OPERAT SZACUNKOWY

Wartosci rynkowej prawa wlasnosci zabudowanej nieruchomosci
zapisanej w KW PO1Y/00042836/5, polozonej w m. Krzekotowice, gmina Pgpowo,
Ppowiat gostynski, woj. wielkopolskie

Rzeczoznawca Majatkowy :

Edyta Matgorzata Sienko
zam. 63-800 Gostyn, ul. Powstancow Wlkp.48c
uprawnienia zawodowe nr 5270 nadane przez
Ministra Infrastruktury

Gostyn, dnia 28.06.2021 r.



1. Podstawy formalne i prawne wyceny

1.1. Zleceniodawca

Wycene opracowano na zlecenie z dnia 29.03. 2021 r. Naczelnika Urzedu Skarbowego w Gostyniu,
z/s w Gostyniu przy ul. Lipowej 2, 63 -800 Gostyn.

Postanowienie z dnia 29 marca 2021 r., znak sprawy : 3004-SEE.711.2.2020.17

BA:21391/2021

1.2. Zleceniobiorca

SEM Edyta Matgorzata Sienko, 63-800 Gostyn, ul. Powstancow Wlkp. 48c, tel. 605787473,
www.sem2.pl edyta sienko@tlen.pl, mgr Edyta Sienko rzeczoznawca majatkowy posiadajacy
uprawnienia zawodowe nr 5270 nadane przez Ministra Infrastruktury. Biegla sadowa przy Sadzie
Okregowym w Poznaniu z dziedziny wycena i1 szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawca
ubezpieczony od odpowiedzialnos$ci cywilnej w zwiazku z wykonywaniem zawodu rzeczoznawcy
majatkowego. Ubezpieczenie zawarte w PZU SA, Inspektorat w Gostyniu. Polisa nr 1016630849 z
dnia 29 grudnia 2020 r.

1.3. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego : 28.06.2021 r.
Data okreslenia stanu nieruchomosci: 11.06.2021 r.
Data ogledzin nieruchomosci : 11.06.2021 r.
Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny : 11.06.2021 r.

1.4. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos$¢, na ktorg sklada si¢ dziatka oznaczona
geodezyjnie nr 250/16 o powierzchni 1197,0 m? nieruchomo$¢ potozona jest w obrebie
Krzekotowice, gminie Pepowo, dzialka zabudowana jest murowanym budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej oraz budynkiem gospodarczym.

Nieruchomo$¢ zapisana w rejestrze gruntéw, prowadzonym przez Starostwo Powiatowe, Powiatowy

Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Gostyniu.

Pozycje rejestrowe:

Wojewddztwo — wielkopolskie



Powiat — gostynski

Jednostka ewidencyjna : Pepowo

Obreb ewidencyjny : 300404 2.0004, Krzekotowice
Jednostka rejestrowa gruntow : 300404 2.0004.G280

Wiasciciel : osoba fizyczna

ark. numer Polozenie symbol nr KW
mapy | dzialki gruntéow | opis uzytku klasouzytku | powierzchnia
ewidencyjnej uzytku | dzialki
[ha] | [ha]
1 250/16 Tereny Bi 0.1197 | 0.1197 | PO1Y/00042836/5
mieszkaniowe
Identyfikator dziatki : 300404 2.0004.AR_1.250/16

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej 0.1197

Zakres wyceny obejmuje: oszacowanie wartoSci rynkowej zabudowanej nieruchomosci w/o
potozonej w m. Krzekotowice, gminie Pgpowo, oszacowanie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci
dziatki gruntu nr 250/16, potozonej w m. Krzekotowice, stanowiacej cz¢$¢ sktadowa przedmiotowe]
nieruchomosci. Okre$lenie warto$ci rynkowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz budynku
gospodarczego stanowigcych czgéci sktadowe w/o nieruchomos$ci. Prawo wlasno$ci nalezy do
osoby fizycznej, prawo zapisane w ksigdze wieczystej KW nr PO1Y/00042836/5, prowadzonej
przez IV Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Gostyniu.

1.5 Cel wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej zabudowanej nieruchomosci, potozonej w m. Krzekotowice, na
ktorg sklada sie dziatka gruntu nr 250/16 o pow.: 1197,0 m? zabudowana murowanym budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej oraz murowanym budynkiem gospodarczym,

na potrzeby postgpowania egzekucyjnego w administracji.

1.6. Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami

( dalej uzywany bedzie skrot uogn)

(Dz. U.z 2020 r., poz. 1990 ze zm.)
W szczegélnosci: Dziat IV — Wycena nieruchomosci, Rozdziat 1 — OkreSlanie wartosci
nieruchomosci. Artykut 151 ustep 1 definiujagcy warto$¢ rynkowa nieruchomosci, Artykuty 152-154

definiujgce sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, opisujace zasady stosowania podejscia
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porownawczego, dochodowego i kosztowego oraz okreslajace zasady wyboru przez rzeczoznawce
wlasciwego podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci jak tez normy ustalenia stanu
nieruchomosci. Artykuly 155-156 wskazujace na dane wykorzystywane w procesie szacowania oraz

podajace obowigzujacg forme tych danych oraz forme sporzadzenia opinii o warto$ci nieruchomosci.

e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (dalej uzywany begdzie skrot RRM)

(Dz. U. 2021, poz. 555 ze zm.)

W szczegblnosci: Rozdzial 2 — Okreslanie warto$ci nieruchomosci. §4-23 opisujace podejscia
porownawcze, dochodowe, kosztowe i mieszane oraz zasady i warunki stosowania tych podejs¢.
Rozdzial 3 — OkreSlanie wartosci nieruchomosci dla réznych celow, Rozdziat 4 - sposoby
sporzadzania, forma i tre$¢ operatu szacunkowego, §55-58 przedstawiaja postgpowanie i sposob

dokonania wyceny nieruchomosci.

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku kodeks cywilny

(Dz. U.z 2019 r. poz. 1145 ze zm. )( w operacie dalej uzywany bedzie skrot :KC)
W szczegolnosei: Ksiega Pierwsza, Tytul III — Mienie. Artykuty 44-55 regulujace definicje mienia,
nieruchomos$ci oraz czgsci sktadowych nieruchomosci. Ksigga Druga. Wlasno$¢ i inne prawa

rzeczowe. Tytut [ — wlasno$¢. Tytul 111 — Prawa rzeczowe ograniczone, artykuty 244-335.

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz. U. z 2019 r., poz. 2204 ze zm. ) ( w operacie dalej uzywany bedzie skrot :uokwih )

W szczegoélnosci: Dziat 11, Rozdzial 1 — hipoteka w szczegolnosci, rozdziat 1 — przepisy ogolne,
Artykul 65 1 67 oraz 76 opisujgce prawa begdace przedmiotem hipoteki oraz zasady powstania hipoteki.
Rozdzial 3 — zakres obcigzenia hipotekg i ochrona hipoteki. Rozdzial 4 — wygasnigcie hipoteki.
Artykuly regulujace zakres obcigzania nieruchomosci hipoteka, w tym czgsci sktadowych oraz zasady

wykreslania hipotek cigzacych na nieruchomosciach. Rozdziat 3 — hipoteka przymusowa.

1.7. Zrédia danych merytorycznych o nieruchomosci i materialy pomocnicze

1) Rejestr gruntdéw prowadzony przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i
Kartograficznej w Gostyniu,

2) Mapa zasadnicza



3) Ksigga wieczysta prowadzona przez IV Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Gostyniu,

4) Kartoteka budynkow prowadzona przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i
Kartograficznej w Gostyniu,

5) Akt notarialny Rep. A : 1410/2016 z 04.03.2016 1.
( w szczegodlnosci str. 4 dotyczaca opisu nieruchomosci )

6) Ogledziny nieruchomosci,

7) Dane o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomo$ciami podobnych uzyskane w Powiatowym
Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Gostyniu oraz na podstawie wlasnej bazy

danych ( akty notarialne )

