnie obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Niechanowo zatwierdzonego uchwatg Rady Miejskiej Gminy Niechanowo Nr XLV//319/21 z dnia
29.12.2021 r. przedmiotowa nieruchomos$¢ posiada nastepujacg strukture funkcjonalno- przestrzenng
- tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych — symbol ,,RU”
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

7.1 Analiza rynku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych zabudowanych

W kontekscie cech charakteryzujgcych wyceniang nieruchomosé gtéwnie ze wzgledu na przeznacze-
nie oraz na jej bezposrednie sgsiedztwo nalezy rozwazy¢ lokalny rynek nieruchomosci petnigcych
funkcje komercyjne (magazynowo - produkcyjne). W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
objetej zakresem wyceny analiza objeto zatem rynek nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu tj.
pod funkcje magazynowa, ustugowg, produkcyjng oraz inne obiekty o funkcji komercyjnej, ktére po-
siadajg mozliwosc¢ adaptacji funkcji na taki cel.

Rynek obrotu nieruchomosciami podobnymi do wycenianej jest rynkiem stabo rozwinietym. Przepro-
wadzona analiza rynku nieruchomosciami podobnymi do wycenianej wykazata zaledwie kilka trans-
akcji, zanotowane ceny wahajg sie od 263,07 do prawie 3540,24 z{/m? powierzchni uzytkowej bu-
dynku. Najwyzsza cena w badanej prébce dotyczyta nieruchomosci zabudowanej obiektem wybudo-
wanym w ostatnich 10-latach. Najnizsza cena natomiast dotyczyta nieruchomosci zabudowanej
obiektami przeznaczonymi do remontu wybudowanymi w latach 60-tych. Firmy poszukujace atrakcyj-
nych lokalizacji i nieruchomosci dla celéw produkcyjnych zazwyczaj chetnie uciekajg od najwiekszych
miast, poniewaz tam jest najdrozsza sita robocza. Prébujg lokalizowaé sie w miejscach majgcych do-
bra infrastrukture komunikacyjng i transportowa, ale znacznie mniejsze koszty pracy, czyli tutaj moé-
wimy przede wszystkim o miastach rzedu 50-100 tys. mieszkancow . Nie bez znaczenia pozostaje
réwniez mozliwos$¢ adaptacji danego obiektu do innych celow.

Najwigkszy wplyw na cene ma lokalizacja nieruchomos$ci — obiekty potozone w centralnej czgsci
wiekszych miast lub w niedalekiej odlegtosci od drég krajowych uzyskujg najwyzsze ceny za m? pow.
uzytkowej. Waznym czynnikiem majgcym wptyw na cene jest réwniez wielko$¢ powierzchni uzytko-
wej, stan techniczny budynku i standard jego wykonczenia, mozliwosci rozwojowe czy dostepnosc i
istniejgca infrastruktura. Nie bez znaczenia pozostaje rowniez mozliwo$¢ adaptacji i modernizacji da-
nego obiektu do innych celéw. Nieruchomosci przemystowe tzw. uniwersalne — obiekty, ktére po de-
montazu maszyn i urzadzen moga by¢ uzytkowane jako obiekty: magazynowe, hale wystawiennicze
itp. — sg bardziej pozgdane.

Na dzien opracowania niniejszego operatu i oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci stwierdza
sie, ze znajdujgce sie na rynku lokalnym i odnotowane w obrocie rynkowym transakcje tzw. po-
wierzchni komercyjnych dotyczyly z reguty nieruchomosci zabudowanych budynkami starszymi o
Srednim stanie technicznym, ktére wymagaty licznych modernizacji. Byly to czesto obiekty powstate
w drugiej potowie XX w. — przeznaczone najczesciej na cele produkc;ji rolnej lub zwigzanej z produkcjg
rolng a takze inne budynki magazynowe, skladowe, ktére utracity swojg pierwotng funkcje i wymagaty
prac adaptacyjnych . W zwigzku ze zmianami na rynku, uprzemystowieniem i wzrostem konsumpg;ji
zmienit sie profil Swiadczonych ustug i rodzajéw produkcji. Nowym sposobem wykorzystywania tych
obiektow jest oprocz funkcji ustugowo — produkcyjnej rowniez swiadczenie ustug magazynowo — lo-
gistycznych, ktore sg niezbedne dla obstugi sektora produkcyjnego.
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W rozpatrywanym okresie od listopada 2020 r. na przyjetym do analizy rynku lokalnym (powiat gniez-
nienski, powiat wrzesinski) odnotowano transakcje sprzedazy nastepujgcych nieruchomosci podob-

nych:

