JERZY SURMA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
REGON 570152576, NIP 764-100-21-37, nr uprawnieni zawodowych 294 z 1993,
doradca podatkowy senior wpis nr 08094, posrednik w obrocie nieruchomosciami — licencja nr 5322
Kancelaria: 64-800 Chodziez, ul. Raczkowskiego 7, ® 0602 673352, B surma@gost.pl

OPERAT SZACUNKOWY
Z WYCENY NIERUCHOMOSCI

Przedmiot wyceny:

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka nr 295 o obszarze 0,3324 ha, zapisanej
w KW nr PO1B/00059275/6, potozonej w Sypniewie gm. Margonin pow. chodzieski.

Witasciciel nieruchomosci:

Cel wyceny:
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla sporzgdzenia opisu i oszacowania
w postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

Poziom cen: biezqcy, wartos¢ wyrazona jest kwotq nie obejmujgcqg ewentualnego VAT.

Autor operatu:

Chodziez, listopad 2024 r.
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Wyciag z operatu - zestawienie informacji

1. Przedmiot i zakres wyceny:
Przedmiotem wyceny jest prawo wihasnosci nieruchomoscei gruntowej niezabudowanej o obszarze 0,3349 ha.
zapisanej w KW nr PO1B/00059275/6 potozonej w Sypniewie gm. Margonin w pow. chodzieskim, oznaczone;
jako dziatka geodezyjna nr 295.
Ksigga wieczysta prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Wagrowcu V Wydziat Ksiag Wieczystych.
Z przedmiotu wyceny nie sg wylaczone zadne czeéci lub sktadniki.

Oznaczenie geodezyjne nieruchomosci:

Wojewddztwo - wielkopolskie

Powiat - chodzieski

Jednostka ewidencyjna - Margonin — obszar wiejski
Obreb ewidencyjny - 300104 _5.0012, Sypniewo
Miejscowosé - Sypniewo

Identyfikator dziatki - 300104 5.0012.295

Wyszczegolnienie klas i uzytkow:

Opis uzytku | Symbol klasouzytku | Powierzchnia (ha)
Grunty orne L Rila~—~ 0,1552_
_Grunty orne 1 Rlllb 0,0989
Grunty orne ‘ RIVa 0,0808
~ Razem X 0,334_9_
2. Cel sporzadzenia operatu - operat sporzadzony zostat dla celu opisu i oszacowania nierucho-

mosci w postgpowaniu egzekucyjnym w administracji.
3. Informacje o budynkach lub urzadzeniach budowlanych -  grunt niezabudowany.

4. Przynaleznosci i pozytki:
Przynaleznosci nie wystepuja.
Sktadnikiem nieruchomosci sg rosliny — zasiew zboza ozimego w fazie rozwoju rozety lisciowe;j.
Pozytki naturalne w stanie aktualnym nie wystepuja.
Brak jest informacji o ewentualnych pozytkach cywilnych.

5. Stwierdzone prawa:
Prawo wiasnosci nieruchomogci.

6. Prawa, roszczenia i ograniczenia wpisane w dziale Il ksiegi wieczystej:
Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig.

Wszczgeie egzekucji z nieruchomosei w sprawie 3037-SEE.711.N1.2024 przez Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Chodziezy jako organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

7. Osobai w ktc')rei iosiadaniu znaiduie sii nieruchomosé i prawo do pobierania pozytkdw:

Brak jest wiedzy o ewentualnej osobie trzeciej korzystajacej z nieruchomosci dla celéw rolniczych
i o warunkach takiego korzystania.

Autor: Jerzy Surma, rzeczoznawca majatkowy, nr uprawnien zawodowych 294 z 1993 r,
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8. Sposdb korzystania z nieruchomosci:
- grunty s uzytkowane rolniczo pod zasiewem zboza ozimego, utrzymane w dostatecznej kulturze.

9. Hipoteki.
Nieruchomo$¢ jest obciazona dwoma hipotekami na tgczna kwote 3 522 632,19 zt.
Wyszczegdlnienie hipotek:
Nr hipoteki 1 - hipoteka umowna w kwocie 334 218,75 zl. z tytutu umowy kredytowej. Wierzyciel hi-
poteczny BRE BANK S.A. Oddzial Bankowosci Detalicznej MULTIBANK w Lodzi, siedziba WAR-
SZAWA, REGON 00125452400000.
Nr hipoteki 3 - hipoteka przymusowa w kwocie 3 188 413,44 zi. Wierzytelnos¢ z tytutu podatku od
towar6w i ustug oraz podatku dochodowego od oséb fizycznych. Wierzyciel hipoteczny — Naczelnik
Urzgdu Skarbowego w Wejherowie jako organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

10. Dostep do nieruchomosci: nieruchomos¢ nie ma dostgpu do drogi publicznej. Odleglosé od drogi pu-
blicznej wynosi okoto 250 m.

11. Umowy ubezpieczenia:  brak informacji o ubezpieczeniu nieruchomosci.

12. Okreslona wartos¢ nieruchomosci: - 67000z
Wartos¢ wyrazona jest kwotg nieobejmujgcg ewentualnie naleznego VAT od sprzedazy gruntéw jako
terenu budowlanego w rozumieniu ustawy od podatku od towaréw i ustug.

13. Inne istotne okolicznosci dla oznaczenia lub oszacowania nieruchomosci:

Przeznaczenie nieruchomogci istotne dla wyceny:

Teren budowlany na podstawie decyzji o warunkach zabudowy ustalajacej warunki dla inwestycji pole-
gajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Nieruchomcsci nie dotyczg przepisy ustawy o lasach.

Daty istotne dla wyceny:

- data ukonczenia operatu - 12 listopada 2024 r.

- data stanu prawnego, na ktorg okre§lono wartosé - 12 listopada 2024 r.

- data wydania mapy ewidencyjnej - 18 pazdziernika 2024 r.

- data wydania wypisu z ewidencji budynkow - 17 pazdziernika 2024 r.

- daty ogledzin nieruchomosci - 12 pazdziernika i 09 listopada 2024 r.
- data sporzadzenia dokumentacji fotograficznej - 12 pazdziernika 2024 r.

- data stanu faktycznego przyjgtego w wycenie - 09 listopada 2024 r .

- data sprawdzenia stanu prawnego w ksiedze wieczystej

12 listopada 2024 r.

Sposéb wyceny - poréwnawczy wg przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami;
zastosowana metoda korygowania ceny sredniej.

Rodzaj wartosci -  wartos¢ rynkowa w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

N
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Spis zatgcznikow.

- Wydruki z ksiggi wieczystej KW nr PO1B/00059275/6.

- Kserokopia mapy ewidencyjnej w skali 1:2 000.

- Kserokopia wypisu z rejestru gruntéw dla dziatki nr 295.

- Kserokopia zaswiadczenia Burmistrza Miasta i Gminy Margonin dotyczgcego przeznaczeniu terenu.
- Wydruk z rysunku studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
- Kserokopia tekstu decyzji nr GP 6730.21.4.2012 o warunkach zabudowy.

- Kserokopia zaswiadczenia Starosty Pilskiego odnoszacego sie do gospodarki lesnej.

- Kserokopia wypisu z rejestru gruntéw dla dziatki nr 300.

Dokumentacja fotograficzna.

Kopia $wiadectwa zawodowego rzeczoznawcy majgtkowego.

Kopia certyfikatu polisy ubezpieczenia rzeczoznawcy majgtkowego.

Autor: Jerzy Surma, rzeczoznawca majatkowy, nr uprawniers zawodowych 294 z 1993 r.
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1 PODSTAWA FORMALNA WYCENY.

Zlecajagcym wykonanie czynnosci niezbgdnych do opisu i oszacowania nieruchomosci, polegajacych miedzy
innymi na sporzgdzeniu operatu szacunkowego, jest Naczelnik Urzedu Skarbowego w Chodziezy.
Podstawa formalng jest zlecenie z dnia 08 pazdziernika 2024 r., znak 3037-SEE.711.N1.6.2024.

2 OSWIADCZENIE WYKONAWCY.

Autorem wyceny jest biegly skarbowy Jerzy Surma, legitymujacy sie $wiadectwem nr 294 z 1993 r. nadania
uprawniefi zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa.

Oswiadczam, ze nie mam zadnych przesztych, obecnych lub planowanych powigzan ze Zobowigzana, z nieru-
chomoscig podlegajacg wycenie ani z zadng inng osoba, organem lub instytucja, ktéra bylaby uprawniona do
przegladania niniejszego operatu.

Nie wystgpuja zadne inne okoliczno$ci mogace zostaé zinterpretowane jako konflikt interesdw.

3 CEL CZYNNOSCI.

Celem czynnosci jest oszacowanie — okreslenie, w prawnie przewidzianej formie operatu szacunkowego, warto-
$ci rynkowej nieruchomosci zajgtej w postgpowaniu egzekucyjnym w administracji.
Operat moze by¢ wykorzystany tylko w okreslonym wyzej celu.

4 PRZEDMIOT 1 ZAKRES WYCENY.

Przedmiotem wyceny jest prawo whasnosci nieruchomoséci gruntowej niezabudowanej o obszarze 0,3349 ha
zapisanej w KW nr PO1B/00059275/6 potozonej w Sypniewie gm. Margonin w pow. chodzieskim, oznaczonej
jako dziatka geodezyjna nr 295.

Ksigga wieczysta prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Wagrowcu V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Z przedmiotu wyceny nie sa wylaczone zadne czesci lub skladniki.

Oznaczenie geodezyjne nieruchomosci:

Wojewodztwo - wielkopolskie

Powiat - chodzieski

Jednostka ewidencyjna - Margonin - obszar wiejski
Obreb ewidencyjny - 300104_5.0012, Sypniewo
Miejscowosé - Sypniewo

Identyfikator dziatki - 300104_5.0012.295

Wyszcezegdlnienie ewidencyjnych klas i uzytkéw:

Opis uzytku Symbol klasouzytku | Powierzchnia (ha)
Grunty orne Rlila 0,1552
Grunty orne Rillb 0,0989
Grunty orne RiVa | 0,0808
Razem X l 0,3349

Dane formalne dokumentujg¢ przedtozonymi w zatacznikach wydrukiem z ksiggi wieczystej, kserokopia mapy
ewidencyjnej i kserokopia wypisu z rejestru gruntow.

5 DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- data ukonczenia operatu - 12 listopada 2024 r.

- data stanu prawnego, na ktora okreslono warto$¢ - 12 listopada 2024 r.

- data wydania dokumentéw geodezyjnych - 17118 pazdziernika 2024 r,
- data sporzadzenia dokumentacji fotograficznej - 12 pazdziernika 2024 r.