2. Metodyka wyceny
2.1. Uwarunkowania prawne

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej zabudowanej nieruchomosci, na ktorg sktada sie
dziatka oznaczona geodezyjnie nr 250/16 o powierzchni 1197,0 m?, potozona w m. Krzekotowice,
gminie P¢powo, zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
blizniaczej oraz budynkiem gospodarczym, dla potrzeb postgpowania egzekucyjnego w administracji.
Dla przedmiotowej nieruchomosci IV Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Gostyniu
prowadzi ksiege wieczysta KW nr PO1Y/00042836/5. Zgodnie z art.150. ust. 2, ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore
sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci — oznacza szacunkowa kwotg,
jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej. Wedtug
zatozen ma odwzorowywac cen¢ konkretnej nieruchomos$ci, mozliwg do uzyskania na konkretnie
oznaczonym (co do czasu i miejsca) rynku. Ustalona ,,warto§¢ rynkowa nieruchomosci” jest pewnym
przyblizeniem. Pojecie szacunkowa kwota oznacza, ze jest to cena wrazona w pienigdzu do zaptacenia
za nieruchomos$¢ w transakcji zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dzialaja
niezaleznie od siebie. Wartos¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na
date wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna
przez kupujacego. Szacunek ten wyklucza w szczegdlnoSci: cen¢ zawyzong lub zanizong przez
jakiekolwiek szczegodlne warunki lub okolicznosci [np. finansowanie], ktore sg nietypowe, umowy
sprzedazy i1 najmu zwrotnego, szczegolne wynagrodzenie lub koncesje udzielone przez kogokolwiek
zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegélnej [tzn. uwzgledniajacej

cechy nieruchomosci, ktore posiadajg specyficzng wartos¢ dla konkretnego nabywcy]. Uzyte pojecie



,,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uptynal odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na
rynku.

Zgodnie z art. 134. ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przy okreslaniu wartosci rynkowej
nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegoélnosci jej rodzaj, potozenie, sposdb uzytkowania,
przeznaczenie, wyposazenie w infrastruktur¢ techniczng, stan nieruchomosci oraz aktualnie
ksztaltujace si¢ ceny w obrocie nieruchomos$ciami. W mysl art. 4 pkt 17 uogn pod pojeciem ,,stan
nieruchomosci” nalezy rozumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno - uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w
tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona
Jak wynika z art. 154 ust. 1 uogn rzeczoznawca dokonujac wyceny uwzgl¢dnia, m.in., przeznaczenie
nieruchomo$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (art. 154 ust. 2 uogn) przeznaczenie okresla si¢
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyz;ji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, dopiero w przypadku braku studium lub decyzji
(art. 154 ust 3uogn) uwzglednia si¢ faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomos$ci. Dla obszaru, na
ktorym zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomos$¢ brak obowigzujacego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

2.2. Podejscie porownawcze

Podejscie porownawcze - art. 153. ust. 1. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu
na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomo$ci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje si¢, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Jednym z czynnikdéw decydujacych o
wyborze metody jest ilo$¢ wystepujacych na rynku (w analizowanym przypadku — obszar gminy
Pepowo powiatu gostynskiego oraz sgsiednich gmin nalezacych do powiatu gostynskiego) transakcji
nieruchomosciami ,, podobnymi’’> w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Za
jednostke pordwnawcza przyjeto 1 m? powierzchni gruntu. Szacujac warto$¢ rynkowa jednostkows
postuzono si¢ metodg korygowania ceny Sredniej, ktdra polega na porownaniu przez analogi¢ cech
stanowigcych o wartosci wycenianej nieruchomosci do innych nieruchomos$ci majgcych podobne
cechy 1 ktorych cena rynkowa jest znana. Przy stosowaniu tej metody waznym elementem jest
wystarczajaco liczna probka reprezentatywna, dobor nieruchomosci do wzajemnego poréwnania oraz
podanie kryteriow okreslajacych stopien podobienstwa, ktére moga wplynagé na zmniejszenie lub

zwigkszenie ich warto$ci w stosunku do wzorca.



Oszacowanie wartos$ci jednostkowej nieruchomos$ci ustalono wedlug przecigtnych cen sprzedazy

podobnych nieruchomos$ci w okresie dokonania wyceny. Zastosowanie powyzszej metody wymaga

dokonania pewnych zatozen :

¢ rozktad cen transakcji dla danego typu nieruchomosci a uzyskanych w czasie

wywiadow cenowych zblizony bedzie do rozktadu normalnego,

¢ obliczenie $redniej ceny dla danego typu nieruchomosci powinno odbywac si¢ na
podstawie probki reprezentacyjnej dla danego rynku, warto§¢ wycenianej
nieruchomosci znajduje si¢ pomigdzy ceng minimalng a ceng maksymalng

nieruchomosci, ktorg zawiera probka reprezentatywna

Rzeczoznawca przystapita do wyceny uwzgledniajac powyzsze zalozenia wedlug nastepujace;j
kolejnosci :

0
0'0

0
0'0

0
0'0

0
0'0

0
0'0

dokonata szczegdtowego opisu wycenianej nieruchomos$ci z podaniem jej charakterystyki i cech
rynkowych,

okreslita rynek lokalny na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomosé,

ustalita rodzaj i liczbe cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych,

okreslita $rednig cen¢ ze zbioru transakcji przyjetych do analizy,

okreslit zakres sumy wspotczynnikow korygujacych jako Crin / Co 0raz Crax / Cyr

Ostatecznie warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny ustalono wedlug wzoru:

WR=Cs'r*zUi*Pn

i=1

gdzie: Wr = warto$¢ nieruchomosci,
Cyr = $rednia cena transakcyjna,
Ui = zbior wartosci wspotczynnikow korygujacych,
P, = powierzchnia nieruchomosci

SEM, Edyta Malgorzata Sienko — wycena nieruchomosci



3. Opis nieruchomosci

3.1. Ustalenie stanu prawnego nieruchomosci

Wedhug zapiséw w ksiedze wieczystej KW nr : PO1Y/00042836/5, prowadzonej przez IV Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Gostyniu —z dnia : 11.06.2021 r.. i sprawdzono w Centralnej

Informacji Ksigg wieczystych — Ekspozyturze w Gostyniu, ksiega zawiera :

KW nr PO1Y/00042836/5

Dzial I — oznaczenie nieruchomosci Poloznie : woj. wielkopolskie, powiat gostynski, gmina
Pepowo, obreb Krzekotowice
Dzialka nr 250/16
Identyfikator dziatki 300404 2.0004.AR_1.250/16
Sposab korzystania : B — tereny mieszkaniowe
Obszar catej nieruchomosci : 0,1197

Dziat I — Spis praw zwigzanych z
wlasnosciq : Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego

w dziale III innej ksiggi wieczystej

Nieodplatna stuzebnosé gruntowa przejscia i przejazdu celem dostepu do drogi publicznej — z ograniczeniem jej
wykonywania do dziatki nr 250/24, na rzecz kazdo czesnego wiasciciela lub uzytkownika wieczystego dziatki nr
250/16

Podstawa wpisu :  umowa sprzedazy Rep. A: 1410/2016 z 04.03.2016 r.

Dziat II — wiasciciel : Wilasno$¢ - udziat : 1/1

Jarostaw Dariusz Szymkiewicz PESEL : 74052910659
(syn Eugeniusza, Jadwigi)

Dzial III — cigzary i ograniczenia : Roszczenie, Ostrzezenie

Roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o roczng oplate przeksztatceniowg w odniesieniu do kazdo
czesnego wilasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow

OstrzeZenie Naczelnik US w Gostyniu zajgl niniejsza nieruchomosé w zwigzku z naleznoscig glowng w
wysokosci 420 470,00 zt — wierzyciel Pierwszy Urzgd Skarbowy w Kielcach

Dziat IV — hipoteki : Hipoteki przymusowe

Uwaga ! : hipoteka nie wplywa na wartos¢ nieruchomosci



3.2. Kierunek zagospodarowania wedlug suikzp

Dla przedmiotowej nieruchomosci nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
(mpzp.) Dla terenu dziatlki oznaczonej nr 250/16 polozonej w obregbie Krzekotowice obowigzuje
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego ( suikzp), zatwierdzone
uchwatg rady Gminy Pepowo nr XVII/101/2012 z dnia 28.06.2012 r.. W obowigzujacym suikzp dla

dziatki nr 250/16 wyznaczony zostal kierunek zagospodarowania : struktura przeksztatcen i

intensyfikacji rozwoju systemu osadniczego.

