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Rzeczoznawca Majątkowy Mariusz Bartkowiak 
tel.: 601 737939 

e-mail: mariusz.bartkowiak@interia.eu


	OPERAT SZACUNKOWY

	Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej, niezabudowanej, położonej w miejscowości Plewiska, rejon ul. prof. 
J. Kozłowskiego, gm. Komorniki, pow. poznański, woj. wielkopolskie 
oraz określenie wartości odtworzeniowej nakładów znajdujących się 
na nieruchomości
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	CEL WYCENY:

	Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej, niezabudowanej oraz wartości odtworzeniowej nakładów znajdujących się na nieruchomości, według stanu i na poziomie cen na dzień określenia wartości, dla celu prowadzonego postępowania egzekucyjnego w administracji.  

	

	DATA, NA KTÓRĄ OKREŚLONO WARTOŚĆ:

	13.09.2024r.

	

	DATA SPORZĄDZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO:

	11.10.2024r.

	

	OPERAT WYKONAŁ:

	Rzeczoznawca Majątkowy Mariusz Bartkowiak
uprawnienia zawodowe nr 5365

	

	Podpis rzeczoznawcy:


	Mościenica, 11.10.2024r.


	WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

	Określenie przedmiotu 
i zakresu wyceny
	Przedmiotem wyceny jest określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej, niezabudowanej, którą stanowi działka gruntu nr ew. 618/100 o powierzchni 0,5443 ha. Nieruchomość zlokalizowana jest 
w miejscowości Plewiska, rejon ul. prof. J. Kozłowskiego, gm. Komorniki, pow. poznański, woj. wielkopolskie.
Dla nieruchomości jest prowadzona przez Sąd Rejonowy Poznań-Stare Miasto w Poznaniu, VI Wydział Ksiąg Wieczystych, księga wieczysta KW Nr PO2P/00236794/6.

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej ww. nieruchomości, według stanu i na poziomie cen na dzień określenia wartości oraz określenie wartości odtworzeniowej nakładów znajdujących się na nieruchomości.

	
	

	Rodzaj nieruchomości
	Nieruchomość gruntowa, niezabudowana.

	
	

	Cel wyceny
	Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej, niezabudowanej oraz wartości odtworzeniowej nakładów znajdujących się na nieruchomości, według stanu i na poziomie cen na dzień określenia wartości, dla celu prowadzonego postępowania egzekucyjnego w administracji.

	
	

	Metoda wyceny
	Podejście porównawcze, metoda porównywania nieruchomości parami oraz podejście kosztowe, metoda kosztu odtworzenia, technika wskaźnikowa.

	
	

	Data, na którą określono wartość rynkową
	13.09.2024r.

	
	

	Wartość 
rynkowa
	Prawa własności nieruchomości gruntowej, niezabudowanej (działki ew. nr 618/100 z obr. Plewiska), zapisanej w księdze wieczystej KW Nr PO2P/00236794/6, według stanu i na poziomie cen na dzień określenia wartości, wynosi:

335 300,- zł

słownie: trzysta trzydzieści pięć tysięcy trzysta złotych

	
	

	Wartość odtworzeniowa
	Nadkładów budowlanych, poniesionych na działce ew. nr 618/100 z obr. Plewiska, zapisanej w księdze wieczystej KW Nr PO2P/00236794/6, wynosi:
1 234 300,- zł
słownie: jeden milion dwieście trzydzieści cztery tysiące trzysta złotych

	
	

	Data sporządzenia operatu szacunkowego
	11.10.2024r.

	
	

	Opracował
	Rzeczoznawca Majątkowy Mariusz Bartkowiak

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

Przedmiotem wyceny jest określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej, niezabudowanej, którą stanowi działka gruntu nr ew. 618/100 o powierzchni 0,5443 ha. Nieruchomość zlokalizowana jest 
w miejscowości Plewiska, rejon ul. prof. J. Kozłowskiego, gm. Komorniki, pow. poznański, woj. wielkopolskie.

Dla nieruchomości jest prowadzona przez Sąd Rejonowy Poznań-Stare Miasto w Poznaniu, VI Wydział Ksiąg Wieczystych, księga wieczysta KW Nr PO2P/00236794/6.

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej ww. nieruchomości, według stanu i na poziomie cen na dzień określenia wartości oraz określenie wartości odtworzeniowej nakładów znajdujących się na nieruchomości.
2. CEL WYCENY

Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej, niezabudowanej oraz wartości odtworzeniowej nakładów znajdujących się na nieruchomości, według stanu i na poziomie cen na dzień określenia wartości, dla celu prowadzonego postępowania egzekucyjnego w administracji.
3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1. Podstawa formalna

Przedmiotowy operat szacunkowy wykonano na podstawie zlecenia Naczelnika Pierwszego Urzędu Skarbowego w Poznaniu – postanowienie z dnia 14.08.2024r., znak sprawy: 3023-SEE-2.7112.27.2024.
3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami (jednolity tekst Dz. U. z 2023, poz. 344, z późniejszymi zmianami),

2) Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023r. 
w sprawie wyceny nieruchomości (Dz. U. z 2023, poz. 1832),
3) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (jednolity tekst  Dz. U. 
z 2017r., poz. 459, z późniejszymi zmianami),

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

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

6) Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych oraz Noty Interpretacyjne wydane przez Polską Federację Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych – w części określonej 
w Uchwałach Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych (jako zasady postępowania – dobrej praktyki zawodowej),
7) Nota Interpretacyjna – zastosowanie podejścia porównawczego w wycenie nieruchomości.

3.3. Źródła danych o nieruchomości i rynku lokalnym
1) Oględziny nieruchomości przeprowadzone w dniu 13.09.2024r.,

2) Dokumentacja geodezyjna nieruchomości:
- uproszczony wypis z rejestru gruntów dla działki ew. nr 618/100 z obr. Plewiska z dn. 03.09.2024r., 
- kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 z dn. 03.09.2024r.,
3) Badanie stanu księgi wieczystej KW Nr PO2P/00236794/6 za pośrednictwem Portalu Podsystemu Dostępu do Centralnej Bazy Danych Ksiąg Wieczystych,
4) Konsultacja ws. przeznaczenia nieruchomości przeprowadzona w Urzędzie Gminy Komorniki – dane ujawnione w portalu https://komorniki.e-mapa.net/,
5) Informacje z aktów notarialnych transakcji sprzedaży nieruchomości na rynku lokalnym, uzyskane w zasobach rejestru cen Starostwa Powiatowego w Poznaniu. 
4. DATY ISTOTNE DLA OKREŚLENIA WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI

· Data sporządzenia operatu szacunkowego: 11.10.2024r.,
· Data określenia wartości: 13.09.2024r.,
· Data, na którą określono i uwzględniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 13.09.2024r.,
· Data badania stanu prawnego: 13.09.2024r. oraz 30.09.2024r.,
· Data oględzin przedmiotu wyceny: 13.09.2024r.
5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Dla szacowanej nieruchomości gruntowej, niezabudowanej jest prowadzona przez Sąd Rejonowy Poznań-Stare Miasto w Poznaniu, VI Wydział Ksiąg Wieczystych, księga wieczysta KW Nr PO2P/00236794/6. W ww. księdze wieczystej znajdują się następujące zapisy (według stanu z dn. 30.09.2024r.):
Typ księgi: nieruchomość gruntowa

· Dział I (oznaczenie nieruchomości):

Działki ewidencyjne:

Nr działki: 618/100;
Identyfikator działki: 302107_2.0005.618/100;

Obręb ewidencyjny (numer, nazwa): 0005, Plewiska;

Położenie: 

Województwo: wielkopolskie;

Powiat. poznański;

Gmina: Komorniki; 

Miejscowość: Plewiska;

Sposób korzystania: Bi - inne tereny zabudowane;

Obszar całej nieruchomości: 0,5443 ha.

· Dział I – SP (spis praw związanych z własnością): 
Numer prawa: 1;

Rodzaj prawa: Uprawnienie wynikające z prawa ujawnionego w dziale III innej księgi wieczystej;

Treść prawa: Nieodpłatna i na czas nieokreślony służebność gruntowa zgodnie z treścią §7 ust. II aktu notarialnego stanowiącego podstawę niniejszego wpisu;

Księga powiązana (nieruchomość obciążona):
Numer księgi wieczystej: PO2P / 00254148 / 5;

Kolejny numer wpisu: 2.