- data stanu faktycznego przyjgtego w wycenie - 09 listopada 2024 r.

Autor: Jerzy Surma, rzeczoznawca majatkowy, nr uprawnier zawodowych 294 z 1993 1.
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6 PODSTAWY I UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY.

6.1  Podstawy prawne.

0 Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny - obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 2 sierpnia 2023 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy - Kodeks cywilny, (Dz.U.
22023 r. poz. 1610) ze zmianami.

¢ Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r - obwieszczenie Marszatka Sejmu Rze-
czypospolitej Polskiej z dnia 28 czerwca 2024 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145).

0 Ustawa z dnia 17 czerwea 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz.
2505 ze zmianami).

¢ Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegdlowego sposobu przeprowa-
dzenia opisu i oszacowania wartoéci nieruchomosci (Dz. U. 2 2014 r. poz. 742).

¢ Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomo-
Sci(Dz. U. 22023 r. poz. 1832, publikacja w ISAP w dniu 11 wrze$nia 2023 r.).

¢ Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (obwieszczenie Marszal-
ka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 28 czerwca 2024 r. t. j. Dz. U. 2 2024 . poz. 1130).

Z powyzszych przepiséw wynikajg istotne dla wyceny uwarunkowania, jak nastepuje.

® ,.Do oszacowania wartosci zajetej nieruchomosci organ egzekucyjny wyznacza rzeczoznawce majatkowego,
0 ktérym mowa w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Przy oszacowaniu wartosci nieruchomosci podaje sie warto$é:

1) gruntdw;

2) obiektéw budowlanych;

3) przynaleznosci i pozytkow.”

(Rozdzial 7 Oddzial 3 art. 110s. § 1i § 2. ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracyi).

® .Minister whaéciwy do spraw finanséw publicznych okresli, w drodze rozporzadzenia, szczegélowy sposdb
przeprowadzenia opisu i oszacowania warto$ci nieruchomosci, majac na uwadze zapewnienie prawidtowej wy-
ceny nieruchomosci i uwzgledniajac przepisy o gospodarce nieruchomosciami”

(Rozdziat 7 Oddzial 3 art. 110 r. ustawy j. w.).

Minister Finans6w okreslit w przepisach wykonawczych:

® ,Jezeli dane zawarte w wyciagach z ksiegi wieczystej lub z ewidencji gruntéw i budynkow, w szczegdlnosei
dotyczace powierzchni lub sposobu korzystania z nieruchomosci, nie odpowiadaja stanowi rzeczywistemu,
W opisie nieruchomosci podaje si¢ stan rzeczywisty i wyjasnia, na czym polega niezgodnos¢ z danymi ujawnio-
nymi w ksigdze wieczystej lub w ewidencji gruntéw i budynkéw” (§ 1. Rozporzqdzenia Ministra Finanséw
z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegélowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nie-
ruchomosci).

W odniesieniu do wycenianej nieruchomosci sytuacja taka formalnie nie wystepuje.

® ., Jako podstawe prawna wyceny wskazuje si¢ przepisy prawne, w oparciu o ktére dokonano wyceny nieru-

chomosci, a w szczegdlnosci przepisy regulujace kompetencje i obowigzki rzeczoznawcy majatkowego, sposéb

wyboru podejsé, metod i technik wyceny nieruchomosci oraz definiujace rodzaj i tre$¢ praw bedacych przed-
miotem wyceny (§ 80.4. Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci).

- Kompetencje rzeczoznawcy w zakresie dostepu do dokumentéw okreslone sg W przepisach ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami (art. 155.ust. 1, 2 i 3).

- Wyboru sposobu, metody i techniki dokonano na podstawie art. 154.ust, 1 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

- Forme, sposéb sporzadzenia operatu i jego tres¢ regulujg art. 156 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami oraz § 78 i § 79. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci.

Do operatu szacunkowego dolacza sig istotne dokumenty dotyczace nieruchomosci wycenianej wykorzystane

przy jego sporzadzaniu, z wylaczeniem dokumentéw zawierajacych dane powszechnie dostgpne (§ 79.4. Rozpo-

rzadzenia Min. Rozwoju i Technologii jw.).

Autor: Jerzy Surma, rzeczoznawca majatkowy, nr uprawnien zawodowych 294 z 1993 r.
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® Wartos¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomodci, ktére sa lub moga byé przedmiotem obrotu
(art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).
Definicj¢ wartosci rynkowej okresla art. 151.1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Podaje ja w punkcie 7. operatu.

® Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci sg uzaleznione od przyjetych rodzajéow czynnikéw wplywajacych
na wartos¢ nieruchomosci. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejéé poprzednich. Przy zastoso-
waniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sig wartos¢ rynkowsa nieruchomosci (art. 152 ust. I,
21 3 ustawy jw.).

® ,,Wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnoéci cel wyceny, rodzaj, potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania
oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych” (art. 154 ust. 1 ustawyj. w.).

® . W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu” (art. 154 ust. 2 ustawy j. w.).

W odniesieniu do terenéw wycenianej nieruchomosci plan miejscowy nie obowiazuje. W stosunku do wycenia-
nej nieruchomosci wydana zostata decyzja o warunkach zabudowy. W tym stanie przeznaczenie nieruchomosci
dla potrzeb wyceny ustalam na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

e ,.Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é ta odpo-
wiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnaweze stosuje sie, jezeli sa znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej” (art. 153 ust. 1 ustawy j. w.).

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslam podejéciem poréwnawczym metoda korygowania ceny $redniej.

W metodzie tej nie wystepuje szczegdlna technika.

§ 8.2 ,,Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie nierucho-
mosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty $red-
niej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowiacym podstawe wyceny wspétezynnikami korygujacymi
wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegélnych cech
rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny $redniej w przedziale pomigdzy ceng minimalna i cena maksy-
malng” (podstawa prawna metody § 8.2. Rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci).

® ,, Cechy nieruchomosci podobnych ustala si¢ wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostepne dane w zakresie
uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Moga to byé w szczegdlnosci dane zawarte
w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez starostéw, dokumentach planistycz-
nych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace
z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkéw
zawarcia transakgji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia si¢ mozliwo$¢ przyjecia cen transakcyjnych do
wyceny nieruchomosci i tworzy si¢ zbiér nieruchomosci podobnych stanowiacy podstawe wyceny (§ 5.2. Roz-
porzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci).

Uwarunkowania prawne istotne dla wyceny, inne anizeli wynikajace z przytoczonych wyzej przepiséw praw-
nych, nie wystapity.

Normy zawodowe i instrukcje branzowe.

Na datg sporzadzania wyceny nie ma obowiazujacych prawnie standardéw zawodowych.

Uwzgledniam pomocniczo wytyczne metodyczne i wskazéwki zawarte w przyjetej przez PESRzM i zaleconych
do stosowania w notach interpretacyjnych NI1 ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nierucho-
mosci”.
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6.2  Zakres postgpowania zwigzanego z okresleniem warto$ci nieruchomosci.

Wszystkie czynnosci zwigzane z okresleniem wartosci nieruchomosci, sporzgdzeniem i edytowaniem operatu
wykonatem osobiscie, bez postugiwania sig ,,asystentami rzeczoznawcy”, stazystami lub praktykantami.

W szczegblnosci dokonatem wizji nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci sprzedanych, zasiegnatem nie-
zbgdnych informacji w Urzedzie Gminy Margonin, w Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa biuro
powiatowe w Margoninie, w Starostwie Powiatowym w Chodziezy (Wydziat Ochrony Srodowiska oraz Wy-
dzial Architektury, Inwestycji i Budownictwa). W siedzibie organu powiatowego przegladalem akty notarialne
sprzedazy nieruchomosci dotyczgce obszaru gmin Margonin, Budzyn i Chodziez.

6.3  Wykorzystane materialy i zrodta informacii.

Podstawowe Zrédia danych i informacji:

- ogledziny nieruchomosci wycenianej;

- ksigga wieczysta, ewidencja gruntéw i mapy geodezyjne;

- zaswiadczenia sygn. WGN.GP.6727.93.2024.MN z dnia 3 lipca 2024 r. Burmistrza Miasta i Gminy Margo-
nin o przeznaczeniu terenu;

- zaswiadczenie Starosty Chodzieskiego sygn. 0S.6164.351.2024.MF z dnia 30 pazdziernika dotyczace go-
spodarki lesne;j;

- akty notarialne sprzedazy nieruchomosci i rejestry cen udostepnione przez Starostwo Powiatowe;

- branzowe szkolenia i konferencje oraz informacje uzyskane od uzytkownikéw nieruchomosci podobnych;

- decyzja Burmistrza Miasta i Gminy Margonin nr GP 6730.21.4.2012 z dnia 30 maja 2012 roku o warun-
kach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dziatce
oznaczonej numerem ewidencyjnym 295, obreb Sypniewo, Gmina Margonin;

- Uchwata nr VIII/87/2015 Rady Miasta i Gminy w Margoninie z dnia 21 maja 2015 roku w sprawie
uchwalenia studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Margonin,

- ogledziny nieruchomosci podobnych przyjetych do rynkowych podstaw wyceny;

- plany miejscowe i studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

- informacje udostgpniane przez organy administracji panstwowej i samorzadowej;

- informacje z kancelarii rzeczoznawcéw majatkowych i biur obstugi rynku nieruchomosci;

- informacje udzielone przez whascicieli oraz uzytkownikéw nieruchomosci podobnych;

- wlasna baza danych i analizy wlasne.

7 RODZAJ OKRESLONEJ WARTOSCL.

Wartos¢ rynkowsg ustalam $cisle wg definicji w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw. (Dz. U. z 2017 . poz. 1059): ,,Warto$¢
rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomo$é
w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytua-
¢ji przymusowe;”.

Warto$¢ rynkowa jest kategoria rozpatrywana w kontekscie ustalenia wartosci w obrocie pomigdzy niezalezny-
mi kontrahentami, w sposéb odpowiadajacy popytowi i podazy wystepujagcym w danym momencie na danym
rynku, i po przeprowadzeniu odpowiedniego marketingu. Wartosé rynkowa odwzorowuje najczesciej wystepu-
Jace zachowania uczestnikéw rynku.

Zgodnie z art. 149 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, przepisy rozdziatu 1 dziat. IV, definiujace rodzaje
wartosci, stosuje sig do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a tak-
ze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny (z wyjatkiem realizacji scalania i wymiany gruntéw).

8 STAN NIERUCHOMOSCI.

&.1 Polozenie i stan otoczenia nieruchomosci.