DATA

LOKALIZACJA

OPIS NIERUCHOMOSCI

CENA TRANSAK-
CYJINA

CENA TRANSAK-
CYJNA

Ze/M2

2020-11-05

Gniezno

ul. Witkowska

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem magazyno-
wym z czescig handlowg o pow. 330 m?. Ksztatt dziatki - regu-
larny prostokat. Obiekt w zabudowie wolnostojace;j.

Uzbrojenie: prad, woda, kanalizacja, gaz. Pow. dziatki 1825 m2

600.000,00

1818,18

2020-12-23

Gniezno

ul. Wrzesinska

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana zespotem budynkéw o
funkcji komercyjnej- budynek hali sportowej, szkoty i budynki ma-
gazynowe o tgcznej powierzchni 5511,20. Powierzchnia dziatki
8393 m2

5432 855,67

985,78

2020-11-05

Sedziwojewo —
gmina Wrzes$nia

Dziatka gruntu o pow.4143m2 zabudowana zespotem obiektow
magazynowych o tgcznej pow. 487 m2

1.363.000,00

2798,76

2020-09-16

Wrzesnia ul. Sikor-
skiego

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem magazyno-
wym z czgscig biurowa o pow. 12.400 m?. Ksztatt dziatki - regu-
larny prostokat.. Obiekt w zabudowie wolnostojace;j.

Uzbrojenie: prad, woda, kanalizacja, gaz. Pow. dziatki 19.623
m2

35.540.013,6
0

2866,13

2020-09-16

Wrzeénia

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem biurowym i o
pow. 4262 oraz budynkiem hali o pow. 3895 m?. Ksztatt dziatki -
regularny prostokat.. Obiekt w zabudowie wolnostojacej.

Uzbrojenie: prad, woda, kanalizacja, gaz. Pow. dziatki 19.623
m2

7 995 000

980,13

2020-08-10

Gruszczyn- gmina
Swarzedz

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem magazyno-
wym z czescig. Ksztatt dziatki - regularny prostokat.. Obiekt w
zabudowie wolnostojgcej.

Uzbrojenie: prad, woda, kanalizacja, gaz. Pow. dziatki 5695 m2

1.300.000

316,36

2020-03-25

Gtéwna

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem magazyno-
wym z czeécig socjalna o pow. 1945 m2. Ksztatt dziatki - regu-
larny prostokat.. Obiekt w zabudowie wolnostojace;j.

Uzbrojenie: prad, woda, kanalizacja, gaz. Pow. dziatki 5695 m2

4551 000

2339,84

2020-11-05

Niechanowo
-gmina Niechanowo

Grunt w uzytkowaniu wieczystym i budynki stanowigce odrebng
wiasnos¢: nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana, o pow. 25.444
m?, zabudowana budynkiem administracyjno-ustugowym oraz
zespotem budynkéw magazynowych o fgcznej pow. zabudowy
5283,64 m?.Uzbrojenie: prad, woda, gaz, kanalizacja. Niezabu-
dowany teren nieruchomosci jest utwardzony i zagospodaro-
wany, nieruchomosc¢ jest czesciowo ogrodzona. Dojazd drogg
o nawierzchni asfaltowej. Otoczenie nieruchomosci stanowi za-
budowa ustugowa oraz budynki uzyteczno$ci publicznej.

Forma wladania : uzytkowanie wieczyste
Cena transakcyjna: 3.525.111 zt

3.525.111 zt

667,17

2021-04-29

Gniezno ul. Grun-
waldzka

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem magazyno-
wym z cze$cig socjalna o pow. 1799 m?. Ksztalt dziatki - regu-
larny prostokat.. Obiekt w zabudowie wolnostojace;j.

