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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 20 o powierzchni 68,50 m? zlokalizowany na 1V pietrze
budynku mieszkalnego wielorodzinnego, pigciokondygnacyjnego z podpiwniczeniem, znajdujacego sie
w miejscowosci Krotoszyn przy ul. Szarych Szeregdéw nr 2, gmina Krotoszyn, powiat ostrowski, wojewédz-
two wielkopolskie.

Dla lokalu urzgdzono ksigge wieczystg nr KZ1R/00039951/7 prowadzong przez IV Wydziat Ksigg Wieczy-
stych przy Sadzie Rejonowym w Krotoszynie.

Do lokalu przynalezy udziat w wysokosci 685/22280 czesci w nieruchomosci o powierzchni 0,2187 ha,
skladajgcej sie z dziatki nr 818/6 oraz czeéci wspdinych budynku.

Nieruchomos¢ ta objeta jest ksiegg wieczystq nr KZ1R/00027331/8, prowadzong przez IV Wydziat Ksigg
Wieczystych przy Sgdzie Rejonowym w Krotoszynie.

Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 20 potozany na |V pietrze murowanego budynku mieszkaino-
ustugowego, potozonego w strefie posredniej miasta Krotoszyn przy ul. Szarych Szeregdw nr 2, gmina
Krotoszyn, powiat ostrowski, wojewodztwo wielkopolskie.

Budynek potozony jest przy drodze publicznej, utwardzonej asfaltem, o niewielkim natezeniu ruchu kofo-
wego i pieszych. Droga ta jest oswietlona, dwukierunkowa, jedno-jezdniowa, wyposazona w sieci: ener-
getyczng, wodociggows, kanalizacyjng, gazows i cieplociggowa.
Szacowany lokal nr 20 o powierzchni 68,50 m?, skiada sie z 3 pokoi, kuchni, tazienki, WC i korytarza oraz
przynaleznej piwnicy. Wejscie do lokalu mieszkalnego odbywa sie ze wspdlnej klatki schodowej. Przed-
miotowy lokal wyposazony zostat w instalacje: elektryczng, wodociagows, kanalizacyjna, gazows i c.o. z
sieci cieplociggowe;.

Budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal wybudowany zostat w technologii tradycyjnej, muro-
wanej w 1985 roku.
W bezposrednim sgsiedztwie znajdujg sie budynki mieszkalne wielorodzinne, pawilony handlowe, ustu-
gowe oraz szkota podstawowa.

Cel opracowania

Niniejsza wycena zgodnie z zakresem zlecenia okresla aktualng warto$¢ rynkowg WR nieruchomosci,
ktéra moze zostac wykorzystana dia potrzeb ustaienia ceny sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym w
administracji.

Oszacowana wartosc¢

304 000 z}

Stownie: frzysta cztery tysigce ziotych 00/100.

Rodzaj okreslone wartosci
Wartos¢ rynkowa (WR).

Data okreélenia wartosci
20 sierpnia 2025 rok.

Data sporzadzenia operatu
20 sierpnia 2025 rok.

Podpis rzeczoznawcy majatkowego(""
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 20 o powierzchni 68,50 m? zlokalizowany
na parterze budynku mieszkalno-ustugowego, parterowego z uzytkowym poddaszem
znajdujgcego sie w miejscowosci Krotoszyn przy ul. Szarych Szeregéw nr 2, gmina Kro-
toszyn, powiat ostrowski, wojewddztwo wielkopolskie.

Dla lokalu urzadzono ksiege wieczysta nr KZ1R/00039951/7 prowadzong przez |V Wy-
dziat Ksiag Wieczystych przy Sadzie Rejonowym w Krotoszynie.

Do lokalu przynalezy udziat w wysokosci 685/22280 czesci w nieruchomosci o po-
wierzchni 0,2187 ha, sktadajacej sie z dziatki nr 818/6 oraz czesci wspdlnych budynku.
Nieruchomo$é ta objeta jest ksiegg wieczystg nr KZ1R/00027331/8, prowadzong przez
IV Wydziat Ksigg Wieczystych przy Sadzie Rejonowym w Krotoszynie.

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny jest prawo wiasno$ci lokalu mieszkalnego nr 20 wraz z udziatem w
czesciach wspodlnych wynoszacym 685/22280 czesci, potozonego w Krotoszynie przy
ul. Szarych Szeregow nr 2, Gmina Krotoszyn, powiat ostrowski.

3. CEL OPRACOWANIA

Niniejsza wycena zgodnie z zakresem zlecenia okresla aktualng wartos¢ rynkowg WR
nieruchomosci, ktéra moze zosta¢ wykorzystana dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy
w postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

4. PODSTAWY WYCENY

4.1 Podstawa formalna

= Podstawe formalng sporzadzenia operatu szacunkowego jest Zawiadomienie Na-
czelnika Urzedu Skarbowego w Krotoszynie z dnia 21 maja 2025 roku nr 3013-

SEE.711.1427.2025.
= \Wykonawcg jest Rzeczoznawca Majatkowy Marcin Kaczmarek nr uprawnien 4032.

4.2 Podstawy materialno-prawne

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.
U. z 2024 roku poz. 1145 z pdzniejszymi zmianami).

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U.
z 2024 roku poz. 1061 z pézniejszymi zmianami).

» Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks Postepowania Cywilnego (tekst jednolity
Dz. U. 2024 roku poz. 1568 z pdzniejszymi zmianami).

» Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o Ksiegach Wieczystych i Hipotece (tekst jednolity Dz.
U. z 2025 roku poz. 341).

» Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w spra-
wie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 roku nr 1832).

»= Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
(tekst jednolity Dz. U. z 2025 roku, poz. 132 z pézniejszymi zmianami).

» Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegotowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci (Dz. U. z
2014 roku, poz. 742).

« Data sporzgdzenia: 2025.08.20 - autor opracowania: Marcin Kaczmarek, nr uprawniefi zawodowych: 4032 ¢
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4.3 Podstawy metodologiczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW).

Szkolenie rzeczoznawcéw majatkowych — PODEJSCIE POROWNAWCZE W WY-
CENIE NIERUCHOMOSCI, Kalisz, listopad 2011 rok.

Mieczystaw Prystupa — WYCENA NIERUCHOMOSCI PRZY ZASTOSOWANIU PO-
DEJSCIA POROWNAWCZEGO, wyd. PFSRM Warszawa 2003 r.

Mieczystaw Prystupa — WYCENA MIENIA, wyd. CIM Warszawa 2000 r.