Nieruchomos¢ potozona jest na nieaktywnym (zaprojektowanym okoto 2012 r. i nie aktywowanym realnie)
polu inwestycyjnym przeksztalconym decyzjami o warunkach zabudowy z uzytkéw rolnych. Przewidziane pod
zabudowg grunty nadal uprawiane s3 rolniczo lub sa nieuzytkowane. Lokalizacja pola inwestycyjnego na
wschod od jez. Margoninskiego, w kierunku osad Sulaszewo i Witkowice. Wyceniana nieruchomos¢ potozona
Jest w glebi pola inwestycyjnego, poza granicami konturu postulowanego w studium uwarunkowan i kierunkow
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zagospodarowania przestrzennego gminy na cele zabudowy mieszkaniowej. Ekspozycji przestrzenna jest malo
korzystna, staby jest kontakt wizualny i komunikacyjny z nieruchomosci na atrakcyjne dominanty krajobrazo-
wo-przyrodniczymi.
W otoczeniu znajdujg si¢ (odleglosci mierzone w liniach prostych od nieruchomosci):
- cztery sitownie wiatrowe w odlegtosciach okoto 0,5 km, 0,6 km, 1,1 km, 1,4 km,
- GPZ sitowni wiatrowych w odleglosci okoto 1,0 km,
- palarnia kawy w Sultaszewie w odlegloéci okoto 1,2 km,
- uzytki rolne o przewadze gruntéw ornych,
- uzytki lesne w odleglosci okoto 0,7 km,
- Jezioro Margonifiskie w odlegtosci okoto 0,5 km (ale w linii drég okoto 1,8 km),
- luzna zabudowa mieszkaniowa, siedliskowa, siedliskowo-rekreacyjna i rekreacyjna w odleglosci ca 0,5 km.
Palarnia kawy emituje okresowo gazy ztowonne, sitownie wiatrowe emituja zaktécenia akustyczne.
W otoczeniu dalszym wystepujg uzytki rolne, uzytki le$ne, skoncentrowana zabudowa sitowniami wiatrowymi,
przeksztalcone obiekty dawnych ferm inwentarskich, a takze dominujgca niegdys i tworzaca wowczas swoisty
klimat regionalnego centrum rekreacyjnego zabudowa przedmiescia Margonina - wsi Klotyldzin i Sypniewo
(indywidualna - letniskowa i mieszkaniowa catoroczna oraz profesjonalna — ustugowa, wypoczynkowa, sporto-
wa i rekreacyjna).
Na tle nieruchomosci podobnych bedacych podstawa wyceny, polozenie wycenianej nieruchomosci i stan oto-
czenia sg zaledwie $rednie. Czynnikami determinujacymi ocene sg lokalizacja w zbyt bliskiej odleglosci od
sitowni wiatrowych - w strefie zaklocen akustycznych oraz w sasiedztwie szpetnych elementow krajobrazu, to
jest w strefie chaotycznych form zagospodarowania terendw, powodujacych degradacje przestrzeni otwartej
1 historycznej atrakcyjnosci kompozycji krajobrazowo-przestrzenne;.

8.2 Stan prawny.

Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej nr KW nr PO1B/00059275/6 w Sadzie
Rejonowym w Wagrowcu V Wydziat Ksiag Wieczystych.

Streszczenie wpisow w ksiedze:
Dziat I Oznaczenie nieruchomosci - stan wpisu zgodny z ewidencja gruntow.
Dzial I Spis praw - wolny od wpiséw.

Dzist T Wresnos: (D

Dzial Il Prawa, roszczenia i ograniczenia.

Wpis ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomoscia.

Wszczgcie egzekucji z nieruchomosei w sprawie 3037-SEE.711.N1.2024 przez Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Chodziezy, organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

Dziat IV Hipoteka.

Nr hipoteki 1 - hipoteka umowna w kwocie 334 218,75 zk. z tytuhu umowy kredytowej. Wierzyciel hipoteczny
BRE BANK 8.A. Oddzial Bankowosci Detalicznej MULTIBANK w Lodzi, siedziba WARSZAWA, REGON
00125452400000.

Nr hipoteki 3 - hipoteka przymusowa w kwocie 3 188 413,44 zt. Wierzytelnosé z tytutu podatku od towar6éw 1
ushug oraz podatku dochodowego od oséb fizycznych. Wierzyciel hipoteczny — Naczelnik Urzgdu Skarbowego
w Wejherowie jako organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

Stan prawny nieruchomosci dokumentuj¢ zalaczonym wydrukiem z ksiegi wieczystej.

Stan prawny w zakresie prawa lokalnego.

Dla terenu potozenia nieruchomosci nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Nieruchomos¢ nie jest potozona na obszarze rewitalizacji ani na obszarze specjalnej strefy rewitalizacji, o kto-
rych mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji.

W stosunku do nieruchomosci wydana zostata decyzja o warunkach zabudowy.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Margonin obowigzujacym do dnia 31 grudnia
2003 . teren potozenia dziatki nr 295 przeznaczony byt na cele produkcji rolnej.

W studium uwarunkowari i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego, nie bedacym aktem prawa miejsco-
wego, ale mogacym zachowa¢ waznoéé do dnia 31 grudnia 2025 r., obszar okreslony jest jako tereny rolnicze.
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Stan prawny w zakresie dostepu do drég publicznych.
Nieruchomos¢ nie posiada bezposredniego dostgpu do drogi publicznej. Najblizsza urzadzona droga publiczna
(dziatka nr 12 w ciaggu drogi Préchnowo-Sypniewo) znajduje si¢ w odlegtosci okoto 250 m na potudnie od
dziatki nr 295. W decyzji o warunkach zabudowy dostep do drogi sugerowany byt przez dziatke nr 300 na zasa-
dzie stuzebnosci przejazdu i przechodu. Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr 300 zatgczam.

8.3 Stan zagospodarowania nieruchomosci i stan techniczno-uzytkowy.

Nieruchomos¢ jest niezabudowana, nieuzbrojona, nieogrodzona, uzytkowana jest jako rola. Grunt jest pod za-
siewem zboza ozimego w fazie rozwoju rozety lisciowej (faza 12-15 w skali BBCH). Kultura rolna jest dosé
dobra, struktura gleby jest gruzetkowata, gleba nie jest zachwaszczona. Nieruchomosé uzytkowana jest wspol-
nie z dziatkami przylegtymi jako jedno pole uprawowe. Z oceny wizualnej zasiewu wnioskuje, ze zyznoéc¢ gleby
odpowiada klasyfikacji bonitacyjnej, natomiast zasobnosé gleby jest co najwyzej srednia.

Ksztatt dzialki jest foremny, trapezowy o réwnolegtych bokach dhuzszych. Wydluzenie ca 1:2. Wielkosé dziatki
dla produkgji rolniczej niekorzystna (zbyt mata). Teren jest plaski, rowny, dos¢ nisko potozony. Gleby naleza
wg mapy glebowej do kompleksu przydatnosci rolniczej SA pgl//g (kompleks zytni dobry na glebach pseudo-
bielicowych — piaski gliniaste lekkie na podtozu gliniastym $rednio gtebokim).

W odniesieniu do korzystania z dopfat rolnych nie wystepuje, wg okreslenia ARIMR, ,konflikt krzyzowy”
(optat nie pobiera wigcej niz jeden podmiot).

Dla celu zabudowy mieszkaniowe;j jednorodzinnej stan techniczno-uzytkowy gruntu, bez uwzgledniania doste-
pu do uzbrojenia i drogi, jest sredniej jakosci.

8.4  Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Nieruchomo$¢ nie jest wyposazona w urzadzenia infrastruktury technicznej.

W bliskiej odleglosci nie przebiegaja sieci: elektroenergetyczna niskiego napigcia, wodociagowa, kanalizacyjne,
telekomunikacyjna, gazociggowa.

W odlegtosci okoto 300 m biegnie napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna SN,

Decyzja o warunkach zabudowy przewidywata, do czasu budowy sieci infrastrukturowych, zaopatrzenie w wo-
d¢ ze studni kopanej lub dowozonej beczkowozami oraz odprowadzenie $ciekéw do zbiornikéw szezelnych
bezodplywowych.

Dostep w rejon nieruchomosci wiedzie droga publiczng Prochnowo-Sypniewo o nawierzchni szutrowej w éred-
nim i stabym stanie technicznym. Nieruchomo$¢ nie posiada prawnego dostgpu do drogi publicznej. Wyznaczo-
ne w decyzji podziatowej ciggi drég wewngtrznych nie zostaly fizycznie i technicznie wydzielone.

9 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI.

Dla terenu potozenia nieruchomosci nie obowigzuje plan miejscowy.

Wydana zostala decyzja Burmistrza Miasta i Gminy Margonin nr GP 6730.21.4.2012 z dnia 30 maja 2012 roku
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na
dzialce oznaczonej numerem ewidencyjnym 295, obreb Sypniewo, Gmina Margonin.

Decyzja, jako prawomocna przed dniem 1 stycznia 2026 r. wazna jest bezterminowo, ale nie dhuzej niz do czasu
uchwalenia dla tego terenu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Uchwalenie planu ogélnego
gminy nie spowoduje wygasniecia decyzji.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Margonin obowigzujacym do dnia 31 grudnia
2003 r. teren potozenia dziatki nr 295 przeznaczony byt na cele produkeji rolnej.

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, nie bgdacym aktem prawa miejsco-
wego, ale alternatywa przejsciowa w przypadku braku decyzji o warunkach zabudowy, obszar okreslony jest
Jjako tereny rolnicze.

Podstawowe warunki zabudowy ustalone decyzja:

- prawo wybudowania jednego budynku jednorodzinnego,

- obowiazek zapewnienia co najmniej jednego miejsca parkingowego,

- powierzchnia biologicznie czynna minimum 50 % powierzchni dziatki,

- ustalenia w zakresie infrastruktury jak podatem w pkt. 8.4. i wg ustalen gestoréw sieci.

Szczegblowe warunki zagospodarowania terenu podaj¢ w zataczniku w postaci kserokopii tekstu decyzji o wa-
runkach zabudowy.,

W odniesieniu do nieruchomosci nie zostata wydana decyzja o udzieleniu pozwolenia na budowg.
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10 ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RODZAJOWEGO RYNKU NIERUCHOMOSCL.

Informacje o zdarzeniach rynkowych dostepne sa z wiarygodnych zrédel, w tym gléwnie z przegladania aktéw
notarialnych udostgpnianych przez starostwa powiatowe oraz z rejestrow cen w obrocie nieruchomosciami pro-
wadzonych prze te starostwa.

Jednostka odniesienia, ktorg badalem rynek, i ktéra stosowatem jako poréwnawcza w wycenie, byt 1 m? po-
wierzchni nieruchomosci.

Rodzaj rynku i nieruchomosci podobne.