· Dział II (własność):

Właściciele:

Numer udziału w prawie: 1;

Wielkość udziału: 1/1;

Właściciel: ………………….., 
Regon: …………………..

· Dział III (prawa, roszczenia i ograniczenia):

Numer wpisu: 1;

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe;

Treść wpisu: Nieodpłatna i na czas eksploatacji urządzeń i linii elektroenergetycznych (złącza kablowe, linie kablowe SN i NN) służebność przesyłu, polegająca na prawie swobodnego przechodu i przejazdu przez niniejszą nieruchomość na której zlokalizowane zostaną urządzenia i linie elektroenergetyczne - zgodnie z załącznikiem graficznym, stanowiącym integralną część niniejszego aktu notarialnego stanowiącego podstawę niniejszego wpisu, w celu pobudowania tychże urządzeń i linii elektrornergetycznych oraz na umożliwieniu prowadzenia prac eksploatacyjnych, remontów, modernizacji, dokonywania kontroli 
i przeglądów, napraw awaryjnych i konserwacyjnych tychże urządzeń i linii elektroenergetycznych, a także wymiany urządzeń i przewodów oraz wyprowadzania nowych obwodów na rzecz spółki pod firmą Enea Operator Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością w Poznaniu i jej następców prawnych;

Nieruchomość współobciążona:

Numer księgi wieczystej: PO2P / 00254148 / 5;

Numer wpisu: 1;

Rodzaj zmiany: 3.4.1.6 lista nieruchomości współobciążonych;

Uprawiony: Enea Operator Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z/s  w Poznaniu, Regon: 30045539800000;

Numer wpisu: 5;

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe związane z inną nieruchomością;

Treść wpisu: Nieodpłatna i na czas nieokreślony służebność gruntowa zgodnie z treścią §7 ust. I aktu notarialnego stanowiącego podstawę niniejszego wpisu;

Wskazania innej nieruchomości - nieruchomość władnąca:
Numer księgi: PO2P / 00254148 / 5;

Numer wpisu: 7;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Treść wpisu: Wszczęto egzekucję administracyjną na rzecz wierzyciela Zakładu Ubezpieczeń Społecznych w Warszawie, I Oddział w Poznaniu. Postępowanie prowadzi Naczelnik Pierwszego Wielkopolskiego Urzędu Skarbowego w Poznaniu;

Wierzyciel: Zakład Ubezpieczeń Społecznych z/s w Warszawie, I Oddział 
w Poznaniu, Regon: 00001775600277;
Numer wpisu: 8;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Treść wpisu: Wszczęto egzekucję w trybie administracyjnym na wniosek wierzyciela Zakładu Ubezpieczeń Społecznych w związku z zajęciem nieruchomości w sprawie 3023-SEE-2.7112.79333774.2023.1.JK na rzecz Zakładu Ubezpieczeń Społecznych I Oddział w Poznaniu;

Wierzyciel: Zakład Ubezpieczeń Społecznych z/s w Warszawie I Oddział 
w Poznaniu, Regon: 00001775600277.

· Dział IV (hipoteka):
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW. / PO2P / 17263 / 24 / 1 - 2024-06-28, 12:01:49 - SPROSTOWANIE USTERKI WPISU
Numer hipoteki (roszczenia): 1;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 80362,20 zł (słownie: osiemdziesiąt tysięcy trzysta sześćdziesiąt dwa złote 20/100);

Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie z tytułu nieopłaconych składek na ubezpieczenia społeczne za miesiąc 12/2014. wraz z należnymi odsetkami za zwłokę naliczonymi na dzień 23.04.2015r., kosztami upomnień, kosztami egzekucyjnymi oraz dalszymi odsetkami liczonymi do dnia zapłaty;

Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych z siedzibą 
w Warszawie, I Oddział w Poznaniu Inspektorat w Poznaniu, Regon:  00001775600000;

Numer hipoteki (roszczenia): 2;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 152273,60 zł (słownie: sto pięćdziesiąt dwa tysiące dwieście siedemdziesiąt trzy złote 60/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Z tytułu nieopłaconych składek na ubezpieczenie społeczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz fundusz pracy 
i FGŚP za m-c 03/2015 r. wraz z należnymi odsetkami za zwłokę naliczonymi na dzień 21.03.2016r., dalszymi odsetkami liczonymi do dnia zapłaty, zobowiązanie publiczno-prawne;

Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych I Oddział 
w Poznaniu z/s w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 3;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 33751,00 zł (słownie: trzydzieści trzy tysiące siedemset pięćdziesiąt jeden złotych 00/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie należności wynikającej 
z tytułów wykonawczych stanowiących podstawę niniejszego wpisu;
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Komorniki z/s w Komornikach, Regon: 631258709;

Numer hipoteki (roszczenia): 4;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 21079,00 zł (słownie: dwadzieścia jeden tysięcy siedemdziesiąt dziewięć złotych 00/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie należności wynikającej 
z nieuiszczonego podatku od nieruchomości;
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Komorniki z/s w Komornikach, Regon: 631258709;

Numer hipoteki (roszczenia): 5;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 433180,60 zł (słownie: czterysta trzydzieści trzy tysiące sto osiemdziesiąt złotych 60/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie spłaty zobowiązań 
z tytułu składek na: 
-FUS za okres 07/2015;01/2019-03/2019 
-koszty upomnień kwota hipoteki ustalona na podstawie art. 110(1) ustawy o księgach wieczystych i hipotece 
-koszty egzekucyjne 
-odsetki za zwłokę;
Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych I Oddział 
w Poznaniu z/s w Poznaniu, Regon: 00001775600277;
Numer hipoteki (roszczenia): 6;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 191490,73 zł (słownie: sto dziewięćdziesiąt jeden tysięcy czterysta dziewięćdziesiąt złotych 73/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie spłaty zobowiązań 
z tytułu składek na: 
-FUZ za okres 01/2017-03/2017;12/2018 
-FPiFGSP za okres 01/2017-03/2017;12/2018 
-koszty upomnień 
-koszty egzekucyjne 
-odsetki za zwłokę kwota hipoteki ustalona na podstawie art. 110(1) ustawy o księgach wieczystych i hipotece;
Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych I Oddział 
w Poznaniu z/s w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 7;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 167251,62 zł (słownie: sto sześćdziesiąt siedem tysięcy dwieście pięćdziesiąt jeden złotych 62/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie spłaty zobowiązań 
z tytułu składek na: 
-FUZ za miesiąc 04/2019 
-FPiFGSP za miesiąc 04/2019 
-koszty upomnień 
-koszty egzekucyjne 
-odsetki za zwłokę kwota hipoteki ustalona na podstawie art. 110(1) ustawy o księgach wieczystych i hipotece;
Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych z/s w Warszawie Inspektorat w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 8;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 12725,00 zł (słownie: dwanaście tysięcy siedemset dwadzieścia pięć złotych 00/100);
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Komorniki z/s w Komornikach, Regon: 631258709;

Numer hipoteki (roszczenia): 9;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 11112,00 zł (słownie: jedenaście tysięcy sto dwanaście złotych 00/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zaległości z tytułu podatku od nieruchomości;
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Komorniki z/s w Komornikach, Regon: 631258709;

Numer hipoteki (roszczenia): 10;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 13578,00 zł (słownie: trzynaście tysięcy pięćset siedemdziesiąt osiem złotych 00/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zaległości z tytułu podatku od nieruchomości;

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Komorniki z/s w Komornikach, Regon: 631258709;

Numer hipoteki (roszczenia): 11;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 749734,14 zł (słownie: siedemset czterdzieści dziewięć tysięcy siedemset trzydzieści cztery złote 14/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zaległości objęte tytułami wykonawczymi stanowiącymi podstawę niniejszego wpisu;