Uzbrojenie: prad, woda, kanalizacja, gaz. Pow. dziatki 7565 m2

1.405.320

781,17

2021-04-09

Gniezno ul. Koni-
kowo

Nieruchomo$¢ gruntowa (dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczy-
stym) zabudowana zespotem budynkéw magazynowo- ustugo-
wych o pow. 1945 m?. Ksztatt dziatki - regularny prostokat..
Obiekt w zabudowie wolnostojacej.

1.476000

2497,46
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Uzbrojenie: prad, woda, kanalizacja, gaz. Pow. dziatki 5663 m2

2021-06-02

Gniezno ul. Roo-
sevelta

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana o pow. 162 m?. Ksztalt
dziatki - regularny prostokat. Nieruchomo$¢ zabudowana budyn-
kiem handlowo-ustugowym w zabudowie szeregowej z zaple-
czem socjalnym o powierzchni uzytkowej 102 m2,

Uzbrojenie: prad, woda, kanalizacja, gaz.

250.000

2450,98

2022-01-27

Znin

Grunt w uzytkowaniu wieczystym o pow. . 1.4276 ha. Ksztalt
dziatki - regularny prostokat. Nieruchomo$¢ zabudowana bu-
dynkami magazynowymi, przemystowymi, gospodarczymi o
tacznej powierzchni uzytkowej 12 848,40 m2,
Uzbrojenie: prad, woda, kanalizacja, gaz, sie¢ cieptownicza

3380 000

263,07

2022-02-15

Swadzim

Nieruchomos$¢ gruntowa o pow. 0.3953 ha. Dziatka zabudowana
jest budynkiem produkcyjnym z czeécig biurowo-socjalng, cze$¢
magazynowa jednokondygnacyjna, czes¢ biurowa pietrowa o
pow. 1865 m2. Media: prad, woda, kanalizacja. Teren nierucho-
mosci ogrodzony, utwardzony kostkg brukowa. Dojazd do nieru-
chomosci odbywa sie drogg asfaltowg. Otoczenie nie-ruchomo-
$ci stanowi zabudowa przemystowo-ustugowa.

5 786 904

3102,90

2022-03-18

Kostrzyn

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana obiektem magazynowym
z czg$cig socjalno-biurowg o tacznej pow. 7643 m2. Teren nieru-
chomosci utwardzony i ogrodzony. Dojazd do nieruchomosci
drogg utwardzong kostkg brukowa, otoczenie stanowi podobna
zabudowa. Nieruchomo$¢ dobrze wyeksponowana potozona w
bliskiej odlegtosci od gtéwnej drogi — droga krajowa nr 92. Stan
techniczny i standard wykonczenia — dobry.

27 058 032

3540,24

2022-03-30

Krotoszyn

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana o pow. .6864 ha. Ksztatt
dziatki - regularny prostokat. Nieruchomo$¢ zabudowana bu-
dynkami magazynowymi, produkcyjnymi oraz biurowym o tgcz-
nej powierzchni uzytkowej 883,22 m?.

Uzbrojenie: prad, woda, kanalizacja, gaz.

492 000

557,05

2022-04-05

Znin
ul. Fabryczna

Nieruchomos$¢ gruntowa o pow. 0.3851 ha. Dziatka zabudowana
jest budynkiem produkcyjnym z czg$cig biurowo-socjalng o pow.
2258 m?. Media: prad, woda, kanalizacja. Teren nieruchomosci
ogrodzony, utwardzony kostka brukowa. Dojazd do nieruchomo-
Sci odbywa sig drogg asfaltowg. Otoczenie nieruchomosci sta-
nowi zabudowa przemystowo-ustugowa.

2167 140

959,76

2022-05-20

Barcin - Wie$

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana o pow. 0.5983 ha. Ksztatt
dziatki - regularny wielokat. Nieruchomos$¢ zabudowana budyn-
kiem magazynowym, ustugowo-handlowym i biurowym o tgcznej
powierzchni uzytkowej 996,93 m?. Budynki wybudowane w 2011
roku. Tren nieruchomosci utwardzony i ogrodzony. Uzbrojenie:
prad, woda, kanalizacja, gaz, sie¢ cieptownicza

750 000

752,31

2022-06-27

Rogowo
ul. Sktadowa

Nieruchomos$¢ gruntowa o pow. 8500 m?. Dziatka zabudowana
jest budynkiem biurowym i ustugowym o tacznej pow. 341 m2.
Media: prad, woda, kanalizacja. Teren nieruchomosci czgsciowo
ogrodzony, utwardzony. Dojazd do nieruchomosci odbywa sie
drogg o nawierzchni asfaltowej. Otoczenie nieruchomosci sta-
nowi zabudowa ustugowo-przemystowa.