Rodzaj rynku — rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Wyznaczone dla potrzeb wyceny granice podobienstwa nieruchomosci sprzedanych:

- nieruchomosci byly nie mniejsze obszarowo niz 0,1 ha i nie wicksze niz 0,75 ha,

- grunty byly mozliwe do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub mieszkaniowo-rekreacyjnej cato-
rocznej (na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, albo decyzji o warunkach za-
budowy, albo studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, albo warunkéw do-
brego sasiedztwa),

- nieruchomos¢ miata charakter ruralistyczny,

- potozona byla w dostatecznie atrakcyjnej lokalizacji wzglgdem miast lub terenéw o podwyzszonych walo-
rach przyrodniczych,

- do gruntu przystugiwato prawo whasnosci,

- grunty nie byly przeznaczony na cele zabudowy produkcyjnej, sktadowej lub magazynowe;.

Obszar rynku.

Obszar rynku ustalam w granicach lokalnych — definiuje go do terenu pofozonego w powiecie chodzieskim
w granicach gmin Margonin, Chodziez i Budzyn.

Horyzont czasowy obserwacji.
Obserwacja objatem 24 miesigce poprzedzajace wyceng i z tego okresu przyjalem dane do zbioru nieruchomo-
sci podobnych bedacego rynkowa podstawg wyceny.

Ustalone wnioski z analizy rynku.

Ceny nieruchomosci pozostaja pod wptywem czynnikéw makroekonomicznych.

Ceny na rynku rodzajowym wykazuja w okresie ostatnich dwoch lat umiarkowany wzrost zblizony do poziomu
inflacji konsumenckie;.

Z samodzielnego pomiaru zjawiska na podstawie kilkunastu obserwacji w kilku lokalizacjach podobnych oceni-
fem trend wzrostu na okoto 0,6% $redniomiesiecznie.

Nieruchomosci w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach zostaty wyprzedane.

Szczegblng cechg rynku jest presja nabywcow na grunty przylegajace do jezior lub z bezposrednim, niezaktoco-
nym dostgpem do brzegu jeziora. Dostgp do wody ograniczony jest chaosem formalnej lub nieformalnej zabu-
dowy i ogrodzeniami. Gospodarka terenami przyjeziornymi nie zostata uporzadkowana ani realnie, ani plani-
stycznie, tak na poziomie rzadowym jak i samorzadowym. Ustawowe prawo do powszechnego korzystania
z wody realizowane jest w praktyce z najwyzszymi utrudnieniami.

Ceny gruntéw sgsiadujacych z linig brzegowa (najczesciej sklasyfikowane jako Lz lub N) pomimo braku moz-
liwosci zabudowy uzyskuja ceny do 200 zt/m? i sa traktowane przez nabywcéw jako poprawiajace warunki
korzystania z posiadanego terenu przyleglego.

Grunty budowlane przygotowane profesjonalnie w zakresie uzbrojenia i drogownictwa, gotowe do rozpoczecia
inwestycji mieszkaniowych, uzyskuja ceny na poziomie 75 z/m? do 120 z/m? zaleznie od atrakcyjnosci i mody.
Na duzych, nowych polach inwestycyjnych (wykreowanych z przeksztalcenia gruntéw rolnych) o niewiclkiej
aktywnosci inwestorow i deweloperdw, ceny dziatek budowlanych nie przekraczajg 60 zb/m?.

Korelacja cen jednostkowych do wielkosci dziatek jest ujemna. Swiadczy to miedzy innymi o plytkim potencja-
le ekonomicznym rynku.

Nie obserwuje si¢ otwierania nowych pdl inwestycyjnych w lokalizacjach oddalonych od miast lub terenéw
zurbanizowanych. Sporadycznie wystgpuja oferty sprzedazy dzialek w nietrafionych lokalizacjach, przy czym
ocenia¢ nalezy je jako probe zrealizowania zysku.

Sprzedaze wymuszone (dokonywane np. w warunkach upadlosci konsumenckiej) dzialek z wydanymi decyzja-
mi o warunkach zabudowy, ale nieuzbrojonych i bez urzadzonych drog dojazdowych realizowane byly po ce-
nach jak grunty rolne slabej jakosci, to jest na poziomie ledwie 2,5 zlotego w przeliczeniu na 1m? powierzchni.
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Grunty wielkopowierzchniowe (kilkudziesigciohektarowe) przeznaczone na cele szeroko rozumianej rekreacji
i sportu, z mozliwoscig ograniczonej zabudowy mieszkalnej, sprzedane byty po cenie nieco ponizej 10 zt/m?.
Rynek rodzajowy jest dostatecznie rozwinigty, jednakze cechuje si¢ duzym rozproszeniem lokalizacyjnym.
Dane rynkowe pozwolity na zgromadzenie kilkunastu transakcji dostatecznie wiarygodnych do zastosowanie
poréwnawczego sposobu wyceny.

11 WYBOR NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH DO ZBIORU STANOWIACEGO PODSTAWE WYCENY.

Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze
cech tych nieruchomosci ocenitem mozliwo$¢ przyjecia cen transakcyjnych do zbioru nieruchomosci podob-
nych stanowigcego rynkowa podstawe wyceny. Zbidr utworzylem z 17 obserwacji. Caly zbiér nieruchomosci
podobnych przyjmuj¢ jako rynkows odstawe wyceny.

Ceny empiryczne zaktualizowalem o uptyw czasu sredniomiesiecznym wskaznikiem + 0,6%.

Charakterystyka liczbowa zbioru nieruchomosci podobnych bedacego rynkowa podstawa wyceny:

~ (dane liczbowe w zaokragleniu)

Lp | Wyszczegdlnienie Jednostka miary | Dane liczbowe | Dane liczbowe zaktualizowane
empiryczne o uplyw czasu
1 Liczba transakcji szt. 17 17
2 Wolumen wartosciowy min. zf. ! 1,253 1,324
3 taczny areat sprzedazy | m? | 87,3 87,3
| 4 | Srednia powierzchnia m?2 ' 2062 2062
| 5 | Cena minimalna zt/ m? 18,58 19,58
6 Cena maksymalna zt/ha 55,74 62,03
7 Mediana cen 2t/ m? 40,00 43,60
8 Cena $rednia arytmetyczna prosta zt/ m? 39,30 41,77
9 Cena $rednia arytmetyczna wazona zt/ m? 35,76 37,79
10 | Srednia z cen skrajnych | 2t/ m2 36,69 40,80
| 11 | Cena $r. prosta/cena $r. wazona l % 109,93 110,53

Wewngtrzna zgodnos¢ zbioru jest dostatecznie wyréwnana. Rozklad zbioru jest umiarkowanie lewoskosny.

W tabeli ponizej zbior nieruchomosci podobnych stanowiacy podstawe wyceny. Powierzchnia w m?. Ceny w
przeliczeniu na 1 m* powierzchni nieruchomosci w zaokragleniu do groszy. Obliczenia prowadzone byly przez

program w kwotach arytmetycznie doktadnych, stad moga wystepowaé pozorne rdznice na ostatnich miejscach
cyfr znaczacych.

| czas transakcji | obreb [ gmina powierzchnia | cena wskaznik cena |
‘ kwartat . empiryczna | akfualizacji | zaktualizowana
1 2 é 3 4 5 6 7

1.2024 Sypniewo | Margonin 3230 18,58 1,054 19,58
, 1.2024 Sypniewo Margonin 4170 23,98 1,048 25,13
| Iv.2023 Pietronki | Chodziez 1272 23,58 1,072 25,28
1.2023 Zacharzyn Chodziez 1131 24,14 1,132 27,32
11.2024 Milcz Chodziez 6175 28,34 1,024 29,02
111.2023 Sypniewo ' Margonin 1 090 30,28 1,090 33,00
1vV.2022 Sypniewo Margonin 3100 32,26 1,138 36,71
1v.2023 Konstantynowo Chodziez 1219 40,00 1,072 42,88
I1.2023 Konstantynowo | Chodziez 1 000 40,00 1,090 j 43,60
111.2024 Budzyh | Budzyn 2 877 45,19 1,018 46,00
111.2024 Pietronki Chodziez 1192 46,14 1,024 47,25
11.2024 Strzelecin Chodziez 1320 4924 1,036 51,02
111.2023 Konstantynowo Chodziez 1226 48,94 1,090 53,34
111.2024 Klotyldzin Margonin 1819 54,98 1,012 55,63
1v.2023 Strzelecin Chodziez 1394 52,01 1,060 55,13
111.2024 Strzelecin Chodziez 1376 55,74 1,024 57,08
1.2023 | Zbyszewice Margonin 1460 54,79 1,132 62,03
srednia 2062 39,30 | 1,066 77
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Ponizej w tabeli charakterystyka nieruchomosci podobnych w uktadzie cech wplywajacych na zroznicowanie
cen. Kolejnosé jak w tabeli powyzej.

Nieruchomo$¢ Polozenie | Stan otoczenia Uzbrojenie Warunki Pozostale
- obreb dostepu czynniki
1 2 3 4 5 | 6
Sypniewo érednie éredni érednie érednie | stabe
Sypniewo | $rednie Sredni stabe dobre dobre
Pietronki Srednie staby $rednie srednie Srednie
Zacharzyn Srednie sredni dobre srednie stabe
Milcz stabe staby $rednie dobre |  stabe |
Sypniewo dobre dobry dobre dobre dobre
Sypniewo stabe sredni stabe stabe dobre
Konstantynowo srednie $redni Srednie dobre dobre
Konstantynowo $rednie sredni srednie dobre dobre
Budzyn dobre sredni dobre $rednie $rednie
| Pietronki | S$rednie staby $rednie srednie srednie
Strzelecin T ~ dobre dobry dobre srednie Srednie
Konstantynowo stabe sredni Srednie stabe Srednie
Klotyldzin Srednie dobry srednie srednie $rednie
Strzelecin dobre Sredni stabe $rednie $rednie
Strzelecin dobre Sredni stabe stabe Srednie
Zbyszewice dobre dobry $rednie dobre dobre

Uzyte umowne okreslenia ocen:
- dobre, srednie, stabe - oznaczaja odpowiednio stan jako$ciowy w stosunku do sredniego w zbiorze nierucho-
mosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny - lepszy od $redniego, rowny $redniemu, gorszy od sredniego.

12 CECHY WPLYWAJACE NA ZROZNICOWANIE CEN TRANSAKCYJNYCH.

Dla okreslenia cech wplywajacych na zréznicowanie cen w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym
podstawe wyceny stosuj¢ zasady sformulowane w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5
wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci:

»$ 6. 1. Cechy rynkowe to wlasciwosci, ktore roznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym podstawe
wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowiacego podsta-
we wyceny oraz ich cen.