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Państwa - Naczelnik Pierwszego Wielkopolskiego Urzędu Skarbowego z/s w Poznaniu, Regon: 00102297200112, organ reprezentujący Skarb Państwa;
Numer hipoteki (roszczenia): 13;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 646158,35 zł (słownie: sześćset czterdzieści sześć tysięcy sto pięćdziesiąt osiem złotych 35/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zaległości objęte tytułami wykonawczymi nr 3071-SEW.723.1217.2017, 3071.723.265499.2020, 3071.723.265491.2020, 3071.723.265474.2020, 3071.723.120030.2020, 3071.723.120003.2020, 3071-SEW-2.723.2257.2019, 3071-SEW 2.723.2258.2019, 3071-SEW-2.723.1633.2019, 3071-SEW-2.723.832.2019, 3071-SEW-2.723.831.2019, 3071-SEW-2.723.830.2019 tytułu nieopłaconych podatków, tytuły wykonawcze stanowiące podstawę niniejszego wpisu;

Wierzyciel hipoteczny: Naczelnik Pierwszego Wielkopolskiego Urzędu Skarbowego w Poznaniu z/s w Poznaniu, Regon: 00102297200112, organ reprezentujący Skarb Państwa;

Numer hipoteki (roszczenia): 14;

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 

Suma (słownie), waluta: 21816,67 zł (słownie: dwadzieścia jeden tysięcy osiemset szesnaście złotych 67/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie wierzytelności z tytułu podatku od nieruchomości;

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Komorniki z/s w Komornikach, Regon: 631258709.
Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisów w księdze wieczystej 
w dniu 13.09.2024r. oraz w dniu 30.09.2024r. za pośrednictwem Portalu Podsystemu Dostępu do Centralnej Bazy Danych Ksiąg Wieczystych. 
Zapisy w księdze wieczystej dot. oznaczenia nieruchomości (nr działki ewidencyjnej) oraz jej powierzchni są zgodne w swej treści z danymi wynikającymi z ewidencji gruntów.
Przedmiotowa nieruchomość ma zapewniony bezpośredni dostęp do działki drogowej (nr ew. 618/35), stanowiącej fragment pasa drogowego ulicy 
prof. J. Kozłowskiego (droga gminna), o nawierzchni utwardzonej betonową kostką brukową, z urządzonymi chodnikami po obu stronach jezdni. Nieruchomość ma także dostęp do przebiegających w zasięgu (m.in. w ciągu drogi dojazdowej) sieci uzbrojenia technicznego, tj.: sieci energetycznej, wodociągowej, gazowej, telekomunikacyjnej, kanalizacji sanitarnej oraz kanalizacji deszczowej.  

UWAGA: Zapisana w dziale III księgi wieczystej służebność gruntowa (przechodu i przejazdu) oraz ustanowiona na rzecz spółki Enea Operator 
Sp. z o.o. służebność przesyłu, biorąc pod uwagę aktualne zagospodarowanie nieruchomości, jej przeznaczenie wynikające z obowiązującego MPZP (tereny komunikacji) nie ma, w ocenie autora niniejszego opracowania, istotnego wpływu na wartość rynkową przedmiotowej nieruchomości i sposób wykonywania prawa własności. Nieruchomość, biorąc pod uwagę obowiązujące zapisy MPZP (w tym wyznaczone linie zabudowy), przebieg napowietrznej linii SN, w stanie na dzień określenia wartości rynkowej, nie może zostać zabudowana żadnym obiektem kubaturowym i może być użytkowana jedynie jako teren komunikacji (np. parking), tj. w sposób zgodny z aktualnym zagospodarowaniem nieruchomości. 
5.2. Opis głównych cech nieruchomości

Lokalizacja nieruchomości
Nieruchomość gruntowa, niezabudowana, będąca przedmiotem oszacowania, zlokalizowana jest w miejscowości Plewiska, w rejonie ulicy prof. 
J. Kozłowskiego, w gminie Komorniki, w powiecie poznańskim, 
w województwie wielkopolskim. 

Plewiska to duża, licząca ponad 14 tys. mieszkańców wieś, zlokalizowana 
w północnej części Gminy Komorniki, tuż przy południowo-zachodniej granicy administracyjnej miasta Poznania. Miejscowość jest położona na północ od linii przebiegu autostrady A2 oraz na południe od linii przebiegu linii kolejowej prowadzącej z Poznania w kierunku Zbąszynia, z najbliższą stacją 
Poznań-Junikowo, zlokalizowaną około 1 km od centralnej części miejscowości. Ponadto około 2 km od centralnej części Plewisk znajduje się węzeł drogowy „Poznań-Komorniki” (na autostradzie A2), co sprawia, że miejscowość jest dobrze skomunikowana nie tylko z położonym w sąsiedztwie głównym ośrodkiem miejskim regionu – Poznaniem, ale także z innymi regionami kraju. Plewiska położone są około 3,5-4 km na północ od ośrodka gminnego 
– miejscowości Komorniki. W Plewiskach dominuje zabudowa mieszkaniowa, jednorodzinna, rozlokowana wokół dwóch ulic, stanowiących główne osie komunikacji w miejscowości (ul. Fabianowskiej, ul. Grunwaldzkiej). Od około 20 lat miejscowość stanowi, m.in. ze względu na bezpośrednie sąsiedztwo Poznania, obszar intensywnego rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Ponadto południowe krańce miejscowości to obszary rozwoju zabudowy 
o funkcji komercyjnej (produkcyjno-magazynowej oraz handlowo-usługowej). 

Przedmiotowa, szacowana nieruchomość zlokalizowana jest w północnej części Plewisk, na północ od przebiegu ulicy prof. J. Kozłowskiego oraz około 
50 metrów ma południe od przebiegu linii kolejowej Poznań-Zbąszyń, pośród nieruchomości zabudowanych budynkami o funkcji mieszkaniowej, wielorodzinnej (na południe od szacowanej nieruchomości) oraz nieruchomości zabudowanych budynkami o funkcji garażowej (na północ od nieruchomości). Dostęp do podstawowych placówek handlowo-usługowych, oświatowych czy ochrony zdrowia jest możliwy na terenie miejscowości Plewiska. Dostęp do bogatszej oferty handlowo-usługowej, oświatowej czy placówek ochrony zdrowia jest możliwy w głównym ośrodku miejskim regionu - w Poznaniu. 
Na południowy-wschód od Plewisk, przy węźle autostradowym „Poznań-Komorniki”, znajduje się także park handlowy (Auchan, Leroy Merlin, Decathlon, Galeria A2, Agata, Castorama). 

Orientacyjne położenie miejscowości Plewiska, na obszarze powiatu poznańskiego oraz przedmiotowej, szacowanej nieruchomości przedstawiono na poniższych grafikach  
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Opis ogólny nieruchomości
Nieruchomość zapisana w księdze wieczystej KW Nr PO2P/00236794/6 składa się z jednej działki gruntu – nr ew. 618/100, o powierzchni 0,5443 ha. 
Parcela ma regularny, prostokątny kształt i płaskie ukształtowanie terenu. Nieruchomość, w stanie na dzień określenia wartości rynkowej, nie była zabudowana i ogrodzona. Obszar parceli, w większości jej obszaru, został utwardzony betonową kostką brukową i był użytkowany jako parking. Nieutwardzona część nieruchomości porośnięta była w dniu oględzin roślinnością trawiastą, chwastami oraz drzewami liściastymi, rosnącymi 
w szpalerze wzdłuż południowej granicy nieruchomości, wzdłuż ulicy prof. 
J. Kozłowskiego, z której to ulicy urządzono zjazd na obszar nieruchomości. Nad obszarem nieruchomości (w linii wschód-zachód) przebiega napowietrzna linia energetyczna SN, z jednym ze słupów zlokalizowanych na jej obszarze (we wschodniej części nieruchomości). Bezpośrednie sąsiedztwo i otocznie nieruchomości stanowią nieruchomości zabudowane budynkami o funkcji mieszkaniowej, wielorodzinnej (od strony południowej) oraz nieruchomości zabudowane budynkami o funkcji garażowej (od strony północnej). Od strony zachodniej i wschodniej nieruchomość graniczy z nieruchomości niezabudowanymi, położonymi wzdłuż przebiegu linii energetycznej SN. 
6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI W MPZP / STUDIUM
Obszar, w którym położona jest szacowana nieruchomość, jest objęty zapisami aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