390 000

1143,70

2022-08-16

tabiszyn ul. Ryna-
rzewska — gmina

Grunt w uzytkowaniu wieczystym i budynki stanowigce odrebng
wiasno$¢: nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana, o pow. 2728
m?, zabudowana zespotem budynkéw przemystowych magazy-
nowych, budynkiem portierni, budynkiem socjalnym o tgcznej
pow. zabudowy 719 m? Rok budowy lata 70-te. .Uzbrojenie:
prad, woda, gaz, kanalizacja. Niezabudowany teren nieruchomo-
$ci jest utwardzony i zagospodarowany, nieruchomos¢ jest cze-
$ciowo ogrodzona. Dojazd drogg o nawierzchni asfaltowej. Oto-
czenie nieruchomosci stanowi zabudowa ustugowa oraz budynki
uzytecznosci publicznej. Stan techniczny obiektéw- przecietny.
Forma wladania : uzytkowanie wieczyste

Cena transakcyjna 550.000 PLN

550.000

764,95
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Z powyzszej bazy odrzucono transakcje nieruchomosciami, ktérych parametry odbiegaty od przed-
miotowej nieruchomosci i do ostatecznej analizy porownawczej przyjeto najbardziej podobne trans-
akcje na poziomie cen $rednich z prébki, zwracajgc uwage na poréwnywalnosc¢ lokalizacji, przezna-
czenia, stanu technicznego budynku.

Szczegodtowg analize transakcji przeprowadzono w czesci obliczeniowej operatu.

Posiadana ilo$¢ transakcji nie pozwala na zastosowanie metod statystycznych w celu okres$lenia
trendu czasowego. Biorgc pod uwage zebrany materiat poréwnawczy oraz fakt rownowagi dla bada-
nego segmentu rynku nieruchomosci przyjeto, ze trend czasowy nie ma wptywu na warto$¢ szaco-
wanej nieruchomosci.

8.WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU OKRE-

SLANEJ WARTOSCI

8.1.Rodzaj okreslanej wartosci

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono wartos¢ rynkowag nieruchomosci. Wartos¢ rynkowa

przedstawia kwote pieniezng, kidérg mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ sprzedawang na rynku

w okolicznosciach spetniajgcych wymagania jej definicji.

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

~Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania

na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

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

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

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — Warto$¢ rynkowa i warto$¢

odtworzeniowa — w celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢

spos6b optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to

moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie

jej uzytkowania.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ (nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, dziatka ew. nr 148/2)
zabudowana jest to komercyjnym, a wszystkie jego cechy decyduja o petnej przydatnosci do petnione;j
funkcji. Ustalono, ze najbardziej adekwatnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci
bedzie zachowanie jego funkcji komercyjnej — a wiec kontynuacja aktualnego sposobu uzytkowania.

8.2.Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

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

Uwzgledniajgc charakter wycenianego prawa do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci grun-
towej zabudowanej zastosowano podejscie porownawcze, metode poréwnywania parami.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu
rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie porownawcze
stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. W
podejsciu poréwnawczym stosuje sie:

- metode poréwnywania parami,

- metode korygowania ceny Sredniej,

- metode analizy statystycznej rynku.
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Metoda poréwnywania parami — poréwnuje sie¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej
cechy s znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami wg Standardu [11.7*
+~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” przedstawia sie nastepujgco:

Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$é poprzez ustalenie
jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych,

Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,
Wybér do poréwnan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktérych ceny sg wiarygodne, z poda-
niem ich opisu i charakterystyki,

Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci po-
réwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag po-
miedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygo-
wanej o sume poprawek,

Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z wartosci

uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzyma-
nych wynikéw jest zréznicowana.
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10.0KRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ DLASTANU

