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Rzeczoznawca Majatkowy Mariusz Bartkowiak
tel.: 601 737939
e-mail: mariusz.bartkowiak@interia.eu

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym oraz zabudowaniami
gospodarczo-warsztatowymi, potozonej w miejscowosci Dabrowa,

ul. Szkolna 32, gm. Dopiewo, pow. poznanski, woj. wielkopolskie

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej,
wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci, dla celu prowadzonego
postepowania egzekucyjnego w administracji.

17.05.2022r.

28.06.2022r.

Rzeczoznawca Majatkowy Mariusz Bartkowiak
uprawnienia zawodowe nr 5365

Podpis rzeczoznawcy:

Moscienica, dn. 28.06.2022r.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci  gruntowej, zabudowanej budynkiem mieszkalnym,
jednorodzinnym oraz zabudowaniami gospodarczo-warsztatowymi, ktérg

stanowi dziatka ew. nr 116/1 o powierzchni 0,0992 ha. Szacowanha
Okreélenie nieruchomos¢ po’roionla jest w miejscowosci Dabrowa, ul. Szkolna 32, gm.
- - Dopiewo, pow. poznanski, woj. wielkopolskie.
przedmiotu i zakresu - P ) . ,

wyceny DI_a n|eruchomo§C| prowad_zona _Jest przez Sad ReJonowY Poznan-Stare
Miasto w Poznaniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr
PO1P/00017164/3.
Zakres wyceny obejmuje okresSlenie  wartosci rynkowej  ww.
nieruchomosci, wedtug jej stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia
wartosci.

Rodzaj

nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa, zabudowana.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia
wartosci, dla celu prowadzonego postepowania egzekucyjnego
w administracji.

Metoda wyceny

Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania nieruchomosci parami,
oraz metoda korygowania ceny sredniej.

Wiasciciel
nieruchomosci

p. Magdalena Joanna Btajet — w udziale 1/1

Data, na ktéra
okreslono wartos¢
rynkowa

17.05.2022r.

Wartos¢ rynkowa

Wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, zapisanej w ksiedze wieczystej KW Nr PO1P/00017164/3,
wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci, jako wolnej

od obcigzenia ograniczonym prawem rzeczowym (prawem stuzebnosci
osobistej), wynosi:

410 400,- zt

stownie: czterysta dziesie¢ tysiecy czterysta ztotych

Wartos¢ rynkowa

Warto$¢ rynkowa ograniczonego prawa rzeczowego (prawa stuzebnosci
osobistej), obcigzajacego nieruchomosc¢ zapisang w ksiedze wieczystej
KW Nr PO1P/00017164/3, wynosi:

120 750,- zt

stownie: sto dwadziescia tysiecy siedemset piecdziesiat ztotych

Data sporzadzenia

operatu 28.06.2022r.
szacunkowego
Rzeczoznawca Majatkowy Mariusz Bartkowiak
Opracowat 13 Y

uprawnienia zawodowe nr 5365
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES I UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wifasnosci
nieruchomosci gruntowej, zabudowanej budynkiem mieszkalnym,
jednorodzinnym oraz zabudowaniami gospodarczo-warsztatowymi, ktorg
stanowi dziatka ew. nr 116/1 o powierzchni 0,0992 ha. Szacowana
nieruchomos¢ pofozona jest w miejscowosci Dabrowa, ul. Szkolna 32, gm.
Dopiewo, pow. poznanski, woj. wielkopolskie.

Dla nieruchomosci prowadzona jest przez Sqd Rejonowy Poznan-Stare Miasto
w Poznaniu, V Wydziat Ksiagg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr
PO1P/00017164/3.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci,
wedtug jej stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, wedtug stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci,
dla celu prowadzonego postepowania egzekucyjnego w administracji.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Przedmiotowy operat szacunkowy wykonano na podstawie zlecenia Naczelnika
Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu - postanowienie z dnia
13.04.2022r..

3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

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

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

3) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (jednolity tekst Dz. U.
z 2017r., poz. 459, z pdzniejszymi zmianami),

4)Ustawa =z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2018r., poz. 2096, z pdzniejszymi zmianami),

5)Ustawa z dnia 17 czerwca 1966r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz. U. z 2020r., poz. 1427, z pdzniejszymi zmianami),

6) Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych oraz Noty Interpretacyjne wydane przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych - w czesci okreslonej
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w Uchwatach Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych (jako zasady postepowania — dobrej praktyki
zawodowej),

7) Nota Interpretacyjna — zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci.

3.3. Zrédta danych o nieruchomosci i rynku lokalnym

1) Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 17.05.2022r.,

2) Dokumentacja geodezyjna nieruchomosci:
- uproszczony wypis z rejestru gruntow dla dziatki ew. nr 116/1 z dnia
26.04.2022r.,
- kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 z dn. 26.04.2022r.,

3) Badanie stanu ksiegi wieczystej KW Nr PO1P/00017164/3 za posrednictwem
Portalu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigqg Wieczystych,

4) Konsultacja ws. przeznaczenia nieruchomosci przeprowadzona w Urzedzie
Gminy w Dopiewie,

5) Informacje z aktow notarialnych transakcji sprzedazy nieruchomosci na
rynku lokalnym uzyskane w zasobach rejestru cen i wartosci Starostwa
Powiatowego w Poznaniu.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 28.06.2022r.,

e Data okreslenia wartosci: 17.05.2022r.,

e Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu
wyceny: 17.05.2022r.,

e Data badania stanu prawnego: 17.05.2022r. i 24.06.2022r.,

e Data ogledzin przedmiotu wyceny: 17.05.2022r..

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Dla nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, stanowigcej przedmiot
oszacowania, jest prowadzona przez Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto
w Poznaniu, V Wydziat Ksiagg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr
PO2P/00017164/3.

W ww. ksiedze wieczystej znajdujq sie nastepujgce zapisy (wediug jej stanu
z dnia 24.06.2022r.):

Typ ksiegi: nieruchomosé gruntowa

e Dziat I (oznaczenie nieruchomosci):
Dziatki ewidencyjne:
Numer dziatki: 116/1;
Potozenie:
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Gmina: Dopiewo;

Miejscowos$c: Dabrowa;

Sposodb korzystania: Teren zabudowany mieszkalny;

Obszar catej nieruchomosci: 0,0992 ha.

Dziat I-Sp (spis praw zwigzanych z wtasnoscia)

Brak wpisow.

Dziat IT (wtasnos¢):

Wiasciciele:

Numer udziatu w prawie: 6;

Wielkos¢ udziatu: 1/1;

Wiasciciel: Magdalena Joanna Bfajet, Pesel: 71050812686.

Dziat III (prawa, roszczenia i ograniczenia):

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C. /USKA /4303 / 22 - 2022-04-26, 08:43:13

1.1 DzZ. KW. / PO1P / 25773 / 22 / 1 - 2022-04-26, 10:17:20 -
WYKRESLENIE WSZCZECIA EGZEKUCII

Numer wpisu: 3;

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe;

Tres¢ wpisu: Nieodptatna i na czas nieokreslony stuzebnos$¢ osobista,
polegajaca na prawie korzystania z catego budynku mieszkalnego;
Uprawniona: Wanda Maria Hoffmann, Pesel: 40012803165;

Numer wpisu: 6;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Tres¢ wpisu: Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego wszczat egzekucje
Zz nieruchomosci w trybie administracyjnym w sprawie nr 3023-SEE-
2.711.46250071.2022.1.EGZE73 z dnia 13.01.2022r. z wniosku
wierzyciela ujawnionego w podrubryce 3.4.3;

Wierzyciel: Gmina Dopiewo z/s w Dopiewie;

Numer wpisu: 7;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Tres$¢ wpisu: Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego wszczat egzekucje
z nieruchomosci w trybie administracyjnym w sprawie nr 3023-SEE-
2.711.46251574.2022.1.EGZE73 z dnia 13.01.2022r. 2z wniosku
wierzyciela ujawnionego w podrubryce 3.4.4;

Wierzyciel: Zakfad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie I Oddziat
w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer wpisu: 8;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Tres¢ wpisu: Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego wszczat egzekucje
z nieruchomosci w trybie administracyjnym w sprawie nr 3023-SEE-
2.711.46280751.2022.1.EGZE73 z dnia 14.01.2022r. 2z wniosku
wierzyciela ujawnionego w podrubryce 3.4.2;

Wierzyciel: Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu z/s
w Poznaniu;

Rola instytucji: organ reprezentujacy Skarb Panstwa.
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e Dziat IV (hipoteka):
Numer hipoteki (roszczenia): 2;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;
Suma (stownie), waluta: 12276,45 zt (stownie: dwanascie tysiecy dwiescie
siedemdziesigt szes¢ ztotych 45/100);
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: Nalezno$¢ objeta dokumentami
stanowigcymi podstawe wpisu;
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Dopiewo z/s w Dopiewie, Regon:
631258738;
Numer hipoteki (roszczenia): 3;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;
Suma (stownie), waluta: 6491,48 zt (stownie: szes$¢ tysiecy czterysta
dziewiecdziesiagt jeden ztotych 00/100);
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Nalezno$¢ objeta decyzjaq stanowiacq
podstawe wpisu;
Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie
I Oddziat w Poznaniu, Regon: 00001775600277;
Numer hipoteki (roszczenia): 4;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;
Suma (stownie), waluta: 69173,09 zt (stownie: szescdziesigt dziewied
tysiecy sto siedemdziesiat trzy ztote 09/100);
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Nieoptacone skfadki na ubezpieczenie
spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne za okres od 06/2007 do 04/2010 wraz
z naleznymi odsetkami za zwtoke naliczonymi na dzien 15-03-2016r.;
Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie
I Oddziat w Poznaniu, Regon: 00001775600277;
Numer hipoteki (roszczenia): 5;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;
Suma (stownie), waluta: 6581,63 zt (stownie: szesS¢ tysiecy piecset
osiemdziesigt jeden ztotych 63/100);
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Naleznos$¢ objeta decyzjg stanowigcq
podstawe wpisu;
Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie
I Oddziat w Poznaniu, Regon: 00001775600277;
Numer hipoteki (roszczenia): 6;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;
Suma (stownie), waluta: 2653,31 zt (stownie: dwa tysigce szeséset
pie¢dziesiat trzy ztote 31/100);
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Optata adiacencka, decyzja nr
RF.3134.72.2016 z dnia 22 marca 2016 roku;
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Dopiewo 2z/s w Dopiewie, Regon:
631258738;
Numer hipoteki (roszczenia): 7;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;
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Suma (stownie), waluta: 12999,00 =zt (stownie: dwanascie tysiecy
dziewiecset dziewiecdziesigt dziewiec ztotych 00/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Podatek od nieruchomosci za lata 2016-
2019;

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Dopiewo z/s w Dopiewie, Regon:
631258738;

Numer hipoteki (roszczenia): 8;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 11617,81 zt (stownie: jedenascie tysiecy szeséset
siedemnascie ztotych 81/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Skiadki na fundusz ubezpieczen
spotecznych za okres 08/2017, 01/2018-06/2018, fundusz ubezpieczen
zdrowotnych za okres 08/2017, 01/2018-06/2018, fundusz pracy i fundusz
gwarantowanych s$wiadczen pracowniczych za okres 01/2018-06/2018,
odsetki za zwtoke;

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie
I Oddziat w Poznaniu, Regon: 00001775600277.