3.3. Opis nieruchomosci

Zabudowana nieruchomos$¢, na ktorg sklada si¢ dziatka gruntu nr 250/16 o powierzchni 1197,0 m?,
zapisana w ksiedze wieczystej KW nr PO1Y/00042836/5, prowadzonej przez IV Wydzial Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Gostyniu. Nieruchomo$¢ potozona jest w gminie Pepowo, w
obrebie Krzekotowice. Nieruchomo$¢ zabudowana jest murowanym budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej, stanowigcym segment blizniaka o powierzchni uzytkowej
89,39 m?%, budynek aktualnie nie jest zamieszkaty, dodatkowo na nieruchomo$ci pobudowany jest
murowany budynek gospodarczy dwukondygnacyjny, o powierzchni uzytkowej 24,28 m?. Dziatka o
ksztalcie regularnym, zlokalizowana jest na terenie lagodnym, tatwym do zagospodarowania.
Nieruchomos$¢ nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej, dostep uzyskata poprzez
ustanowione prawa shuzebnoSci gruntowej doj$cia 1 dojazdu. Nieruchomos$cia obciazong jest
nieruchomos$¢ przylegta, oznaczona jako dziatka nr 250/24. Teren lokalizacji nieruchomosci

czgéciowo wyposazony w urzadzenia infrastruktury technicznej ( energia elektryczna, woda).



Dojazd i otoczenie

Bezposrednie sasiedztwo : zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, obszar niezabudowany w

uprawach polowych, tereny rolnicze, tereny kolejowe, przejazd kolejowy

Budynek mieszkalny jednorodzinny  oznaczony nr 51/1 zostal pobudowany w zabudowie
blizniaczej, w technologii tradycyjnej, o konstrukcji murowanej, sktada si¢ z dwoch kondygnacji
naziemnych (w tym poddasze uzytkowe), jest budynkiem podpiwniczonym. Materiat budulcowy —
cegla. Rok zakonczenia budowy ok. 1890 ( dane z kartoteki budynkow — zatacznik do operatu). Strop
nad piwnicg masywny, nad kondygnacja pierwsza naziemna lekkiej konstrukcji. Dach dwu spadowy
o konstrukcji drewnianej, ocieplony od wewnatrz welna mineralng, pokryty dachowka ceramiczna.
Stolarka okienna PVC, stolarka drzwiowa typowa, drzwi wejsciowe antywlamaniowe. Obrobki
blacharskie (rynny, rury spustowe) z blachy ocynkowanej. Do budynku doprowadzone jest przytacze
elektroenergetyczne, wodociagowe, nieczystosci odprowadzane sg do zbiornika bezodplywowego. W

budynku rozprowadzona jest instalacja wodno — kanalizacyjna oraz elektroenergetyczna ( zasilanie
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energetyczne poprowadzone jest ze stupa elektroenergetycznego posadowionego na przedmiotowej
nieruchomosci ( zataczona dokumentacja fotograficzna), linia poprowadzona zostata przez poddasze
budynku do segmentu blizniaczego. Centralne ogrzewanie zasilane kotlem grzewczym na opat staly —

pellet drzewny, kocit umiejscowiony w piwnicy budynku.
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Dane techniczne :

Podstawa : wypis z kartoteki budynkéw prowadzony prze Starost¢ Gostynskiego, akt notarialny Rep.
A 1410/2016 z 04.03.2016 r. — strona 4, wilasny pomiar przy pomocy dalmierza w obecnosci
przedstawicieli US 1 zarzadcy nieruchomos$ci, brak dokumentacji  technicznej w wydziale
Budownictwa i Architektury Starostwa Powiatowego w Gostyniu (sprawdzono czerwiec 2021),

wlasciciel nieruchomosci nie udostepnit dokumentacji technicznej

Powierzchnia zabudowy : 71,00 m? ( kartoteka budynku)
Powierzchnia uzytkowa : 89.39 m?

Uwaga : przyjmujac do poréwnania transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych, przy okreslaniu
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych zachowano zasade wspoélmiernosci
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Rozktad pomieszczen :

Parter : 1.1. korytarz 7,86 m?
1.2. tazienka 2,25 m?
1.3. pokoj 17,42 m?
1.4. kuchnia 12,34 m?
1.5. pokoj 12,10 m?

Poddasze : 2.1. korytarz 7,60 m?
2.2. pokoj 4,56 m?
2.3. pokoj 3,24 m?
2.4. pokoj 8,45 m?
2.5. pokdj 7,49 m?
2.6. fazienka 2,46 m?
2.7.tazienka 3,62 m?

Razem : 89,39 m?

Uwaga : Dane z dokumentu tj. Akt notarialny Rep. A: 1410/2016 z 04.03.2016 r. str. 4, wers 13 - 15
cytat ,,budynek mieszkalny oznaczony nr 51/1 w Krzekotowicach, jednorodzinny, w zabudowie
blizniaczej, stanowigcy segment blizniaka o powierzchni uzytkowej 64,80 m?” — koniec cytatu.
Podczas ogledzin nieruchomosci przeprowadzono pomiar kontrolny : powierzchni¢ uzytkowa przyjeto

wedtug pomiaru tj.: 89,39 m?.

Pomieszczenia cze$ci mieszkalnej budynku :

parter

5

4 53 N
= ?{L
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Poddasze uzytkowe
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Opis wykonczenia pomieszczen: posadzki
betonowe, podloga : panele, ptytki ceramiczne
podtogowe. Sciany —ptyty kartonowo —gipsowe,
farby, w kuchni, tazienkach ptytki $cienne
ceramiczne. Stolarka okienna PVC,  stolarka
drzwiowa typowa, drzwi wejsciowe
antywlamaniowe. Instalacje  wewnetrzne
sprawne. (zataczona dokumentacja fotograficzna).
Budynek ponad 100- letni, przeznaczony na cele
mieszkaniowe, obecnie nie jest zamieszkatly.

Uciazliwoscia dla budynku jest gromadzenie sig¢

wody w piwnicy - stad otwér w posadce piwnicy - widoczny na dokumentacji fotograficznej,

przygotowany do wypompowywania wody.
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W 2016 roku przeprowadzony zostat generalny remont budynku ( informacja od zarzadcy),
budynek w dobrym stanie techniczno — uzytkowym, do zamieszkania.

Budynek gospodarczy

Budynek murowany dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, sklada si¢ z pomieszczenia

gospodarczego o powierzchni uzytkowej 20,98 m?> oraz pomieszczenia we o powierzchni 3,30 m?,

taczna powierzchnia uzytkowa budynku : 24,28 m?,

Budynek gospodarczy ponad 100 letni o wysokim
stopniu zuzycia technicznego, widoczne rysy i
pekniecia w $cianach budynku, brak gospodarki
remontowej. Pomieszczenie WC nie spelnia swojej
funkcji, wykorzystywane jako magazyn rzeczy
zniszczonych.... ( z uwagi na brak  prac
remontowych,  dane  techniczne  odnosnie
powierzchni budynku przyjeto z aktu notarialnego
Rep. A: 1410/2016 z 04.03.2016.)
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4. Oszacowanie wartosci

4.1. Analiza rynku

Dla potrzeb oszacowania wartosci rynkowej zabudowanej nieruchomosci, na ktérg sktada si¢ dziatka
gruntu nr 250/16, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, potozonej w m.
Krzekotowice, gminie Pgpowo, biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnosc
danych transakcyjnych, okre$§lono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek oraz
wyznaczono okres jego analizy. Monitoringiem obj¢to w pierwszej kolejnosci obszar gminy Pgpowo,
wiasciwy ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci w okresie od 2019 r. do maja 2021 r.(
do ostatnich zarejestrowanych transakcji nieruchomosci podobnych). Z uwagi na niewystarczajaca
liczbe¢ odnotowanych transakcji obszar poszerzono na rynek miejscowosci gmin sgsiednich nie
wykraczajgc poza powiat gostynski. Przedmiot analizy to :

e transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi (budynki wieloletnie....) z zabudowg towarzyszaca ( gospodarczo -
garazowsa)

e transakcje kupna — sprzedazy gruntow niezabudowanych, zurbanizowanych potozonych

na obszarach wiejskich, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng ....