Ewa Kucharska-Stasiak — NIERUCHOMOSC A RYNEK, Wyd. Naukowe PWN War-
szawa 1997 r. . ]

Ewa Kucharska - Stasiak — WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI, Warszawa
2000r.,

Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer — SYSTEM | PROCEDURY SZACOWANIA
NIERUCHOMOSCI, ZCO, Zielona Géra 2001,

Elzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel — ILE JEST WARTA
NIERUCHOMOSC, Poltext, 2004 )

pod red. Sabiny Zrébek — OKRESLANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMO-
scl, Wyd. UW-M, Olsztyn 2002,

Sabina Zrébek, Mirostaw Betej — PODEJSCIE POROWNAWCZE W SZACOWANIU
NIERUCHOMOSCI wyd. Educaterra Sp. z 0.0. Olsztyn 2000 .

4.4 Zrédta danych merytorycznych

Portal Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych - ksigga
wieczysta KZ1R/00039951/7.

Portal Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych - ksiega
wieczysta KZ1R/00027331/8.

Ogledziny przedmiotu wyceny w dniu 02-07-2025 roku.

Pomiary kontrolne lokalu wykonane w dniu ogledzin lokalu.

Wywiad terenowy.

Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych.

Informacje uzyskane od zamawianego wycene.

Akty notariaine — umowy sprzedazy.

Baza rzeczoznawcy majatkowego.

Baza firmy WGN.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kroto-
szyn.

Portal: google.pl/maps.

Portal: geoportal.gov.pl.

Portal: krotoszyn.e-mapa.net.

Portal: powiatkrotoszynski.giportal.pl.

4.5 Daty zwigzane z przygotowaniem operatu

Data sporzadzenia wyceny: 9 sierpnia 2025 rok.

Data, na ktérg okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 9 sierpnia 2025 rok.
Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 2 lipca 2025 rok.
Data dokonania ogledzin: 2 lipca 2025 rok.

« Data sporzadzenia: 2025.08.20 - autor opracowania: Marcin Kaczmarek, nr uprawnieni zawodowych: 4032 + "I
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5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

5.1 Stan prawny na dzien wyceny

Oznaczenie przedmiotu wyceny:

Wojewodztwo wielkopolskie, powiat krotoszyriski, gmina Krotoszyn, miejscowosé Kroto-
szyn ul. Szarych Szeregow nr 2, lokal mieszkalny nr 20 o powierzchni 68,50 m? usytuo-
wany na |V pigtrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

Lokal mieszkalny objety jest ksiegg wieczysta nr KZ1R/00039951/7, prowadzong przez
IV Wydziat Ksigg Wieczystych przy Sadzie Rejonowym w Krotoszynie.

Do lokalu mieszkalnego nr 20 przynalezy udziat w wysoko$ci 685/22280 czeéci w nieru-
chomosci o powierzchni 0,2187 ha, sktadajgcej si¢ z dziatki nr 818/6 oraz czesci wspol-
nych budynku.

Nieruchomo$¢ wspoina (gruntowa) objeta jest ksiega wieczystg nr KZ1R/00027331/8,
prowadzong przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych przy Sgdzie Rejonowym w Krotoszy-
nie.

Dane z ksiegi wieczystej KZ1R/00039951/7 na dzieri 18-08-2025 roku

Dziat | — oznaczenie nieruchomosci

Wojewodztwo: wielkopolskie; powiat: krotoszyriski; Gmina Krotoszyn; miejscowosé: Kro-
toszyn; ulica: Ul. Szarych Szeregéw; numer budynku: 2; numer lokalu: 20; przeznacze-
nie lokalu: lokal mieszkalny; opis lokalu: pokéj - 3, kuchnia - 1, korytarz — 1, tazienka —
1, WC - 1; opis pomieszczen przynaleznych: piwnica — 1; kondygnacja: 5,0; przylgczenie
- numer ksiggi wieczystej: KZ1R/00027331/8; odrebnos¢: tak; Pole powierzchni uzytko-
wej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 68,50 m2.

Dziat | — spis praw zwigzanych z wtasnos$cig

Udziat zwigzany z wlasno$cig lokalu: 685/22280;

Numer ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono lokal: KZ1R/00027331/8.

Dziat Il — wtasciciel

Wielko§€ udziatu: ¥ — Anna Maria Soltysiak, corka Wiestawa i Marzeny PESEL
93051601368.

WielkoS§¢ udziatu: % - Ewelina Softysiak, corka Wiestawa i Marzeny PESEL
85100607368.

Dziat Ill — ciezary i ograniczenia

Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia:

Zakaz zbywania i obcigzania udziatu % czesci w lokalu mieszkalnym wraz z przynalez-
nym do lokalu udzialem w nieruchomosci wspéinej, objetym ksiega wieczysta
KZ1R/00027331/8, nalezacego do Eweliny Sottysiak, celem zabezpieczenia roszczenia
Skarbu Paristwa — naczelnika Urzedu Skarbowego w Krotoszynie, w sprawie o uznanie
czynnosci prawnej za bezskuteczng

Wszczeto egzekucje z udziatu Wiestawa Sottysiaka (obecnie Eweliny Sottysiak) wyno-
szgcego Y czesci w lokalu mieszkalnym na rzecz wierzyciela Naczelnika Urzedu Skar-
bowego w Krotoszynie.

Dziat IV - hipoteki

Brak wpiséw.

* Data sporzgdzenia: 2025.08.20 - autor opracowania: Marcin Kaczmarek, nr uprawnieri zawodowych: 4032 [ ‘ 7
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5.2 Przeznaczenie nieruchomosci

Na dzien sporzgdzania wyceny Gmina Krotoszyn nie posiada obowigzujacego planu za-
gospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154. ust. 2. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nierucho-
mosciami w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala
si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Natomiast w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Krotoszyn, zatwierdzonego Uchwalg Rady Gminy w Krotoszynie nr
XXX/270/2013 z dnia 21-02-2013 roku, przedmiotowa nieruchomos§é przeznaczona jest
w terenach strefy o przeznaczeniu mieszkaniowym wielorodzinnym o symbolu studium

MW.

A

* Data sporzgdzenia: 2025.08.20 - autor opracowania: Marcin Kaczmarek, nr uprawnieri zawodowych: 4032 -il })
]
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5.3 Lokalizacja, otoczenie i informacje ogdine

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Krotoszyn, w gminie Krotoszyn,
w powiecie krotoszynskim, wojewddztwo wielkopolskie.