Stan ksiegi wieczystej ustalono na podstawie badania jej zapiséw w dniu
17.05.2022r. oraz w dniu 24.06.2022r. za posrednictwem Portalu Podsystemu
Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigqg Wieczystych. Zapisy w ksiedze
wieczystej dot. oznaczenia nieruchomosci (nr dziatki ewidencyjnej) oraz jej
powierzchni sg zgodnie w swej tresci z danymi zawartymi w ewidencji

gruntow.
Przedmiotowa, szacowana nieruchomo$¢ ma zapewniony bezposredni dostep
do drogi publicznej - ul. Szkolnej (droga gminna, dz. ew. nr 113/1),

o nawierzchni utwardzonej asfaltem, z urzadzonym chodnikiem po jednej
stronie jezdni. Nieruchomos¢ ma takze dostep do sieci uzbrojenia
technicznego, biegngcych w ciagi drogi dojazdowej, tj.: sieci energetycznej,
wodociggowej, gazowej, telekomunikacyjnej oraz sieci kanalizacji sanitarnej.

UWAGA: Wptyw zapisanego w dziale III ksiegi wieczystej ograniczonego
prawa rzeczowego na wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej, zabudowanej okreslony zostat w dalszej czesci niniejszego
opracowania.

5.2. Opis gtéwnych cech nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa, zabudowana, bedaca przedmiotem oszacowania,
zlokalizowana jest w miejscowosci Dgbrowa, przy ulicy Szkolnej 32, w gminie
Dopiewo, w powiecie poznanskim, w wojewddztwie wielkopolskim.

Dabrowa to dos$¢ duza, liczaca okoto 1,5 tys. mieszkancow wies, zlokalizowana
w  poéinocno-wschodniej czesci Gminy Dopiero, nieopodal granicy
administracyjnej z Gming Tarnowo Podgdrne (miejscowosci Wysogotowo
i Batorowo) oraz zachodniej granicy gtéwnego osrodka miejskiego regionu
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- Poznania. Dojazd do miejscowosci zapewniajq drogi utwardzone,
o nawierzchni asfaltowej, w dobrym stanie technicznym - m.in. od strony
zachodniej okala miejscowos¢ droga ekspresowa S11, stanowigca jednoczesnie
zachodniag obwodnice Poznania, z weztem drogowym ,Poznan-tawica”,
potozonym ok. 1 km na poétnocny-zachdéd (w linii prostej) od szacowanej
nieruchomosci. Ponadto w odlegtosci okoto 500 m na pétnoc od nieruchomosci
biegnie ulica Bukowska, stanowigca fragment drogi wojewddzkiej 307
i jednoczesnie tgcznik centralnej czesci Poznania z jego zachodnig obwodnica.
Dostep do komunikacji publicznej (autobusowej) jest mozliwy w bezposrednim
sgsiedztwie nieruchomosci (przystanek autobusowy zlokalizowany obok
szacowanej nieruchomosci) oraz m.in. w odlegtosci ok. 0,5-0,6 km od
nieruchomosci, z przystankami zlokalizowanymi w ciggu ulicy Bukowskiej.
Dostep do punktow handlowo-ustugowych ~pierwszej potrzeby”,
podstawowych palcéwek oswiatowych jest mozliwy na terenie miejscowosci
Dabrowa (m.in. szkofta podstawowa zlokalizowana jest w sasiedztwie
nieruchomosci). Dostep do bogatszej oferty handlowo-ustugowej, oSwiatowej,
placéwek ochrony zdrowia jest mozliwy w osrodku powiatowym i wojewddzkim
(w Poznaniu) oraz w okolicznych miejscowosciach (np. w pobliskim Skoérzewie
czy Dabréowce).

Przedmiotowa, szacowna nieruchomos$¢ zlokalizowana w zachodniej czesci
Dabrowy, przy ulicy Szkolnej, stanowigcej jedng z gtéwnych drog komunikacji
w miejscowosci. Droga dojazdowa (ul. Szkolna) ma nawierzchnie utwardzong
asfaltem, w dobrym stanie technicznym, z urzadzonym chodnikiem po jednej
stronie jezdni. Bezposrednie otoczenie i sasiedztwo nieruchomosci stanowi
podobna funkcjonalnie zabudowa - tj. mieszkaniowa, jednorodzinna,
wzniesiona wspotczesnie i przed kilkudziesieciu laty oraz niezabudowane
dziatki gruntu. W sasiedztwie nieruchomosci znajduje sie takze budynek szkoty
podstawowej.

Orientacyjne pofozenie miejscowosci Dabrowa, na obszarze powiatu
poznanskiego oraz przedmiotowej, szacowanej nieruchomosci przedstawiono
na ponizszych grafikach.
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Zab. gospodarczo-
warsztatowe

1373

Bud.
mieszkalny

Szkolnc;'32,
62-069,Dgbrowa

Szkota Podstawoway
im. Astrid Lindgren®

https://www.google.pl/maps

Opis 0gdlny nieruchomosci

Szacowana nieruchomos¢ sktada sie z jednej dziatki gruntu - nr ew. 116/1
o pow. 0,0992 ha, tworzacej obszar o regularnym, zblizonym do prostokata
ksztatcie oraz ptaskim uksztattowaniu terenu. Parcela jednym z krétszych
bokdéw (od strony potudniowo-zachodniej) przylega do drogi dojazdowej
(ul. Szkolnej). Nieruchomos¢ zabudowana zostata budynkiem mieszkalnym,
jednorodzinny, wzniesionym w zabudowie wolnostojgcej we frontowej czesci
parceli oraz trzema budynkami o funkcji gospodarczo-warsztatowej,
wzniesionymi w zabudowie zwartej, wzdtuz poétnocnej granicy nieruchomosci,
w ,ostrej” granicy z nieruchomoscig sasiednig. Dojscie do budynku
mieszkalnego, dojazd do zabudowan gospodarczo-warsztatowych utwardzono
betonem wylewanym na gruncie, wykazujagcym w stanie na dzien ogledzin
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liczne juz spekania. Niezabudowana powierzchnia parceli byta w dniu ogledzin
porosnieta trawg oraz licznymi drzewami i krzewami liSciastymi oraz iglastymi
(gtdwnie o charakterze ozdobnym), wymagajacymi jednak pielegnaciji.
Nieruchomos$¢ ogrodzono od frontu (od ulicy Szkolnej) ptotem wykonanym
z elementow drewnianych, z kamienng podmurdwka. Z pozostatych stron
ogrodzenie wykonano czesciowo z prefabrykowanych stupéw i piyt
zelbetowych, czesciowo z siatki stalowej w ramach, na stalowych stupkach.
Brame wjazdowa na posesje, rozwierang, wykonano z blachy stalowej,
ptaskiej, w ramie z ksztattownikédw stalowych, na stalowych (rurowych)
stupach. Brame wjazdowa z zewnatrz (od strony ulicy Szkolnej) obito
drewnem.

Opis zabudowy wzniesionej na nieruchomosci (opis na podstawie ogledzin
wykonanych w dn. 17.05.2022r. oraz informacji uzyskanych w dniu ogledzin):

Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny, jednorodzinny, parterowy z mieszkalnym poddaszem,
czesciowo podpiwniczony, wzniesiony w zabudowie wolnostojacej, wykonany
w technologii murowanej, przykryty dachem dwuspadowym.

Rozwigzania konstrukcyjno-materiatowe:

Fundamenty - kamienno-betonowo-ceglane. Sciany fundamentowe - ceglane.
Sciany konstrukcyjne i dzialowe - ceglane. Sciany zewnetrzne - wykornczone
tynkiem mineralnym, czesciowo docieplone styropianem (trzy Sciany). Cokoty
budynku - wytozone ptytkami klinkierowymi. Strop - stalowo-ceramiczny
(Kleina). Dach - dwuspadowy, konstrukcji drewnianej, z pokryciem
wykonanym z blachy dachéwkowej. Obrobki blacharskie - z blachy stalowej,
ocynkowanej, lakierowanej. Komin - ceglany, ponad potacig dachu z cegty
klinkierowej. Rynny i rury spustowe - z PCV. Tynki wewnetrzne - cementowo-
wapienne, wykonczone w czesci pomieszczen gtadziami gipsowymi. Stolarka
drzwiowa, zewnetrzna - drewniana, petna. Stolarka drzwiowa, wewnetrzna
- drewniana, przeszklona oraz drzwi harmonijkowe. Stolarka okienna
- z profili PCV, z szyba zespolong. Parapety wewnetrzne - drewniane,
parapety zewnetrzne - z ksztattek klinkierowych. Schody wewnetrzne
- konstrukcji stalowo-drewnianej, spiralne. Podtogi — wytozone w zaleznosci od
funkcji pomieszczen: panelami podtogowymi, ptytkami ceramicznymi. Sciany
pomieszczen - malowane farbami emulsyjnymi, czesSciowo na poddaszu
wylozone boazerig. W tazience, toalecie oraz czesciowo w aneksie kuchennym
(fartuch) - na Scianach okfadziny z ptytek ceramicznych. Sufity — malowane
farbami emulsyjnymi, w tazience - sufit wytozony panelami z PCV,
w wiatrotapie - sufit wytozony boazerig. Instalacje wewnetrzne: wodna
(zasilana z  wodociagu gminnego), kanalizacyjna (do  zbiornika
bezodptywowego), elektryczna, teletechniczna. W budynku rozprowadzono
instalacje c.o. i c.w.u. - w stanie na dzien okreslenia wartosci rynnowej bez
zasilana z lokalnej kottowni. Ogrzewanie (w stanie na dzien ogledzin)
- z wktadu kominkowego, zainstalowanego w jednym z pokoi na parterze.
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Do budynku doprowadzona zostata sie¢ gazowa - brak instalacji wewnetrznej.
Grzejniki - zeberkowe, aluminiowe oraz grzejnik drabinkowy (fazienka).
Schody zewnetrzne - wytozone ptytkami ceramicznymi.

Dane techniczne:

e Powierzchnia uzytkowa budynku: 104,2 m? (pow. mieszkalna) oraz =4,4 m?
(pom. gospodarcze w podpiwniczeniu, H<2,2m, wg powierzchni posadzki).

Powierzchnie budynku przyjeto na podstawie obmiaru wykonanego przy
pomocy dalmierza laserowego w dniu ogledzin nieruchomosci.

Uktad funkcjonalny budynku obejmuje:

e podpiwniczenie: pomieszczenie gospodarcze - =4,4 m? (H<2,2m, wg
powierzchni posadzki),

e parter: wiatrotap, korytarz z kl. schodowa, pokdj z aneksem kuchennym,
pokodj, fazienka - tacznie 69,4 m?,

e poddasze mieszkalne: przedpokdj, toaleta, 2 pokoje - tgcznie 34,8 m?
(powierzchnia uwzgledniajgca wysokosS¢ pomieszczen na poddaszu).