Gmina Pepowo _w powiecie gostynskim

Gmina Pegpowo to gmina wiejska. Nalezy do wojewodztwa wielkopolskiego, powiatu gostynskiego.
Gmin¢ Pepowo liczy ok. 6 tys. mieszkancow, czyli zamieszkuje ja 7,8% ludno$ci powiatu. Gmina
stanowi 10,7% powierzchni powiatu. W gminie P¢powo na 1000 mieszkancow pracuje 196 osob.
42,0% wszystkich pracujagcych ogoétem stanowig kobiety, a 58,0% mezczyzni. Bezrobocie
rejestrowane w gminie Pgpowo wynosito w 2019 roku 5,0% (6,1% wsrod kobiet i 4,2% wsrod
mezezyzn). W 2018 roku przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w gminie Pegpowo wynosito 4
011,63 PLN. 30,6% aktywnych zawodowo mieszkancow gminy Pepowo pracuje w sektorze rolniczym
(rolnictwo, le$nictwo, towiectwo i rybactwo), 39,4% w przemysle i budownictwie, a 10,6% w sektorze

uslugowym (handel, naprawa pojazdow, transport, zakwaterowanie i gastronomia, informacja i
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komunikacja) oraz 2,0% pracuje w sektorze finansowym. W 2019 roku w gminie P¢powo oddano do
uzytku 16 mieszkan. Na kazdych 1000 mieszkancéw oddano wigc do uzytku 2,69 nowych lokali. Jest
to warto$¢ znacznie mniejsza od wartosci dla wojewodztwa wielkopolskiego oraz znacznie mniejsza
od éredniej dla catej Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w gminie Pgpowo to 1564
nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancow przypada zatem 262 mieszkan. Biorgc pod uwage
instalacje techniczno-sanitarne 97,19% mieszkan przytaczonych jest do wodociagu, 91,62% mieszkan
posiada tazienke z wc, 81,84% korzysta z centralnego ogrzewania, a 50,51% z gazu sieciowego.

Gming Pepowo oraz miejscowosci gmin sgsiednich w pierwszej kolejnosci poddano badaniu pod
wzgledem odnotowanych transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi. Na monitorowanym  rynku wtérnym, badajac transakcje
nieruchomos$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi wieloletnimi, mozna
wyr6zni¢ dwa segmenty nieruchomosci tzn.: do pierwszego segmentu nalezy zaliczy¢ nieruchomosci,
na ktore skladajg si¢ dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, wieloletnimi,
tzw.: zamieszkatymi, ogrzewanymi, wigckszos¢ transakcji dotyczy budynkoéw z zachowang gospodarka

remontowo - modernizacyjng, odnotowane transakcje tego typu zestawiono w tabeli nr 1

Tabela 1
Lp. Data Lokalizacja Powierzchnia | Powierzchnia | Identyfikacja | Cena
transakcji dzialki uzytkowa Transakeji jednostkowa
budynku Nr rep. A
mieszkalnego [z¥/m? p.u.
b.m.]
[w m?] [w m?]

1 2021.05.14 Piaski 400 123,60 2978/2021 3 398,06
g. Piaski

2 2021.04.28 Ciotkowo 879 82,35 1579/2021 3217,97
g. Krobia

3 2021.01.21 Piaski 421 158,40 320/2021 2 746,21
g. Piaski

4 2020.12.28 Piaski 581 101,33 4653/2020 3 157,99
g. Piaski

5 2020.11.18 Szelejewo 340 104,00 5787/2020 3269,23
Pierwsze
g. Piaski

6 2020.10.22 Piaski 787 127,20 5282/2020 2 122,64
g. Piaski

7 2020.09.17 Wilkonice 300 80,0 3643/2020 3 125,00
g. Pepowo

8 2020.05.11 Pegpowo 126 92,80 2035/2020 3 178,88
g. Pepowo
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9 2020.02.06 Pepowo 1379 118,40 640/2020 2 280,41

g. Pepowo

10 2019.11.26 Borek Wlkp. 1231 100,80 | - 2728,17
g. Borek wlkp.

11 2019.05.20 Bodzewo 696 99,60 2484/2019 311245
g. Piaski

12 2019.04.16 Michatowo 600 84,00 2198/2019 3 035,71
g. Piaski

13 2019.04.02 Smogorzewo 654 91,20 1849/2019 2 741,23
g. Piaski

Srednia 645,70 104,90 2 931,84

W monitorowanym okresie tego typu transakcji odnotowano 13. Srednia powierzchnia dziatek
okre$lona na podstawie odnotowanych 13 transakcji wynosi ok. : 650,0 m?, $rednia powierzchnia
uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi ok. 105,0 m? $rednia cena jednostkowa transakcyjna
sprzedazy nieruchomos$ci w przeliczeniu na 1,0 m? powierzchni uzytkowej budynku wynosi ok.
2 900,0 zt. Ceny transakcyjne w przeliczeniu na 1,0 m? powierzchni uzytkowej budynku ksztattuja sie
w przedziale od ok. 2 100,0 zt do ok. 3400,0 zt. Analizujac wpltyw trendu czasowego na kierunek i
poziom zmiany cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci podobnych, dotyczacych opisanych
wyzej nieruchomosci, dla ktérych ustanowiono prawo wlasnosci, w analizowanym okresie 24
miesiecy  przyjeto wspolczynnik w wysokosci 1,0 [ brak wzrostu czy spadku ]. Mata liczba
transakcji w monitorowanym okresie oraz powtarzalny przedziatl cenowy pozwalajg stwierdzi¢, iz w
monitorowanym okresie nie wystapit trend czasowy, ktorego warto$¢ nalezy uwzgledni¢ w poziomie
cen i dokonywac ich korekty. Na poziom cen miaty wplyw glownie czynniki cenotworcze.

Drugi segment nieruchomosci to segment, na ktory skladajg si¢ dziatki zabudowane budynkami
mieszkalnymi wieloletnimi, ktore cechuje brak gospodarki remontowej, w wigkszo$ci wymagaja
duzych naktadow na przeprowadzenie prac remontowych, przewaznie sa to budynki nieogrzewane,
czy ogrzewane okazjonalnie. Powierzchnia dziatek tych nieruchomosci ksztaltuje si¢ od ok. 220,0
do 0k.1100,0 m? Odnotowane w monitorowanym okresic transakcje sprzedazy tego typu

nieruchomosci przedstawia tabela nr 2

Tabela 2
Data Lokalizacja Cena Powierzchnia | Identyfikacja
transakcji ulica Powierzchni | jednostkowa uzytkowa Transakcji
a dzialki [wzt/ m?*p.u | budynku Nrrep. A
[w m?] budynku mieszkalnego
mieszkalnego] [ m?]
1 2021.02.25 | Piaski 338 860,14 116,26 Rep. A: 1164/2021
2 2021.02.25 | Kromolice 764 1 862,37 158,40
Rep. A: 1033/2021
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g. Pogorzela

3 2020.12.11 | Babkowice 909 1 393,68 139,20 Rep. A: 9515/2020
g. Pepowo

4 2020.09.29 | Jawory 220 692,04 57,80 Rep. A: 4782/2020
g. Borek
Wikp.

5 2020.07.22 | Krajewice 300 610,47 68,80 Rep. A: 6382/2020
g. Gostyh

6 2020.01.17 | Michatowo 700 1 785,71 61,60 Rep. A: 302/2020
g. Piaski

7 2019.12.20 | Bodzewo 1100 952,38 42,00 Rep. A: 6349/2019
g. Piaski

8 2019.12.19 | Pudliszki 622 1 796,88 128,00 Rep. A :7376/2019
g. Krobia

9 2019.05.08 | Borek Wikp. 630 1731,48 108,00 Rep. A: 5472/2019

Srednia 620,33 1298.35 97,78

Przy transakcjach sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi przeznaczonymi
do remontu obserwujemy zroéznicowanie powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, od ok. 60,0
m? do ok. 160,0 m?. Srednia cena jednostkowa w przeliczeniu na m 2 powierzchni uzytkowej budynku
ksztattuje si¢ na poziomie 1300,0 zl, ceny jednostkowe mieszcza si¢ w przedziale od ok. 600,0 zt do
ok. 1 800,0 zt/m? p. u. budynku mieszkalnego.

Zaréwno w pierwszym jak i w drugim segmencie waznym Kryterium jest powierzchnia uzytkowa
budynku, preferowane sg domy mate [ekonomiczniejsze w utrzymaniu]. Istotnym czynnikiem
wplywajgcym na wybodr lokalizacji nieruchomosci jest dostepnos¢ — szybki i swobodny dostep do
centrum, natomiast mniejsze znaczenie ma czy nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w centrum czy na
obrzezach a nawet w gminach sgsiednich. Potencjalni nabywcy zwracajg rowniez uwage na
infrastruktur¢ techniczng, otoczenie [ nieucigzliwe sasiedztwo]. Istotnym czynnikiem jest stan
techniczny budynku natomiast mniej waznym standard wykonczenia budynku, potencjalny nabywca
przy zakupie doméw wybudowanych w technologii tradycyjnej, domoéw wieloletnich, ma swoja
wizj¢ w zakresie wykonczenia pomieszczen, ich ukladu funkcjonalnego i z goéry zaklada
przeprowadzenie prac remontowych.