Powiat Krotoszynski lezy w potudniowej czesci Wielkopolski, na granicy z Dolnym Slg-
skiem. Przez teren powiatu przebiegajg dwie drogi krajowe - nr 15 (Jarocin-Wroctaw) i
nr 36 (L6dz - Zielona Goéra). W skiad powiatu wchodzi sze$é gmin i miast : Krotoszyn,
Kozmin Wielkopolski, Kobylin, Zduny, Rozdrazew i Sulmierzyce. Powiat graniczy z sze-
scioma innymi powiatami: Jarociriskim, Pleszewskim, Gostyriskim, Rawickim, Milickim,
Ostrowskim. Siedzibg wtadz powiatu jest Krotoszyn.

Gospodarka Powiatu Krotoszynskiego ma charakter rolno-przemysfowy z nowocze-
snymi, dobrze rozwinigtymi gospodarstwami (hodowla bydta i trzody chlewnej), przed-
sigbiorstwami przemystu spozywczego - mleczarskimi i nasiennymi.

Dobrze rozwinietemu rolnictwu i przetwérstwu spozywczemu towarzyszy réwnie dobrze
rozwiniety przemyst wielu branz. Najwazniejszymi przedsigbiorstwami s3: MAHLE Pol-
ska (komponenty do silnikéw), BOLSIUS, MAX-POL (producenci $wiec), JOTKEL (prze-
myst maszynowy - mechaniczny), TEOMINA (przemyst odziezowy), KREPEL (luksu-
sowe opakowania drewniane) i wiele innych. Swa dziatalno$é prowadzi tu wiele przed-
siebiorstw z udziatem kapitatu zagranicznego - MAHLE , NUTRICIA, KREPEL i BOL-
SIUS to najwazniejsze z nich. Aktywnos¢ ekonomiczna mieszkancow powiatu przyniosta
efekt w postaci dobrze rozwinigtego sektora firm prywatnych. Mate i $rednie przedsie-
biorstwa odgrywajg w gospodarce powiatu wiodaca role.

Powiat Krotoszyriski ma dobrze rozwinietg infrastrukture z nowoczesng siecia telekomu-
nikacyjna, systemem drég, siecig gazows i siecig wodno-kanalizacyjna.

Rys. nr 2. — Lokalizacja powiatu krotoszyriskiego.
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Miasto Krotoszyn potozone jest w poludniowe] czeséci wojewodztwa Wielkopolskiego,
na granicy dwoch waznych regionéw gospodarczych: Wielkopolski i Dolnego Slagska.
Krzyzujg sig tutaj dwa réwnorzedne szlaki komunikacji kolejowe; i drogowej. Pierwszy z
nich biegnie z pétnocy na potudnie (Gniezno - Wroctaw), drugi ze wschodu na zachéd
(L6dz - Zielona Gora). Obszar miasta i gminy ma charakter rolno-przemystowy. Po-
wierzchnia miasta i gminy wynosi 256 km kw., z tego na miasto przypadaja 23 km kw.,
a na gmine 233 km kw. Miasto liczy okoto 30.000 mieszkancow.
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* Lokal mieszkalny nr 20 — Krotoszyn ul. Szarych Szeregéw nr 2, gmina Krotoszyn «

5.4 Opis nieruchomosci

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 20
potozony na parterze parterowego,
murowanego budynku mieszkalno-
ustugowego, potozonego w miejsco-
wosci Krotoszyn przy Ul. Szarych
Szeregdw nr 2, gmina Krotoszyn, po-
wiat ostrowski, wojewédztwo wielko-
polskie. =
Budynek zlokalizowany jest przy dro- il
dze publicznej, utwardzonej asfal- ||
tem, o dos¢ duzym natezeniu ruchu || |
kotowego i pieszych. Droga ta jest |/ |
dwukierunkowa, jedno-jezdniowa, |/
wyposazona w oS$wietlenie oraz
w sieci: energetyczng, wodocig- | |

gowa, gazowg i kanalizacyjna. L~
Przed budynkiem znajduje sie par- |-

B18/11

81417

81912

82113

82013 |

20

209/|

king dla samochodéw osobowych.
W bezposrednim sasiedztwie znajdujg sie bud

ynki mieszkalno-ustugowe lub ustugowe,

lokale handlowe i gastronomiczne, Dom Kultury, punkt pocztowy Poczty Polskiej oraz

Ratusz.

Dostepna infrastruktura techniczna:

~ Sie¢ wodociggowa;
— Sie¢ energetyczna;
— Sie¢ gazowa;

— Siec¢ kanalizacyjna;

— Publiczna droga o nawierzchni utwardzonej asfaltem.

Rys. nr 3. — Lokalizacja nieruchomosci na terenie miejscowosci Krotoszyn.
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Rys. nr 4. — Zdjecie satelitarne nieruchomodci i otoczenia.

5.4.1 Budynek mieszkalny wielorodzinny

Nieruchomo$¢ zabudowana jest murowa-
nym budynkiem mieszkalnym wielorodzin-
nym. Budynek usytuowany jest na dziatce nr
818/6.

Jest to budynek pieciokondygnacyjny w ca-
tosci podpiwniczonym. Budynek sktada sig
tacznie z trzech klatek schodowych i tgcznie
30 lokali mieszkalnych pod 10 na jedng
klatke schodowa.

e
szkal-

Z wspolnej klatki schodowej znajdujg sie wejscia do poszczegéln{/ch lokali mié

nych.
Budynek wybudowany zostat w technologii murowane;j, tradycyjnej w 1985 roku.

2
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Dane podstawowe budynku:

* llos¢ kondygnacji nad/podziemnych 5/1
* Rok budowy 1985
Tabela nr 1. — Opis podstawowych elementéw budynku.
Element Opis

Fundamenty tawy fundamentowe betonowe.
Sciany konstrukcyjne Sciany dziatowe murowane z cegty, ocieplone styropianem.
Scianki dziatowe Sciany dziatowe murowane z cegty.
Dach Konstrukcja drewniana pokryty, papa i dachéwka.
Stropy Stropy Zelbetowe, prefabrykowane.
Schody Wewnetrzne i zewnetrzne zelbetowe.
Podtogi i posadzki Betonowe i lastriko.
Oktadziny $cian Tynki cementowo-wapienne.
Elewacija Tynk cienkowarstwowy.
Stolarka drzwiowa Stolarka drzwiowa zewnetrzna aluminiowa, przeszklona.
Stolarka okienna PCV