2. Kazda ceche¢ rynkowa nalezy opisac, a takze okresli¢ i opisaé jej skale ocen. Przyjeta skala ocen cechy ryn-
kowej powinna wynika¢ z cen i cech nieruchomos$ci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podsta-
we wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze oceni¢ jej wplyw na zréznicowanie cen w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wplyw ten okresla sie w szczegdlnosci na podstawie analizy cen
i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskaza-
ny w operacie szacunkowym sposob”.

Cechy nieruchomosci podobnych ocenitem w trakcie oglgdzin tych nieruchomosci oraz na podstawie dokumen-
tow i wywiadéw srodowiskowych.

Analityczny (wyliczalny arytmetycznie) sposéb ustalenia wag cech rynkowych ze zbioru kilkunastu nierucho-
mosci podobnych nie byl mozliwy. Przedmioty obrotu sg zréznicowane w szczegolach, cechy rynkowe sg
przymiotnikowe (niemierzalne), a transakcje nie dajg sie podzieli¢ wg jednej, réznigcej cechy, przy pozostatych
rownych (nadto przy wielosci cech réznigeych i przy zachowaniu warunku relatywnosci cen i kwot poprawek
do jakosci poréwnywanych przedmiotéw obrotu oraz spelnieniu warunku wielokrotnosci poréwnan dla danej
cechy).

Wplyw cech na zréznicowanie cen ustalam w szczeg6lnosci na podstawie:

- wlasnego badania preferencji uczestnikéw rynku i uzytkownikéw nieruchomosci podobnych,

- oceny jakoSciowej przedmiotéw obrotu w relacji do uzyskanych cen.

Cechy rynkowe nieruchomosci majg charakter wzglednie trwaty.
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Wplyw cech cenotworczych na zréznicowanie cen gruntéw podobnych przyjetych do zbioru poréwnawczego
(zbioru przyjetego jako rynkowa podstawa wyceny) jest bardzo wyréwnany; zadna z cech nie byta dominujaca.
Ustalam, ze na zréznicowanie cen wptywaly:

- polozenie waga 20%
- stan otoczenia waga 20%
- uzbrojenie waga 20%
- warunki dostepu waga 20%
- pozostale czynniki waga  20%

Razem 100%

Cechy sa w wigkszoéci niemierzalne — przymiotnikowe. W cesze uzbrojenia tkwi czynnik skwantyfikowany
(liczba dostgpnych mediow i urzadzen infrastruktury technicznej), przy czym dominujgce znaczenie maja do-
step do energii elektrycznej niskiego napigcia i do sieci wodociagowej. W cesze ,,pozostate czynniki” zawarty
jest czynnik skwantyfikowany w postaci wielkosci dziatki (nieruchomosci).

Cecha polozenia obejmuje w szczegdlnosci:

- lokalizacj¢ ogdlng terenu oceniang wg potozenia wzgledem sieci drog i odleglosci od miasta,

- atrakcyjno$¢ przyrodniczg i spoteczng potozenia ogdlnego,

- aktualng atrakcyjnos¢ dla inwestoréw (czynnik mody) i aktywno$¢ innych inwestoréw w danej lokalizacji,

- odlegtos¢ od placéwek handlu i ustug, od placéwek oswiatowych, od komunikacji publicznej - oceniang
czasem i warunkami dojazdu,

- lokalizacje szczegotowa (w tym ekspozycje przestrzenna i usytuowanie na polu inwestycyjnym).

Przyjmuj¢ trzy stopnie oceny - jakos¢ slaba (gorsza od s$redniej w zbiorze poréwnawczym) jako$é $rednia, ja-

kos¢ dobra (lepsza od sredniej w zbiorze poréwnawczym).

Jakos¢ srednia w zbiorze nieruchomosci podobnych to odleglo$é pozwalajgca na dotarcie do placéwek ustugo-

wych i oswiatowych w ciagu kilkunastu minut w szczycie natezenia ruchu, dojazd w rejon potozenia nierucho-

mosci wspdlczesnie urzadzona lub zmodernizowang droga, lokalizacja w strefie neutralnej w aspekcie zaintere-

sowan nabywcow. Stan dobry do jako$¢ lepsza od sredniej wszystkich lub gtéwnych czynnikéw sktadajacych

si¢ na ceche. Stan staby to jako$¢ sumarycznie gorsza od czynnikéw $rednich.

Cecha stanu otoczenia obejmuje w szczegdlnoscei:

- stan (jakos¢ i rodzaj) zagospodarowania przestrzeni w bliskim otoczeniu,

- rodzaj i jakos$¢ sasiedztwa, w tym jego estetyke,

- szczegOtowe warunki srodowiskowe (naturalne i antropogeniczne) sasiedztwa i najblizszego otoczenia,

- immisje zaktocen z nieruchomosci sgsiednich lub z otoczenia.

Przyjmuje trzy stopnie oceny - jako$¢ staba (gorsza od $redniej w zbiorze poréwnawczym) jako$é $rednia, ja-
kos¢ dobra (lepsza od $redniej w zbiorze poréwnawczym).

Jakos¢ $rednia w zbiorze nieruchomosci podobnych to brak ucigzliwych zaktocen akustycznych, brak znacz-
niejszych innych ucigzliwo$ci srodowiskowych, wspolczesny stan zabudowy w sgsiedztwie i otoczeniu lub brak
zabudowy i otwarcie na srodowisko przyrodnicze o co najmniej $redniej atrakcyjnosci.

Stan dobry do jakos¢ lepsza od $redniej wszystkich lub gléwnych czynnikéw skiadajacych sie na ceche. Stan
staby to jakos¢ sumarycznie gorsza od czynnikéw Srednich.

Cecha uzbrojenia obejmuje w szczegblnosei:

- odlegltos¢ od urzadzen infrastruktury technicznej,

- realne warunki i czas uzbrojenia terenu,

- liczbe dostgpnych mediéw,

- stopien istniejacego lub mozliwego wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej,
w tym ocen¢ aktywnosci dewelopera w zbrojeniu terenu.

Przyjmuje trzy stopnie oceny - jakos¢ slaba (gorsza od sSredniej w zbiorze poréwnawczym) jako$é $rednia, ja-

kos¢ dobra (lepsza od sredniej w zbiorze pordwnawczym).

Jakos¢ srednia w zbiorze nieruchomosei podobnych to nieruchomo$é nieuzbrojona w podstawowe media —

energi¢ elektryczng niskiego napigcia i wodocigg,

Stan dobry do wigksza od $redniej liczba dostepnych mediéw lub rzeczywiscie biezaco realizowane uzbrojenie.

Stan staby to jako$¢ gorsza od wskazanej jakosci $redniej (mniejsza liczba dostepnych mediéw lub odlozona

w czasie realizacja uzbrojenia).
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Cecha warunkow dostgpu obejmuje w szczeg6lnosci:

- rodzaj i kategorig drogi, przy ktérej potozona jest dziatka budowlana,

- liczbg wspdtwiascicieli w odniesieniu do drég wewnetrznych,

- stan wspolnej drogi wewngtrznej i realno$é urzadzenia tej drogi,

- usytuowanie dziatki budowlanej na dhugosci drogi wewnetrznej oraz powierzchnie wspdtwhasnosci,

- przewidywane koszty i termin urzadzenia wspdlnej drogi wewnetrznej.

Przyjmujg trzy stopnie oceny - jako$¢ staba (gorsza od $redniej w zbiorze poréwnawczym) jako$é Srednia, ja-
kos¢ dobra (lepsza od $redniej w zbiorze poréwnawczym).

Jakos¢ srednia w zbiorze nieruchomosci podobnych to dostep do dziatki z wspolnej drogi wewnetrznej krétkim
odcinkiem o wstgpnie ulepszonej nawierzchni i realnie podejmowane wspélne dziatania urzadzenia drogi.

Stan dobry do jakos¢ lepsza od srednicj wszystkich lub gtownych czynnikéw sktadajacych sie na ceche. Stan
staby to jako$¢ sumarycznie gorsza od czynnikéw $rednich. Kazda z nieruchomosei przyjetych do zbioru sta-
nowigcego podstawe wyceny posiadata uregulowany prawnie dostep do drogi publiczne;.

Cecha pozostatych czynnikéw obejmuje w szczegdlnosci:

- wielkos¢ nieruchomosci (dziatki),

- uwarunkowania formalne (planistyczne) i organizacyjne dla zabudowy,

- jakos¢ techniczng gruntu oraz uksztattowanie przestrzenne dziatki,

- natgzenie wystepowania elementéw lub sktadnikéw do oczyszczenia,

- wszystkie inne czynniki zwiazane z korzystaniem z gruntu wplywajace, lub mogace wptywac¢ na ocene
komfortu i kosztu korzystania z nieruchomosci.

Przyjmuj¢ trzy stopnie oceny - jakos¢ staba (gorsza od $redniej w zbiorze poréwnawczym) jakosé $rednia, ja-

kos¢ dobra (lepsza od $redniej w zbiorze poréwnawczym).

Jakos¢ srednia w zbiorze nieruchomosci podobnych to wielkosé dziatki od 1 200m? do 2 000 mZ, przeznaczenie

terenu na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, ksztalt dziatki zblizony do prostokata,

brak stref wylaczajacych mozliwosci zagospodarowania, niewielki zakres wystepowania utrudnien przyrodni-

czych lub antropogenicznych.

Stan dobry do jako$¢ lepsza od $redniej wszystkich lub gtéwnych czynnikéw sktadajacych sig na ceche. Stan

staby to jakos$¢ sumarycznie gorsza od czynnikéw $rednich.

13 SPOSOB I ROZWIAZANIA METODOLOGICZNE PRZEPROWADZENIA WY CENY.

Zastosowalem sposob poréwnawczy. metode¢ korygowania ceny $redniej.

Do zastosowania_poréwnawczego sposobu wyceny istnieja dostateczne podstawy rynkowe.

W uzupehnieniu instruktazowych norm prawnych rozporzadzenia Min. Rozwoju i Technologii ustalajacych

procedurg wyceny, pomocniczo stosuje zasady i rozwigzania merytoryczne wykorzystujac nieformalny standard

PFSRzM - notg interpretacyjng NI 1 ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”.