Zgodnie z zapisami obowiązującego Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu we wsi Plewiska, w rejonie ulicy Kolejowej i ulicy Zielarskiej (Uchwała Nr XV/88/2007 Rady Gminy Komorniki z dnia 11 grudnia 2007r.) szacowana nieruchomość zlokalizowana jest w obszarze oznaczonym symbolem 4KDS – tj. tereny komunikacji - zabudowa garażowa.

 https://komorniki.e-mapa.net/
UWAGA: Nieruchomość, biorąc pod uwagę obowiązujące zapisy MPZP (w tym wyznaczone linie zabudowy) oraz przebieg napowietrznej linii SN, w stanie na dzień określenia wartości rynkowej, nie może zostać zabudowana żadnym obiektem kubaturowym (np. garażem) i może być użytkowana jedynie jako teren komunikacji (np. parking), tj. w sposób zgodny z aktualnym zagospodarowaniem nieruchomości
7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOŚCI

RYNEK NIERUCHOMOŚCI STANOWIĄCYCH DROGI, TERENY KOMUNIKACJI
Rynek nieruchomości gruntowych, niezabudowanych, stanowiących drogi, tereny komunikacji jest rynkiem specyficznym. Nieruchomości gruntowe, stanowiące drogi bądź nabywane pod poszerzenie dróg istniejących, ich przebudowę lub budowę nowych szlaków komunikacyjnych nabywane są najczęściej przez jednostki administracji rządowej i samorządowej (powiatowej, gminnej), które to zarządzają danymi szlakami komunikacji drogowej, realizują inwestycje drogowe, w zależności od rangi, statusu danej drogi (droga krajowa, powiatowa czy gminna). Natomiast drogi wewnętrzne, prywatne powstają często w wyniku dokonanego podziału geodezyjnego i mają na celu zapewnić dostęp wydzielonych, powstałych działek gruntu do dróg publicznych. Transakcje rynkowe wyłącznie działkami drogowymi 
(w przypadku dróg prywatnych, wewnętrznych) praktycznie nie występują. Tego rodzaju nieruchomości często nabywane są w udziałach przez właścicieli gruntów, którym mają zapewnić dostęp do drogi publicznej lub łącznie 
z innymi nieruchomościami, którym zapewniają obsługę komunikacyjną.  

W celu określenia wartości rynkowej przedmiotowej nieruchomości gruntowej, niezabudowanej – działki gruntu nr ew. 618/100 z obr. Plewiska, stanowiącej według zapisów obowiązującego dla obszaru MPZP teren komunikacji 
(bez możliwości wzniesienia na obszarze parceli zabudowy garażowej), użytkowanej według stanu na dzień określenia wartości rynkowej jako parking, dokonano analizy transakcji nieruchomościami gruntowymi o podobnej funkcji, przeznaczeniu na lokalnym rynku (na obszarze powiatu poznańskiego). Okres badania rynku ograniczono do kilkunastu miesięcy poprzedzających datę sporządzenia operatu szacunkowego. W rozpatrywanym w analizie okresie zanotowano wystarczającą liczbę transakcji sprzedaży nieruchomości, by możliwe było zastosowanie podejścia porównawczego w wycenie nieruchomości. Liczba zanotowanych transakcji, ich cechy szczególne nie pozwoliły jednak na określenie trendu zmian cen w czasie – stąd w wycenie zrezygnowano z korygowania zanotowanych cen transakcyjnych. 
W wyniku przeprowadzonego badania rynku nieruchomości, w segmencie nieruchomości gruntowych, stanowiących drogi lub przeznaczonych 
w opracowaniach planistycznych jako tereny komunikacji, zanotowano na rynku następujące transakcje nieruchomościami, które wykorzystano 
w procesie oszacowania wartości. Zestawienie transakcji zawiera poniższa tabela. Pod uwagę brano jedynie transakcje dot. nieruchomości z obszaru powiatu poznańskiego oraz powierzchni gruntu nie mniejszej niż 1000 m2.    

Zestawienie transakcji [tereny dróg, komunikacji]:

	Data transakcji
	Miejscowość
	Obręb
	Powierzchnia gruntu [m2]
	Cena jednostkowa

[zł/1 m2] 

	16.11.2023
	Sierosław
	Tarnowo Podg.
	5001
	35,00

	16.11.2023
	Sierosław
	Tarnowo Podg.
	1870
	35,00

	24.11.2023
	Mosina
	Mosina
	1366
	65,15

	28.11.2023
	Bolechowo
	Czerwonak
	1499
	40,00

	26.03.2024
	Skórzewo
	Dopiewo
	1883
	56,13

	28.03.2024
	Sapowice
	Stęszew
	1415
	35,34

	20.05.2024
	Rokietnica
	Rokietnica
	2634
	50,00


Źródło: Opracowanie własne na podstawie monitoringu rynku lokalnego
Analiza zanotowanych transakcji, wywiad przeprowadzony wśród uczestników rynku nieruchomości pozwoliły na wskazanie cech nieruchomości mających wpływ na ich wartość i określenie ich wag. Są to:
	Cecha rynkowa
	Waga cechy
	Opis cechy

	Lokalizacja 

	40%
	Gradacja w zależności od lokalizacji szczegółowej, tj. odległości od centralnej części miasta, obiektów użyteczności publicznej, placówek handlowo-usługowych itp. 

Przyjęto: 

- dobra (nieruchomości w atrakcyjnych lokalizacjach, blisko lub 
w centralnych strefach miasta/miejscowości, w pobliżu obiektów użyteczności publicznej / placówek handlowych itp.)

- przeciętna (nieruchomości o przeciętnym położeniu np. strefy 
pośrednie miast/miejscowości) 

- słaba (nieruchomości w najmniej atrakcyjnych lokalizacjach, strefy peryferyjne lub poza granicami administracyjnymi miejscowości, 
z dala od obiektów użyteczności publicznej / placówek handlowych itp.)

	Otoczenie, sąsiedztwo
	30%
	Gradacja w zależności od walorów sąsiedztwa i otoczenia nieruchomości. Istotny jest rodzaj ewentualnej zabudowy 
w otoczeniu nieruchomości, jej funkcja, wielkość.

Przyjęto: 

- dobre (w otoczeniu tereny usługowe, handlowe lub mieszkaniowe, 
o jednolitej funkcji i dobrym stanie zagospodarowania)

- przeciętne (w otoczeniu tereny o zróżnicowanym sposobie 
użytkowania - np. tereny usługowe, tereny mieszkaniowe 
lub tereny niezagospodarowane)

- słabe (w otoczeniu tereny rolne lub tereny nieużytkowane, niezagospodarowane, tereny leśne itp.)

	Komunikacja
	30%
	Gradacja w zależności od rangi drogi, ciągu komunikacyjnego przebiegającego w pobliżu nieruchomości.

Przyjęto: 

- dobra (nieruchomości przy drogach krajowych, wojewódzkich (główne drogi krajowe, wojewódzkie w regionie)

- przeciętna (nieruchomości przy drogach powiatowych, gminnych 
- głównie drogi zbiorcze)

- słaba (nieruchomości przy drogach gminnych 
- drogi lokalne, dojazdowe)


8. WYBÓR PODEJŚCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU OKREŚLONEJ WARTOŚCI

8.1. Rodzaj określonej wartości

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny określono wartość rynkową nieruchomości. Wartość rynkowa przedstawia kwotę pieniężną, którą można uzyskać za nieruchomość sprzedawaną na rynku w okolicznościach spełniających wymagania jej definicji.

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

„Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.”