= Elektryczna

* Wodna

= Kanalizacyjna
Instalacje = Gazowa

= Domofonowa

= TV

= Odgromowa

= C.0. z sieci

5.4.2 Lokal mieszkalny nr 20
Szacowany lokal mieszkalny nr 20 o powierzchni 68,50 m2, pofozony jest na IV pietrze
budynku mieszkalnego wielorodzinnego i na dzien wyceny sie z 3 pokoi, kuchni, ta-
zienki, WC, korytarza oraz przynaleznej piwnicy. Lokal wyposazony takze w balkon o
powierzchni ca. 4 m2.
Wejscie do lokalu mieszkalnego znajduje sie ze wspélnej klatki schodoweij.
Przedmiotowy lokal wyposazony zostat w instalacjg: elektryczng, wodociggowa, kana-
lizacyjna, gazowg oraz c.o. z sieci cieptociggowe;.
Ogolnie lokal o przecietnym standardzie wykonczenia pomieszczen i dosé korzystnej
funkcjonalno$ci - pomieszczenia rozktadowe, dobrze dogwietione, jasna kuchnia.
Elementy wewnetrzne lokalu - stolarka drzwiowa i okienna, powloki i okfadziny $cian
oraz podtogi sg w przecigtym typowym stanie wynikajacym z normalnej eksploatacji.
Zalecana bytyby modernizacja lokalu z przystosowaniem jego do obecnie panujacych
standardéw.
Wedtug oswiadczenia przedstawiciela wiasciciela lokalu, wtascicielowi lokalu nr 20 w
ramach nieruchomosci wspoélinej przystuguje prawo nieodptatnego korzystania z jed-
nego miejsca postojowego dla samochodu osobowego (quoad usum).

Dane podstawowe lokalu mieszkalnego nr 20:

Powierzchnia lokalu: 68,50 m?
w tym piwnica 8,40 m?

Udziat w cze$ciach wspélnych:  685/22280

\
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Opis elementow wykonczenia lokalu mieszkalnego zawiera tabela nr 1.

Tabela nr 1. — Opis podstawowych elementéw lokalu mieszkalnego.

Element Opis

> Tynki zwykte, gladzie gipsowe, malowane. W tazience i WC
glazura, a w kuchni fartuch z glazury.

» w pokojach i korytarzu mozaika parkietowa Glazura w

kuchni, tazience i WC.

Okna drewniane zespolone.

Drzwi plytowe typowe przeszklone, wejsciowe do lokalu

petne .

Elektryczna

Wodna

Kanalizacyjna

gazowa

domofonowa

C.W.U. z sieci

C.0O. z sieci.

Tynki i oktadziny $cian

Podtogi i posadzki

Stolarka okienna

\ 407

Stolarka drzwiowa

Instalacje

VVVVVYY

W tabeli nr 2 zestawiono dane dotyczace powierzchni lokalu mieszkalnego.

Tabela nr 2. — Zestawienie powierzchni lokalu mieszkalnego.

Lp. Opis pomieszczen Powierzchnia

1 Pokdj 11,17 m2
2 Pokéj 9,47 m2
3 Pokéj 18,80 m2
4 Przedpokdj 7,75 m2
5 Kuchnia 7,41 m2
6 tazienka 3,95 m2
7 WC 1,55 m2
POWIERZCHNIA LOKALU 60,10 m2

8  |Piwnica 8,40 m2
POWIERZCHNIA LOKALU | POM. PRZYNALEZNYCH 68,50 m?

Fot. nr 1. — Dokumentacja fotograficzna budynku i lokalu.

Budynek mieszkalny wielorodzinny

i)
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Lokal mieszkalny
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6. SPOSOB WYCENY

6.1 Zatozenia do wyceny

Zgodnie z art. 110s. § 1. ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji: ,Do
oszacowania warto$ci zajetej nieruchomo$ci organ egzekucyjny wyznacza rzeczo-
znawce majgtkowego, o ktérym mowa w przepisach o gospodarce hieruchomosciami.
§ 2. uchylony.
§ 3. W oszacowaniu poza wartoscig cafej nieruchomosci nalezy poda¢ osobno wartosc
przynaleznosci i pozytkéw, a takze czeSci nieruchomosci, ktéra zgodnie z art.
110p moze zostac wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje.
§ 4. Wartosci, o ktérych mowa w § 3, podaje sie z uwzglednieniem oraz bez uwzgled-
nienia praw, kiére pozostajg w mocy bez zaliczenia na ceng nabycia, oraz wartosci praw
nieokreélonych suma pieniezng obcigzajacych nieruchomo$¢, w szczegdlnosci Swiad-
czen z tytutu takich praw.
Art. 110sa
§ 1. Opisem i oszacowaniem obejmuje sig odrebnie kazdg nieruchomo$c¢ stanowigcg
przedmiot egzekucji, jezeli jest ona wpisana do odrebnej ksiegi wieczystej lub jest dla
niej prowadzony odrebny zbior dokumentow.
§ 2. Jezeli egzekucje z kilku nieruchomosci tego samego zobowigzanego, ktore sq wpi-
sane do odrebnych ksigg wieczystych lub dla ktérych sg prowadzone odrebne zbiory
dokumentéw, zostaly potagczone w jedng egzekucje z nieruchomosci i nieruchomoésci te
stanowig cafo$é gospodarcza, opis i oszacowanie obejmuje te catos¢ i odrebnie kazdg
Z tych nieruchomoSci.
Art. 110t
Jezeli zostaty zgtoszone prawa osob trzecich do gruntu, obiektéw budowlanych, przyna-
leznosci lub pozytkéw albo gdy skiadniki takie znajdujg sie we wladaniu 0séb trzecich,
oznacza sie:
1) warto$¢ spornego skiadnika i warto$¢ cafoéci nieruchomosci po wytgaczeniu tego
sktadnika;
2) wartosc catosci nieruchomodci z uwzglednieniem i bez uwzglednienia praw, ktore
pozostajg w mocy bez zaliczenia na cene nabycia;
3) wartosci praw nieokreslonych suma pienigezng, obcigzajgcych nieruchomosc, w
szczegdlnosci $wiadczen z tytutu takich praw.
Art. 110p. § 1. Na wniosek zobowigzanego, zgloszony nie péZniej niz podczas opisu i
oszacowania wartosci nieruchomosci, jak réwniez z urzedu, moze by¢ wystawiona na
licytacje wydzielona na podstawie przepiséw o gospodarce nieruchomosciami czesc za-
jetej nieruchomosci, ktorej cena wywotawcza wystarcza na zaspokojenie wierzyciela eg-
zekwujgcego. O prowadzeniu egzekucji z wydzielonej czesci nieruchomosci organ eg-
zekucyjny rozstrzyga po oszacowaniu warto$ci nieruchomosci.
§ 2. Na postanowienie organu egzekucyjnego w sprawie prowadzenia egzekucji z wy-
dzielonej czesci nieruchomosci i oszacowania jej wartodci przystuguje zazalenie.
§ 3. W przypadku prowadzenia egzekucji z wydzielonej czesci nieruchomosci dalsze
postepowanie co do reszty nieruchomosci zawiesza sie¢ do czasu zakonczenia licytacji
wydzielonej czesci.