Analizie poddano réwniez rynek ofertowy, odnotowane oferty z powiatu gostynskiego oraz powiatow
sasiednich zestawiono w tabeli nr 3. Oferty dotyczyly sprzedazy nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi o zachowanej gospodarce remontowo —modernizacyjne;.

Tabela nr 3. Oferty sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

Jjednorodzinnymi
Lp. | Data lokalizacja powierzchni | Cena
oferty a dziakki ofertowa 1,0 | Powierzchnia uzytkowa budynku
w[ m?] m? mieszkalnego
w [m?]
w zl/m?
powierzchni Uwagi
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uzytkowej
budynku

1 05.2021 Daleszyn 900 2 611,00 Dom wolnostojacy o pow. u, 180,0 m? rok
g. Gostyn budowy 1990, budynek z poddaszem w
stanie do od$wiezenia, taras, piwnica, wiata,
ogrzewanie weglowe, materiat budulcowy :
cegla,, okna PVC, media : w ks, ee, dojazd —
droga bitumiczna

2 04.2021 Wilkowice 2226 3 643,41 Dom parterowy o pow. u. 129,0 m*, 5 pokoi,
g. Lipno kuchnia, tazienka, wc, hol, po. gospodarcze,
czg$¢ pomieszczen na etapie remontu.
Lokalizacja przy gtéwnej drodze, dogodny zjazd
na S5

3 04.2021 Wydorowo 1936 3376,92 Budynek m. o pow. u. 130,0 m?, z poddaszem
g. Smigiel uzytkowym nie jest podpiwniczony, stan do
zamieszkania, centralne ogrzewanie zasilane
piecem weglowym, media : w, ee, gaz rok
budowy 2000

4 04.2021 | Nowa Wies | 1300 3 062,50 Budynek m. o pow. u. 160,0 m* Rok budowy
g. Przemet 1989, 2 kondygnacje naziemne w tym poddasze
uzytkowe, garaz + budynek gospodarczy, media :
w,ks,ee, centralne ogrzewanie zasilane piecem
weglowym, okna PVC

Srednia 1590,50 3 173,46

W drugim kwartale 2021 r. na rynku ofertowym odnotowano 4 oferty dotyczace sprzedazy tego typu
nieruchomosci, $rednia cena jednostkowa ofertowa w przeliczeniu na 1,0 m? powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego ksztaltuje sie na poziomie 3 173,47 z#/m?, $rednia powierzchnia oferowanych
budynkéw mieszkalnych wynosi ok. 150,0 m?, $rednia powierzchnia dziatki wynosi ok. 1500,0 m?.
Odnotowano malg liczbg ofert sprzedazy, rynek ofertowy zdominowaty oferty doméw tzw.: ,,w stanie
deweloperskim” Rynek ofertowy wykazuje ceny jednostkowe nieznacznie wyzsze od odnotowanych
transakcji sprzedazy, jest to zjawisko typowe dla sprzedazy wolnorynkowej. Ostatecznie do
oszacowania przedmiotowe]j nieruchomosci rzeczoznawca przyjeta wybrane z tabeli nr 1 transakcje
sprzedazy ( segment 1) nieruchomos$ci podobnych, ich zestawienie oraz charakterystyke

przedstawila w tabeli nr 7 operatu.

Dla potrzeb oszacowania wartosci rynkowej dzialki gruntu Gming P¢powo poddano analizie pod
wzgledem odnotowanych transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
zurbanizowanych, stanowigcych przedmiot prawa wlasnosci. Wyeliminowano transakcje, w ktorych
wystapily szczegolne warunki zawarcia ( np.: sprzedaz egzekucyjna, sprzedaz z bonifikatg). Z uwagi
na fakt, iz na terenie g. Pe¢powo odnotowano nie wystarczajacg liczb¢ transakcji sprzedazy
nieruchomosci podobnych poszerzono obszar analizy na rynek miejscowosci gmin sasiadujgcych

nalezacych do powiatu gostynskiego. Ponizej w tabeli przedstawiono odnotowane transakcje.

Tabela 4
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Lp. data lokalizacja Powierzchnia | Cena jednostkowa | Identyfikacja transakcji
w [m?] z/m?

1 2021.02.25 Karzec 750 34,67 840/2021
g. Krobia

2 2020.11.17 Smogorzewo 868 46,08 4032/202
g. Piaski

3 2020.11.17 Michatowo 1058 43,97 4055/2020
g. Piaski

4 2020.10.07 Siedlec 800 54,89 3500/2020
g. Pepowo

5 2020.10.07 Siedlec 1301 54,28 3493/2020
g. Pepowo

6 2020.09.30 | Niepart 1064 33,83 3420/2020
g. Krobia

7 2020.06.04 Smogorzewo 1047 53,49 1819/2020
g. Piaski

8 2020.06.16 Stara Krobia 1088 56,07 2690/2020
g. Krobia

9 2020.06.09 Zimnowoda 850 37,65 2635/2020
g. Borek Wikp.

10 2020.06.17 Pudliszki 1057 56,76 1929/2020
g. Krobia

11 2020.04.15 Gebice 1094 34,73 1686/2020
g. Pepowo

12 2020.04.07 Pudliszki 967 49,64 1328/2020
g. Krobia

13 2019.05.23 Smogorzewo 858 49,54 2642/2019
g. Piaski

14 2019.05.23 Smogorzewo 868 49,54 2635/2019
g. Piaski

Srednia 976,43 46,79

Ceny transakcyjne jednostkowe $rednie gruntow zurbanizowanych, wyzej zestawionych,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng ksztaltuja si¢ na poziomie 46,79 zl/m?
powierzchni gruntu. Przedzial cenowy zawiera sic od ok. 34,0 do ok. 57,0 z/m?. Powierzchnia
zestawionych nieruchomosci ksztaltuje sie w przedziale od 750,0 do ok. 1300,0 m?. Ostatecznie do
analizy rzeczoznawca przyjela wybrane z powyzszej tabeli transakcje i odnotowane w okresie
mozliwie najblizszym daty wyceny. Badajac wplyw uptywu czasu na ceny transakcyjne w

monitorowanym okresie nalezy stwierdzi¢, iz w analizowanym zbiorze najwigcej transakcji
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odnotowano w przedziale warto$ci pomiedzy 40,0-60,0 z/m?> powierzchni dziatki. Natomiast na
podstawie  poziomu cen, mozemy stwierdzi¢ ze dla analizowanego zbioru nie wystapil trend
czasowy, a rozklad cen uzyskanych za 1m? powierzchni dzialki rozktada si¢ proporcjonalnie wokot
wyznaczonej wartosci Sredniej utworzonego zbioru, powyzsze pozwala na stwierdzenie, ze w
analizowanym okresie nie wystgpil trend czasowy, ktorego wartos¢ nalezy uwzgledni¢ w poziomie
cen i dokonywa¢ ich korekty. Na ceny glownie mialy wptyw czynniki cenotwoércze, stad przyjeto
wspotczynnik spadku badz wzrostu cen w wysokosci 1,0. Za jednostke poréwnawczg przyjeto jest 1
m? powierzchni gruntu zurbanizowanego niezabudowanego. Odnotowane i przyjete do analizy

transakcje sprzedazy przedstawia tabela nr 11 operatu.

4.2. Oszacowanie warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej,

stanowiacej przedmiot prawa wlasnosci

Tabela nr 5. Cechy nieruchomosci i ich charakterystyka ( atrybuty roznicujgce nieruchomosci podobne)

1. Lokalizacja, dostepnos$¢

Potozenie w strefie posredniej czy na peryferiach wsi, w czgSci skomunikowanej, dobra
korzystna dostgpnos¢ droga urzadzona o nawierzchni bitumicznej, w sasiedztwie typowej zabudowy
mieszkaniowej, dobra dostgpnos¢ do matych punktow handlowych, w sasiedztwie tereny
rekreacyjne, zielence...