Rzeczoznawca majątkowy powinien ustalić sposób optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego użytkowania nieruchomości. Taki sposób oznacza wykorzystanie nieruchomości, które jest fizycznie możliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie opłacalne 
i zapewniające najwyższą wartość wycenianej nieruchomości.
Optymalnym wykorzystaniem nieruchomości, biorąc pod uwagę m.in. jej kształt, uwarunkowania planistyczne oraz uwarunkowania wynikające 
z przebiegu nad obszarem nieruchomości linii energetycznej SN, jest funkcja komunikacji (dróg wewnętrznych, parkingu), stąd oszacowania wartości rynkowej przedmiotowej nieruchomości dokonano dla tej funkcji. 
8.2. Wybór podejścia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023r. w sprawie wyceny nieruchomości przy wycenie nieruchomości w celu określenia wartości rynkowej korzysta się z podejścia porównawczego 
lub dochodowego, a dodatkowo, gdy istniejące uwarunkowania nie pozwalają na zastosowanie podejścia dochodowego lub porównawczego stosuje się podejście mieszane.
Stosownie do rozporządzenia określenie wartości rynkowej nieruchomości polega na określeniu wartości prawa własności lub innych praw do nieruchomości. Określona wartość nieruchomości musi odzwierciedlać stan rynku w dniu wyceny i odpowiadać cenie, jaką można by uzyskać przy zawarciu umowy sprzedaży. Należy przyjąć przy tym, że w okresie ekspozycji nieruchomości na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie uległy zmianie. Wycena dokonywana przez rzeczoznawcę majątkowego, chociaż wyrażona w jednostkach monetarnych, nie jest określeniem ceny, która jest faktem rynkowym zaistniałym, a opinią o wartości. 
Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonano uwzględniając (zgodnie z zapisami art. 154 Ustawy 
o gospodarce nieruchomościami) w szczególności: 

· cel wyceny,

· rodzaj i położenie nieruchomości,

· przeznaczenie w planie miejscowym/studium,

· stan nieruchomości,
· dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomości podobnych. 

Mając na uwadze stan rynku lokalnego, podstawy prawne i metodologiczne zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami oraz w rozporządzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023r. 
w sprawie wyceny nieruchomości, a także ilość dostępnych danych i funkcję szacowanej powierzchni wartość rynkową przedmiotu wyceny określono 
w podejściu porównawczym, stosując metodę porównywania nieruchomości parami. 
Dodatkowo określona została wartość odtworzeniowa nakładów budowalnych, poniesionych na działce ew. nr 618/100 – stosując elementy podejścia kosztowego, metody kosztu odtworzenia, techniki wskaźnikowej.
PODEJŚCIE PORÓWNAWCZE
Podejście porównawcze stosuje się do określenia wartości rynkowej nieruchomości wówczas, gdy nieruchomości podobne do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny były w obrocie na określonym rynku w okresie poprzedzającym wycenę, a także gdy ich ceny i cechy wpływające na te ceny oraz warunki dokonania transakcji są znane.

W procesie porównania należy uwzględnić szereg czynników wpływających na wartość, a w szczególności:

· zmiany poziomu cen na skutek upływu czasu,

· cechy rynkowe wycenianej nieruchomości takie jak m.in.: funkcja 
w planie, lokalizacja, stopień uzbrojenia, parametry fizyczne itp., 

· ekonomiczne – po przez właściwy dobór nieruchomości podobnych.

W podejściu porównawczym stosuje się metody:

· metodę porównywania parami,

· metodę korygowania ceny średniej,

· metodę analizy statystycznej rynku (wyłącznie do określenia wartości 
nieruchomości reprezentatywnych, o których mowa w art. 161 ustawy 
o gospodarce nieruchomościami).

W metodzie porównywania parami porównuje się nieruchomość wycenianą, 
o znanych cechach, kolejno z nieruchomościami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartość określa się poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze względu na różnice ocen pomiędzy nieruchomością wycenianą i nieruchomościami podobnymi. Wybór liczby cech porównawczych zależy od stopnia podobieństwa obiektów jak i dokładności analizy. Im większe podobieństwo obiektów tym liczba cech porównawczych będzie mniejsza. Ostateczną wartość nieruchomości określa się jako średnią arytmetyczna lub ważoną z otrzymanych w efekcie analizy wyników w poszczególnych parach porównawczych. 

Metoda korygowania ceny średniej polega na określaniu wartości rynkowej wycenianej nieruchomości na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomości podobnych, dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Wartość nieruchomości będącej przedmiotem wyceny określa się poprzez korektę średniej ceny nieruchomości podobnych współczynnikami korygującymi. Jako nieruchomości podobne rozumie się w niniejszym standardzie nieruchomości, które były przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujące się w szczególności podobieństwem, co do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do określenia wartości rynkowej nieruchomości należy dochodzić w drodze korekty średniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, współczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomości.

Wartość rynkową nieruchomości przy zastosowaniu metody korygowania ceny średniej określa się w oparciu o formułę:
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gdzie:


	W

Cśr
	–

–
	wartość nieruchomości

średnia cena

	ui
	–
	wielkość i-tego współczynnika odzwierciedlająca wpływ danej cechy na wartość nieruchomości

	n
	–
	liczba współczynników odpowiadająca określonej wcześniej liczbie cech rynkowych

	P
	–
	powierzchnia wycenianej nieruchomości


PODEJŚCIE KOSZTOWE

Wartość odtworzeniowa części składowych gruntu (nakładów budowlanych) jest to kwota równa kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastąpienia, pomniejszona o wartość zużycia tych części składowych. W procedurze określania wartości odtworzeniowej do kosztów zalicza się również koszty przygotowania dokumentacji projektowej i nadzoru oraz inne uzasadnione koszty. Metody wyceny oparte na kosztach odtworzenia lub kosztach zastąpienia stosuje się przy użyciu techniki szczegółowej, techniki elementów scalonych albo techniki wskaźnikowej.

Przy użyciu techniki wskaźnikowej koszty określa się jako iloczyn ceny wskaźnikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla których ta cena została ustalona. Technikę wskaźnikową można stosować tylko wtedy, gdy obiekty, których wartość określa się, są porównywalne z obiektami, dla których znane są ceny wskaźnikowe.

Przy użyciu techniki elementów scalonych koszty odtworzenia albo koszty zastąpienia określa się na podstawie ilości scalonych elementów robót budowlanych oraz cen scalonych elementów tych robót.

Przy użyciu techniki szczegółowej koszty odtworzenia albo koszty zastąpienia określa się na podstawie ilości niezbędnych do wykonania robót budowlanych oraz cen jednostkowych tych robót. 
Przy użyciu powyższych technik, uwzględnia się koszty dokumentacji 
i nadzoru. 
W niniejszym operacie szacunkowym wartość części składowych gruntu (nakładów budowlanych) oszacowano w podejściu kosztowym, stosując metodę kosztu odtworzenia, technikę wskaźnikową.
9. OKREŚLENIE WARTOŚCI PRZEDMIOTU WYCENY
Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej, niezabudowanej, zapisanej w KW Nr PO2P/00236794/6 – WG_618/100
Zestawienie transakcji zawiera poniższa tabela. Wybrane nieruchomości porównawcze zaznaczono w tabeli kolorem żółtym, jako najbardziej podobne zdaniem autora do nieruchomości szacowanej.
Zestawienie transakcji [tereny dróg, komunikacji]:

	Data transakcji
	Miejscowość
	Obręb
	Powierzchnia gruntu [m2]
	Cena jednostkowa

[zł/1 m2] 

	16.11.2023
	Sierosław
	Tarnowo Podg.
	5001
	35,00

	16.11.2023
	Sierosław
	Tarnowo Podg.
	1870
	35,00

	24.11.2023
	Mosina
	Mosina
	1366
	65,15

	28.11.2023
	Bolechowo
	Czerwonak
	1499
	40,00

	26.03.2024
	Skórzewo
	Dopiewo
	1883
	56,13

	28.03.2024
	Sapowice
	Stęszew
	1415
	35,34

	20.05.2024
	Rokietnica
	Rokietnica
	2634
	50,00


Źródło: Opracowanie własne na podstawie monitoringu rynku lokalnego
Na podstawie danych zawartych w powyższej tabeli określono zakres kwotowy poprawek – wyznaczono deltę cen:

\

	C max
	65,15 zł/m2

	C min
	35,00 zł/m2

	ΔC = C max - C min
	30,15 zł/m2


Opis nieruchomości szacowanej oraz nieruchomości porównawczych zawarto 
w poniższej tabeli: 

	OPIS

	Nieruchomość szacowana 

(Plewiska, gm. Komorniki) 
	Lokalizacja – przeciętna

Otoczenie, sąsiedztwo – dobre
Komunikacja – słaba

	Nieruchomość porównawcza nr 1

(Mosina, gm. Mosina)
	Lokalizacja – przeciętna

Otoczenie, sąsiedztwo – przeciętne

Komunikacja – słaba

	Nieruchomość porównawcza nr 2

(Skórzewo, gm. Dopiewo)
	Lokalizacja – przeciętna
Otoczenie, sąsiedztwo – przeciętne
Komunikacja – słaba