Szacowana nieruchomo$¢ nie posiada przynaleznosci i pozytkow.

6.2 Wskazanie rodzaj okreslanej wartosci

Ze wzgledu na cel jakiemu ma stuzy¢ niniejsza wycena okreslono wartos¢ rynkowa WR
na podstawie n/w praw:

Zgodnie z art. 151 ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami "warto$¢ rynkowa nie-
ruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieru-

19



» L okal mieszkalny nr 20 — Krotoszyn ul. Szarych Szeregdw nr 2, gmina Krotoszyn *

chomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupu-
jgcym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z roze-
znaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey".

6.3 Wybor podejscia wyceny

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami "przy zastosowaniu
podejécia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowg nieruchomo-
ci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia porow-
nawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejécia kosztowego okresla sie warto$¢ odfworze-
niowg nieruchomosci".

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, przeznaczenia przedmiotu wyceny i jego stanu
prawnego, stanu zagospodarowania, a takze informacji rynkowych o podobnych nieru-
chomosciach, wyceny wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego WR dokonano przy zasto-
sowaniu podej$cia poréwnawczego, metoda poréwnywania parami.

6.4 Opis metody wyceny

Zgodnie z art. 153. ust 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami podejscie poréwnaw-
cze polega na okresleniu wartoci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpo-
wiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguije sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

Zgodnie z § 8 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Technologii w sprawie wyceny nieru-
chomosci przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosc¢ cen
transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wy-
ceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki za-
warcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Zgodnie z Notg Interpretacyjna pt. "Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie
nieruchomoéci® w metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ wyce-
niana o znanych cechach kolejno, z co najmniej trzema nieruchomosciami podobnymi o
znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen cech pomiedzy nieruchomoscia wyceniang i
nieruchomosciami podobnymi.

Zastosowanie tej metody wymaga nastepujgcej procedury:

1. Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcego pod-
stawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wpltywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréwnan ze zbioru transakcji, co najmniej trzech nieruchomosci najbar-
dziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny, z ich opisem i charakterystyka. (" |

« Data sporzadzenia: 2025.08.20 - autor opracowania: Marcin Kaczmarek, nr uprawniefi zawodowych: 4032 « | ,"y 20

\



* Lokal mieszkalny nr 20 — Krotoszyn ul. Szarych Szeregéw nr 2, gmina Krotoszyn

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesie-
niu do przyjetej skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomogéciami
wybranymi do poréwnan i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do po-
réwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytme-
tycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszcze-
golnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnosé¢ otrzymanych wynikéw jest
zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jed-
nostkowe; i liczby jednostek poréwnawczych (np. m.kw. powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

* Data sporzgdzenia: 2025.08.20 - autor opracowania: Marcin Kaczmarek, nr uprawnieri zawodowych: 4032 + l ' 21
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Dla potrzeb wyceny okreslono:

* Rynek wtorny lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem prawa wtasnosci.

= Obszar analizy: Miasto Krotoszyn.

= Okres badania transakcji do poréwnar: 24 miesigce poprzedzajace date wyceny.

W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono:

* Powiat krotoszynski z miastem Krotoszyn (okoto 30 tys. mieszkaricéw) to jeden
z gléwnych osrodkow bytego wojewddztwa kaliskiego, siedziba instytucii rangi subre-
gionalnej. W miesigcu marcu 2025 roku stopa bezrobocia w powiecie krotoszyrnskim
wynosita 3,0 % i mata tendencje lekko wzrostowa. Dla poréwnania stopa bezrobocia
w Wielkopolsce w miesigcu marcu 2025 roku wynosita 3,3 %, a w Polsce wyniosta
5,3 % (zrédto: GUS).

= Analizujgc stope bezrobocia w Polsce (rys. ponizej) w zaleznoéci od wojewddztw za-
uwaza sie jej znaczne zréznicowanie poziomu. Jest to wynik zaréwno nieréwnomier-
nego rozwoju spoteczno — gospodarczego regionéw, jak i ich potozenia geograficz-
nego. W miesigcu marcu 2025 roku najnizsze bezrobocie zanotowano w wojewodz-
twie wielkopolskim na poziomie 3,3 %, natomiast najwyzsze w wojewédztwie podkar-
packim 8,8 % (zrodio: GUS).

Stopa bezrobocia w Polsce
Stan w koncu marca 2025 r. wg wojewddztw

3 - b

= Przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw dia woje-
wodztwa wielkopolskiego w miesigcu marcu 2025 roku wyniosto 8 106 z}, co jest prze-
cietnym wynikiem w skali kraju. Najwyzsze §rednie wynagrodzenie w marcu 2025

A
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roku odnotowano w wojewddztwie mazowieckim, ktére wynosito 10 786 zt, a najniz-
sze w wojewodztwie warmirisko-mazurskim, ktére wynosito 7 218 zt (zrédta: GUS).

= Wedlug GUS przecietne wynagrodzenie w marcu 2025 roku w poszczegolnych sek-
torach w wojewodztwie wielkopolskim przedstawia sie nastepujaco:

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto:
sektor przedsiebiorstw 8106 PLN
przemyst 8 247 PLN
przetwérstwo przemystowe 8212 PLN
budownictwo 8538 PLN
handel, naprawa pojazdéw samochodowych 7356 PLN
transport i gospodarka magazynowa 7 820 PLN
zakwaterowanie i gastronomia 5 808 PLN
informacja i komunikacja 18292 PLN
obstuga rynku nieruchomosci 8491 PLN
administrowanie | dzialalno$¢ wspierajaca 7 282 PLN

il

0
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= Ceny débr i ustug konsumpcyjnych byty w marcu 2025 $rednio o 4,9 % wyzsze niz
rok wezesniej (dane GUS). Dane te pokazuja, ze mamy w ostatnim czasie do czynie-
nia z duzym spadkiem inflacji, jednakze nie osiagneta ona jeszcze celu inflacyjnego.
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= Lokalny rynek nieruchomosci opera sie giéwnie na transakcjach niezabudowanymi
gruntami przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne oraz bu-
dynkami i lokalami mieszkalnymi. Przecietna cena jednostkowa niezabudowanych
gruntéw przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne wynosi od 75,00 zi/m2 do

200,00 z/m2.