Stan techniczny i stopien zuzycia:

Budynek mieszkalny, jednorodzinny, wzniesiony w technologii murowanej,
kilkudziesiecioletni. Rzeczoznawcy majatkowemu nie przedstawiono zadnej
dokumentacji technicznej czy projektowej, z ktérej wynikatby doktadny okres
wzniesienia budynku. W dniu ogledzin przedmiotowej nieruchomosci, ogledzin
budynku mieszkalnego, nie zaobserwowano spekan elementow
konstrukcyjnych, ugie¢ stropu i konstrukcji dachu, ktére mogtyby stanowié
zagrozenie dla trwatosci konstrukcyjnej budynku i mozliwosci jego
uzytkowania. Obiekt wykazuje zuzycie techniczne, bedace nastepstwie okresu
uzytkowania budynku oraz prowadzonej gospodarki remontowej. Zastosowane
rozwigzania techniczne, wykorzystywane materiaty, stosowane rozwigzania
funkcjonalne nie odbiegajq istotnie od rozwigzan stosowanych we
wspodtczesnym budownictwie mieszkaniowym. Stan techniczny budynku
mieszkalnego, na dzien okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci, przyjeto
jako przecietny, do czesciowego remontu biezacego (m.in. dokonczenia prac
termoizolacyjnych, odnowienia elewacji, przywrdcenia sprawnosci wszystkich
instalacji wewnetrznych). Standard wykonczenia wnetrz budynku, biorgc m.in.
pod uwage rodzaj zastosowanych materiatdw wykonczeniowych, stan wnetrz
w dniu ogledzin przyjeto jako dobry oraz niski (dla czesci powierzchni
mieszkalnej na parterze, wymagajacej prac remontowych). Na terenie, gdzie
zlokalizowana jest szacowana nieruchomosé, nie odnotowuje sie szczegdlnie
szkodliwego wptywu zniszczonego ekologicznie s$rodowiska na trwatosc
obiektéw budowlanych i jakos$¢ gruntu. Stopien zuzycia funkcjonalnego,
technicznego i S$rodowiskowego budynku mieszkalnego przyjeto na ok.
35-40% i wynika on gtdwnie z zaktadanego okresu uzytkowania budynku,
prowadzonej w tym okresie gospodarki remontowej.
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Zabudowania gospodarczo-warsztatowe

Zespot trzech budynkdédw o funkcji gospodarczo-warsztatowej, wzniesionych
w zabudowie zwartej, wzdtuz poétnocnej granicy nieruchomosci, w ,ostrej”
granicy z nieruchomosciq sasiednig. Na zespdt budynkédw o funkcji
gospodarczo-warsztatowej sktadajq sie: dwa budynki gospodarcze oraz jeden
budynek warsztatowy. W jednym z budynkdéw gospodarczych wyodrebnione
zostato pomieszczenie dawnej kottowni.

Rozwigzania konstrukcyjno-materiatowe:

tawy fundamentowe - betonowo-kamienne. Sciany fundamentowe - ceglane.
Sciany konstrukcyjne i dzialowe - ceglane. Sciany zewnetrzne - wykornczone

tynkiem cementowo-wapiennym. Stropodach - konstrukcji stalowo-
drewnianej, jednospadowy, dekowany, pokryty papq asfaltowg. Obrébki
blacharskie - z blachy stalowej, ocynkowanej. Orynnowanie - z PCV
(czesSciowe). Wrota zewnetrzne - z blachy stalowej, ptaskiej, w ramie

z ksztattownikdw stalowych oraz z ptyt warstwowych. Stolarka okienna
- stalowa, pojedynczo szklona. Tynki wewnetrzne - cementowo-wapienne,
bielone. Posadzki — betonowe. Instalacje: elektryczna (w tym sitowa).

Dane techniczne:

e Powierzchnia uzytkowa (faczna): =132,0 m2.

Powierzchnie uzytkowg budynkdw o funkcji gospodarczo-warsztatowej przyjeto
na podstawie pomiardw ich powierzchni zabudowy, dokonanych z mapy
ewidencyjnej nieruchomosci oraz pomiarow w portalu dopiewo.e-mapa.net,
z uwzglednieniem  wspdtczynnika  korekcyjnego w  wysokosci 0,8,
uwzgledniajgcego elementy konstrukcyjne zabudowy.

Stan techniczny i stopien zuzycia:

Zabudowania o funkcji gospodarczo-warsztatowej, wzniesione w technologii
murowanej,  kilkudziesiecioletnie. Rzeczoznawcy  majatkowemu nie
przedstawiono zadnej dokumentacji technicznej czy projektowej, z ktorej
wynikatby doktadny okres wzniesienia poszczegdlnych budynkdéw. Podczas
ogledzin, w dniu wizji terenowej nieruchomosci, nie zaobserwowano spekan
$cian nosnych, ugie¢ stropodachu, ktére mogtyby skutkowaé zagrozeniem dla
trwatosci  konstrukcyjnej zabudowan i mozliwosci ich  dalszego,
gospodarczego uzytkowania. Zabudowania wykazujg zuzycie techniczne,
wynikajace z zakfadanego okresu ich wzniesienia, czasu eksploatacji
i prowadzonej w tym okresie gospodarki remontowej. Wskazany byitby
remont biezacy, polegajacy m.in. na uzupetnieniu/naprawie zewnetrznych
wypraw tynkarskich.

Zastosowane rozwigzania techniczne, wykorzystane materiaty nie odbiegajq
istotnie od rozwigzan stosowanych we wspétczesnym budownictwie podobnych
funkcjonalnie powierzchni. Na terenie, gdzie zlokalizowana jest szacowana
nieruchomos$¢, nie odnotowuje sie szczegdlnie szkodliwego wptywu
zniszczonego ekologicznie $rodowiska na trwatos¢ obiektdw budowlanych
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i jakos¢ gruntu. Stopien zuzycia funkcjonalnego, technicznego
i Srodowiskowego zabudowan okreslono na ok. 45-50%.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MPZP / STUDIUM

Obszar, w ktérym potozona jest szacowana nieruchomos$¢ gruntowa,
zabudowana nie jest objety zapisami aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zapisami obowigzujacego dla obszaru Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dopiewo (Uchwata Nr
XVI/226/16 Rady Gminy Dopiewo =z dnia 29 Ilutego 2016r.,
z pézn. zm., ostatnia zmiana Uchwatg Nr XX/256/20 Rady Gminy Dopiewo
z dnia 15 czerwca 2020r.) przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie
w obszarze opisanym symbolem M1 - tj. tereny zabudowy mieszkaniowo
-ustugowej.

ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

RYNEK BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Rynek nieruchomosci gruntowych, zabudowanych budynkami mieszkalnymi na
terenie powiatu poznanskiego nalezy do rynkdw rozwinietych i aktywnych.
Budownictwo mieszkaniowe, jednorodzinne rozwija sie dynamicznie we
wszystkich gminach otaczajacych Poznan, wchodzacych w sktad Powiatu
Poznanskiego i tworzacych wraz ze stolicgq wojewddztwa Aglomeracije
Poznanska. Rozwdj budownictwa mieszkaniowego na terenach gmin
otaczajacych Poznan jest wynikiem naturalnego procesu ,rozlewania sie”
miasta i spowodowane jest m.in. ograniczong powierzchnig przygotowanych
terendw przeznaczonych pod rozwdj budownictwa mieszkaniowego w jego
granicach oraz czesto nizszymi cenami tego rodzaju gruntéw w gminach
osciennych.

Gmina Dopiewo, ze wzgledu na swe potozenie i dogodng komunikacje
z Poznaniem (droga S11, stanowigca zachodnig obwodnice Poznania oraz
droga S5) stanowi atrakcyjny obszar rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
ktéore rozwija sie gtownie w miejscowosciach poftozonych u granic
administracyjnych Poznania (jak np. Skérzewo czy Dgbrowa) czy w poblizu
drég szybkiego ruchu (jak m.in. Dabrédwka, Paledzie czy Zakrzewo). Rozwdj
budownictwa mieszkaniowego na obszarze Gminy Dopiewo ma charakter
indywidualny - dla zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych przez
Inwestorow, ale na lokalnym rynku aktywni sg takze deweloperzy, realizujacy
tu swe inwestycje - jak m.in. przedsiebiorstwo Nickel Development czy
przedsiebiorstwo Linea Sp. z 0.0..

Rynek nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych, przeznaczonych pod
rozwdj zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej jest réwniez dobrze
rozwiniety, co jest bezposrednim wynikiem wspomnianego rozwoju
budownictwa mieszkaniowego, panujacej mody na osiedlanie sie na terenach
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wiejskich, blisko przyrody oraz rozbudowgq infrastruktury technicznej na tych
terenach. Znaczenie ma takze czesto nizszy poziom cen na terenach
podmiejskich niz w granicach administracyjnych miasta Poznania.

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci analizg
objeto rynek nieruchomosci gruntowych, zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, jednorodzinnymi z  obszaru powiatu poznanskiego,
w tym z obszaru Gminy Dopiewo. Okres badania rynku ograniczono do okoto
2 lat poprzedzajacych date sporzadzenia operatu szacunkowego. Na podstawie
zanotowanych transakcji nie bylo mozliwe okreslenie trendu zmian cen
W czasie — stad w wycenie zrezygnowano z korygowania cen nieruchomosci
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego.

Zanotowane transakcje nieruchomosciami gruntowymi, zabudowanymi na
wskazanym powyzej rynku lokalnym, przyjete do analizy i stanowigce
podstawe do oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci potozonej
w miejscowosci Dabrowa, przy ulicy Szkolnej, zaprezentowano w ponizszej
tabeli.

Zestawienie transakcji [nieruchomosci zabudowane]:

Data - az . e S Cena Rodzaj
transakgji Miejscowosc¢ Gmina budy?ku grur;tu [zt/m? PU] zabudowy
[m?] [m?]
23.06.2020 Konarzewo Dopiewo 111,1 1029 4473,45 wolnostojaca
06.07.2020 Dabréwka Dopiewo 103,4 335 4535,78 blizniacza
14.07.2020 Dopiewo Dopiewo 168,2 702 2823,68 wolnostojaca
20.07.2020 Dopiewo Dopiewo 109,6 1288 3193,43 wolnostojaca
24.07.2020 Skérzewo Dopiewo 63,8 112 4962,37 szeregowa
01.08.2020 Paledzie Dopiewo 174,8 2116 3432,49 wolnostojaca
07.08.2020 Dabrowa Dopiewo 162,2 768 4746,06 wolnostojaca
13.08.2020 Skoérzewo Dopiewo 81,0 252 5925,93 szeregowa
14.08.2020 Skérzewo Dopiewo 147,0 211 4115,65 szeregowa
28.08.2020 Skérzewo Dopiewo 151,0 416 4860,93 szeregowa
10.09.2020 Zakrzewo Dopiewo 94,4 921 4131,36 wolnostojaca
30.11.2020 Skérzewo Dopiewo 156,4 552 4604,46 wolnostojaca
21.12.2020 Zakrzewo Dopiewo 240,0 770 5833,33 wolnostojaca
08.01.2021 Konarzewo Dopiewo 118,1 203 3303,13 blizniacza
18.01.2021 Skoérzewo Dopiewo 198,0 936 5808,08 wolnostojaca
12.02.2021 Wieckowice Dopiewo 78,4 547 5867,35 wolnostojaca
12.02.2021 Konarzewo Dopiewo 100,8 368 4086,90 blizniacza
19.04.2021 Paledzie Dopiewo 167,1 1000 3980,84 wolnostojaca
29.04.2021 Zakrzewo Dopiewo 193,3 915 4760,18 wolnostojaca
20.05.2021 Zakrzewo Dopiewo 213,0 780 3990,61 wolnostojgaca
02.07.2021 Paledzie Dopiewo 264,0 964 2242,42 blizniacza
26.07.2021 Dopiewo Dopiewo 109,4 718 4247,97 wolnostojaca
13.08.2021 Dopiewo Dopiewo 207,6 700 2468,69 wolnostojaca
27.08.2021 Konarzewo Dopiewo 166,4 1506 3786,06 wolnostojaca
21.09.2021 Dopiewiec Dopiewo 113,4 715 4850,09 wolnostojaca
06.10.2021 Zakrzewo Dopiewo 176,0 828 6136,36 wolnostojaca
03.11.2021 Dopiewiec Dopiewo 97,1 622 4121,16 wolnostojaca
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10.12.2021 Dabrowa Dopiewo 209,6 1660 4174,62 wolnostojaca
31.01.2022 Skdrzewo Dopiewo 126,4 882 4153,48 blizniacza
09.03.2022 Skdrzewo Dopiewo 204,1 558 6050,96 wolnostojaca

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie monitoringu rynku lokalnego

Analiza zanotowanych transakcji, wywiad przeprowadzony wsrdd kupujacych,
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci pozwolity na wskazanie cech
nieruchomosci majgcych wptyw na ich wartosc i okreslenie ich wag. Sg to:

e Lokalizacja nieruchomosci - waga 20%
e Powierzchnia uzytkowa - waga 20%

e Stan techniczny - waga 20%

e Standard - waga 20%

¢ Rodzaj zabudowy - waga 10%

e Powierzchnia dziatki — waga 5%

e Inne - waga 5%

Lokalizacja nieruchomosci - istotna jest odlegtos¢ nieruchomosci od osrodka
powiatowego i gminnego, dostep do obiektédw uzytecznosci publicznej,
punktéw handlowo-ustugowych, komunikacji publicznej itp. Istotny jest takze
stopien rozwoju urbanizacyjnego miejscowosci, panujgca ,moda” na osiedlanie
sie w danej miejscowosci itd.