	Nieruchomość porównawcza nr 3

(Rokietnica, gm. Rokietnica)
	Lokalizacja – przeciętna
Otoczenie, sąsiedztwo – przeciętne
Komunikacja – słaba


Tabela przedstawiająca nieruchomość szacowaną z nieruchomościami porównawczymi:

	Cechy rynkowe
	Nieruchomość szacowana
	Nieruchomość porównawcza 

nr 1
	poprawka
	Nieruchomość porównawcza 

nr 2
	poprawka
	Nieruchomość porównawcza 

nr 3
	poprawka

	Lokalizacja 
	przeciętna
	przeciętna
	0
	przeciętna
	0 
	przeciętna
	0 

	Otoczenie, sąsiedztwo


	dobre
	przeciętne
	+1
	przeciętne
	+1
	przeciętne
	+1

	Komunikacja
	słaba
	słaba
	0
	słaba
	0
	słaba
	0
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Tabela porównawcza nr 1 (nieruchomość wyceniana z nieruchomością nr 1)

Poprawki 

[zł/m2]

0,00

4 0

4,52

4 1

0,00

0

Lokalizacja

4,52

Zakresy poprawek [zł/m2]

Cechy rynkowe

9,05

0 st.

2 st.

0,00 12,06

0,00

Lokalizacja

Komunikacja

Cechy rynkowe

Otoczenie, sąsiedztwo

Otoczenie, sąsiedztwo

4,52

Zakres 

kwotowy 

[zł/m2]

30,15

9,05

SUMA

12,06

9,05

100%

0,00

Udział cechy w 

ΔC                

(waga cechy) 

30% 9,05 Komunikacja

40%

30%



[image: image5.emf]Tabela porównawcza nr 2 (nieruchomość wyceniana z nieruchomością nr 2)

Poprawki 

[zł/m2]

0,00

4 0

4,52

4 1

0,00

0

9,05

40%

Udział cechy w 

ΔC                

(waga cechy) 

Cechy rynkowe

Otoczenie, sąsiedztwo 30%

4,52

Zakres 

kwotowy 

[zł/m2]

Lokalizacja

12,06

4,52

Komunikacja 30% 9,05

SUMA 100% 30,15



[image: image6.emf]Tabela porównawcza nr 3 (nieruchomość wyceniana z nieruchomością nr 3)

Poprawki 

[zł/m2]

0,00

4 0

4,52

4 1

0,00

0

#ADR!

Zakres 

kwotowy 

[zł/m2]

Lokalizacja

4,52

Komunikacja 30% 9,05

SUMA 100% 30,15

12,06

9,05

40%

Udział cechy w 

ΔC                

(waga cechy) 

Cechy rynkowe

Otoczenie, sąsiedztwo 30%
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Wartość [zł/m2]

65,15

56,13

50,00

Suma poprawek ze względu 

na różnicę cech [zł/m2]

4,52

4,52

4,52

Wartość poprawiona 

/skorygowana/ [zł/m2]

69,67

60,65

54,52

Wartość uśredniona [zł/m2]

Suma wag [^C]

4,52

4,52

4,52

Waga [100/^C]

22,1239

22,1239

22,1239

Wartość średnioważona 

[zł/m2]

61,61

61,61


WG_618/100 = 61,61 zł/m2 x 5443 m2 = 335 343,23 zł 

WG_618/100 ≈ 335 300,- zł

Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości gruntowej, niezabudowanej, (dz. ew. nr 618/100, obr. Plewiska), położonej w miejscowości Plewiska, rejon ul. prof. J. Kozłowskiego, gm. Komorniki, według stanu i na poziomie cen na dzień określenia wartości, wynosi:

335 300,- zł

słownie: trzysta trzydzieści pięć tysięcy trzysta złotych
Określenie wartości odtworzeniowej nakładów budowlanych, poniesionych na działce ew. nr 618/100, użytkowanej jako parking dla samochodów osobowych 
– w podejściu kosztowym, metodą kosztu otworzenia, techniką wskaźnikową (WODT)
Koszty robót budowlanych określono na podstawie danych zawartych 
w cennikach robót obiektów budowlanych wydawnictw: SEKOCENBUD, BISTYP-CONSULTING, ORGBUD-SERWIS. Określając wartość odtworzeniową nakładów budowlanych, na datę przyjętą w opracowaniu (13.09.2024r.), uwzględniono zużycie techniczne nakładów. Poziom cen przyjęto na datę określenia wartości nakładów (III kwartał 2024r.).

Określenia wartości odtworzeniowej nakładów budowalnych, znajdujących się na nieruchomości stanowiącej działkę ew. nr 618/100 z obr. Plewiska, dokonano w poniższej tabeli. 

Parametry powierzchniowe nawierzchni utwardzonej betonową kostką brukową przyjęto na podstawie własnych, szacunkowych pomiarów dokonanych 
w portalu http://komorniki.e-mapa.net/. 
Określenia wartości odtworzeniowej nakładów budowlanych, poniesionych na działce ew. nr 618/100 z obr. Plewiska, dokonano w poniższej tabeli. 

Wartość odtworzeniowa nakładów budowlanych [tabela]:

	Pozycja
	Ilość

[m2]
	Cena jednostkowa

[zł/m2]
	Wartość odtworzeniowa

[w stanie nowym - przyjęto w zł]
	Zużycie techniczne [przyjęto

w %]
	Wartość odtworzeniowa

z uwzgl. zużycia

[w zł]

	Nawierzchnia parkingu 
[kostka brukowa  z podbudową]
	≈4170
	≈370 zł/m2
	1 542 900,-
	20,00%
	1 234 320,-
≈1 234 300,-

	RAZEM:
	≈1 234 300,-


10.  WYNIK KOŃCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości gruntowej, niezabudowanej (działki gruntu ew. nr 618/100), zapisanej w księdze wieczystej KW Nr PO2P/00236794/6, położonej w miejscowości Plewiska, rejon ul. prof. J. Kozłowskiego, gm. Komorniki, według stanu i na poziomie cen na dzień określenia wartości, wynosi:
335 300,- zł

słownie: trzysta trzydzieści pięć tysięcy trzysta złotych

Szacunkowa wartość odtworzeniowa nakładów budowlanych, 
poniesionych na działce nr ew. 618/100 z obr. Plewiska, wynosi:

1 234 300,- zł

słownie: jeden milion dwieście trzydzieści cztery tysiące trzysta złotych
Oszacowana wartość rynkowa prawa własności nieruchomości gruntowej, niezabudowanej oraz wartość odtworzeniowa nakładów budowlanych, poniesionych na nieruchomości (nawierzchni utwardzonej betonową kostką brukową) jest wynikiem cech, walorów przedmiotowej nieruchomości 
(w tym m.in. walorów powierzchniowych, lokalizacyjnych) oraz sytuacji na lokalnym rynku nieruchomości, w segmencie nieruchomości o podobnej funkcji wynikającej z obowiązujących opracowań planistycznych. Sprzedaż nieruchomości (biorąc pod uwagę m.in. jej funkcję wynikającą z zapisów miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego) może być trudna do przeprowadzenia i wymagać dłuższego okresu ekspozycji na rynku nieruchomości. Czas ekspozycji na rynku w celu sprzedaży będzie zależny także od sytuacji gospodarczej, od sytuacji na rynku inwestycyjnym, finansowym w momencie wystawienia nieruchomości na sprzedaż.
11. KLAUZULE

· Podstawę do określenia stanu prawnego przedmiotu wyceny stanowiły uzyskane materiały geodezyjne dot. nieruchomości oraz wgląd do ksiąg wieczystych w dniu 13.09.2024r. oraz w dniu 30.09.2024r. za pośrednictwem Portalu Podsystemu Dostępu do Centralnej Bazy Danych Ksiąg Wieczystych.
· Autor opracowania nie bierze odpowiedzialności za ewentualne ukryte wady lub błędy w dokumentacji prowadzonej dla przedmiotu wyceny.
· Operat szacunkowy może być wykorzystany dla celu, dla którego został sporządzony. Rzeczoznawca majątkowy nie ponosi odpowiedzialności za wykorzystanie operatu bez jego zgody przez osoby trzecie i do innego celu niż określonego w punkcie 2 niniejszego opracowania.