Procedura i zasady postepowania:

- Jednostkg poréwnawcza, ktéra badatem i analizowatem rynek nieruchomosci podobnych, byt 1m? gruntu;

- ze zbioru generalnego wybratem transakcje nieruchomosciami podobnymi, mieszczace si¢ w granicach
duzego podobiefistwa do przedmiotu wyceny; ceny empiryczne wymagaly standaryzacji o uptyw czasu;

- ceny nieruchomosci przyjetych do zbioru stanowigcego rynkowa podstawe wyceny (do zbioru poréwnaw-
czego) uporzadkowatem w szereg szczegdtowy rosngcy wg cen jednostkowych zaktualizowanych;

- okreslitem $rednia cene transakcyjna (Cy) ze zbioru poréwnawczego;

- dokonatem oceny nieruchomosci podobnych (poréwnawczych) w zakresie ustalenia cech wplywajacych na
zréznicowanie ceny;

-z poréwnania nieruchomosci, z oceny cen i uwzgledniajac preferencje rynkowe uczestnikéw obrotu nieru-
chomosciami ustalitem wagi podstawowych cech wplywajacych na zréznicowanie cen;

- wyliczylem zakresy kwotowe poszczegdlnych wspétezynnikéw korygujacych wg cech cenotworezych i ich
wag, w przedzialach zmiennosci wyznaczonych stosunkiem cen skrajnych do ceny $redniej;

- dokonalem opisu nieruchomosci wycenianej wraz z jej ocena w uktadzie cech wplywajacych na zréznico-
wanie cen;

- okreslifem wartos¢ rynkowa (Wr) wycenianego gruntu, przyporzadkowujac odpowiednie wsp6tezynniki
korygujace poszczegdlnym cechom, wg formuty:

Autor: Jerzy Surma, rzeczoznawca majatkowy, nr uprawnien zawodowych 294 z 1993 r.
Egz.nr1z2
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n

Wr =N * Cg* Z}h
=

gdzie: N -  oznacza liczbe jednostek odniesienia w wycenianej nieruchomosci,
C« -  oznacza Srednia ceng jednostkowa podlegajaca korygowaniu,
ui - oznacza warto$ci kwotowe wspdlczynnikow odzwierciedlajacych ocene

wycenianego gruntu w aspekcie 1 —n cech rynkowych.

W odniesieniu do wszystkich cech wplywajacych na zréznicowanie cen nieruchomosci podobnych przyjetych
do zbioru nieruchomosci stanowigcego rynkowa podstawe wyceny, ustalitem skale standéw o liczbie réwnych
trzech stopni dla poszczegdinych cech rdznigcych nieruchomosci podobne. Kwoty wspétczynnikow zalezne od
rownych wag sa zatem réwne dla poszczegdlnych cech. Uwzgledniam potozenie ceny $redniej, dla ktérej suma
wspdtczynnikéw korygujacych wynosi ,,1,0” (cena Srednia skorygowana suma $rednich wspdtezynnikéw musi
dac ,jeden”).

Przyjalem przymiotnikowa, skokowa oceng stanéw dla wszystkich cech. Nazywanie stanéw nie wywiera zad-
nego wplywu na wyceng. W kazdym przypadku stany i ich okreslenia odnoszg si¢ do zakresu jakosciowego
objetego zbiorem poréwnawczym i nieruchomoscia wyceniang, a nie do jakosci bezwzglednych (stopniowania
technicznego lub statystycznego). Jakos$¢ srednia, zgodnie z logika i normami prawa regulujacymi wyceng, zaw-
sze oznacza $rednig jako$¢ w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Jakos¢ gorszg
od sredniej w zbiorze nieruchomosci podobnych nazywam ,,staba”, a jakos¢ lepsza od $redniej ,,dobrg”
Nastepnie, oceniajac poszczegoélne cechy nieruchomosci wycenianej, przyporzadkowatem im odpowiednie
wspotezynniki w zakresie skokowej zmienno$ci kwotowej od wspotczynnika wiasciwego cenie minimalnej do
wspolczynnika wlasciwego cenie maksymalne;j.

14 OSZACOWANIE NIERUCHOMOSCI JAKO TERENU BUDOWLANEGO.

Zgodnie z przepisem (art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) nieruchomos¢ wyceniam jako
grunt o przeznaczeniu budowlanym. Wartos¢ okreslam w oparciu o zbiér porownawczy 17 obserwacji, przedto-
zony i scharakteryzowany w punkcie 11. operatu.

Przyjeta do obliczen cena $rednia - $rednia arytmetyczna prosta (warto$¢ doktadna 41,76503 zt/m?),

Zakres zmienno$ci cen, wyznaczajacy zakres wspotczynnikéw korygujacych:

C.min. C.max. C.srednia

="~0,46879
C.srednia

C.srednia

="~1,48515 —_—=]

C.srednia

Algorytm liczenia indywidualnych wspétezynnikéw korygujacych dla cen skrajnych i $redniej:

dla ceny minimalne;j

dla ceny maksymalnej

dla ceny $redniej

C.min.
xwagaw %
C.Srednia

C.max.
—— xwagaw %
C.srednia

C.Srednia
— xwagaw %

C.srednia

Poniewaz dzielnikiem jest w kazdym przypadku cena $rednia, przeto dla ceny sredniej wynikowg mnozng jest ,jeden”, kwoty wspot-
czynnikéw korygujacych odpowiadajg wagom i nic wymagaja obliczania.

Zakres zmiennosci wspotczynnikow korygujacych dla poszczegdlnych cech, mierzony rozpietoscia cen skraj-
nych do ceny sredniej, oraz udziatem danej cechy we wplywie na zréznicowanie cen, wynosi:

Cecha | waga cechy Wspétczynniki korygujace
w % minimalny % ,,,%‘ﬁf maksymalny
potozenie 20 0,09376 y 5 0,29703
stan otoczenia 20 0,09376 0,29703
| uzbrojenie 20 0,09376 0,29703
| warunki dostepu 20 0,09376 0,29703
| pozostate czynniki 20 0,09376 0,29703
| razem 100 0,46879 1,48515

Uwaga o metodzie obliczeniowej: wspotczynniki liczbowe sq podane w obrazie zaokrgglonym; niezgodnosé na ostatnich
miejscach znaczgcych jest pozorna. Obliczenia prowadzone sq przez program w kwotach arytmetycznie doktadnych, wyni-
kajgcych z ilorazéw wskazanego wyzej algorytmu. Dotyczy to réwniez dalszych obliczen oraz kovicowego wyniku.

Autor: Jerzy Surma, rzeczoznawca majatkowy, nr uprawnien zawodowych 294 z 1993 r,
Egz.nr1z2
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Wyceniana nieruchomosé (teren budowlany) na tle rynku.
Na tle rynku udokumentowanego zbiorem poréwnawczym cechy nieruchomosci wycenianej oceniam jak nizej.
- Potozenie jest srednie. Ocenie odpowiada wspétczynnik w kwocie 0,20000.
- Stan otoczenia jest $redni. Ocenie odpowiada wspétezynnik w kwocie 0,20000.
- Uzbrojenie jest gorsze od najstabszego w zbiorze o jeden stopieri oceny. Ocenie odpowiada ekstrapolowany
wspotezynnik w kwocie — 0,01248 z wyliczenia 0,09376 — (0,20000 — 0,09376).
- Warunki dostgpu s3 znacznie gorsze od stanu najslabszego w zbiorze. Ocena wymaga ekstrapolowania
0 pelng rozpigtos¢ zakresu kwotowego dla danej cechy. Wspdlczynnik ekstrapolowany wynosi — 0,10952
z wyliczenia 0,09376 — (0,29703 — 0,09376).
- Pozostate czynniki sg $rednie. Ocenie odpowiada wspétczynnik 0,20000.

L.p. | Cechy réznicujace ceny Liczba | Wspétczynnik Ustalony wspélczynnik |
standw $redni wg oceny stanu cechy
1 potozenie 3 0,20000 0,20000
2 stan otoczenia 3 0,20000 0,20000 }
3 uzbrojenie 3 0,20000 -0,01248 ’
4 warunki dostepu 3 0,20000 -0,10952
15 pozostate czynniki 3 0,20000 0,20000
L razem X 1,00000 0,47800

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

Wr =3 349 m? * 41,76503 zl/m? * 0,47800 = 66 858,40 zt.

W zaokragleniu do tysigcy ziotych przyjmujg 67 000 2. Zaokraglenie nie znieksztalca wyniku.
Ceny transakcyjne ustalane byty najczesciej w pelnych tysigcach ztotych.

15 ZASTRZEZENIA 1 KLAUZULE.

1. Czynnosci szacowania wykonatem zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa.

2. Wartosci analityczne oraz wynik wyrazone sa kwotami bez podatku od towaréw i ushig.

3. Oswiadczam, ze wycene sporzadzilem rzetelnie, dzialajac jako niezalezny rzeczoznawca majgtkowy,
a moje wynagrodzenie nie jest uzaleznione od okreslonej wartosci nieruchomosci.

4. Wykluczam odpowiedzialno$¢ wobec 0s6b trzecich, w tym w szczegdlnosci z wykorzystania operatu sza-
cunkowego w innym celu anizeli zostat sporzadzony.

5. W operacie zostaly przedstawione wszystkie znane mi informacje moggce mie¢ istotny wp{yw na koncowy
wynik. Przyjete zatozenia i szacunki, rozpatrywane Igcznie, nie wprowadzaja w blad i nie wptywaja znie-
ksztalcajaco na ostateczne ustalenie wyniku.

6. Os$wiadczam, Ze zalgczone kopie dokumentéw zgodne sg z oryginatami lub dokumentami okazanymi.

7. Oswiadczam, ze aktualny stan nieruchomosci opisany w operacie zgodny jest ze stanem faktycznym
i prawnym wynikajacym z wizji terenowej i przedtozonych dokumentow.

16 USTALENIE WARTOSCI, WNIOSKI I ZASTRZEZENIE KONCOWE.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslam na kwote 67 000 zl.

(stownie: sze$¢dziesiat siedem tysigcy zlotych).

Okreslony wynik daje warto$é rynkowa nieruchomosci w kwocie 20,01 zt. w przeliczeniu na 1 m?.

Jest to warto$¢ niska, ale relatywna do stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci — braku uzbrojenia (a na-
wet braku realnych mozliwosci uzbrojenia w krétkim okresie) i braku dostepu do drogi publicznej. Niski jest
potencjat rozwojowy ze wzgledu na uwarunkowania i ryzyko planistyczne [waznos$¢ decyzji o warunkach zabu-
dowy tylko do czasu uchwalenia przyszlego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz trwate
postulowanie (w dawnym planie miejscowym i w aktualnym studium) wykorzystanja terenu pofozenia nieru-
chomosci w kierunku rolnym bez prawa zabudowy].

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreélitem z uwzgl(;dmemem 1stotnych ecch‘ta\ nieruchomosci w{asclwych
w kontekscie zastosowanych sposobow wyceny i stanu rynku.