* Na terenie miasta odnotowuije sie zasadniczo niewielkg ilo$¢ transakcji o charakterze
komercyjnym. Sporadycznie spotykane sa transakcje dotyczgce nieruchomosci grun-
towych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustugowa, rzemiosto i
przemyst. Obok transakcji niezabudowanymi gruntami sporadycznie mozna takze od-
notowac transakcje dotyczace nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami
o charakterze komercyjnym. Na terenie miasta mozna spotka¢ budynki wybudowane
przed 1989 rokiem i wykorzystywane obecnie na cele ustugowo-magazynowo-pro-
dukeyjne. S3 to najczesciej obiekty po upadtych lub przeksztatconych zaktadach pro-
dukcyjnych. Ponadto na terenie miasta Krotoszyn w ostatnich latach powstato takze
kilka nowszych obiektéw w ktérych prowadzona jest dziatalnosé handlowo-ustugowa.
Z aktualnych obserwaciji rynku nieruchomosci i jego fazy cyklu koniunkturalnego wy-
nika, Ze wezesniej rynek znajdowat sie w fazie ozywienia i wzrostu cen nieruchomo-
Sci, gtéwnie nieruchomosci mieszkaniowych. Ostatnie lata zamrozenia gospodarki
wynikajacy z rozprzestrzeniania sie epidemii, trwajgcy obecnie konflikt zbrojny na
Ukrainie, wysoka wczeéniejsza inflacja oraz kryzys energetyczny rozpoczety spowol-
nienie w gospodarce w Polsce ale tez na catym swiecie.

W wyniku badania cen transakcyjnych nie stwierdzono takze zaleznosci od rodzaju
nabywanego prawa do lokalu (prawo wiasnosci lub spéldzielcze wiasnosciowego
prawo). Brak zaleznosci wynika przede wszystkim z faktu mozliwosci przeksztatcenia
prawa spoétdzielczego wiasno$ciowego we wiasnosé nieruchomosci lokalowej, wyni-
kajaca z ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

W okresie analizy rynku ceny transakcyjne wahaja sie w granicach od okoto 580 zt/m2
do okoto 9100 zm2. Duza rozpigto$¢ cen jest wynikiem przede wszystkim stanu
techniczno-uzytkowego lokalu oraz stanu technicznego budynku oraz jakosci lokali-
zacji i najblizszego otoczenia.

Najczesciej odnotowywane s3 transakcje lokalami o przecigtnym standardzie wykon-
czenia lub lokalami do remontu. Lokale o wysokim standardzie wykonczenia sprze-
dawane sg sporadycznie i osiagajg najwyzsze ceny.

Najwiekszym popytem cieszg sie lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej z prze-
dziatu 30 m2 — 50 m2, 1 do 3 pokoi, a mniejszym popytem cieszg sie lokale potozone
na wysokich pietrach lub parterze o duzych powierzchniach powyzej 70 m2.

M
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* Rownie dobrze rozwiniety jest rynek wtérny lokalami mieszkalnymi (prawo wtasno$ci).
Najczesciej w obrocie sa mieszkalna tzw. przeksztatcone spoétdzielcze, zaktadowe lub
komunalne, a takze w ostatnich latach lokale pochodzace z inwestycji deweloperskich
zrealizowanych w ostatnim okresie.

* Rynek pierwotny spét. wt. pr. do lokali mieszkalnych nie istnieje. Natomiast istnieje
stabo rozwiniety rynek pierwotny lokali mieszkalnych realizowanych przez lokalnych
deweloperéw. Obecnie wystepujg pojedyncze komercjalizowane inwestycje. Ceny lo-
kali mieszkalnych oferowanych w stanie deweloperskim (prawo wiasnosci). wahaja
sig od okoto 7000 z/m2 do okoto 8500 z/m2 brutto.

* Brak wyraZznego zréznicowania cen w zaleznoéci od dzielnicy miasta, poniewaz mia-
sto Krotoszyn jest miastem liczacym okoto 30 000 mieszkancéw, w ktérym znajduje
si¢ kilka osiedli mieszkaniowych, z ktérych wigkszosé znajduje sie w stosunkowo nie-
wielkiej odlegtosci od centrum. Na peryferiach miasta przewaza zabudowa mieszka-
niowa jednorodzinna.

* W wyniku analizy rynku wtérnego lokali mieszkalnych na terenie miasta Krotoszyn
zebrano facznie 88 transakgji lokalami mieszkalnymi z terenu miasta Krotoszyn za-
wartych w ostatnich 24 miesigcach, ktérych ceny mieszczg sie w przedziale od
578,70 zt/m2 do 9128,66 zi/m2.

= Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem warunkéw zawarcia transakgcji i przed-
miotu sprzedazy. Z bazy danych wyeliminowano takie, ktére nie spetniajg warunkéw
transakcji rynkowych oraz takie, ktérych ceny znacznie odbiegajg od $rednich cen
transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym.

= Z zebranych transakcji odrzucono niepodobne oraz nierynkowe i wybrano tgcznie 5
najbardziej podobnych transakciji, ktérych ceny mieszczg sie w przedziale od
4376,01 zi/m2 do 5434,78 zt/m2, a ich powierzchnie uzytkowe zawierajg sie w prze-
dziale od 59,80 m2 do 62,38 m2.

= Obserwujgc rynek nieruchomosci lokalowych zauwazy¢ mozna, ze w okresie wcze-
sSniejszym nastepowat okres ozywienia i silnych wzrostéw cen. W okresie badania cen
(tj. od 24 miesigcy) zauwazono jeszcze dosé silny wzrost cen transakcyjnych, naj-
prawdopodobniej ze wzgledu na wczesniejszg wysoka inflacje. Wzrost cen ten na
terenie Krotoszyna wynosi obecnie dla nieruchomosci lokalowych (mieszkalnych)
21,39 % w skali roku. Ponizej przedstawiono wykres 88 transakciji niezabudowanych
z terenu miasta Krotoszyn, ktdry potwierdza powyzsze (2rédto: program Walor). Ze
wzgledu na do$¢ wysoki wzrost ceny, ktéry jest wynikiem najprawdopodobniej wcze-
$niej podwyzszonej inflacji i podwyzszonemu chwilowemu popytowi, do wyceny przy-
jeto trend zmiany cen na nizszym bezpieczniejszym poziomie w wysokosci 7,5 % w
skali roku. Przyjete do wyceny transakcje zaktualizowano wedtug tego poziomu.
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* Jak wynika z obserwacji ofert w biurach posrednictwa nieruchomosci czas ekspozycji
(ptynnos¢) podobnych lokali na rynku moze najprawdopodobniej wynosi¢ maksymal-

nie kilka-kilkanascie tygodni. A\
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8. WYCENA WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI WR