Powierzchnia uzytkowa - budynki, o mniejszej powierzchni uzytkowej szybciej
znajdujg nabywcdw, sg fatwiej zbywalne, przez co osiggajg czesto wyzsze ceny
jednostkowe. Duze zainteresowanie mniejszymi powierzchniowo budynkami
wynika czesto z dostepnosci finansowania zakupu tego rodzaju nieruchomosci
- co jest wynikiem zdolnosci do zaciggniecia kredytu na zakup przez
potencjalnych nabywcéw.

Stan techniczny - wynika z wieku budynku, technologii wykonania
i prowadzonych w czasie eksploatacji zabiegow konserwacyjnych
i remontowych. Budynku nowsze, wzniesione w nowoczesnych technologiach,
poddawane  wilasciwym i terminowych zabiegom  konserwacyjnym
i remontowym, postrzegane sg jako atrakcyjniejsze.

Standard - im standard wykonczenia wnetrz budynku jest wyzszy lub budynek
wymaga poniesienia nizszych naktadéw na wykonczenie tym jest postrzegany
jako atrakcyjniejszy na rynku. Istotna jest takze, jako$¢ uzytych materiatéw
wykonczeniowych.

Rodzaj zabudowy — im mniejsza intensywnos¢ zabudowy — tym nieruchomos¢
postrzegana jest, jako atrakcyjniejsza, stad najbardziej pozadanym rodzajem
zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest zabudowa
wolnostojaca.

Powierzchnia dziatki - w przypadku nieruchomosci zabudowanych, jako
atrakcyjniejsze postrzegane sgq te, ktore potozone sg na wiekszych
powierzchniowo dziatkach gruntu.
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Inne - dodatnie lub ujemne cechy indywidualne nieruchomosci, wptywajace na
jej postrzeganie przez potencjalnych nabywcéw, jak m.in. dodatkowa
powierzchnia gospodarcza, garazowa na nieruchomosci.

Dla wskazanych powyzej cech nieruchomosci wptywajgcych na ich wartosc
przyjeto nastepujace stany réznicujace:

przecietna — ptozenie w miejscowosci
0 mniejszym stopniu rozwoju urbanizacyjnego, gorszy dostep
do punktéw handlowo-ustugowych, komunikacji publicznej lub
potozenie w wiekszej odlegtosci od miejscowosci gminnej
/powiatowej [np. Konarzewo]

Lokalizacja nieruchomosci dobra - cechy posrednie
[np. Dabrowal]

korzystna - potozenie w miejscowosci o wiekszym stopniu
rozwoju urbanizacyjnego, z lepiej rozwinietym dostepem do
punktéw handlowo-ustugowych, komunikacji publicznej,
potozenie blizej miejscowosci gminnej/powiatowej
[np. Skorzewo]

przecietna — powyzej 180 m?

Powierzchnia uzytkowa dobra - w przedziale 121-180 m?

korzystna — do 120 m? (wtgcznie)

przecietny - budynek wykazujacy zuzycie techniczne,
wymagajacy prac remontowych, wymiany czesci elementow
budowlanych lub budynek wymagajacy dokonczenia czesci prac
budowlanych

Stan techniczny dobry - cechy posrednie

b. dobry — budynek wzniesiony wspoétczesnie (nowy lub
kilkuletni), poddawany wtasciwym zabiegom konserwacyjnym,
nie wykazujacy istotnego zuzycia technicznego

dobry/niski - typowe materiaty wykonczeniowe stosowane
w budownictwie mieszkaniowym, czes¢ powierzchni mieszkalnej
wymagajaca prac remontowych lub czesciowych prac
wykonczeniowych

dobry - budynek wykonczony, typowe materiaty wykonczeniowe
Standard stosowane w budownictwie mieszkaniowym, powierzchnie
utrzymane w dobrym stanie

b. dobry — budynek wykonczony, b. dobry standard wykonczenia
powierzchni (mat. wykonczeniowe wysokiej jakosci),
wyposazenia w instalacje, powierzchnie utrzymane w b. dobrym
stanie

Rodzaj zabudowy przecietna - zabudowa szeregowa
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dobra - zabudowa blizniacza

korzystna - zabudowa wolnostojaca

przecietna — do 600 m? (wtgcznie)

Powierzchnia dziatki dobra - w przedziale 601 - 1000 m?

korzystna - powyzej 1000 m?

dodatkowa zabudowa/powierzchnia gospodarcza/garazowa
znajdujaca sie na nieruchomosci

Inne

brak dodatkowej zabudowy/powierzchni
na nieruchomosci

RYNEK NIERUCHOMOSCI GRINTOWYCH, NIEZABUDOWANYCH

W celu okreslenia wartosci rynkowej dziatki gruntu nr ew. 116/1, jako
niezabudowanej, jako czesci skladowej nieruchomosci, przeprowadzono
analize rynku gruntdéw niezabudowanych, stanowigcych zgodnie z zapisami
MPZP lub Studium tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej
z obszaru powiatu poznanskiego, w szczegdlnosci z obszaru Gminy Dopiewo.
Na tak okreslonym rodzajowo rynku, w okresie kilkunastu miesiecy
poprzedzajacych sporzadzenie operatu szacunkowego, zaobserwowano
odpowiednig liczbe transakcji, na podstawie ktorych mozliwe byto okreslenie
wartosci rynkowej nieruchomosci (dziatki gruntu) przy zastosowaniu podejscia
porownawczego. Na podstawie zanotowanych transakcji nie byto mozliwe
okre$lenie trendu zmian cen w czasie - stad w wycenie zrezygnowano
z korygowania cen nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego.
Zgodnie z przedstawionymi wyzej zatozeniami dokonano analizy rynku,
w wyniku ktéorej odnotowano transakcje zbycia gruntéw niezabudowanych
o podobnym przeznaczeniu, ktore przedstawiono w ponizszej tabeli.

Zestawienie transakcji [nieruchomosci niezabudowane]:

Data transakcji Mi?;;?‘évl?éé Gmina Powi[?;i;:hnia Cena [zt/m?]
11.06.2021 Dopiewo Dopiewo 736 300,27
04.08.2021 Trzcielin Dopiewo 1053 166,19
31.08.2021 Skdrzewo Dopiewo 1114 426,39
20.09.2021 Skodrzewo Dopiewo 1196 359,53
22.09.2021 Dopiewo Dopiewo 755 250,00
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22.09.2021 Skdrzewo Dopiewo 1311 343,25
22.09.2021 Zakrzewo Dopiewo 910 378,46
19.10.2021 Dopiewo Dopiewo 826 266,34
05.11.2021 Dabrowa Dopiewo 1232 256,49
07.12.2021 Dabrowa Dopiewo 660 328,79
10.01.2022 Gotuski Dopiewo 705 330,00
18.03.2022 Wieckowice Dopiewo 784 235,97

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie monitoringu rynku lokalnego

Analiza zanotowanych transakcji, wywiad przeprowadzony wsrdod kupujacych,
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci pozwolity na wskazanie cech
nieruchomosci majacych wptyw na ich wartosc i okreslenie ich wag. Sa to:

e Lokalizacja szczego6towa nieruchomosci — waga 30%
e Uzbrojenie — waga 20%

e Warunki inwestycyjne - waga 15%

e Dojazd - waga 10%

e Powierzchnia nieruchomosci - waga 25%

Lokalizacja szczegdtowa nieruchomosci - istotna jest odlegto$¢ nieruchomosci
od osrodka gminnego/powiatowego, dostep do obiektéw uzytecznosci
publicznej, punktow handlowo-ustugowych, komunikacji publicznej itp. Istotny
jest takze stopien rozwoju urbanizacyjnego miejscowosci, panujaca ,moda” na
osiedlanie sie w danej miejscowosci, walory sasiedztwa itd..

Uzbrojenie - najwyzsze ceny jednostkowe sg notowane za nieruchomosci
posiadajace petny dostep do sieci uzbrojenia technicznego - sieci
energetycznej, gazowej, wodnej, kanalizacyjnej, telekomunikacyjnej. Im
dostep do sieci uzbrojenia technicznego jest gorszy, tym notowane ceny
jednostkowe sg nizsze.

Warunki inwestycyjne - jako korzystniejsze postrzegane sg te nieruchomosci,
ktére potozone sq w obszarach, dla ktérych opracowano MPZP. Obowigzujacy
MPZP okresla podstawowe parametry zabudowy, jaka moze powsta¢ na danej
parceli i czesto skraca proces inwestycyjny (w poréwnaniu do nieruchomosci,
dla ktorych obowigzujg jedynie zapisy Studium). Dla nieruchomosci bez
obowigzujgcego MPZP (gdzie obowigzujq jedynie zapisy Studium) przed
rozpoczeciem inwestycji konieczne jest uzyskanie decyzji administracyjnej
- decyzji o warunkach zabudowy.

Dojazd - istotna jest odlegtos¢ nieruchomosci od sieci gtéwnych drdg regionu,
zapewniajacych sprawng komunikacje oraz walory techniczne drogi
prowadzacej bezposrednio do nieruchomosci.

Powierzchnia nieruchomosci - w przypadku nieruchomosci niezabudowanych,
obserwowang na rynku prawidlowosciq jest to, ze wraz ze wzrostem
powierzchni gruntu spada jego cena jednostkowa (za m? gruntu); w przypadku
mniejszych powierzchniowo dziatek gruntu istotne sa takze mozliwosci
posadowienia budynku na dziatce (wynikajgce takze z jej powierzchni).
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Dla wskazanych powyzej cech nieruchomosci wptywajgcych na ich wartos¢
przyjeto nastepujace stany réznicujace:

przecietna — ptozenie w miejscowosci
0 mniejszym stopniu rozwoju urbanizacyjnego, gorszy dostep do
punktéw handlowo-ustugowych, komunikacji publicznej, potozenie
w wiekszej odlegtosci od miejscowosci powiatowej

Lokalizacja szczego6towa

nieruchomodgci dobra - cechy posrednie

korzystna - potozenie w miejscowosci o wiekszym stopniu rozwoju
urbanizacyjnego, z lepiej rozwinietym dostepem do punktow
handlowo-ustugowych, komunikacji publicznej, potozenie blizej
miejscowosci powiatowej

dobre - dostep do sieci energetycznej, wodociggowej,
gazowej/kanalizacyjnej/telekomunikacyjnej, brak dostepu do ktérejs
z podstawowych sieci infrastruktury technicznej

Uzbrojenie
korzystne — peten dostep do sieci infrastruktury technicznej,
tj. dostep do sieci energetycznej, wodociaggowej, gazowej,
/kanalizacyjnej, telekomunikacyjnej

dobre - obowigzujq zapisy Studium, konieczno$¢ uzyskania decyzji
administracyjnej (warunkéw zabudowy) przed rozpoczeciem procesu
inwestycyjnego

Warunki inwestycyjne

korzystne - obowigzujg zapisy MPZP, okreslajace parametry
zabudowy, jaka moze zosta¢ zrealizowana na danej parceli

dobry - wieksza odlegtos¢ od gtdwnych dréog komunikacji w regionie,
dojazd asfaltowy/utwardzony, ew. w koncowym odcinku gruntowy

Dojazd
korzystny - blisko gtdwnych drég komunikacji w regionie, dojazd
asfaltowy/utwardzony
przecietna — do 600 m?, powyzej 1200 m?
Powierzchnia nieruchomosci dobra - w przedziale 600-799, 1001-1200 m?

korzystna — w przedziale 800-1000 m?