· Wartość rynkowa nieruchomości została określona bez uwzględniania kosztów transakcji sprzedaży oraz związanych z tą transakcją podatków 
i opłat (jak m.in. PCC, taksa notarialna, koszty doradztwa kredytowego, koszty pośrednika w sprzedaży nieruchomości etc.) oraz podatku VAT.
· Szacunkową wartość odtworzeniową nakładów budowlanych znajdujących się na nieruchomości określono na podstawie danych zawartych 
w cennikach robót obiektów budowlanych wydawnictw: SEKOCENBUD, BISTYP-CONSULTING, ORGBUD-SERWIS.

· Dokumentację fotograficzną wykonano w dniu oględzin przedmiotu oszacowania, tj. dn. 13.09.2024r..
· Autor opracowania wyraża zgodę na publikację operatu szacunkowego (lub jego fragmentów) dla realizacji prowadzonego postępowania egzekucyjnego w administracji, na potrzeby którego sporządzono niniejszy operat szacunkowy.

· Operat szacunkowy zawiera 24 ponumerowane strony oraz załączniki wymienione w pkt. 12.
12. ZAŁĄCZNIKI

· Dokumentacja fotograficzna
· Protokoły z badania zapisów ksiąg wieczystych
· Kopie map ewidencyjnych w skali 1:1000
· Kopie uproszczonych wypisów z rejestru gruntów

· Kopia polisy OC rzeczoznawcy majątkowego
DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

WIDOK NIERUCHOMOŚCI
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   SĄSIEDZTWO, OTOCZENIE, DROGA DOJAZDOWA
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PROTOKÓŁ
z badania zapisów księgi wieczystej KW Nr PO2P/00236794/6
Sąd Rejonowy Poznań-Stare Miasto w Poznaniu 
VI Wydział Ksiąg Wieczystych
Typ księgi: nieruchomość gruntowa

DZIAŁ I (oznaczenie nieruchomości) 
Działki ewidencyjne:
Nr działki: 618/100;
Identyfikator działki: 302107_2.0005.618/100;

Obręb ewidencyjny (numer, nazwa): 0005, Plewiska;

Położenie: 

Województwo: wielkopolskie;

Powiat. poznański;

Gmina: Komorniki; 

Miejscowość: Plewiska;

Sposób korzystania: Bi - inne tereny zabudowane;
Obszar całej nieruchomości: 0,5443 ha.

DZIAŁ I –Sp (spis praw związanych z własnością) 
Numer prawa: 1;

Rodzaj prawa: Uprawnienie wynikające z prawa ujawnionego w dziale III innej księgi wieczystej;

Treść prawa: Nieodpłatna i na czas nieokreślony służebność gruntowa zgodnie z treścią §7 ust. II aktu notarialnego stanowiącego podstawę niniejszego wpisu;

Księga powiązana (nieruchomość obciążona):
Numer księgi wieczystej: PO2P / 00254148 / 5;
Kolejny numer wpisu: 2.

DZIAŁ II (własność) 
Właściciele:
Numer udziału w prawie: 1;

Wielkość udziału: 1/1;
Właściciel: …………………………., 
Regon: ………………………….

DZIAŁ III (prawa, roszczenia i ograniczenia) 
Numer wpisu: 1;

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe;

Treść wpisu: Nieodpłatna i na czas eksploatacji urządzeń i linii elektroenergetycznych (złącza kablowe, linie kablowe SN i NN) służebność przesyłu, polegająca na prawie swobodnego przechodu i przejazdu przez niniejszą nieruchomość na której zlokalizowane zostaną urządzenia i linie elektroenergetyczne - zgodnie z załącznikiem graficznym, stanowiącym integralną część niniejszego aktu notarialnego stanowiącego podstawę niniejszego wpisu, w celu pobudowania tychże urządzeń i linii elektrornergetycznych oraz na umożliwieniu prowadzenia prac eksploatacyjnych, remontów, modernizacji, dokonywania kontroli 
i przeglądów, napraw awaryjnych i konserwacyjnych tychże urządzeń i linii elektroenergetycznych, a także wymiany urządzeń i przewodów oraz wyprowadzania nowych obwodów na rzecz spółki pod firmą Enea Operator Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością w Poznaniu i jej następców prawnych;

Nieruchomość współobciążona:
Numer księgi wieczystej: PO2P / 00254148 / 5;

Numer wpisu: 1;

Rodzaj zmiany: 3.4.1.6 lista nieruchomości współobciążonych;

Uprawiony: Enea Operator Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z/s 
w Poznaniu, Regon: 30045539800000;

Numer wpisu: 5;

Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe związane z inną nieruchomością;

Treść wpisu: Nieodpłatna i na czas nieokreślony służebność gruntowa zgodnie z treścią §7 ust. I aktu notarialnego stanowiącego podstawę niniejszego wpisu;

Wskazania innej nieruchomości - nieruchomość władnąca:
Numer księgi: PO2P / 00254148 / 5;

Numer wpisu: 7;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Treść wpisu: Wszczęto egzekucję administracyjną na rzecz wierzyciela Zakładu Ubezpieczeń Społecznych w Warszawie, I Oddział w Poznaniu. Postępowanie prowadzi Naczelnik Pierwszego Wielkopolskiego Urzędu Skarbowego 
w Poznaniu;

Wierzyciel: Zakład Ubezpieczeń Społecznych z/s w Warszawie, I Oddział 
w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer wpisu: 8;

Rodzaj wpisu: Inny wpis;

Treść wpisu: Wszczęto egzekucję w trybie administracyjnym na wniosek wierzyciela Zakładu Ubezpieczeń Społecznych w związku z zajęciem nieruchomości w sprawie 3023-SEE-2.7112.79333774.2023.1.JK na rzecz Zakładu Ubezpieczeń Społecznych I Oddział w Poznaniu;
Wierzyciel: Zakład Ubezpieczeń Społecznych z/s w Warszawie I Oddział 
w Poznaniu, Regon: 00001775600277.

DZIAŁ IV (hipoteka) 
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / PO2P / 17263 / 24 / 1 - 2024-06-28, 12:01:49 
- SPROSTOWANIE USTERKI WPISU
Numer hipoteki (roszczenia): 1;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 80362,20 zł (słownie: osiemdziesiąt tysięcy trzysta sześćdziesiąt dwa złote 20/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie z tytułu nieopłaconych składek na ubezpieczenia społeczne za miesiąc 12/2014. wraz z należnymi odsetkami za zwłokę naliczonymi na dzień 23.04.2015r., kosztami upomnień, kosztami egzekucyjnymi oraz dalszymi odsetkami liczonymi do dnia zapłaty;

Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych z siedzibą 
w Warszawie, I Oddział w Poznaniu Inspektorat w Poznaniu, Regon:  00001775600000;

Numer hipoteki (roszczenia): 2;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 152273,60 zł (słownie: sto pięćdziesiąt dwa tysiące dwieście siedemdziesiąt trzy złote 60/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Z tytułu nieopłaconych składek na ubezpieczenie społeczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz fundusz pracy 
i FGŚP za m-c 03/2015 r. wraz z należnymi odsetkami za zwłokę naliczonymi na dzień 21.03.2016r., dalszymi odsetkami liczonymi do dnia zapłaty, zobowiązanie publiczno-prawne;
Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych I Oddział w Poznaniu z/s w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 3;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 33751,00 zł (słownie: trzydzieści trzy tysiące siedemset pięćdziesiąt jeden złotych 00/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie należności wynikającej 
z tytułów wykonawczych stanowiących podstawę niniejszego wpisu;

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Komorniki z/s w Komornikach, Regon: 631258709;

Numer hipoteki (roszczenia): 4;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 21079,00 zł (słownie: dwadzieścia jeden tysięcy siedemdziesiąt dziewięć złotych 00/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie należności wynikającej 
z nieuiszczonego podatku od nieruchomości;
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Komorniki z/s w Komornikach, Regon: 631258709;