AKTUALNEGO

10.1.Okreslenie i opis cech rynkowych
Na podstawie informacji z biur obrotu nieruchomosciami oraz preferencji potencjalnych nabywcow
stwierdzono, ze na warto$¢ nieruchomosci w badanej probce majg wptyw ponizsze cechy rynkowe
(atrybuty cenotwdrcze), ktérym przypisano nastepujgce wagi:

1. Potozenie, otoczenie i lokalizacja 25%
2. Stan techniczny budynku, standard wyposazenia i wykonczenia 35%
3. Powierzchnia budynku 15%
4. Powierzchnia gruntu 25%

Tabela — opis cech rynkowych

1. Lokalizacja, otoczenie i -- korzystna

sasiedztwo Potozenie na terenie wiekszych miejscowosci przy gtéwnych w bliskiej odlegtosci od
centrum miasta z bardzo dobrym dostgpem lub analogicznie w centrum mniejszej miej-
scowosci, w nieduzej odlegtosci od drég powiatowych i gminnych. Nieruchomos$¢ poto-
zona w zespole podobnych obiektow w bliskiej odlegtosci od gtéwnych drég krajowych
lub autostrad , nieruchomo$¢ dobrze wyeksponowana

- przecietna

Potozenie na terenie mniejszych miejscowosci w $redniej odlegtosci od centrum wigk-
szego miasta z dobrym dostgpem lub analogicznie w centrum mniejszej miejscowosci, w
nieduzej $redniej od drég powiatowych i gminnych. Nieruchomo$¢ potozona w $redniej
odlegtosci od gtéwnych drég krajowych $rednio wyeksponowana.

2. Stan techniczny bu- - przecietny

dynku, standard wyposa- -— element budynku utrzymany zadowalajgco. Czg$¢ budynkéw w $rednim  stanie tech-

Zenia i wykonczenia nicznym i standardzie wykonczenia cze$¢ w standardzie do$¢ dobrym Celowy jest re-
mont biezgcy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji i impre-
gnacji.
-pogorszony

— element budynku $rednio utrzymany. Cze$¢ budynkéw w $rednim stanie technicz-
nym i standardzie wykonczenia cze$¢ w standardzie pogorszonym- zabudowa zdekapi-
talizowana.
3. Powierzchnia bu- Mata

dynku Powierzchnia budynkéw do 1000 m2
Przecietna
Powierzchnia budynku powyzej 1000 m2 jednak nie wigcej niz 3000 m2
Duza
Powierzchnia budynkéw powyzej 3000 m2
- bardziej korzystna
4 .Powierzchnia gruntu - dziatki gruntu o pow. powyzej 20.000 m2, duza powierzchnia dziatki , ksztatt regu-
larny dajgca wieksze mozliwosci zagospodarowania i dodatkowej zabudowy dogodny
dojazd oraz place manewrowe dla wiekszych samochodéw dostawczych, zagospodaro-
wany teren z rozwinietg infrastrukturg, dostepne wszystkie media, duza powierzchnia
dziatki , ksztatt regularny dajgca wigksze mozliwosci zagospodarowania,
-korzystna
dziatki gruntu o pow przedziale od 5000 m2 do 13000 , ksztatt regularny dajgca $red-
nie mozliwosci zagospodarowania dodatkowej zabudowy dogodny dojazd oraz place
manewrowe dla wigkszych samochodéw dostawczych,
Mniej Korzystna
Powierzchnia do 5000 m2
ksztatt regularny dajgca mniejsze mozliwosci zagospodarowania dodatkowej zabu-
dowy dogodny dojazd ograniczone mozliwos$ci wykorzystania powierzchni
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10.2. Dobor prébki reprezentatywne;j

Probke reprezentatywng transakcji utworzono na bazie nieruchomosci gruntowych zabudowanych,
spetniajgcych wymagania badanego rynku, ktére byly przedmiotem transakcji w okresie od listopada