Operat sporzadzony zostat w 2 egz., kidére przekazuje¢ Zlecajacemu. . . / /A OL INAWC

Autor: Jerzy Surma, rzeczoznawca majatkowy, nr uprawniern zawodowych 294 z 1993 . S VENIA
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Wydruk z ksiegi wieczystej KW nr PO1B/00059275/6

{ZALOZENIF KSIEGI WIECZYSTE) W WYNIKU ODEACZENIA CZESCL NIERUCHOMOSCE Z INNE
ECZYSTE - Z KW PO1B/D0057835/6
2012-09-10-13.58.45.726363

2012-09-10-13.58.45.726362

ECZYSTE] N2 POLB/00059275/6,

: HAD REJONOWY W WAGROWCU, V WYDZEAL KSIAG ¥

295

Polozenie (numer porzadkowy / wojewGdztwo, powiat, gmina, miejscowosc) ip. 1. 1 WIELKOPOLSKIE, CHODZIESKI, MARGONIN, SYPNIEWO
Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE
P q j PO1B f O005783S / 6, 08,3324 HA

Obszar cakej nieruchomosd

=CZYSTE] NRE POIB/O0D59275/
- provehdionsg preoz SAD RUONOWY VW WAGROMWCLL v ¥

NTERUCHO

DZIAL I - WEASNOSC

Wiasciciele

rodzaj wspoinosci}
Oscba fizyczna {Imie plerwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL




Wydruk z ksiegi wieczystej KW nr PO1B/00059275/6 cd.

Numer wpisu 1

Rodzaj wpisu ‘OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

Tresc wpisu WSZCZECIE EGZEKUCI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE 3037-SEE.711.N1.L.2024
Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba} itp. 1. [SKARB PANSTWA - NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W CHODZIEZY, CHODZIEZ

Rola ins ) » ) ‘ORGAN REPREZENTU]ACY SKARB PANSTWA

TRESC KSIEGE WIECZYSTEL NR PO1B/80059275/6, STAN Z DNIA 2024-15-13 1655
prowhdrane] przaz SAD REIONOWY W WARHOWCU, ¥ WYDZIAL KS1AG WIECZYSTYCH - P18

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAE IV - HIPOTEKA

(roszczema) 1

Rodzaj hipoteld (roszczenia} HIPOYEKA UMOWNA
Suma (slownie), waluta 334218,75 (TRZYSTA TRZYDZIESCI CZTERY TYSIACE DWIESCIE OSTEMNASCIE 757100) ZE
Udziat (numer udzialu w prawie} ip. 1. 1
IKAPITAL KREDYTU, ODSETKI UMOWNE, ODSETKI OD ZALEGFOSTE
\PRZETERMINGWANYCH, PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA, ROSZCZENIA O
r{;ﬁf’;ﬁ;ﬁmr‘ek GRSy {jemier Sie S telnatil  wisskpl ol ip. 1. 1 SWIADCZENIA UBOCZNE, W TYM PROWEZIE, OPCATY SANKOWE L OPLATY
; TYTULU UBEZPIECZEN, UMOWA NUMER 02578920/2012 Z DNIA 29 SIERPNIA
2012R.

Wierzydel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng
{nazwa, sie siedziba, 8, REGON)

‘BRE BANK SPOLKA AKCYINA ODDZIAL BANKOWOSCT DETALICZNET MULTIBANK W
RS. 0000

Numer hipoteki (roszczenia) 3

Rodzaj hipateki {roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie}, waluta %31%46)1:2:4 {TRZY MILIONY STO OSIEMDZIESIAT DSIEM TYSIECY CZFERYSTA TRZYNASCIE
. " N - i xPODATEK OD TOWAROW 1 USLUG ZA 04,07,11/2016R., 04,08/2017R, ORAZ

Wierzyteinosc | stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) éLp. 1. 1 {PODATEK DOCHODOWY OD OSOB FIZYCZNYCH ZA 2016R., 20178.

Wierzydel hipoteczny

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, rola instytucji) ,Lp 1. {NACZLENIK URZEDU SKARBOWEGO W WEJHEROWIE, WEJHEROWO, ORGAN

’REPREZENTUJ ACY SKARB PANSTWA

Aug N —
SN
%\ 7
had |

A/
EL. 0-602 67-33. 52
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STAROSTA CHODZIESKI

GN.6621.1.17192024

Wojewédztwo; wielkopolskie
Powiat: chodzieski
Jednostka ewidencyjna: MARGONIN - OBSZAR WIEJSKI
Obreb ewidencyjny: 300104_5.0012, SYPNIEWO
Miejscowosc: SYPNIEWO

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedtug stanu na dzien: 2024-10-17 10:50:47

Jednostka rejestrowa gruntéw: 300104_5.0012.G280
grupa rejestrowa: 7

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAE: 1/1

Adres zam. na po|

charakter stanu wtadania: wias

IALKI EWIDENCYJNE:

Identyfikator dziatki: 300104_5.0012.285

Numer Powierzchnia
Ark. | dziatki san| Opis uzytku Oznaczenie = — Numer ksiggi
mapy | awiden Potozenie gruntéw pis uzyt Kasouzytky Slzay:lgu d[zrz*]kl wieczystej
-Cyjne) [ha]
295 Grunty orne Rllla 0.1552 0.3349|PO1B/00059275/6
. Grunty orne Rillb 0.0989
Gruntyome | _Rva_ | 00808

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.3349

W dniu: 2024.10.17
dokument sporzadzony przez: lwona Cierlecka

(data, imig i nazwisko osoby upowaznionej)

Strona 1z 1



! Margonin, dnia § lipca 2024 roku
WGN.GP.6727.93.2024 MN .

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku poz. 572) Burmistrz Miasta i Gminy
Margonin ~ za$wiadcza, 2ze dla  dziatki oznaczonej numerem  ewidencyjnym:
295 obrgb Sypniewo, nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Jednoczesnie zadwiadeza, ze w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Margonin, zatwierdzonym uchwata Nr VIII/87/2015 Rady Miasta i Gminy
Margonin z dnia 21 maja 2015 roku w sprawie uchwalenia studium uwarunkowa i kierunkéw
" zagospodarowania przestrzennego gminy Margonin, dziatka oznaczona numerem ewidencyjnym:
295 obrgb Sypniewo, stanowi tereny rolnicze.

Ponadto informujemy, ze:

dziatka nie posiada bezposredniego dostgpu do drogi publiczne;j,

- dzialka nie znajduje si¢ na obszarze rewitalizacji ani na obszarze specjalnej strefy
rewitalizacji, o ktérych mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji

(tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 278),

dia dziatki nie zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

o ktérej mowa w art. 37a ust 1 pkt 2 ustawy o lasach z dnia 28 wrzesnia 1991 roku

(tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 530},

- W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Margonin zatwierdzonym
uchwala Rady Miasta i Gminy w Margoninie Nr 37/XI/79 z dnia 30.10.1979 roku

i stwierdzeniem aktualnosci planu zatwierdzonym uchwata Rady Miasta i Gminy

w Margoninie Nr XXXIII/255b/94 z dnia 26.04.1994 roku (Dz. Urz. Woj. Pilskiego,

Nr 15, poz. 118 z dnia 02.08.1994 roku) obowigzujacym do 31 grudnia 2003 roku,

przeznaczona byla na cele produkeji rolnej,

dla dzialki wydana zostala decyzja o warunkach zabudowy (Nr GP 6730.21.4.2012

z dnia 30 maja 2012 roku) w przedmiocie budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

zaSwiadczenie wydaje si¢ na wmosek Nag.z a Urzgdu Skarbowego w Chodziezy,

w celu prawnym.

ui
1. Urzad Skarbowy w Chodziezy

ul. Ofiar Gor Morzewskich 1, 64-800 Chodziez
2 ala

Na postawie art.7 ust 3

ustawy 2 dnia J6 Hsiopada 2006 roku o oplacie skarbowef
(tekst jecnolity: Dz. U. = 2023 roku, poz. 2111 ze smianami)
zwolnlono = oplaty skarbowaj
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BURMISTRZ
«

MIASTA 1 GMINY

\ MARGONIN

Margonin, dnia 30 maja 2012 roku

DECYZJA NR GP 6730.21.4.2012
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 60 wst.1, art. 61 asl.l w zwiazku z art. 86 ustawy z dnia

27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U, Nr 80, poz. 717

ze zmianami) oraz art. 104, 107 § 4 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 roku Kodeks postepowania

administracyjnego {tekst jedomolity: Dz. 1. z 2000 rokw, Nr 98, poz. 1071 ze zmianami)

po rozpatrzeniu wniosku:

dla inwestycji polegajace] na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce

oznaczone] numerem ewidencyjnym 295, obrgb Svpniewo, Gmina Margonin

USTALAM NASTEPUJACE WARUNKI ZABUDOWY

1. Ustalenia dotyczace redzaju zabudowy: zabudowa mieszkalna

2. Warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy

‘wynikajace z przepisdw odrgbnych:

'y

@

Rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego

Linia zabudowy: maksymalna nieprzekraczalna - zgodnie z zatacznikiem graficznym,

Wielkoé¢ powierzchni zabudowy w stosunku do pow. dziatki: max 40% pow. dziatki

owierzohria biologicznie czynna ~ min, 50% powierzchni dziatki,
P P

o

Szeroko$t elewacji frontowej: dla budynku mieszkalnego ustala sig na maks 15m

‘Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

usiala si¢ maksymalng wysoko$¢ budynko od poziomu terenu przy wejsciu do
budynku do kalenicy — 10m

max. wysoka$é do okapu dachu ~ 4,0m

do 2 kondygnacji padziemngch w tym poddasze uzytkowe z mozliwodceia

podpiwniczenia



¢ Geometria dachu: ustala sig dach stromy, dwa lub wiclospadowy o kacie nachylenia
potaci dachowych od 30%do 45°

» Miejsca parkingowe: min. 1 miejsce parkingowe

- wymdg spelnienia ustalerjl. 2awartych w przepisach szezegdluyeh, a zwlaszeza w ustawie
z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane (tekst jednolity: Dz U. 7 2010 roku, Nr 243,
poz. 1623 7¢ zmanami) oraz rozporzadzeniu Ministra Tofrastrektury z dnia 12 kwietnia
2002 roku w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz, U. Nr 75, poz. 690 ze zmianami),

3. Ustalenia dotyezace ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu;

- stosowaé przepisy min. ustawy z dmia 27 kwietnia 2001 foku Prawe Ochrony Stodowiska
(tekst jednolity: Dz. 11, z 2008 roku, Nr 25, poz. 150 ze zmitanami), ustawy z dnia 18 lipca
2001 roku Prawo wodne (tekst jednolity: Dz, U. 2 2010 roku, Ne 44, poz. 253 ze zmianami),
Ustawy 2 dnia 27 kwietnia 2001 roku o odpadach {tekst jednolity: Dz. U, z 2007 roku,
Nr 39, poz. 251 ze zmianami),