8. WYBOR PODEJéS:IA, METODY I TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE
RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci.
Wartos¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktérg mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajacych
wymagania jej definicji.
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Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktdorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem | postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

Rzeczoznawca majatkowy powinien wustali¢ sposdb optymalnego Ilub
najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposéb
oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne
i zapewniajace najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

Optymalnym wykorzystaniem nieruchomosci jest funkcja mieszkalna,
wynikajgaca m.in. z zapisOw obowigzujacego dla nieruchomosci Studium oraz
aktualnego sposobu zagospodarowania nieruchomosci i funkcji zabudowy
dominujacej w  sasiedztwie, stad oszacowania wartosci rynkowej
przedmiotowej nieruchomosci dokonano dla tej funkcji.

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego przy
wycenie nieruchomosci w celu okreslenia wartosci rynkowej korzysta sie z
podejscia pordéwnawczego i dochodowego, a dodatkowo, gdy istniejace
uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia dochodowego lub
pordwnawczego stosuje sie podejscie mieszane.

Stosownie do rozporzadzenia okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
polega na okresleniu wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do
nieruchomosci. Okreslona wartos¢ nieruchomosci musi odzwierciedla¢ stan
rynku w dniu wyceny i odpowiadaé cenie, jaka mozna by uzyskac przy
zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przyjac przy tym, ze w okresie ekspozycji
nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegty
zmianie. Wycena dokonywana przez rzeczoznawce majatkowego, chociaz
wyrazona w jednostkach monetarnych, nie jest okresleniem ceny, ktéra jest
faktem rynkowym zaistniatym, a opinig o wartosci.

Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac (zgodnie z zapisami art. 154 Ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami) w szczegdlnosci:

e cel wyceny,

e rodzaj i potozenie nieruchomosci,

e przeznaczenie w planie miejscowym/studium,

e stan nieruchomosci,

e dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
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Majgc na uwadze stan rynku lokalnego, podstawy prawne i metodologiczne
zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, a takze ilos¢
dostepnych danych i funkcje szacowanej powierzchni wartos¢ rynkowg
przedmiotu wyceny okreslono w podejsciu poréwnawczym, stosujgc metode
porownywania nieruchomosci parami.

W niniejszym opracowaniu okreslona zostata takze wartos$¢ niezabudowanego
gruntu, jako czesci sktadowej nieruchomosci, stosujgc podejscie poréwnawcze,
metode korygowania ceny Sredniej oraz wartos¢ obcigzajacego nieruchomosé
ograniczonego prawa rzeczowego.

PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci

bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslonym rynku w okresie
poprzedzajacym wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajace na te ceny
oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie porownania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikéw wptywajacych na

wartos¢, a w szczegdlnosci:

e zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

e cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak m.in.: funkcja w planie,
lokalizacja, stopien uzbrojenia, parametry fizyczne itp.,

e ekonomiczne - po przez wtasciwy dobdr nieruchomosci podobnych.

W podejsciu porownawczym stosuje sie metody:

e metode porownywania parami,

e metode korygowania ceny $redniegj,

e metode analizy statystycznej rynku (wylacznie do okreslenia wartosci
nieruchomosci reprezentatywnych, o ktéorych mowa w art. 161 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé wyceniang,

o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach

transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen

transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen pomiedzy nieruchomoscig
wyceniang i nieruchomosciami podobnymi. Wybdr liczby cech poréwnawczych
zalezy od stopnia podobienstwa obiektow jak i doktadnosci analizy. Im wieksze
podobienstwo obiektéw tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniejsza.

Ostateczng wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako srednig arytmetyczna lub

wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikdw w poszczegdlnych parach

porownawczych.

Metoda korygowania ceny Sredniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej

wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu

nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte Sredniej ceny
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nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujacymi. Jako nieruchomosci
podobne rozumie sie w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace sie w szczegdlnosci
podobienstwem, co do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze
korekty S$redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspodtczynnikami
przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci przy zastosowaniu metody korygowania ceny
$redniej okresla sie w oparciu o formute:

W:Cérxzn:uixp

i=1

gdzie:

W - wartos¢ nieruchomosci

Cer - $rednia cena

Ui - wielkos¢ i-tego wspdiczynnika odzwierciedlajaca wptyw danej
cechy na wartos¢ nieruchomosci

n - liczba wspdtczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie
cech rynkowych

P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci

OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Okreslenie wartosci _rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej - Wy

Zestawienie transakcji zawiera ponizsza tabela. Wybrane nieruchomosci
porownawcze zaznaczono w tabeli kolorem zéttym, jako najbardziej podobne
zdaniem autora do nieruchomosci szacowanej. Parametrem poréwnawczym,
ktorego okreslona zostata rynkowa wartos¢ jednostkowa, jest m? powierzchni
mieszkalnej, wzniesionej na nieruchomosci zabudowy.

Zestawienie transakcji [nieruchomosci zabudowane]:

— .. | Miejscowos¢ Gmina bu:ylf'lku gi:z‘rllvt.u CE0E Rodza]
transakcji [m?] [m?] [zt/m? PU] zabudowy
23.06.2020 Konarzewo Dopiewo 111,1 1029 4473,45 wolnostojaca
06.07.2020 Dabréwka Dopiewo 103,4 335 4535,78 blizniacza
14.07.2020 Dopiewo Dopiewo 168,2 702 2823,68 wolnostojaca
20.07.2020 Dopiewo Dopiewo 109,6 1288 3193,43 wolnostojaca
24.07.2020 Skdrzewo Dopiewo 63,8 112 4962,37 szeregowa
01.08.2020 Paledzie Dopiewo 174,8 2116 3432,49 wolnostojaca
07.08.2020 Dabrowa Dopiewo 162,2 768 4746,06 wolnostojaca
13.08.2020 Skodrzewo Dopiewo 81,0 252 5925,93 szeregowa
14.08.2020 Skdrzewo Dopiewo 147,0 211 4115,65 szeregowa
28.08.2020 Skodrzewo Dopiewo 151,0 416 4860,93 szeregowa
10.09.2020 Zakrzewo Dopiewo 94,4 921 4131,36 wolnostojaca
30.11.2020 Skdrzewo Dopiewo 156,4 552 4604,46 wolnostojaca
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21.12.2020 Zakrzewo Dopiewo 240,0 770 5833,33 wolnostojaca
08.01.2021 Konarzewo Dopiewo 118,1 203 3303,13 blizniacza

18.01.2021 Skérzewo Dopiewo 198,0 936 5808,08 wolnostojaca
12.02.2021 Wieckowice Dopiewo 78,4 547 5867,35 wolnostojaca
12.02.2021 Konarzewo Dopiewo 100,8 368 4086,90 blizniacza

19.04.2021 Paledzie Dopiewo 167,1 1000 3980,84 wolnostojaca
29.04.2021 Zakrzewo Dopiewo 193,3 915 4760,18 wolnostojaca
20.05.2021 Zakrzewo Dopiewo 213,0 780 3990,61 wolnostojaca
02.07.2021 Paledzie Dopiewo 264,0 964 2242,42 blizniacza

26.07.2021 Dopiewo Dopiewo 109,4 718 4247,97 wolnostojaca
13.08.2021 Dopiewo Dopiewo 207,6 700 2468,69 wolnostojaca
27.08.2021 Konarzewo Dopiewo 166,4 1506 3786,06 wolnostojaca
21.09.2021 Dopiewiec Dopiewo 113,4 715 4850,09 wolnostojaca
06.10.2021 Zakrzewo Dopiewo 176,0 828 6136,36 wolnostojaca
03.11.2021 Dopiewiec Dopiewo 97,1 622 4121,16 wolnostojaca
10.12.2021 Dabrowa Dopiewo 209,6 1660 4174,62 wolnostojaca
31.01.2022 Skdrzewo Dopiewo 126,4 882 4153,48 blizniacza

09.03.2022 Skérzewo Dopiewo 204,1 558 6050,96 wolnostojaca

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie monitoringu rynku lokalnego

Na podstawie danych zawartych w powyzszej tabeli okreslono zakres kwotowy

poprawek - wyznaczono delte cen:

C max 6136,36 Zl’/m2

C min 2242,42 zt/m?

AC=Cmax'Cmin

3893,94 zt/m?

Opis nieruchomosci szacowanej oraz nieruchomosci porownawczych zawarto

W ponizszej tabeli:

OPIS

Nieruchomos¢ szacowna
(Dabrowa, gm. Dopiewo)

Budynek mieszkalny, jednorodzinny w zabudowie
wolnostojacej o PU=104,2 m?
Stan techniczny - przecietny
Standard - dobry/niski
Powierzchnia gruntu — dobra (992 m?)
Inne - dod. pow. gospodarcza

Nieruchomos¢ poréwnawcza nr 1
(Dopiewo, gm. Dopiewo)

Budynek mieszkalny, jednorodzinny w zabudowie
wolnostojacej o PU=109,4 m?
Stan techniczny - b. dobry
Standard - dobry/niski
Powierzchnia gruntu — dobra (718 m?)
Inne - brak dod. pow. gospodarczej/garazowej

Nieruchomos¢ poréwnawcza nr 2
(Dopiewiec, gm. Dopiewo)

Budynek mieszkalny, jednorodzinny w zabudowie
wolnostojacej o PU=113,4 m?
Stan techniczny - b. dobry
Standard - dobry/niski
Powierzchnia gruntu — dobra (715 m?)
Inne - brak dod. pow. gospodarczej/garazowej

Nieruchomos¢ poréwnawcza nr 3
(Dopiewiec, gm. Dopiewo)

Budynek mieszkalny, jednorodzinny w zabudowie
wolnostojacej o PU=97,1 m?
Stan techniczny - dobry
Standard - dobry/niski
Powierzchnia gruntu — dobra (622 m?)
Inne -dod. pow. garazowa
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Tabela przedstawiajgca nieruchomos$¢ szacowang z nieruchomosciami
poréwnawczymi:
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= ES E 3 E E 3 z £ 3 -
g o3 om= cmn 2 omm
e K= ) L C o E L C o E L C o E
> 59 s3°¢ g s3°¢ g s3°¢ g
= 1. N 1. = 1. = . -
3] o8 925 o 95 o 95 a
] z Za Za zZa
. . Dabrowa, Dopiewo, Dopiewiec, Dopiewiec,
Lokalizacja gm. Dopiewo gm. Dopiewo 0 gm. Dopiewo 0 gm. Dopiewo 0
Powierzchnia 104,2 m? 109,4 m? 0 113,4 m? 0 97,1 m? 0
uzytkowa
Stan rzecietn dobr -1 b. dobr -2 dobr -1
techniczny P &ty Y ’ Y Y
Standard dobry/niski dobry/niski 0 dobry/niski 0 dobry/niski 0
Rodzaj korzystna korzystna 0 korzystna 0 korzystna 0
zabudowy
Pow. dziatki dobra dobra 0 dobra 0 dobra 0
brak dod. brak dod.
Inne dod. pow. pow. gosp.- +1 pow. gosp.- +1 dod. pow. 0
gosp. . . garaz.
garaz. garaz.
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Zakresy poprawek [zi/m2]