Numer hipoteki (roszczenia): 5;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 433180,60 zł (słownie: czterysta trzydzieści trzy tysiące sto osiemdziesiąt złotych 60/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie spłaty zobowiązań z tytułu składek na: 
-FUS za okres 07/2015;01/2019-03/2019 
-koszty upomnień kwota hipoteki ustalona na podstawie art. 110(1) ustawy 
o księgach wieczystych i hipotece 
-koszty egzekucyjne 
-odsetki za zwłokę;
Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych I Oddział w Poznaniu z/s w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 6;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 191490,73 zł (słownie: sto dziewięćdziesiąt jeden tysięcy czterysta dziewięćdziesiąt złotych 73/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie spłaty zobowiązań z tytułu składek na: 
-FUZ za okres 01/2017-03/2017;12/2018

-FPiFGSP za okres 01/2017-03/2017;12/2018 
-koszty upomnień 
-koszty egzekucyjne 
-odsetki za zwłokę kwota hipoteki ustalona na podstawie art. 110(1) ustawy 
o księgach wieczystych i hipotece;
Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych I Oddział w Poznaniu z/s w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 7;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 167251,62 zł (słownie: sto sześćdziesiąt siedem tysięcy dwieście pięćdziesiąt jeden złotych 62/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie spłaty zobowiązań 
z tytułu składek na: 
-FUZ za miesiąc 04/2019 
-FPiFGSP za miesiąc 04/2019 
-koszty upomnień 
-koszty egzekucyjne 
-odsetki za zwłokę kwota hipoteki ustalona na podstawie art. 110(1) ustawy 
o księgach wieczystych i hipotece;
Wierzyciel hipoteczny: Zakład Ubezpieczeń Społecznych z/s w Warszawie Inspektorat w Poznaniu, Regon: 00001775600277;

Numer hipoteki (roszczenia): 8;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 12725,00 zł (słownie: dwanaście tysięcy siedemset dwadzieścia pięć złotych 00/100);
Wierzyciel hipoteczny: Gmina Komorniki z/s w Komornikach, Regon: 631258709;

Numer hipoteki (roszczenia): 9;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 11112,00 zł (słownie: jedenaście tysięcy sto dwanaście złotych 00/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zaległości z tytułu podatku od nieruchomości;

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Komorniki z/s w Komornikach, Regon: 631258709;

Numer hipoteki (roszczenia): 10;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 13578,00 zł (słownie: trzynaście tysięcy pięćset siedemdziesiąt osiem złotych 00/100);Wierzytelność i stosunek prawny: Zaległości z tytułu podatku od nieruchomości;

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Komorniki z/s w Komornikach, Regon: 631258709;

Numer hipoteki (roszczenia): 11;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 749734,14 zł (słownie: siedemset czterdzieści dziewięć tysięcy siedemset trzydzieści cztery złote 14/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zaległości objęte tytułami wykonawczymi stanowiącymi podstawę niniejszego wpisu;

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Państwa - Naczelnik Pierwszego Wielkopolskiego Urzędu Skarbowego z/s w Poznaniu, Regon: 00102297200112, organ reprezentujący Skarb Państwa;

Numer hipoteki (roszczenia): 13;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 646158,35 zł (słownie: sześćset czterdzieści sześć tysięcy sto pięćdziesiąt osiem złotych 35/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zaległości objęte tytułami wykonawczymi nr 3071-SEW.723.1217.2017, 3071.723.265499.2020, 3071.723.265491.2020, 3071.723.265474.2020, 3071.723.120030.2020, 3071.723.120003.2020, 3071-SEW-2.723.2257.2019, 3071-SEW 2.723.2258.2019, 3071-SEW-2.723.1633.2019, 3071-SEW-2.723.832.2019, 3071-SEW-2.723.831.2019, 3071-SEW-2.723.830.2019 tytułu nieopłaconych podatków, tytuły wykonawcze stanowiące podstawę niniejszego wpisu;

Wierzyciel hipoteczny: Naczelnik Pierwszego Wielkopolskiego Urzędu Skarbowego w Poznaniu z/s w Poznaniu, Regon: 00102297200112, organ reprezentujący Skarb Państwa;

Numer hipoteki (roszczenia): 14;
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa: 
Suma (słownie), waluta: 21816,67 zł (słownie: dwadzieścia jeden tysięcy osiemset szesnaście złotych 67/100);
Wierzytelność i stosunek prawny: Zabezpieczenie wierzytelności z tytułu podatku od nieruchomości;

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Komorniki z/s w Komornikach, Regon: 631258709.
Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisów w księdze wieczystej 
w dniu 13.09.2024r. oraz w dniu 30.09.2024r. za pośrednictwem Portalu Podsystemu Dostępu do Centralnej Bazy Danych Ksiąg Wieczystych.
Działka ew. nr 618/100, obr. Plewiska





miejscowość Plewiska





Słup energetyczny





przebieg linii SN








PAGE  
Nr strony: 26 

Arkusz1



				Zakresy poprawek [zł/m2]

				Cechy rynkowe				0 st.				1 st.		2 st.

				Lokalizacja				0.00				6.03		12.06

				Otoczenie, sąsiedztwo				0.00				4.52		9.05

				Komunikacja				0.00				4.52		9.05



				Tabela porównawcza nr 1 (nieruchomość wyceniana z nieruchomością nr 1)

				Cechy rynkowe						Udział cechy w ΔC                (waga cechy) 				Zakres kwotowy [zł/m2]								Poprawki [zł/m2]		4.52

				Lokalizacja						40%				12.06								0.00		4		0

				Otoczenie, sąsiedztwo						30%				9.05								4.52		4		1

				Komunikacja						30%				9.05								0.00				0

				SUMA						100%				30.15								4.52








































Arkusz1



				Zakresy poprawek [zł/m2]

				Cechy rynkowe				0 st.				1 st.		2 st.

				Lokalizacja				0.00				12.06		X

				Powierzchnia uzytkowa				0.00				9.05		X

				Stan techniczny				0.00				ERROR:#REF!		X

				Standard				0.00				ERROR:#REF!		ERROR:#REF!

				Rodzaj zabudowy				0.00				ERROR:#REF!		ERROR:#REF!

				Powierzchnia działki				0.00				4.52		9.05



				Tabela porównawcza nr 2 (nieruchomość wyceniana z nieruchomością nr 2)

				Cechy rynkowe						Udział cechy w ΔC                (waga cechy) 				Zakres kwotowy [zł/m2]								Poprawki [zł/m2]		4.52

				Lokalizacja						40%				12.06								0.00		4		0

				Otoczenie, sąsiedztwo						30%				9.05								4.52		4		1

				Komunikacja						30%				9.05								0.00				0

				SUMA						100%				30.15								4.52


































Arkusz1



				Nieruchomość nr 1		Nieruchomość nr 2		Nieruchomość nr 3

		Wartość [zł/m2]		65.15		56.13		50.00

		Suma poprawek ze względu na różnicę cech [zł/m2]		4.52		4.52		4.52

		Wartość poprawiona /skorygowana/ [zł/m2]		69.67		60.65		54.52

		Wartość uśredniona [zł/m2]		61.61

		Suma wag [^C]		4.52		4.52		4.52

		Waga [100/^C]		22.1239		22.1239		22.1239

		Wartość średnioważona [zł/m2]		61.61














Arkusz1



				Zakresy poprawek [zł/m2]

				Cechy rynkowe				0 st.				1 st.		2 st.

				Lokalizacja				0.00				12.06		X

				Powierzchnia uzytkowa				0.00				9.05		X

				Stan techniczny				0.00				ERROR:#REF!		X

				Standard				0.00				ERROR:#REF!		ERROR:#REF!

				Rodzaj zabudowy				0.00				ERROR:#REF!		ERROR:#REF!

				Powierzchnia działki				0.00				4.52		9.05



				Tabela porównawcza nr 3 (nieruchomość wyceniana z nieruchomością nr 3)

				Cechy rynkowe						Udział cechy w ΔC                (waga cechy) 				Zakres kwotowy [zł/m2]								Poprawki [zł/m2]		ERROR:#REF!

				Lokalizacja						40%				12.06								0.00		4		0

				Otoczenie, sąsiedztwo						30%				9.05								4.52		4		1

				Komunikacja						30%				9.05								0.00				0

				SUMA						100%				30.15								4.52


