$rednia Stany posrednie

niekorzystna | wystepuje uciazliwo$¢ otoczenia np.: natezenie ruchu, droga szybkiego ruchu, linia kolejowa,
czy ucigzliwe ustugi np.: duze gospodarstwa rolne.. itp.., dostgpno$¢ — drogi nie urzadzone lub
dojazd poprzez ustanowione stuzebno$ci

2. Cechy dzialki (ksztalt, powierzchnia dzialki uksztaltowanie terenu, zagospodarowanie)

dobre ksztalt regularny- duzy front, powierzchnia dzialki powyzej  700,0 m?2teren plaski,
nieruchomo$¢ ogrodzona, wystepuja nasadzenia roslinno$ci, teren komunikacji wewnetrznej
wydzielony, utwardzony, zabudowa dzialki umozliwia tatwa przestronng komunikacje
wewnetrzng ....dogodny dojazd do budynkoéw gospodarczo —garazowych....

przecigtne stany posrednie

stabe dziatka o nieregularnym ksztalcie, powierzchnia ponizej 400,0 m?, czy widoczny spadek
poziomu terenu — utrudniajacy zagospodarowanie, komunikacja wewngtrzna utrudniona,

czy wystepuja inne ograniczenia utrudniajace znacznie zagospodarowanie np.: urzadzenia
przesytowe..., na nieruchomosci panuje nietad...

3. Wyposazenie terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej, uzbrojenie dzialki

korzystne Teren lokalizacji nieruchomosci w petni wyposazony w urzadzenia infrastruktury technicznej,
woda, energia elektryczna, gaz, urzadzenia kanalizacji sanitarnej podtaczone do sieci

$rednie Cze$ciowe wyposazenie terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej, bliska odleglos¢

niekorzystne | Czgéciowe wyposazenie terenu, znaczna odlegtos¢ od sieci

4. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

korzystna Powyzej 80,0 -110,0 m?
(najwigcej transakcji odnotowano w tym przedziale )
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$rednia Powyzej 110,0 m?
5. Stan techniczno — uzytkowy budynku, rozwiazania architektoniczne
dobry budynek wieloletni....., technologia tradycyjna, budynek po generalnym remoncie,
czy z zachowang systematyczng gospodarka remontowo — modernizacyjna,
budynek ogrzewany, funkcjonalny uktad pomieszczen, instalacje wewngtrzne sprawne ......
$redni budynek wieloletni, technologia tradycyjna,
gospodarka remontowa — poziom podstawowy — naprawy biezace,
budynek ogrzewany
6.
Rodzaj zabudowy
korzystne Budynek mieszkalny wolnostojacy, dodatkowa zabudowa trwale z gruntem zwigzana
np.: garaz, budynek gospodarczy
przecietne Stany posrednie
niekorzystne | Budynek mieszkalny w zabudowie zwarte;j,

brak dodatkowej zabudowy

Tabela nr 6 Nieruchomosé¢ wyceniana posiada nastepujqgcq skalg oceny cech

ocena wedlug tabeli nr 5

Lp. Nazwa cechy skala cechy

1 Lokalizacja, dostepnos¢.. niekorzystna

2 Cechy dzialki, zagospodarowanie ..... | przeci¢tne

3 Wyposazenie terenu w urzadzenia | $rednie
infrastruktury technicznej

4 Powierzchnia uzytkowa korzystna
budynku mieszkalnego

5 Stan techniczno - uzytkowy budynku, | dobry
rozwigzania architektoniczne.....

6 Rodzaj zabudowy... przecigtny
dodatkowa zabudowa

Tabela nr 7. Wybrane transakcje przyjete do porownania ( z tabeli nr 1 zamieszczonej w analizie rynku)

Lp. Data Lokalizacja Powierzchnia | Powierzchnia | Identyfikacja | Cena
transakcji dziatki uzytkowa . jednostkowa
transakcji nr
budynku
mieszkalnego | Rep. 4 : [zt/m? p.u.
Nr Rep. A b.m.]
[w m?] [w m?]
1 2021.05.14 Piaski 400 123,60 2978/2021 3 398,06
Powstancow
Wikp.

Transakcja miedzy os. fizycznymi, zawarta na wolnym rynku. Nieruchomo$¢ zabudowana jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym, podpiwniczonym o dwodch kondygnacjach naziemnych.

Dziatka o ksztalcie regularnym, dojazd bezposrednio droga publiczng utwardzona, otoczenie :

zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna, obszar zadrzewiony, zalesiony, dalej teren dziatalnosci gospodarczej. Teren w
petni wyposazony w urzadzenia infrastruktury technicznej
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Dodatkowo na nieruchomosci :
Garaz murowany jednopoziomowy o pow. zabudowy : 42,0m?

2 2021.04.28 Ciotkowo 879 82,35 1579/2021 321797
g. Krobia

Transakcja migdzy os. fizycznymi, zawarta na wolnym rynku. Nieruchomo$¢ zabudowana jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym, niepodpiwniczonym, z poddaszem uzytkowym. Cze§ciowe wyposazenie terenu w
urzadzenia infrastruktury technicznej. Budynek w zabudowie blizniaczej. Dojazd droga publiczna.

3 2020.12.28 Piaski 581 101,33 4653/2020 3157,99

Transakcja miedzy os. fizycznymi, zawarta na wolnym rynku. Nieruchomo$¢ zabudowana jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym, niepodpiwniczonym o jednej kondygnacji naziemnej, z poddaszem czg$ciowo
uzytkowym. Media : ee, w, ks, g, Dojazd droga publiczna o nawierzchni bitumiczne;j.

Dodatkowo na nieruchomosci :
Garaz murowany jednopoziomowy o pow. zabudowy : 27,0 m’

Budynek gospodarczy jednokondygnacyjny o pow. zabudowy : 28,0 m’

4 2020.11.18 Szelejewo 340 104,00 5787/2020 326923
Pierwsze

g. Piaski

Transakcja miedzy os. fizycznymi, zawarta na wolnym rynku. Nieruchomo$¢ zabudowana jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym, niepodpiwniczonym o dwoch kondygnacjach  naziemnych. Wyposazenie w
urzadzenia infrastruktury technicznej czg¢$ciowe.

Dodatkowo na nieruchomosci :
Garaz murowany jednopoziomowy o pow. zabudowy : 27,0m?

Budynek gospodarczy jednokondygnacyjny o pow. zabudowy : 66,0 m’

5 2020.10.22 Piaski 787 127,20 528272020 2 122,64

Transakcja miedzy os. fizycznymi, zawarta na wolnym rynku. Nieruchomo$¢ zabudowana jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym, niepodpiwniczonym o jednej kondygnacji  naziemnej. Gospodarka remontowa
poziom podstawowy. Dojazd droga publiczng. Budynek w zabudowie blizniacze;j.

Dodatkowo na nieruchomosci :

Garaz murowany jednopoziomowy o pow. zabudowy : 17,0m?
Budynek gospodarczy jednokondygnacyjny o pow. zabudowy : 45,0 m’
Budynek gospodarczy jednokondygnacyjny o pow. zabudowy : 63,

6 2020.09.17 Wilkonice 300 80,0 3643/2020 3 125,00
g. Pepowo

Transakcja miedzy os. fizycznymi, zawarta na wolnym rynku. Nieruchomo$§¢ zabudowana jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym, niepodpiwniczonym o jednej kondygnacji naziemnej z poddaszem czgsSciowo
uzytkowym. Wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej cze$ciowe. Dostep do drogi publicznej
bezposredni.

Dodatkowo na nieruchomosci :

Garaz murowany jednopoziomowy o pow. zabudowy : 37,0m?

Budynek gospodarczy dwukondygnacyjny o pow. zabudowy : 37,0 m?

27




Budynek gospodarczy jednokondygnacyjny o pow. zabudowy : 16,0 m?

7 2020.02.06 Pepowo 1379 118,40 640/2020 228041

Transakcja migdzy os. fizycznymi, zawarta na wolnym rynku. Nieruchomo$¢ zabudowana jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym, niepodpiwniczonym o dwoch kondygnacjach naziemnych.

Teren w pelni wyposazony w urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Dojazd droga bitumiczna, otoczenie : zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, pola uprawne.

Dodatkowo na nieruchomosci :

Budynek gospodarczy jednokondygnacyjny o pow. zabudowy : 79,0 m?

8 2019.11.26 Borek Wlkp. 1231,0 100,80 | - 272817

Transakcja miedzy os. fizycznymi, zawarta na wolnym rynku. Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, niepodpiwniczonym o jednej kondygnacji naziemnej. Budynek mieszkalny wolnostojacy,
dach plaski kryty papa termozgrzewalna. Teren ogrodzony, zagospodarowany, wyst¢puja nasadzenia
roslinnosci, teren komunikacji wewngtrznej wyltozony ptytami betonowymi tzw.: trylinka

Dodatkowo na nieruchomosci :
Dwa budynki gospodarcze jednokondygnacyjne, niepodpiwniczone oraz garaz jednopoziomowy

9 2019.05.20 Bodzewo 696,0 99,60 248472019 311245
248472019 g. Piaski

Transakcja miedzy os. fizycznymi, zawarta na wolnym rynku. Nieruchomo$¢ zabudowana jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym, niepodpiwniczonym o dwoch kondygnacjach naziemnych.