2020 .
" Po- AT
Data transakcji e o . . A Cenazal Pow. dziatki
i Miejscowosé Czarneckiego Cena (zt) wierzchnia
(rrr--mm-dd) budynku m? (m?)
2020-11-05 Niechanowo Grunwaldzka 3525111 528364 | 66717 25 444
2022-08-16 tabiszyn Rynarzewska 550 000 719,00 | 764,95 2728
2022-04-05 Znin Fabryczna 2167 140 225800 | 95976 3851
$rednia 797,30
Data sprze- Cena transak-
Lp. dazy Opis nieruchomosci cyjna
lokalizacja (zt/m2)
1(A) | 2020-11-05 Grunt w_uzytkowaniu wieczystym i budynki stanowigce odrebng wtasno$é: 667,17
Niechanowo nieruchomos$é gruntowa zabudowana, o pow. 25.444 m?, zabudowana bu-
- gmina dynkiem administracyjno-ustugowym oraz zespotem budynkéw magazyno-
Niechanowo wych o tgcznej pow. zabudowy 5283,64 m? Rok budowy lata 70-te. .Uzbro-
jenie: prad, woda, gaz, kanalizacja. Niezabudowany teren nieruchomosci jest
utwardzony i zagospodarowany, nieruchomos¢ jest czesciowo ogrodzona.
Dojazd drogg o nawierzchni asfaltowej. Otoczenie nieruchomosci stanowi za-
budowa ustugowa oraz budynki uzytecznosci publicznej. Forma wiadania :
uzytkowanie wieczyste
Cena transakcyjna: 3.525.111 zt
2.(B) | 2022-08-16 Grunt w uzytkowaniu wieczystym i budynki stanowigce odrebnag wtasnos¢: 764,95
tabiszyn ul. nieruchomosé gruntowa zabudowana, o pow. 2728 m?, zabudowana zespo-
Rynarzewska — | tem budynkéw przemystowych magazynowych, budynkiem portierni, budyn-
gmina kiem socjalnym o tgcznej pow. zabudowy 719 m?2 Rok budowy lata 70-te.
.Uzbrojenie: prad, woda, gaz, kanalizacja. Niezabudowany teren nierucho-
mosci jest utwardzony i zagospodarowany, nieruchomos$¢ jest czesciowo
ogrodzona. Dojazd drogg o nawierzchni asfaltowej. Otoczenie nieruchomosci
stanowi zabudowa ustugowa oraz budynki uzytecznosci publicznej. Stan
techniczny obiektéw- przecietny. Forma witadania : uzytkowanie wieczyste
Cena transakcyjna 550.000 PLN
3.(C) | 2022-04-05 Grunt w_uzytkowaniu wieczystym i budynki stanowigce odrebng wtasnosé: 959,76
Znin ul. nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, o pow. 3851 m?, zabudowana budyn-
Fabryczna kiem przemystowym o tgcznej pow. zabudowy 2258 m? Rok budowy lata 60-
te. .Uzbrojenie: prad, woda, gaz, kanalizacja. Stan techniczny obiektu- pogor-
szony. Niezabudowany teren nieruchomosci jest utwardzony i zagospodaro-
wany, nieruchomos¢ jest czesciowo ogrodzona. Dojazd drogg o nawierzchni
asfaltowej. Otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa ustugowa oraz bu-
dynki uzytecznosci publicznej. Forma wiadania : uzytkowanie wieczyste
Cena transakcyjna: 2 167.7140 zt
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10.3.Ustalenie zakresu kwotowego cen
Na podstawie zebranych transakcji okreslono zakres kwotowy poprawek AC

AC = C max — C min

C max = 959,76 zft/m2
C min = 667,17 zt/m2
Cmax - Cmin = 292,59 zt/m2

10.4. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci - obliczenia
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci oszacowano przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, meto-
da poréwnywania parami. Ponizsze tabele przedstawiajg analize poréwnawczg przyjetych do poréw-
nan par nieruchomosci.