- wylaczenie gruniu z whytkowania roiniczego, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego
1995 roku o ochronie gruntdw rolnych i leénych (teks jednoiity: Dz. U, z 2004 roku,
Nr 121, poz. 1266, z& zmianami),

4. Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabythéw:

i

zgodnie 7 ustawa z dnia 23 lipea 2003 roku o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami

{Dz. U. Nr 162, poz. 1568, zc zmianami), kto wwakcie prowadzenia robét budowlanych

lub ziemnych, odkryl przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszezenie, 12 jest on zabytkiem,

Jest obawigzany: wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszezyé odkryte

przedmioty,  zabezpieczyé, przy  eiyciu dostepnych  Srodkdw, ten  przedmiot

i migjsce jega odkrycia, niezwlocznic zawiadomi¢ o tym Wojewddzkiego Konserwatora

7abytkow, a jesli nie jest to mozliwe Burmistrza Miasta i Gmingy Margonin,

5. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie in frastruktury technicznej i komunikacyjne;:

- dostepno$¢ komunikacyjna ~ dostep do drogi (dz. ar 264) preez dziatke nr 300 na podstawie
stuzebnosel przejazdu i przychodu — projektowanym zjazdeém,

- zacpatrzenie w media;

- sied energetycrna ~ zgodnie z warunkany zarzadey sieci,

- woda tymczasowo ze studni kopanej lub dowozona beczko‘wnzem; docelowo z gminne
sieci wodociagowsj na warunkach okreslonych przez gestora sice,

- odprowadzenie $cickdw  sanitamych  tymczasowo  do szezelnego  zbiornika
bezodplywowege 2 atestem, docclowo do gminnej kanali zacji sanitarnci,

= odprowadzenie wéd opadowych - grawitacyjnie po terenie,
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~  odpady state - wywoz na skladowisko odpaddw na podstawie umowy z przedsiebiorstwem
posiadajgeym koncesjg,
6. Ustalenia dotyezgce wymagan w zakresie ochrony intereséw osob trzecich.

Nalezy chroni€ interesy os6b trzecich przed;

- pozbawieniem dost¢pu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji
energii elektryczne] i aiﬂpinq oraz ze $rodkdw lacznosci, dostgpu dwiatta dzieonego do
pomieszozed przeznaczonych na pobyt hudzi,

- ucigzliwodciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakibcenia elektryezne i
promieniowanie,

- zanieczyszezeniem powietrza, wody i gleby.

UZASADNIENIE

R s s R R, S apita
z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycii polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego ne dzialce oznaczonsj numerem ewidencyjnym 205,
obreb Sypniewo, Gmina Margonin,

W celu ustalenia wymagant dla nowej zabudowy i zagospodarowania terénu wyznaczono
wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyezy wniosek o wstalenie warunkéw zabudowy obszar
analizowany i przeprowadzono na nim analize funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkOw, o ktérych mewa w art. 61 ust. 1-5 ustawy planowaniu i
zagospodarowarniin przestrzennym. Obszar analizowany wyznaczono zgoednie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktory z ddia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego piaﬂu
zagospodarowania przestrzentiego.

Przeprowadzona analize wbanistyczna wykazala mozliwodc usialenia wymagan dla nowej
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
= dnia 26 sierpnia 2003 roka w sprawie sposobu ustalania wyragan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego. W zakresie parametréw zamijerzenie kontynuuje :ﬁmkc}g, wysokosé, wskainik
zabudowy, formg dachu, oraz cechy zagospodarowania terenu. ’

Wyznaczone parametry zabudowy dla niniejszego preedsigwzigeia w o pebnl respektujg
zastany tad przestrzenny. Tym samym dowiedziono, Ze inwestycja spetnia wymagania art. 67 ust. 1

kt 1 ustawy o planowaniu i zagospoddrowaniu przesirzennyim.,
P Fop .



Projekt decyzji, zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagaspodarowaniu
przestrzennym,  zostal sporzadzony przez Beate Horoszko - Makarsks, ozlonka Zachodniej
Okrggowej Izby Urbanistéw we Wroctawiu (nr Z - 344).

Warunki m}rﬁikajacg z przepisdw art. 61 ust. 1 ustawy lo planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennyin sq spelnione,
POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu ordz nie narusza prawa wiasnodei uprawnief)
0s6b trzeeich.

Wnioskodawey, kidry nie uzyskat prawa do terenu, nie przyshiguje roszezenie o rwrot
naktadéw poniesionych w zwiazky z otrzymaniem niniejszej deeyzii.

Stwierdza sie wygasnigeie decyzji w przypadku, gdy:
- imay wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,
- dla ninieiszego terenu uchwalony zostal plan miejscowy, kidrego usialenia 33 inne niz w

wydanej decyzji, chyba ze zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniy na budowe.

Z waioskicm o poswolenie na budowg Iub zgloszeniem prac nalezy wystgpi¢ do Starosty
Powiatu Chodzieskiego.

Od  ninigjszej decysji  shizy stronom  odwolanic  do Samorzadowego  Kolegium
Odwu}awczego w Poznaniu, ktdre nalezy wnic$é za posrednictwem Burmistrza. Margonin w
termime 14 dni od daty jej dorgezenia.

Zatacsnild:
1. zalgezuikor 1~ mapy syt-wys w skali § 1500,
2. zslaczniknr 2 - wyniki analizy warcnkéw i zasad zagospodarowania teremy,
3. zateconik m 3 - czeéé graficzna valaeonika nr 2. '

Oirzymufa:

Degyz ninjojsea Jest

asiateam{?% {;4.‘2’,7 A

Margonin, dpla b e e T
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Chodziez, dnia 30 pazdziernika 2024 r.
08.6164.351.2024. MF

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 § 2 i art. 218 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572) w zwiazku z art. 19 ust. 3 oraz
art. 22 ust. 2 i 5 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2024 . poz. 530 ze zm.)
Starosta Chodzieski za$wiadcza, ze grunt polozony na terenie dziatki o numerze ewidencyjnym
295 w obrgbie Sypniewo, gm. Margonin nie jest objety uproszczonym planem urzadzania lasow
niestanowigcych whasnosci Skarbu Parstwa ani decyzja zatwierdzajaca zadania z zakresu

gospodarki lesnej, o ktérej mowa w art. 19 ust. 3 ww. ustawy o lasach.

Zaswiadczenie wydaje si¢ na wniosek w celu przedtozenia w kancelarii notarialne;.

ﬂ”é&ﬂ/y

Otrzymuja:
Surma
Rzeczoznawca Majatkowy
ul. Raczkowskiego 7
64-800 Chodziez
2. aa

Za wydanie zaswiadczenia pobrano oplate skarbowg w wysokosci 17,00 zi na podstawie przepiséw ustawy z dnia
16 listopada 2006 roku o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111). Oplatg wniesiono w dniu 29.10.2024 r
na konto Urzedu Miejskiego w Chodziezy nr: 97 1090 1317 0000 0000 3101 1932.



Wojewddztwo: wielkopolskie
Powiat: chodzieski
Jednostka ewidencyjna: MARGONIN - OBSZAR WIEJSKI

Obreb ewidencyjny: 300104_5.0012, SYPNIEWO
Miejscowos$é: SYPNIEWO

STAROSTA CHODZIESKI

GN.6621.1.1719.2024

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wediug stanu na dzier: 2024-10-17 10:53:05
Jednostka rejestrowa gruntéw: 300104_5.0012.G251
grupa rejestrowa: 7

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

Adres zam. na pobyt staty:
oraz inni

DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer quierzchnia q e
Ark. dziatki seni 5 Opis uzytku Oznaczenie[™ kjaso- o umer ksiegi
mapy | ewiden Polo2znie gruntow klasouzytku uza;ku d[z;:f]ku wieczystej
-cyjnej tha]
. 300 Grunty orne Rilla 0.2929 0.8691|PO1B/00056263/8
Grunty orne Rillb 0.2117
Grunty orne RiVa 0.1709
Grunty orne RV 0.1432
Gruntyome I _Rvi_ ] 00504

Identyfikator dziafki: 300104_5.0012.300

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.8691

W dniu: 2024.10.17
dokument sporzadzony przez: Ilwona Cierlecka

(data, imig i nazwisko osoby upowaznionej)

Strona1z1




Dokumentacja fotograficzna

Fot.1. Otoczenie nieruchomosci — widok z drogi publicznej Fot. 2. Hipotetyczna droga wewnetrzna — dziatka nr 300
Prochnowo — Sypniewo. (pas gruntu wzdtuz miedzy).

Fot. 3. Otoczenie nieruchomosci — uzytki rolne; widok Fot. 4. Dziatka nr 295. Widok z boku wschodniego
réwnoleznikowy z miedzy w kierunku zachodnim. w kierunku na zachod.

Fot. 5. Dziatka nr 295. Widok z centrum dziatki w kierunku Fot. 6. Dziatka nr 295. Widok z centrum dziatki w kierunku
potudniowo-zachodnim. pétnocno-wschodnim.
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NZACOWANLA NIERUCIHOMOSCT

Na podstawie art, +3 ust. 2 ustauwy
zdnia 17 maja 1959 r. Prawo g\e{odw-
zyjne i kartograficzne ;l)z. LUNe 30
poz. 163. Nr 43, poz. 241, z 1990 r.
Nr34, poz. 195 oraz = 991 r. Nr 103,
poz. 446} stuierdzam, ze

. Surma.

nazirisho

o perxy. . Sylasester

1mig mip ojca

uzyskal uprawnienia zawodowe w
TARreSe szTacowanta Ill(.‘l'llff/l()l"()s(l.

Posiadacs swiadectiwa jest uprarniony
o uykonywania samodzieinych funkcji
ut zdkresie szacowania nierdchomosci.

MINISTER

=
Andrzej Bratkowskl

Warszawa. dnia 29 sterpnia 1993
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIAALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, ze:
Jerzy Surma Rzeczoznawca Majatkowy
64-800 Chodziez, Raczkowskiego 7

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakltadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016974

na okres: 03/09/2024 - 02/09/2025

na sume gwarancyjny 200 000 EUR

stownie: dwieicie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 793.00 PLN

hrhalika iExpert.pl Spotka Akeyjor
— Al. Jerozotimakie 49 lok. 32
~ 02-001 Warszewa
Mi’{"‘““”‘“" KRS 000426530, KECON L3780
NIP 525-235-62-48