Cechy rynkowe 0 st. 1 st. 2 st.
Lokalizacja 0,00 389,39 778,79
Powierzchnia uzytkowa 0,00 389,39 778,79
Stan techniczny 0,00 389,39 778,79
Standard 0,00 389,39 778,79
Rodzaj zabudowy 0,00 194,70 389,39
Powierzchnia dziatki 0,00 97,35 194,70

Inne 0,00 194,70 X

Tabela poréwnawcza nr 1 (nieruchomos¢ wyceniana z nieruchomoscia nr 1)

Udziat cechy w Zakres .
Poprawki
Cechy rynkowe AC kwotowy t/m2
(waga cechy) [zt/m2] [zt/m2]
Lokalizacja 20% 778,79 0,00
Powierzchnia uzytkowa 20% 778,79 0,00
Stan techniczny 20% 778,79 -389,39
Standard 20% 778,79 0,00
Rodzaj zabudowy 10% 389,39 0,00
Powierzchnia dziatki 5% 194,70 0,00
Inne 5% 194,70 194,70
SUMA 100% 3 893,94 -194,70 Y

Tabela poréwnawcza nr 2 (nieruchomos¢ wyceniana z nieruchomoscia nr 2)

Udziat cechy w Zakres -
Poprawki
Cechy rynkowe AC kwotowy t/m2
(waga cechy) [zt/m2] [zt/m2]
Lokalizacja 20% 778,79 0,00
Powierzchnia uzytkowa 20% 778,79 0,00
Stan techniczny 20% 778,79 -778,79
Standard 20% 778,79 0,00
Rodzaj zabudowy 10% 389,39 0,00
Powierzchnia dziatki 5% 194,70 0,00
Inne 5% 194,70 194,70
SUMA 100% 3 893,94 -584,09

Tabela poréwnawcza nr 3 (nieruchomos¢ wyceniana z nieruchomoscia nr 3)

Udziat cechy w Zakres -
Poprawki
Cechy rynkowe AC kwotowy t/m2
(waga cechy) [zt/m2] [zt/m2]
Lokalizacja 20% 778,79 0,00
Powierzchnia uzytkowa 20% 778,79 0,00
Stan techniczny 20% 778,79 -389,39
Standard 20% 778,79 0,00
Rodzaj zabudowy 10% 389,39 0,00
Powierzchnia dziatki 5% 194,70 0,00
Inne 5% 194,70 0,00
SUMA 100% 3 893,94 -389,39
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[zt/m2]

Nieruchomosc nr 1 Nieruchomosc nr 2 Nieruchomosc nr 3
Wartosc [zt/m2] 4 247,97 4 850,09 4 121,16
Suma poprawek ze wzgledu -194,70 -584,09 -389,39
na roznice cech [zt/m2]
Wartos$¢ poprawiona
Jskorygowana/ [z4/m2] 4 053,27 4 266,00 3731,77
Warto$¢ uéredniona [z/m2] 4 017,01
Suma wag [~C] 584,09 973,49 389,39
Waga [100/~C 0,1712 0,1027 0,2568
Wartos¢ sredniowazona 3 938,87

Wn = 3 938,87 zt/m? x 104,2 m? = 410 430,25 zi
Wn = 410 400,- zt

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej,
potozonej w miejscowosci Dabrowa, ul. Szkolna 32, gm. Dopiewo, wedtug
stanu i na poziomie cen na dzien okreslenia wartosci, jako wolnej od
obcigzenia ograniczonym prawem rzeczowym, Wynosi:

410 400,- zi
stownie: czterysta dziesiec¢ tysiecy czterysta ztotych

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci dziatki gruntu nr ew. 116/1

- jako niezabudowanej (jako czesci sktadowej nieruchomosci) - We

Zestawienie transakcji [nieruchomosci niezabudowane]:

Data transakcji Mi"}j;f;:‘é";éé Gmina P°Wi[i’1§‘]:h“ia Cena [zt/m?]

11.06.2021 Dopiewo Dopiewo 736 300,27
Trzcielin Dopiewo 1053 166,19

- Skoérzewo Dopiewo 1114 426,39
20.09.2021 Skoérzewo Dopiewo 1196 359,53
22.09.2021 Dopiewo Dopiewo 755 250,00
22.09.2021 Skoérzewo Dopiewo 1311 343,25
22.09.2021 Zakrzewo Dopiewo 910 378,46
19.10.2021 Dopiewo Dopiewo 826 266,34
05.11.2021 Dabrowa Dopiewo 1232 256,49
07.12.2021 Dabrowa Dopiewo 660 328,79
10.01.2022 Gotuski Dopiewo 705 330,00
18.03.2022 Wieckowice Dopiewo 784 235,97

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie monitoringu rynku lokalnego
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Opis cech nieruchomosci o najwyzszej transakcyjnej cenie jednostkowej:

Lokalizacja

Skdrzewo, gm. Dopiewo

Data transakcji

sierpien 2021r.

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa, niezabudowana

Rodzaj transakcji

Sprzedaz

Zrodio informacii

Akt notarialny

Opis cech

Lokalizacja szczegdétowa nieruchomosci: korzystna
Uzbrojenie: korzystne
Warunki inwestycyjne: korzystne
Dojazd: korzystny
Powierzchnia nieruchomosci: dobra

Cena 1m? [z1]

426,39

Opis cech nieruchomosci o najnizszej transakcyjnej cenie jednostkowej:

Lokalizacja

Trzcielin, gm. Dopiewo

Data transakcji

sierpien 2021r.

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomo$¢ gruntowa, niezabudowana

Rodzaj transakcji

Sprzedaz

Zrodio informacii

Akt notarialny

Opis cech

Lokalizacja szczegdtowa nieruchomosci: przecietna
Uzbrojenie: dobre
Warunki inwestycyjne: dobre
Dojazd: dobry
Powierzchnia nieruchomosci: dobra

Cena 1m? [zi]

166,19

Na podstawie danych zawartych w tabeli stanowigcej baze nieruchomosci

porodwnawczych, obliczono $rednia cene (C&) oraz zakres sumy
wspodiczynnikéw korygujacych:
cena srednia 303,47
166,19
426,39
Obliczenie zakresu wspéfczynnikdw korygujacych:
_ _ 166,19 _
Vmin = 303,47 = 0,5476
426,39
Vmax = —r = 14
303,47 4050
Przedstawienie szacowanej dziatki gruntu, w Swietle przyjetych cech

rynkowych, zawarto w ponizszej tabeli:

Lokalizacja

Dabrowa, gm. Dopiewo

Data wyceny

maj 2022r.

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa, niezabudowana

Opis cech

Lokalizacja szczegétowa nieruchomosci: dobra
Uzbrojenie: korzystne
Warunki inwestycyjne: dobre
Dojazd: korzystny
Powierzchnia nieruchomosci: korzystna
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Okreslenie wspotczynnika korekcyjnego dla szacowanej dziatki gruntu:

Wartos¢ szacowanej dziatki gruntu obliczono ze wzoru:

WG :cjrxzn:ui x P
i=1

gdzie:

WG - wartos$¢ rynkowa nieruchomosci (dziatki gruntu)

Cecha rynkowa Wag[a:, /;:]e AL Zakres wspoiczynnikow wsxfg:srs;ﬁika
Lokalizacja nieruchomosci 30% 0,1643 - 0,4215 0,2929
Uzbrojenie 20% 0,1095 - 0,2810 0,2810
Warunki inwestycyjne 15% 0,0821 - 0,2108 0,0821
Dojazd 10% 0,0548 - 0,1405 0,1405
Powierzchnia nieruchomosci 25% 0,1369 - 0,3513 0,3513
SUMA 100% 0,5476 - 1,4050 1,1478
Zakres poprawek
Cecha rynkowa -1 0 1
Lokalizacja nieruchomosci 0,1643 0,2929 0,4215
Uzbrojenie 0,1095 X 0,2810
Warunki inwestycyjne 0,0821 X 0,2108
Dojazd 0,0548 X 0,1405
Powierzchnia nieruchomosci 0,1369 0,2441 0,3513

Cs — okreslona cena Srednia 1m? powierzchni dziatki gruntu (zt/m?)

u;i — wspofczynniki korygujgce odzwierciedlajgce wptyw danej cechy na

warto$¢ dziatki gruntu (i=1...n)

P — powierzchnia dziatki gruntu (m?)

We = 303,47 zt/m? x 1,1478 x 992 m? = 345 536,28 zt
W = 345 500,- zt

Wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci dziatki gruntu nr ew. 116/1, jako
niezabudowanej, jako czesci sktadowej nieruchomosci, wynosi:

345 500,- zt
stownie: trzysta czterdziesci piec tysiecy piecset ztotych
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Okreslenie wartosci _rynkowej ograniczonego prawa rzeczowego - prawa
stuzebnosci _osobistej, obcigzajgcego nieruchomos¢ gruntowa, zapisang
w ksiedze wieczystej KW Nr PO1P/00017164/3 (Ws)

Nieruchomos$¢ gruntowa, =zapisana w ksiedze wieczystej KW Nr
PO1P/00017164/3, bedgaca przedmiotem oszacowania, w stanie na dzien
okreslenia wartosci rynkowej, obcigzona byta prawem stuzebnosci osobistej,
polegajacym na prawie korzystania z catego budynku mieszkalnego. Prawo
stuzebnosci osobistej ustanowione zostato na rzecz p. Wandy Marii Hoffmann
w dniu 23.03.2013r. (akt notarialny Rep A Nr 1574/2013). Prawo stuzebnosci
(jako prawo osobiste - prawo stuzebnosci osobistej) stanowi czesé skiadowq
nieruchomosci i zgodnie z art. 50 Kodeksu Cywilnego, jako prawo zwigzane
z nieruchomoscig, obcigza kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci
obcigzonej. Majac powyzsze na uwadze zastosowanie majgq przepisy
wynikajace z 8§38 Rozporzadzenia Rady Ministrdw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

»§ 38.1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia
nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywaja one na
zmiane tej wartosci.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci obcigzonej ograniczonym prawem
rzeczowym jej wartos¢ pomniejsza sie o kwote odpowiadajgcq wartosci tego
prawa, rownej zmianie wartosci nieruchomosci, spowodowanej nastepstwami
ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego.

3. W przypadku braku mozliwosci okreslenia wartosSci w sposdéb, o ktdorym
mowa w ust. 2, wartos¢ ograniczonego prawa rzeczowego okresSla sie przez
obliczenie kosztéw uzyskania tego prawa.”

Zgodnie z zapisami standardu KSWS ,Okreslanie wartosci ograniczonych praw
rzeczowych” do okreslenia wartosci rynkowej prawa stuzebnosci osobistej
stosuje sie najczesciej podejscie dochodowe.