8.1 Zatozenia dla potrzeb okreslenia wartosci

Jednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni lokalu mieszkalnego,

powierzchnia przyjeta do obliczer wynosi: 60,10 m2, bez uwzgledniania pomiesz-
czenia przynaleznego — piwnicy,

do oszacowania warto$ci rynkowe;j postuzono sie transakcjami lokalami miesz-
kalnymi, najbardziej podobnymi, wybudowanymi w podobnym okresie i podobne;j
technologii,

poszczegolnym warto$ciom danej cechy przyporzadkowano zakres kwotowy po-
prawek korygujacych w ten sposodb, ze kwoty poszczegélnych wartosci dla danej
cechy sg stopniowane proporcjonalnie co do liczby wartosci tej cechy,

w odpowiednio przygotowanych tabelach dokonano korekty cen transakcyjnych,
a nastgpnie okreslono warto$é 1 m? powierzchni prawa wtasnosci,

wynik wyceny i tabele poréwnawcze zatgczono ponize;.

8.2 Analiza rynku w swietle cech rynkowych

Na podstawie analizy bazy danych cen transakcyjnych lokali mieszkainych, bedgcych
wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego, na podstawie badan-obserwacji preferengii
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci oraz uwzgledniajac informacje pochodzace z
biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami w Ostrowie Wielkopolskim ustalono ce-
chy rynkowe majace najwigkszy wplyw na ceny.

1. Potozenie ogodlne 25 %
2. Wielkos¢ lokalu 5%
3. Polozenie na pietrze 10 %
4. Stan techniczno-uzytkowy lokalu 30 %
5. Sasiedztwo 30 %

8.3 Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan

Z posiadanej bazy danych monitorowania rynku transakgiji lokalami mieszkalnymi wy-
brano 5 transakgji o identycznej wigzce praw.

Tabela nr 3. — Zbiér nieruchomosci poréwnawczych.

Lp Ulica Data < Cena_ Pow. ' Cena ana
transakcji catkowita uzytkowa | jednostkowa | zaktualizowana
1 | Os. Szarych Szeregéow | 07.11.2023 270 000,00 zt 61,70 m2 4 376,01 zt 4 978,49 z}
2 | Przemystowa 19.07.2024 280 000,00 z 59,80 m2 4682,27 zt 5 064,46 z
3 | Os. Dabrowskiego 05.02.2025 300 000,00 z 62,38 m2 4 809,23 zi 4 998 68 zt
4 | Raszkowska 17.02.2025 300 000,00 zt 60,47 m2 4 961,14 z 5 144,33 z
5 | Przemystowa 26.05.2025 325 000,00 zt 59,80 m2 543478 zt 5 527,09 zt
W zbiorze tym okreslono:

— cene minimalng; Cmin= 4 376,01 zt/m?,

— ceng maksymalna: Cmax= 5 434,78 ztim?,

— cene $rednia: Cs= 4 852,69 z/m?,

—  AC = Cmax — Cmin = 1 058,77 zt/mz.
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Po aktualizacji cen ze wzgledu na uptyw czasu:
— cene minimalna: Cnin= 4 978,49 zt/m?,
— cene maksymalng: Cnax= 5 527,09 zt/m?,
— cene $rednig; Cs= 5 142,61 z/m?,

- AC = Cmax - Cmin = 548,60 Z‘Vm2

8.4 Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujgcg

skale ocen:
Tabela nr 4. — Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych.
L.p. |Cechy rynkowe| Ocena Opis
Lepsze N.':_Ijbardziej quzystna na badanym rynku, tatwa d_ostepno_éé komunika-
Potozenie cyjna, poszukiwana przez nabywcéw, wieksza miejskoseé itp.
1 ogdlne Posrednie |[Mniej atrakcyjna lokalizacja, przecietnie poszukiwana na rynku.
Pogorszone |Najmniej poszukiwana, wybierana przez najmniejszg liczbe nabywcow.
2 |Wielkosé lokalu ﬁfgxg Najbardziej plynne mniejsze lokale.
3 Potozenie na Il pigtro _|Pofozenie na Il pietrze czesciej wybierane przez nabywcow.
pietrze IV pietro |Potozenie na IV pietrze — gorsze, najrzadziej wybierane.
Standard wykoriczenia pomieszczen dobry, uzyte materiaty wykoricze-
Lepszy |niowe dobre z niskim zuzyciem oraz korzystny ukiad pomieszczen,
Stan techniczno- mieszkanie do$¢ stoneczne. Budynek nowoczesny.
4 uzytkowy Standard wykor'l_czenia pon_1ieszczer’1 dob!'y lub pr;ecietny, uzyte mate-
Typowy riaty wykorftczenlowe przecnetqe ze s_rednlm Zuzyciem oraz kprzystny
uktad pomieszczen, mieszkanie stabiej stoneczne. Budynek i otoczenie
starszego typu.
Korzystne |Brak w sasiedztwie obiektéw uciazliwych
5 |Sgsiedztwo Przecietne W dalszym sasiedztwie znajdujg sie obiekty ucigzliwe takie jak: ruchliwa
droga, kolej, itp.

8.5 Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Tabela nr 6. — Opis nieruchomosci poréwnawczych.

Dane nieruchomosci

Nieruchomosé A

Nieruchomo$é B

Nieruchomosé C

poréwnawczych

Wojewddztwo Wielkopolskie Wielkopolskie Wielkopolskie
Powiat Krotoszyriski Krotoszynski Krotoszynski
Miejscowosé Krotoszyn Krotoszyn Krotoszyn
Ulica Os. Szarych Szeregéw Os. Dabrowskiego Raszkowska
Ocena lokalizacji Posrednie Pogorszone Korzystne
rF]’;)(\:/:].)Iokalu (bez pom. przynalez- 61,70 m? 62,38m? 60,47 m?
Rok budowy Lata 80-te Lata 80-te Lata 80-te
Potozenie na pietrze NIl pietro 11l pietro Il pietro
Stan techniczny budynku Zadowalajacy Zadowalajacy Zadowalajacy
Stan techniczno-uzytkowy lokalu Typowy Typowy Lepszy

Struktura lokalu

3 pokoje, kuchnia, ta-

Zienka, przedpokoj

3 pokoje, kuchnia, ta-
zienka, przedpokoj

3 pokoje, kuchnia, ta-
zienka, przedpokdj

Piwnica Tak Tak Tak
Technologia Szkieletowa Murowana Murowana
Rodzaj zabudowy Wielorodzinna Wielorodzinna Wielorodzinna
Uzyskana cena 1m2 p.u. 4 376,01 zZm2 4 809,23 zi/m2 4 961,14 z{/m?2
Cena 1 m2 p.u. po aktualizacji 4 978,49 zt/m?2 4 998,68 z{/m?2 5 144,33 zi/m2
Data transakcji 07-11-2023 05-02-2025 1 711-02—2025
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8.6 Obliczenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego
Okreslenia wartosci nieruchomoéci dokonano w tabeli nr 7 ponizej.