Teren czeSciowo wyposazony w urzadzenia infrastruktury technicznej. Dojazd droga utwardzong. otoczenie :
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, pola uprawne.

10 2019.04.16 Michatowo 600,0 84,00 2198/2019 3 035,71
2198/2019 g. Piaski

Transakcja migdzy os. fizycznymi, zawarta na wolnym rynku. Nieruchomo$¢ zabudowana jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym, niepodpiwniczonym o jednej kondygnacji naziemne;.

Teren czgsciowo wyposazony w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Dojazd droga o nawierzchni bitumiczne;j.

11 2019.04.02 Smogorzewo 654,0 91,20 1849/2019 274123
1849/2019 g. Piaski

Transakcja miedzy os. fizycznymi, zawarta na wolnym rynku. Nieruchomo$¢ zabudowana jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym, podpiwniczonym o jednej kondygnacji naziemne;.

Teren czgsciowo wyposazony w urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Dojazd droga o nawierzchni bitumicznej, droga wymaga naktadow na prace remontowe,

otoczenie: pola uprawne, zabudowa mieszkaniowa, lasy, zadrzewienia.

Dodatkowo na nieruchomosci :
Budynek gospodarczy o jednej kondygnacji o pow. zabudowy 97,0 m?

Nadajgc warto$¢ wspolczynnika dla okre$lonej cechy nieruchomosci poréwnano walory
nieruchomosci wycenianej na tle nieruchomosci najlepszej i najgorszej w probce reprezentatywne;j
Cmin = 2 122,64 7

Cmax=  3398,06 zt

Csr = 2926,26 zi
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Zakres wspolczynnikow korygujacych wyznaczono jako ilorazy kolejno minimalnej i
maksymalnej ceny transakcyjnej oraz jednostkowej ceny $redniej obliczonej ze zbioru transakcji

przyjetych do analizy

Vmin = Ciin / Cg = 0,7254

Vmax = Cmax / Cs’r = 1’1612

Tabela nr 8. Wagi cech i zakres wspolczynnikow korygujgcych

Lp. Rodzaj cechy Waga V min V max warto$¢é
cechy wspélczynnika
%

1. Lokalizacja, 25 0,18135 0,29030 0,18135
dostepnosé

2. Cechy 10 0,07254 0,11612 0,09433
dziafki,
zagospodarowanie .....

3. Wyposazenie terenu w | 15 0,10881 0,17418 0,14149
urzadzenia infrastruktury
technicznej

4. Powierzchnia uzytkowa | 10 0,07254 0,11612 0,11612
budynku
mieszkalnego...

5. Stan 25 0,18135 0,29030 0,29030
techniczno - uzytkowy
budynku, rozwigzania
architektoniczne
budynku.....

6. Rodzaj zabudowy... 15 0,10881 0,17418 0,14149
> 100 0,7254 1,1612 0,96508

Z tabeli wynika, Zze wyceniana nieruchomos$¢ otrzymata: 0,96508 sumy wspotczynnikéw
korygujacych.

Zatem warto$¢ rynkowa  szacowanej nieruchomosci, na ktorg sktada si¢ dziatka oznaczona
geodezyjnie nr  250/16 o powierzchni 1197,0 m?, zabudowana jednorodzinnym budynkiem
mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 89,39 m? oraz budynkiem gospodarczym, polozona w m.

Krzekotowice, wynosi :
Wepw. N :2926,26 zt/m? * 0,96508 * 89,39 m? = 252 444,06 zl, przyjeto :

252 000,00 zt
sl.: DwieScie pieédziesigt dwa tysiace z1 00/100
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4.3. Oszacowanie wartosci rynkowej dzialki gruntu nr 250/16

(bez jej czesci skladowych), jako przedmiotu prawa wlasnosci

Tabela nr 9. Cechy nieruchomosci i ich charakterystyka

( atrybuty roznicujgce nieruchomosé szacowang z nieruchomosciami podobnymi)

Lokalizacja, polozenie wzglgdem drog publicznych,

1. ( opis skali cech)
nieruchomos$¢ potozona w strefie wsi, ktora cechuje dogodna komunikacja — dobry dostep do
korzystne drogi glownej — publicznej, zabudowa mieszkaniowa w poblizu, mozliwo$¢ parkowania —
wydzielone miejsca postojowe.... w otoczeniu, park, zieleniec, czy teren lesny.....
$rednie stany posrednie
niekorzystne dostep do drogi publicznej utrudniony np.: poprzez ustanowione prawo stuzebnos$ci gruntowej,
czy nieruchomos$¢ polozona jest na zapleczu juz istniejacej zabudowy,
wystepuje ucigzliwos$¢ otoczenia np.: natezenie ruchu, droga szybkiego ruchu, linia kolejowa,
2. Dostepnos$¢ —jakos¢ drog dojazdowych
dobra dojazd, dojécie droga urzadzona o nawierzchni bitumicznej z chodnikiem , sprawne
o$wietlenie, tatwy zjazd,
$rednia stany posrednie
staba dojazd utrudniony — poprzez drogi nieurzadzone,
3. Wyposazenie terenu lokalizacji dz. w urzadzenia infrastruktury technicznej
korzystne pelne wyposazenie terenu w urzadzenia inf. technicznej - dziatka posiada
dobrg dostgpnos¢ do nich
przecietne stany posrednie np.: czgsciowe wyposazenie terenu, dostepnos¢ dobra — bliska odlegtos¢
stabe czgsciowe wyposazenie, wystepuje utrudniony dostep np.: zbyt duza odleglos¢
4. Uksztaltowanie terenu, ksztalt dziatki, zagospodarowanie
korzystne teren fagodny,
powierzchnia tatwa do zagospodarowania, ksztalt regularny,
duzy front ....
przecigtne stany posrednie
niekorzystne | teren o silnie zréznicowanej rzezbie- wystgpuja spadki poziomu, ksztalt dziatek nieregularny

utrudniajagcy zagospodarowanie, wystgpuja inne ograniczenia w zagospodarowaniu np.:
urzadzenia przesylowe utrudniajg zagospodarowanie dziatki/ dziatek
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Tabela nr 10. Przedmiot wyceny posiada nastepujgcq skalg opisu

Lp. Nazwa cechy skala opisu
1. Lokalizacja, potozenie wzglgdem drog niekorzystna
publicznych,
2. Dostepno$¢ —jakosé dréog dojazdowych staba
3. Wyposazenie terenu lokalizacji dz. w urzadzenia | przecigtne
infrastruktury technicznej
4. Uksztattowanie terenu, ksztatt dziatki, | przecigtne
zagospodarowanie
Tabela nr 11. Zestawienie przyjetych do analizy transakcji
Lp. data lokalizacja Powierzchnia | Cena jednostkowa | Identyfikacja transakcji
w [m?] z/m?
1 2021.02.25 Karzec 750 34,67 840/2021
g. Krobia
2 2020.11.17 Smogorzewo 868 46,08 4032/202
g. Piaski
3 2020.11.17 Michatowo 1058 43,97 4055/2020
g. Piaski
4 2020.10.07 Siedlec 800 54,89 3500/2020
g. Pepowo
5 2020.10.07 Siedlec 1301 54,28 3493/2020
g. Pepowo
6 2020.09.30 | Niepart 1064 33,83 3420/2020
g. Krobia
7 2020.06.04 Smogorzewo 1047 53,49 1819/2020
g. Piaski
8 2020.06.16 Stara Krobia 1088 56,07 2690/2020
g. Krobia
9 2020.06.09 Zimnowoda 850 37,65 2635/2020
g. Borek Wikp.
10 2020.04.15 Gebice 1094 34,73 1686/2020
g. Pepowo
11 2020.04.07 Pudliszki 967 49,64 1328/2020
g. Krobia

C min - Transakcja z 30.09.2020 r. m. Niepart, obszar wiejski powiatu gostynskiego — gmina Krobia.,
transakcja zawarta na wolnym rynku. Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni 1064,0

m?, ksztalt zblizony do regularnego, teren plaski, warunki $rednie ( glina), dziatka posiada dostep do
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drogi publicznej, wyposazenie terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej przecigtne, otoczenie :
zabudowa siedliskowa, mieszkaniowa jednorodzinna, w bliskim sgsiedztwie cmentarz, tereny

niezabudowane w uprawach polowych.