Art. 300 Kodeksu Cywilnego stanowi, iz prawo stuzebnosci osobistej jest
prawem niezbywalnym, zatem okresleniu podlega wytacznie wptyw tego prawa
na wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa ustanowionego na przedmiotowej nieruchomosci prawa
stuzebnosci osobistej stanowi funkcje nastepujacych elementow:

e czynszu, jaki mozna by uzyskac z tyt. wynajmu powierzchni mieszkalnej
nieruchomosci, stuzacej realizacji prawa stuzebnosci osobistej - przyjeto
104,2 m? (tj. przyjeto catg powierzchnie mieszkalng budynku) [Wczm],

e czasu, w ktérym nabywca przedmiotowej nieruchomosci zostanie
pozbawiony dochodu, jaki mogtby uzyskaé z tyt. wynajmu powierzchni
mieszkalnej wzniesionej na nieruchomosci.

Na date okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci prawo
stuzebnosci osobistej (prawo korzystania z catego budynku mieszkalnego)
przystugiwato p. Wandzie Marii Hoffmann (ur. 28.01.1940r.). Zgodnie
z informacjami zawartymi w tablicy $redniego dalszego trwania zycia kobiet
i mezczyzn, publikowanej przez GUS (Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu
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Statystycznego z dnia 28 marca 2022r.), dalsze przecietne trwanie zycia dla
p. Wandy okreslone zostato na =6,65 lat.

Szacujgc wptyw ustanowionego prawa stuzebnosci osobistej na wartosc
rynkowg przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, przyjeto
okres trwania prawa stuzebnosci na =6,7 lat

W niniejszej opinii okreslono wptyw prawa stuzebnosci osobistej na wartosé
rynkowg nieruchomosci. W tym celu postuzono sie podejsciem dochodowym,
metodqg inwestycyjng, technikg kapitalizacji prostej.

Warto$¢ prawa stuzebnosci osobistej, obcigzajagcego nieruchomos$¢, zostata
okreslona wedtug ponizszej formuty:

Ws = Wczm X Wk

gdzie:

Ws - wartos¢ prawa stuzebnosci osobistej

Wczm - warto$¢ rocznego czynszu, jaki mozna uzyskaé z tyt. najmu pow.
mieszkalnej

Wk - wspodtczynnik kapitalizacji

W powyzszym wzorze zastosowano czasowy wspotczynnik kapitalizacji
okreslony wg formuty:

Wk=[1-1/(1+R)]/R

gdzie:

n - iloS¢ lat pozbawienia wtasciciela nieruchomosci dochoddw - przyjeto
6,7 lat;

R - stopa kapitalizacji — okreslona zostata w dalszej czesci opracowania.
Okreslenie wysokosci potencjalnego czynszu rocznego dla przedmiotowej
nieruchomosci (Wcz)

Przy ustalaniu stawki czynszu, mozliwej do uzyskania za zlokalizowang na
nieruchomosci powierzchnie (pow. mieszkalng), dokonano analizy rynku,
uwzgledniono walory lokalizacyjne nieruchomosci, jej powierzchnie, stan
techniczny i standard oferowanej powierzchni najmu (pow. mieszkalnej).

W oszacowaniu przyjeto stawke na poziomie 20 zi/m?/m-c. Ponizej w tabeli
przestawiono przyktadowe stawki czynszu, wynikajace z analizy lokalnego
i regionalnego rynku ofertowego dot. powierzchni mieszkalnych:

Czynsze za powierzchnie mieszkalne [rynek ofertowy]:

Czynsz
Powiat Lokalizacja PU (m?3) jednostkowy Rodzaj powierzchni
(zt/m?)
poznanski Kostrzyn 100,20 28,00 mieszkalna
poznanski Swarzedz 64,50 27,13 mieszkalna
poznanski Kruszewnia 57,00 43,86 mieszkalna
poznanski Tulce 61,20 27,77 mieszkalna
poznanski Kérnik 115,00 30,43 mieszkalna
wrzesinski Wrzesnia 32,00 34,36 mieszkalna
wrzesinski Podstolice 60,00 50,00 mieszkalna
wrzesinski Skiereszewo 41,65 31,21 mieszkalna
$remski Srem 28,00 28,57 mieszkalna
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Sremski Srem 49,00 18,36 mieszkalna

$remski Srem 55,00 21,81 mieszkalna

$remski Srem 106,00 23,58 mieszkalna

Sremski Srem 45,60 28,50 mieszkalna

Sremski Srem 57,56 25,00 mieszkalna
poznanski Mosina 50,00 31,00 mieszkalna
poznanski Mosina 37,80 31,75 mieszkalna
poznanski Mosina 47,00 19,15 mieszkalna
poznanski Mosina 50,00 32,00 mieszkalna
poznanski Mosina 65,00 27,69 mieszkalna
poznanski Krosinko 77,00 19,74 mieszkalna
poznanski Mosina 40,00 25,00 mieszkalna
poznanski Mosina 38,00 31,58 mieszkalna
poznanski Mosina 86,00 34,88 mieszkalna
poznanski Mosina 110,00 36.36 mieszkalna
poznanski Wiry 123,00 36,59 mieszkalna
poznanski Czapury 120,00 31,66 mieszkalna
poznanski Steszew 300,00 32,66 mieszkalna
poznanski Plewiska 160,00 42,50 mieszkalna
poznanski Kérnik 230,00 19,56 mieszkalna
poznanski Kérnik 250,00 28,00 mieszkalna
poznanski Robakowo 230,00 28,26 mieszkalna

Zrodto: Opracowanie wfasne

Stad:

Wcz = 20,- zt/m?/m-c x 104,2 m? x 12 m-cy = 25 008,- zt
Wcz = 25 000,- zt/rok

Stopa kapitalizacji

Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochéd inwestora na kapitale zaangazowanym
w nieruchomos$¢ oraz zwrot wytozonego kapitatu. Podstawowymi czynnikami
ryzyka, wptywajacymi na poziom stopy kapitalizacji, sq miedzy innymi:
lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodnos¢ najemcow,
warunki umow najmu obcigzajacych nieruchomosé, wielkos¢ budynkdw i ich
funkcje.

Rozporzadzenie Rady Ministrow a dnia 21 wrzesnia w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego wskazuje na mozliwosé
znajdowania stopy kapitalizacji na dwa sposoby:

e z rynku nieruchomosci (sposob preferowany),

e z rynku kapitatowego.

W odniesieniu do rynku nieruchomosci stopa zwrotu jest wyznaczana jako
relacja rocznego dochodu operacyjnego netto do ceny transakcyjnej
podobnych nieruchomosci, w przyblizonych lokalizacjach, bezposrednio
z obrotu rynkowego. Jest to utrudnione badz ze wzgledu na brak takich
transakcji, badz nieznane sg okolicznosci ich zawarcia. Dla zweryfikowania
dochodowosci nieruchomosci juz sprzedanych potrzebna jest wizja lokalna
- niezbedne jest okreslenie stanu obiektow, ich powierzchni uzytkowych
i wielkosci mozliwych do uzyskania stawek czynszu - jest to czesto niemozliwe
ze wzgledu na brak zgody prywatnego witasciciela.
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Wyznaczenie stopy kapitalizacji na podstawie rynku staje sie niemozliwe
z uwagi na znikomy charakter transakcji tego typu obiektami na rynku
lokalnym i regionalnym. Z uwagi na ograniczony dostep do informacji na
temat rynkowych czynszow najmu oraz cen transakcyjnych obiektéw
podobnych, dla potrzeb oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci
w podejsciu dochodowym stope kapitalizacji okreslono na bazie rynku
kapitatowego.

Zgodnie z §13 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
w przypadku braku danych z rynku nieruchomosci, stope kapitalizacji okresla
sie na podstawie stopy dyskontowej okreslonej z nieruchomosci podobnych.
Z kolei zgodnie z §12 w przypadku braku danych rynkowych do okreslenia
stopy dyskontowej proponuje sie jej okreslenie na podstawie rentownosci
bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym.

Stopa dyskontowa odzwierciedla relacje pomiedzy rocznymi dochodami
uzyskiwanymi z nieruchomosci o podobnej charakterystyce a naktadami, jakie
nalezy ponies¢ na zakup, przy uwzglednieniu aktualnego stopnia ryzyka
postrzeganego przez inwestorow w inwestowaniu na rynku nieruchomosci.
Zgodnie z notg interpretacyjng— =zastosowanie podejscia dochodowego
W wycenie nieruchomosci:

pkt 4.3.8 ,W przypadku, gdy na analizowanym rynku nieruchomosci brak jest
wystarczajacych danych rynkowych, stope dyskontowg ustala sie na podstawie
stop dyskontowych z dtugoterminowych inwestycji charakteryzujacych sie
porownywalnym ryzykiem. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz okreslenie stopy
dyskontowej w oparciu o wyniki analizy poziomu stéop zwrotu z wolnych od
ryzyka inwestycji na rynku kapitatowym nie oznacza, iz pomiedzy stopami
zwrotu na rynku kapitalowym oraz na rynku nieruchomosci wystepuje
korelacja. Przyjecie, jako podstawy wyznaczenia stopy dyskontowej stopy
zwrotu z inwestycji wolnych od ryzyka oznacza jedynie, Ze poziom
wymaganych stép zwrotu na rynku nieruchomosci powinien w diugim okresie
czasu by¢ wyzszy od poziomu stop zwrotu z inwestycji wolnych od ryzyka
0 poziom wymaganej premii za wyzsze ryzyko inwestowania na rynku
nieruchomosci i w wyceniang nieruchomosc.”

pkt 4.3.9 ,Przyjety do okreslania wartosci rynkowej poziom stopy dyskontowej
odzwierciedla, podobnie jak dochody, jej poziom w ujeciu realnym a nie
nominalnym.”

Obliczenie stopy kapitalizacji

Stope kapitalizacji mozna obliczy¢ z nastepujacej zaleznosci:
R=rb+rr+rk

gdzie:

rb - realna stopa wolna od ryzyka, oparta na poziomie aktualnego
oprocentowania dtugoterminowych lokat bankowych lub obligacji Skarbu
Panstwa

rr - ryzyko systematyczne - ptynnosci, zarzadzania i atrakcyjnosci
inwestowania w nieruchomos¢, wynosi:
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e 0,5+ 1% - z tytutu braku ptynnosci,

e do 1% - za zarzadzanie,

e 1+ 2% - za atrakcyjnos¢ lokaty kapitatu,

tacznie: nie wiecej niz 4% korekty,

rk - ryzyko specyficzne - inwestowania na rynku w konkretng nieruchomos¢,
przyjmuje sie okoto:

e dla nieruchomosci dobrych - 1 - 2 %,

¢ dla nieruchomosci srednich - 3 - 5 %,

e dla nieruchomosci stabych - 6% i wiecej.

Ryzyko bazowe

Poziom ryzyka bazowego ustala sie w oparciu o poziom rentownosci
bezpiecznych dtugoterminowych lokat na rynku kapitaltowym (wieloletnie
obligacje Skarbu Panstwa).

Wyznaczenie ryzyka bazowego nalezy oprze¢ na informacjach o nominalnej
stopie wolnej od ryzyka (rn) oraz stopie inflacji (ri).

Obliczenie ryzyka bazowego, tj. realnej stopy wolnej od ryzyka, na podstawie
znanej stopy nominalnej oraz poziomu inflacji przebiega w oparciu o ponizszg
formute (tzw. wzor Fishera):

1 +r)
= |/ —
T +n)
Wedtug informacji uzyskanych ze strony internetowej

www.obligacjeskarbowe.pl, aktualne oprocentowanie obligacji wynosi:
- dwuletnich o statym oprocentowaniu - 1,00%,

- trzyletnich o zmiennym oprocentowaniu - 1,10%,

- czteroletnich indeksowanych - 1,30 %,

- dziesiecioletnich indeksowanych - 1,70%,

- dwunastoletnich indeksowanych - 2,00%,

Dla potrzeb niniejszej analizy do dalszych obliczen przyjeto rentownos¢
obligacji dwunastoletnich w wysokosci 2,0% w pierwszym roku odsetkowym,
w kolejnych latach 1,5% + inflacja, tj. stope nominalng przyjeto na poziomie
-rn = 1,50% + inflacja.