. Nieruchomosé Waga Zakres - - .
Cechy poréwnawcze . Nieruchomosci poréwnawcze
wyceniana cechy (%) [kwotowy (PLN)
A popr. B popr. C popr.
Cena transakeyjna (z4) - - - 3525111,00 - 550 000,00 - 2167 140,00
Cena jednostkowa
(zl/m2) - obliczane do - - - 667,17 764,95 959,76
pow. gruntu
Data transakeji - - 2020-11-05 2022-08-16 2022-04-05
Cena jednostkowa
(z#/m2) skorygowana o - - - 667,17 - 764,95 - 959,76
trend czasu
Lokalizacja, otoczenie i . .
N przecietna 25% 73,15zt korzytsna -1 -73,15 przecigtna 0 0,00 korzytsna -1 -73,15
sasiedztwo
Stan techniczny
budynku, standard N , ~
o pogorszony 35% 102,41z srednia -1 -102,41 sredni -1 -102,41 | pogorszony 0 0,00
wyposazeniai
wykoriczenia
Powierzchni
DWIEH,E e srednia 15% 43,897 duza 1 21,94 mata -1 -21,94 srednia a 0,00
budynkdw
N R bardzo mniej mniej
Powierzchnia gruntu korzytsna 25% 73,152 -1 -36,57 1 36,57 1 36,57
korzytsna korzytstna korzytsna
Suma poprawek ze wzgledu na réznice cech -190,19 -87,78 -36,58
Wartosé p iona (skorygowana) 476,98 677,17 923,18
W (x) - Wartos¢ usi iona ($rednia 692,45
Powierzchnia budynku 2183,00
‘Wartos¢ nieruchomoéci 1511 608,19

Obliczenie wartosci rynkowej jako $redniej arytmetycznej ze skorygowanych cen nieruchomosci poréw-
nawczych wg. wzoru:

W2 C1ez+e3

gdzie:

n

Wm? — warto$¢ rynkowa w przeliczeniu na 1m? szacowanej nieruchomosci,
C1+C2+C3- ceny jednostkowe nieruchomosci po skorygowaniu,

n — liczba transakcji przyjetych do poréwnania w metodzie poréwnywania parami.
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_ 476,98 + 677,17 + 923,18
3

Wm?

Wm? = 692,45 zt/m?

Podsumowanie- okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
Obliczenia warto$¢ nieruchomosci wycenianej wedtug wzoru:
WRN =Wm? X Pu
WRN = 694,45 X 2183 m?=1511 608,19 zt

Przyjeto w zaokragleniu: 1.512.000 zt

Stownie: Jeden milion piecset dwanascie ztotych

12. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

budynkéw znajdujgcych sie na gruncie )

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej wynosi
(wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu + warto$¢ prawa wtasnosci

1.512.000 z

Oszacowana wartos$¢ rynkowa w odniesieniu do jednego m2 wynosi - 694,45 ztj miesci sie¢ w prze-

dziale cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci podobne w obrocie rynkowym. Z tego

wzgledu otrzymany wynik mozna uznac¢ za bliski cenie mozliwej do osiggniecia w obrocie rynkowym,,

Przy okresleniu wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci wzieto pod uwage takze dane wynika-

jace z obserwacji popytu i podazy podobnych obiektéw na rynku lokalnym i stwierdzono, iz okreslona

wartos¢ rynkowa odpowiada jego realiom,

Gniezno, 22.02.2023 r.,
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J1.KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Sformatowano: Czcionka: Arial, Kolor czcionki: Akcent 1

¢ Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi Kra- Sformatowano: Czcionka: Arial, Nie Pogrubienie

jowymi Zasadami Wyceny, a takze zgodnie ze stanem faktycznym

i prawnym, , Sformatowano: Czcionka: Arial

Opracowanie nie moze by¢ wykorzystane do Zzadnego innego celu anizeli okreslony Sformatowano: Czcionka: Arial, Nie Pogrubienie

w opracowaniu,_Autor opracowania nie bierze odpowiedzialno$ci za ewentualne wady ukryte lub

Okreslona warto$¢ nie uwzglednia obcigzen hipotecznych nieruchomosci Powierzchnie uzytkowg

Sformatowano: Czcionka: Arial, Nie Pogrubienie

budynku oraz rozwigzania konstrukcyjne i materiatowe przyjeto na podstawie przedstawionej doku-

mentacji projektowej oraz ogledzin nieruchomosci, Sformatowano: Czcionka: Arial

1 Przedstawiona w tresci operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi eksper-+ Sformatowano: Czcionka: Arial, Nie Pogrubienie

btedy w przedstawionej dokumentacji prawnej nieruchomosci, [Sformatowano: Czcionka: Arial