Tabela nr 7. — Okreslenie wartosci rynkowej.

Nieruchomosé Obiekty do poréwnan
Cechy rynkowe AT Nieruchomosé A Nieruchomoéé B Nieruchomos$é C
y Opis | Poprawka Opis | Poprawka Opis | Poprawka
glftﬁj;’:;fe"a po X 4978,49 z/m?2 4998,68 z/m2 5144,33 zim2
Polozenie ogbine Posrednie Posrednie 0,00 Pogorszone 68,58 Lepsze -68,58
Wielkos$é lokalu 60,10 m2 61,70 m2 19,25 62,38 m2 27,43 60,47 m2 4,45
Potozenie na pietrze IV pietro lll pietro -54,86 lil pietro -54,86 Il pietro -54,86
S;;"kgevﬁ;"l‘gfgl‘j Typowy Typowy 0,00 Typowy 0,00 Lepszy 164,58
Sasiedziwo Korzystne Korzystne 0,00 Przecietne 164,58 Przecietne 164,58
Suma poprawek i i 1 -3561 205,73 [EIHEEIHEINN 118,99
s":’;g‘?;wana 494288 zi/m2 5204,41 zm2 5025,34 ztm2
Wartos¢ srednia 5057,54 zi/m?2
Powierzchnia 60,10 m2
Wartos¢ rynkowa 303 958,15 zt
Przyjeta WR 304 000,00 zt

Sfownie: trzysta cztery tysigce zlotych 00/100.

9. WYNIK KONCOWY WYCENY

Na dzieri wyceny, warto$¢ rynkowg prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 20 wraz
z udziatem w cze$ciach wspélnych wynoszgcym 685/22280, potozonego w miejscowo-
sci Krotoszyn przy ul. Szarych Szeregéw nr 2, okreslono na kwote:

304 000 zt

Stownie: trzysta cztery tysigce zfotych 00/100.

9.1 Wnioski z dokonanych obliczen

Warto$¢ rynkowa zostata okre$lona na podstawie analizy lokalnego rynku, danych za-
wartych w aktach notarialnych, danych uzyskanych z lokalnych biur obrotu nieruchomo-
$ciami oraz w oparciu o przyjete zatozenia.

W trakcie wyceny uwzgledniono: lokalizacje, sgsiedztwo, powierzchnie lokalu, wyposa-
zenie w infrastrukture techniczna, stan techniczny budynku wielorodzinnego, dostep-
no$¢ komunikacyjna, rodzaj uzytych materiatow budowlanych, funkcjonalno$é i standard
wykorniczenia, rodzaj prawa do gruntu, stan techniczny lokalu oraz inne preferencje, ja-
kimi kieruja si¢ potencjalni nabywcy.

Analizujgc uzyskany wyniki nalezy zauwazyé, ze oszacowana wartoéé rynkowa lokalu
po zakonczeniu inwestycji ksztattuje sie na poziomie 5057,54 zt za 1 m? lokalu wraz
Z udziatem w gruncie.

Wartos¢ ta koresponduje z cenami osigganymi za podobne nieruchomosci zbywane na
wolnym rynku, co wynika z analizy i charakterystyki rynku w punkcie 7.

Wobec powyzszego stwierdzono, ze oszacowana warto$é rynkowa lokalu jest najbar-
dziej prawdopodobng jej cena, po ktérej bedzie mozna zby¢ przedmiotowe prawo. Wa-
runkiem uzyskania na rynku takiej ceny za przedmiotowy lokal jest uptyniecie czasu nie-
zbednego do wyeksponowania lokalu na rynku i w odniesieniu do negocijacji warunkéw
sprzedazy, nie dziatanie w sytuacji przymusowej oraz petna niezaleznosé i racjonalno$é
podejmowanych decyzji.
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* Lokal mieszkalny nr 20 — Krotoszyn ul. Szarych Szeregow nr 2, gmina Krotoszyn

Okre$lona warto$¢ nieruchomosci odzwiercied!a stan rynku w dniu wyceny i odpowiada
cenie, jakg mozna uzyskaé przy zawarciu umowy sprzedazy, zakladajac, ze w czasie
negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie.

Wobec powyzszego stwierdzono, ze oszacowana wartoéé moze postuzy¢ jako podstawa
do ustalenia ceny sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym w administragji.

10. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

10.1 Klauzule ogélne:

* Podane wyzej kwoty nie zawierajg podatku VAT oraz innych optat zwigzanych ze
zbyciem nieruchomosci.

* Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa w za-
kresie wyceny i standardami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych Polskiej Fe-
deracji Rzeczoznawcow Majgtkowych.

= Ocena stanu technicznego i uzytkowego czesci sktadowych gruntu zostata wykonana
przez rzeczoznawce na podstawie wizji lokalnej i ogledzin obiektu, stad nie moze sta-
nowi¢ w zadnym zakresie ekspertyzy technicznej ani budowlane;.

10.2 Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu szacunkowego

* Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystany do innego celu a nizeli okre-
slony w operacie.

* Udostepnianie operatu osobg trzecim pozostawiono do uznania Zamawiajgcego.

10.3 Klauzule ograniczajace odpowiedzialno§é rzeczoznawcy

* Wylacza sie odpowiedzialnosé rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianego
obiektu, oraz za ukryte wady techniczne w czesciach sktadowych gruntu, ktérych rze-
czoznawca nie mogt zidentyfikowac na podstawie uzyskanej dokumentacji technicz-
nej i prawnej, oraz wizji lokalne;.

= Wyklucza sie odpowiedzialnosé rzeczoznawcy wobec oséb trzecich, w szczegélnosci
z tytulu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on sporzadzony.

11. ZALACZNIKI

—  Wydruk ksiggi wieczystej z Centralnej Bazy danych Ksigg Wieczystych.
— Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego.

MARCIN

; FZMAREK
-4 yl_;.-s‘rROw WLKP.
|
i

Klubowa 8

T-:i /601 82 85 10

Ostrow Wielkopolski, dnia 20 sierpnia 2025 roku.

* Data sporzgdzenia: 2025.08.20 - autor opracowania: Marcin Kaczmarek, nr uprawnien zawodowych: 4032 « 29
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