C max — Transakcja z 16.06.2020 r. m. Stara Krobia — obszar wiejski powiatu gostynskiego —gmina
Krobia. Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana o pow.: 1088,0 m?, posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej o nawierzchni bitumicznej, na nieruchomo$¢ sktada sie dziatka o ksztalcie
regularnym, teren latwy do zagospodarowania, duzy front, tatwy do zagospodarowania. Dostepnosé¢
do urzadzen infrastruktury technicznej korzystna. Otoczenie : tereny w uprawach polowych,

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa siedliskowa, dalej tereny zadrzewione, zalesione.

Nieruchomo$¢ przeznaczona w mpzp pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng(40 MN)

Nadajac warto$¢ wspotczynnika dla okreslonej cechy nieruchomo$ci poréwnano walory

nieruchomosci wycenianej na tle nieruchomosci najlepszej i najgorszej w probce reprezentatywne;j

Cmin= 33,83 zt/m?
Cmax= 56,07 z/m?
Csér = 4539 zl/m?

Zakres wspolczynnikow korygujacych wyznaczono jako ilorazy kolejno minimalnej i
maksymalnej ceny transakcyjnej oraz jednostkowej ceny $redniej obliczonej ze zbioru transakcji

przyjetych do analizy.

V min =
V max =

0,7453
1,2353

Tabela 12. Zakres wspotczynnikow korygujgcych

Lp. Rodzaj cechy Waga V min V max wartos¢
cechy (%) wspolczynnikow

1. Lokalizacja, potozenie 30 0,22359 0,37059 0,22359
wzgledem gtownych drog

2. Dostepnos¢ —jakosé¢ drog 25 0,18633 0,30883 0,18633
dojazdowych

3. wyposazenie terenu w 25 0,18632 0,30882 0,24757
urzadzenia infrastruktury
technicznej

4. uksztaltowanie terenu, | 20 0,14906 0,24706 0,19806
ksztatt dziatki

> 100 0,7453 1,2353 0,85555
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Z tabeli wynika, ze szacowana dzialka nr 250/16 otrzymata 0,85555 sumy wspotczynnikow
korygujacych.

zatem
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 250/16 o pow.: 1197,0 m?, potoznej w obrebie

Krzekotowice, w gminie Pepowo wynosi :

1197,0 m? x 45,39 z#/m? x 0,85555 =46 483,60 zt przyjeto : 46 000.0 zl,
sh.: Czterdziesci sze$¢ tysiecy zt 00/100

4.4. Oszacowanie warto$ci rynkowej budynku gospodarczego

Z uwagi na fakt, iz w obrocie wolno rynkowym nie odnotowano transakcji sprzedazy budynkow
gospodarczych stanowigcych odrgbny od gruntu przedmiot prawa wilasnosci czy tez transakcji
sprzedazy dziatek zabudowanych budynkami gospodarczymi podobnymi do przedmiotu wyceny,
warto$¢ rynkowa czeSci sktadowej nieruchomosci tj.: budynku gospodarczego okreslono poprzez
ustalenie procentowego udziatlu wartosci odtworzeniowej budynku gospodarczego do wartoSci
odtworzeniowej tgcznej dla budynku gospodarczego i mieszkalnego. Ustalony udziat przeniesiono na
oszacowang warto$¢ rynkowa tgczng dla budynku mieszkalnego i gospodarczego. Okreslony udziat
dla budynku gospodarczego wynosi 4,05 %.

Zatem warto$¢ rynkowa budynku gospodarczego wynosi :

252 000,0 zt — 46 000,0 zt * 4,05 % = 8 343, zl, przyjeto 8 000,0 zt
Sk: Osiem tysiecy zt 00/100

Podsumowanie :
nazwa cze$ci skladowej nieruchomosci warto$¢ w[zl]
warto$¢ rynkowa gruntu 46 000,00

warto$¢ rynkowa murowanego budynku mieszkalnego
w zabudowie blizniaczej

198 000,00
warto$§¢ rynkowa budynku gospodarczego $ 000,00
laczna warto$¢ rynkowa zabudowanej nieruchomosci :
252 000,00 z1

sl.: DwieScie pie¢dziesiat dwa tysiace zt 00/100
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1. Uzasadnienie

Oszacowana warto$¢ rynkowa zabudowanej nieruchomosci, na ktorg sktada si¢ dziatka oznaczona
geodezyjnie nr 250/16 o powierzchni 1197,0 m? zabudowana jednorodzinnym budynkiem
mieszkalnym w zabudowie blizniaczej, o powierzchni uzytkowej 89,39 m? oraz budynkiem
gospodarczym o powierzchni 24,28 m?, polozona w m. Krzekotowice, w g. Pepowo, odzwierciedla
przyjete cechy i odpowiada na monitorowanym rynku przedziatowi cen transakcyjnych uzyskiwanych
za nieruchomosci podobne o funkcji mieszkaniowej. Uzyskang warto§¢ jednostkowa 2 824,08 zt w
przeliczeniu na m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, na tle przeprowadzonej analizy
rynku, biorgc pod uwagg obszar na jakim miesci si¢ nieruchomos¢, jej lokalizacje i stan techniczno
— uzytkowy budynku mieszkalnego, nalezy uznaé¢ za uzasadniong. Do stabych cech nieruchomosci
nalezy zaliczy¢ m.in.: brak bezposredniego dostgpu do drogi publicznej, utrudniony dojazd - droga
utwardzona zostala plytami betonowymi, wiek budynku — ponad 100 letni. Mocng strong
nieruchomosci jest przeprowadzony generalny remont budynku mieszkalnego, powierzchnia i ksztatt
dziatki, jej duzy front. Pozostale atrybuty jak : zabudowa blizniacza czy cze¢$ciowe wyposazenie

terenu w urzadzenia infrastruktury techniczne;j..przyjmuja oceny $rednie.

Wartos¢ rynkowg gruntu jako cze$¢ sktadowa nieruchomosci okreSlono w oparciu o analiz¢ cen
transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych, bedacych przedmiotem obrotu rynkowego. Oszacowana
warto$¢ jednostkowa 38,83 zl/m? powierzchni gruntu niezabudowanego odzwierciedla cechy dziatki
oraz nalezy do przedziatu cen jakie wystepuja na monitorowanym rynku. Wartos¢ rynkowa gruntu
oszacowano dla potrzeb okreslenia warto$ci rynkowej pozostatych czesci sktadowych nieruchomosci.
Zatem laczna warto$¢ szacowanej nieruchomosci

Wynosi:

252 000,00 zi
sk.: Dwiescie pieédziesigt dwa tysiace zt 00/100

SEM, Edyta Malgorzata Sienko — wycena nieruchomosci

34



2. Klauzule i ograniczenia

- Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi na date
wyceny.

- Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany, ani udost¢pniany bez zgody rzeczoznawcy.

- Operat nie mozna wykorzystywac do zadnego innego celu niz okreslony w operacie.

- Okreslone w operacie szacunkowym wartosci nie zawierajg podatku VAT.

- Przyjeta w operacie ocena stanu technicznego obiektu nie stanowi jego ekspertyzy techniczne;j.

- Stosownie do art. 156. ust.3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami operat szacunkowy moze by¢
wykorzystany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony przez okres 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o
ktorych mowa w art. 154 uogn. Zgodnie z art. 156 ust. 4 uogn operat moze by¢ wykorzystywany po
uplywie okresu 12 m-cy po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego, ktory
go sporzadzit.

- Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej, ani na podstawie dokumentow.

- Autor zaklada, ze uzyskane informacje i dostarczone przez zamawiajacego dane sg aktualne,

prawdziwe i kompletne

7. Zalaczniki

( dolaczone do 1 egzemplarza operatu)

- Uproszczony wypis z rejestru gruntow prowadzonego przez PODGiK Starostwa
Powiatowego w Gostyniu
Wypis z kartoteki budynkow
- Ksiega Wieczysta prowadzona przez IV Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu  Rejonowego w
Gostyniu - wydruk elektroniczny
- mapa zasadnicza
- Kopia protokotu przeprowadzonych ogledzin nieruchomosci w dn. 11.06.2021 r.
- Protokot badania studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego g. Pepowo

- Kopia polisy OC
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