. J ) L ) L ) LU

tyzy technicznej, St R - - -
. . . . . ‘'ormatowano: Wciecie: Z lewej: 0,5 cm, Nie dodawaj
o Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym . odstepu miedzy akapitami o takim samym stylu, Bez

z wiascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysokosci | punktoréw lub numeracji, Tabulatory: Nie w 1,27 cm
okres$lanej wartosci nieruchomosci, " | Sformatowano: Czcionka: (Domyélny) Arial

e Stan prawny nieruchomosci zostat oparty wytgcznie na zapisach ksiegi wieczystej. Nie bierzemy od-

Sformatowano: Czcionka: Arial, Nie Pogrubienie

powiedzialnos$ci za wynik wyceny jezeli w stosunku do nieruchomosci wystepujg obcigzenia nie ujaw- Sformatowano: Czcionka: Arial

L p . . p Sformat : Czcionka: Arial, Nie Pogrubieni
e Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zadnych przestanek pozwalajgcych na stwierdze- ormatowano: tzclonta: Aria, e Fogrublenie

nie wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazen obiektéw budowlanych, Sformatowano: Czcionka: Arial

(
(
nione w ksiedze wieczystej., ) %
(
(

gruntu, wystepowania materiatéw niebezpiecznych iinnych czynnikéw fizycznych majgcych nega- Sformatowano: Czcionka: Arial, Nie Pogrubienie

o U L

tywny wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Nie przeprowadzono zadnych badan na obecnosc¢ substan-
cji szkodliwych na nieruchomosci lub w jej sgsiedztwie. Przy wycenie przyjeto zalozenie, ze nieru-
chomos¢ nie zawiera oraz nie jest skazona przez jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz, ze na
nieruchomosci nie wystepuje zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkol-
wiek skazen w obrebie nieruchomosci lub w jej sgsiedztwie lub stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieru-
chomosci w sasiedztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposéb powodujacy skazenia, wartosci

okre$lone w operacie mogg ulec zmianie, [Sformatowano: Czcionka: Arial

o Warto$¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz [sformatowano; Czcionka: Arial, Nie Pogrubienie
zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat,, [Sformatowano: Cacionka: Arial

o Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostaty wykonane z pomocg arkusza kalkula- [ Sformatowano: Czcionka: Arial, Nie Pogrubienie
cyjnego. Wyniki posrednie mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajgcymi z za- - —
okraglen,, [Sformatowano: Czcionka: Arial

o Wszystkie wnioski i wyniki zostaty oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje [sformatowam: Czcionka: Arial, Nie Pogrubienie

o ) W )

uzyskane na dzien wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci sg dynamiczne i podlegajg wahaniom.
Nie ponosimy odpowiedzialnosci za zmiany regulacji prawnych, ekonomicznych, finansowych i in-
nych, ktére mogg mieé¢ wptyw na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestoréw w tym warto$é

nieruchomosci, [Sformatowano: Czcionka: Arial

Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dostgpnych dokumentach zostaty [Sformatowano: Czcionka: Arial, Nie Pogrubienie

przez nas odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigzenia i ograniczenia nieujaw-
nione. W przypadku wystepowania takich obcigzen lub ograniczen warto$¢é nieruchomosci moze ulec

zmianie. [Sformatowano: Czcionka: Arial

x OKRES WAZNOSCl OPERATU [Sformatowano: Czcionka: Arial, Nie Pogrubienie

o Opracowanie moze by¢ wykorzystane do celu, dla ktérego zostato sporzgdzone przez okres 12 mie-
siecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych, zmiana prze-
znaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku. Nie gwarantujemy ak-
tualnosci sporzadzonej wyceny po dacie jej wykonania

Sformatowano: Czcionka: (Domyslny) Arial, Kolor czcionki:
Czarny
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J12.ZALACZNIKI

e Wydruk z elektronicznej bazy , PO1G/00021547/4 ,

o Dokumentacja fotograficzna,

o  Wypis z rejestru gruntéw z dnia 22.02.2023r.

o Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 22.02.2023 r.

e Zlecenie nr 3003-SEE.711.710.2022.15 z dnia 23.01.2023 r.,

e Polisa
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Dokumentacja fotograficzna:
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