Wedtug informacji NBP aktualny wskaznik inflacji CPI liczonej w stosunku do
analogicznego okresu roku poprzedniego wznosi 13,9 % (maj 2022r.
/ maj 2021r.).

Poziom realnej stopy wolnej od ryzyka wynosi zatem, zgodnie z wzorem
Fishera:
rb = ((1+0,015+0,139)/(1+0,139)) -1 =1,3169 % = 1,32%
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Stopa kapitalizacji dla nieruchomosci
realna stopa wolna od ryzyka 1,32%
premia za ryzyko systematyczne 4,00%
premia za ryzyko specyficzne 4,00%
razem R 9,32%

Biorac pod uwage powyzsze kalkulacje, przyjeto stope kapitalizacji
w zaokragleniu w wysokosci 9,3%. Tak okreslona wysokos$¢ stopy kapitalizacji
odzwierciedla obecnga sytuacje na rynku oraz specyfike, stan
i standard oferowanej powierzchni, jaka wzniesiono na szacowanej
nieruchomosci.

Obliczenie czasowego wspoiczynnika kapitalizacji (Wk) - dla oszacowania
wartosci prawa stuzebnosci osobistej

Wk=[1-1/(1+R)]/R

dla:
R =9,3%
n==6,7 lat

Wk = [1-1/ (1 + 0,093)57] / 0,093
Wk = 4,8267 = 4,83

Obliczenie wartosci prawa stuzebnosci osobistej (Ws)

Ws = Wcz x Wk

Ws = 25 000,- zt x 4,83
Ws = 120 750,- zt

Ws = 120 750,- zi

Wartos$¢ rynkowa prawa stuzebnosci osobistej, obcigzajgcego nieruchomosé
gruntowq, zapisang w ksiedze wieczystej KW Nr PO1P/00017164/3, wynosi:

120 750,- zt
stownie: sto dwadziescia tysiecy siedemset piecdziesigt ztotych

UWAGA: Ustanowione na nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe (prawo
stuzebnosci osobistej) stanowi obcigzenie dla przedmiotowej nieruchomosci
- tj. ma ujemny wptyw na jej postrzeganie przez potencjalnych nabywcéw, na
jej wartos¢ rynkowa.
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10. WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej,

potozonej w miejscowosci Dabrowa, ul. Szkolna 32, gm. Dopiewo, zapisanej

w ksiedze wieczystej KW Nr PO1P/00017164/3, wedtug stanu i na poziomie

cen na dzien okreslenia wartosci, jako wolnej od obcigzenia ograniczonym
prawem rzeczowym, Wynosi:

410 400,- zi
stownie: czterysta dziesiec¢ tysiecy czterysta ztotych

w tym:

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu nr ew. 116/1, jako
niezabudowanej, jako czesci sktadowej nieruchomosci, wynosi:

345 500,- zt
stownie: trzysta czterdziesci piec¢ tysiecy piecset ztotych

Wartos¢ rynkowa ograniczonego prawa rzeczowego (prawa stuzebnosci
osobistej), obcigzajacego nieruchomos¢ gruntowaq, zapisang w ksiedze
wieczystej KW Nr PO1P/00017164/3, wynosi:

120 750,- zt
stownie: sto dwadziescia tysiecy siedemset pieédziesigt ztotych

UWAGA: Ustanowione na nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe (prawo
stuzebnosci osobistej) stanowi obcigzenie dla przedmiotowej nieruchomosci
- tj. ma ujemny wptyw na jej postrzeganie przez potencjalnych nabywcow, na
jej wartos¢ rynkowa.

Oszacowana warto$s¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej jest wynikiem cech, waloréw przedmiotowej nieruchomosci oraz
sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci, w segmencie nieruchomosci
o podobnej funkcji uzytkowej. Ewentualna sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci, m.in. ze wzgledu na stan i standard wzniesionej zabudowy
oraz obcigzenie nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym, moze
wigzac¢ sie z nieco wydtuzonym okresem ekspozycji na rynku nieruchomosci.
Czas ekspozycji na rynku w celu sprzedazy bedzie zalezny takze od sytuacji
gospodarczej, od sytuacji na rynku inwestycyjnym, finansowym w momencie
wystawienia nieruchomosci na sprzedaz.

11. KLAUZULE

e Podstawe do okresSlenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity uzyskane
dokumenty geodezyjne oraz wglad do ksiegi wieczystej za posrednictwem
Portalu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiqg Wieczystych
w dniu 17.05.2022r. oraz w dniu 24.06.2022r..
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e Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady
lub btedy w dokumentacji prawnej i geodezyjnej prowadzonej dla
przedmiotowej nieruchomosci.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany dla celu, dla ktérego zostat
sporzadzony. Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za
wykorzystanie operatu bez jego zgody, przez osoby trzecie i do innego celu
niz okreslonego w punkcie 2 niniejszego operatu.

e Autor opracowania wyraza zgode na publikacje operatu szacunkowego (lub
jego fragmentow) dla realizacji prowadzonego postepowania egzekucyjnego
w administracji, na potrzeby ktérego sporzadzono niniejszy operat
szacunkowy.

e Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzgledniania
kosztow transakcji sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow
i optat (jak m.in. PCC, taksa notarialna, koszty posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, doradztwa kredytowego etc.).

e Dokumentacje fotograficzng wykonano w dniu ogledzin nieruchomosci,
tj. dnia 17.05.2022r..

e Operat szacunkowy zawiera 37 ponumerowanych stron oraz zatgczniki
wymienione w pkt. 12.

12.ZALACZNIKI

e Dokumentacja fotograficzna

e Protokot z badania zapisow w ksiedze wieczystej
o kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:1000

e kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw
e kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
WIDOK ZEWNETRZNY NIERUCHOMOSCI
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BUDYNEK MIESZKALNY [WNETRZA-PODDASZE I PARTER]
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PROTOKOL
z badania zapisow ksiegi wieczystej KW Nr PO1P/00017164/3
Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu
V Wydziat Ksiag Wieczystych

Typ ksiegi: nieruchomosé gruntowa

DZIAL I (oznaczenie nieruchomosci)

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 116/1;

Potozenie:

Gmina: Dopiewo;

Miejscowos¢: Dabrowa;

Sposodb korzystania: Teren zabudowany mieszkalny;
Obszar catej nieruchomosci: 0,0992 ha.

DZIAL I -Sp (spis praw zwiazanych z wiasnoscia)
Brak wpiséw.

DZIAL II (wiasnosc)

Wiasciciele:

Numer udziatu w prawie: 6;

Wielkos¢ udziatu: 1/1;

Wiasciciel: Magdalena Joanna Btajet, Pesel: 71050812686.

DZIAL III (prawa, roszczenia i ograniczenia)

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C. /USKA /4303 / 22 - 2022-04-26, 08:43:13

1.1 DZ. KW. / PO1P / 25773/ 22/ 1 - 2022-04-26, 10:17:20 - WYKRESLENIE
WSZCZECIA EGZEKUCIJI

Numer wpisu: 3;

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe;

Tres¢ wpisu: Nieodptatna i na czas nieokreslony stuzebnosé osobista,
polegajaca na prawie korzystania z catego budynku mieszkalnego;
Uprawniona: Wanda Maria Hoffmann, Pesel: 40012803165;

Numer wpisu: 6;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Tres¢ wpisu: Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego wszczat egzekucje
z nieruchomosci w trybie administracyjnym w sprawie nr 3023-SEE-
2.711.46250071.2022.1.EGZE73 z dnia 13.01.2022r. z wniosku wierzyciela
ujawnionego w podrubryce 3.4.3;

Wierzyciel: Gmina Dopiewo z/s w Dopiewie;

Numer wpisu: 7;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Tres¢ wpisu: Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego wszczat egzekucje
z nieruchomosci w trybie administracyjnym w sprawie nr 3023-SEE-
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2.711.46251574.2022.1.EGZE73 z dnia 13.01.2022r. z wniosku wierzyciela
ujawnionego w podrubryce 3.4.4;

Wierzyciel: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie I Oddziat
w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer wpisu: 8;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Tre$¢ wpisu: Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego wszczat egzekucje
z nieruchomosci w trybie administracyjnym w sprawie nr 3023-SEE-
2.711.46280751.2022.1.EGZE73 z dnia 14.01.2022r. z wniosku wierzyciela
ujawnionego w podrubryce 3.4.2;

Wierzyciel: Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego w Poznaniu z/s
w Poznaniu;

Rola instytucji: organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

DZIAL 1V (hipoteka)

Numer hipoteki (roszczenia): 2;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 12276,45 zt (stownie: dwanascie tysiecy dwiescie
siedemdziesiat sze$¢ ztotych 45/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Nalezno$¢ objeta dokumentami
stanowigcymi podstawe wpisu;

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Dopiewo z/s w Dopiewie, Regon: 631258738;
Numer hipoteki (roszczenia): 3;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 6491,48 2zt (stownie: sze$S¢ tysiecy czterysta
dziewiecdziesigt jeden ztotych 00/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Nalezno$¢ objeta decyzjq stanowigca
podstawe wpisu;

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie
I Oddziat w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 4;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 69173,09 zt (stownie: szesédziesigt dziewiel tysiecy
sto siedemdziesiat trzy ztote 09/100);

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: Nieoptacone sktadki na ubezpieczenie
spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne za okres od 06/2007 do 04/2010 wraz
z naleznymi odsetkami za zwtoke naliczonymi na dzien 15-03-2016r.;
Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie
I Oddziat w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 5;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 6581,63 zt (stownie: sze$¢ tysiecy pieéset
osiemdziesiat jeden ztotych 63/100);

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: Nalezno$¢ objeta decyzjgq stanowiaca
podstawe wpisu;
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Wierzyciel hipoteczny: Zakfad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie
I Oddziat w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 6;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 2653,31 zt (stownie: dwa tysigce szeséset
piec¢dziesiat trzy ztote 31/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Opfata adiacencka, decyzja nr
RF.3134.72.2016 z dnia 22 marca 2016 roku;

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Dopiewo z/s w Dopiewie, Regon: 631258738;
Numer hipoteki (roszczenia): 7;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 12999,00 zt (stownie: dwanascie tysiecy dziewiecset
dziewiecdziesigt dziewiec ztotych 00/100);

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Podatek od nieruchomosci za lata 2016-
2019;

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Dopiewo z/s w Dopiewie, Regon: 631258738;
Numer hipoteki (roszczenia): 8;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa;

Suma (stownie), waluta: 11617,81 zt (stownie: jedenascie tysiecy szescset
siedemnascie ztotych 81/100);

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: Skfadki na fundusz ubezpieczen spotecznych
za okres 08/2017, 01/2018-06/2018, fundusz ubezpieczenn zdrowotnych za
okres 08/2017, 01/2018-06/2018, fundusz pracy i fundusz gwarantowanych
Swiadczen pracowniczych za okres 01/2018-06/2018, odsetki za zwiloke;
Wierzyciel hipoteczny: Zakifad Ubezpieczen Spotecznych z/s w Warszawie
I Oddziat w Poznaniu, Regon: 00001775600277.

Stan ksiegi wieczystej ustalono na podstawie badania zapisow w dniu

17.05.2022r. i w dniu 24.06.2022r. za posSrednictwem Portalu Podsystemu
Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiqg Wieczystych.
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