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OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomosci zabudowanej:
62-530 Posada, ul. Malczewskiego 11,
obre¢b Sokolki, gmina Kazimierz Biskupi

Dziatka nr: 180/26 o powierzchni 821 m’® obreb: Sokotki, gmina: Kazimierz
Biskupi, powiat: koninski; wojewodztwo: wielkopolskie.

Ksigga Wieczysta Nr KN1N/00054767/1 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Koninie, VI Wydziat Ksiag Wieczystych.

OPRACOWAL.:
mgr inz. Zbigniew Brylka

Konin; dnia 14 lipiec 2023 r.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

62-530 Posada, ul Malczewskiego 11 dz. Nr 180/26 obreb: Sokétki

w ewidencji gruntéw:

Adres: gmina Kazimierz Biskupi.

. . . Ksigga Wieczysta Nr KNIN/00054767/1 prowadzona przez Sad
Ksiega Wieczysta: Rejonowy w Koninie, VI Wydzial Ksiag Wieczystych.
Oznaczenie Dziatka nr: 180/26 obreb: Sokolki, jednostka ewidencyjna: Kazimierz

Biskupi; powierzchnia: 0,0821 ha

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

e

Forma wladania:

Prawo wlasnosci do dziatki gruntu: Nr 180/26 obreb: Sokotki
o powierzchni 0,0821 ha

Opis nieruchomosei:

Dziatka gruntu o powierzchni 0,0821 ha
Dziatka nr 180/26 obrgb: Sokodtki

Lokalizacja:

Wyceniana nieruchomos¢ znajduje si¢ w m. Posada, gmina Kazimierz
Biskupi. S3 to tereny potozone nicdaleko granic miasta Konina. Dojazd
do nieruchomosci drogg asfaltowa osiedlowa.

Dostep do nieruchomoscei:

Na dzien wizji lokalnej dojazd do nieruchomosci droga asfaltowa

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania:

Dla potrzeb toczacego si¢ postgpowania upadlosciowego

Warto$¢ rynkowa

warto$¢ rynkowa:
KN1N/00054767/1 dziata Nr 180/26; obreb Sokotki

399 100 z1
stownie: trzysta dziewigldziesigt dziewiel tysiecy sto  zt

Daty oszacowania:

Operat szacunkowy wykonano:

¢ wdniu 14 lipca 2023 r.,
o wedhig stanu na dzien 06 lipca 2023 r.,
® na poziomie cen z dnia 14 lipca 2023 r.,
e na podstawie wizji lokalnej z dnia 06 lipca 2023 r.
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OT WYCENY
DT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym, parterowym, polozonym w m. Posada,
ul. Malczewskiego 11, obreb Sokotki, gmina Kazimierz Biskupi (dziatka o nr geod. 180/26).

Dla nieruchomosci gruntowej urzadzona jest Ksiega Wieczysta KN1IN/00054767/1
prowadzona przez Sad Rejonowy w Koninie, VI Wydzial Ksigg Wieczystych.

Dane ewidencyjne:

Ark Numer Blizsze okreslenie Gt 052 Powicrzohmia
i | NP Opisy uzytkow ikont. | uzytkow | dzialkiw | Nrksiegi wieczystej
mapy | dziatki polozenia
L | | ) Klasyf. w ha ha L
Malczewskiego 11, . . ”
180/26 62-530 Posada ter. mieszkaniowe B 0,0821 0,0821 KNIN/00054767/1
|
Razem: | 0.0821 0.0821 B

Zakres operatu szacunkowego obejmuje:

« prawo wiasnosci geodezyjnie wyodrebnionej dziatki gruntu nr: 180/26 o powierzchni
0,0821 ha, obreb Sokdékki, gmina Kazimierz Biskupi wraz z prawem wiasnosci czgsei
skladowych nieruchomosci w postaci:

» budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego, parterowego
niepodpiwniczonego,
» zagospodarowania terenu, w tym: ogrodzenia, przylaczy sieci infrastruktury

techniczne;j itp.
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Celem opracowania jest ustalenie wartosci nieruchomosci objetej wnioskiem.
Ustalona warto$¢ moze shuzy¢ jako podstawa ustalenia roszczen stron w toczacym si¢

postgpowaniu upadlosciowym.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. PODSTAWA FORMALNA
Podstawe formalng stanowi postanowienie zlecenie Syndyka masy upadiosci Karoliny

Nowackie;j.




4.2. PODSTAWY PRAWNE I UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOSCI

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst jednolity z
poZniejszymi zmianami (Dz. U. z 2023 r., poz. 344),

Rozporzadzenic Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego — tekst jednolity z pézniejszymi
zmianami (Dz.U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109),

Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z péZniejszymi zmianami,

Krajowe Standardy Wyceny oraz Tymczasowe Noty Interpretacyjne - uchwata Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych Nr 26/07 z dnia 12
grudnia 2007 r.

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszefi Rzeczoznawcow Majatkowych

4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

»Inwestowanie w nieruchomosci” — praca zbiorowa pod redakcja Ewy Kucharskiej —
Stasiak, Instytut Nieruchomosci VALOR, 1999 r,,

»oystem 1 procedury szacowania nieruchomos$ci” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
wydawnictwo Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Géra 2003 r.,

»Wycena nieruchomo$ci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego — omodwienie
standardu wraz z przykladami zadan” — Mieczyslaw Prystupa, PFSRM, Warszawa
2001 r.,

»le jest warta nieruchomo$¢” — Elzbieta Maczyfiska, Mieczyslaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, POLTEXT, Warszawa 2004 r.,

»Wycena wartosci rynkowej nieruchomoscei” - praca zbiorowa pod redakcja Sabiny Zrébek,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001 r.,

~Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomos$ci” - S. Zrdbek, M. Bej,
EDUCATERRA Sp. z 0.0., Olsztyn 2000 r.

»Nieruachomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczyslaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, Dom Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003 r.,

»Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
PFSRM, Warszawa 2005 r.

Leksykon Rzeczoznawcy Majgtkowego- praca zbiorowa pod redakcja Ewy Kucharskiej-
Stasiak, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

4.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

Wizja lokalna przeprowadzona na nieruchomosci w dniu 6 lipiec 2023 roku,
Badanie Ksiggi wieczystej Nr KN1N/00054767/1 dnia 12 lipiec 2023 roku w Centralnej
Bazie Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci,
Informacje o zawartych transakcjach uzyskane w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Koninie.

Wilasna baza cen transakcyjnych nieruchomosci por6wnywalnych.

Informacje z Internetu 1 prasy specjalistyczne;.



5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

— Data sporzadzenia wyceny 14.07.2023 r.
— Data, na ktdra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 14.07.2023 1.
—Data, na ktorg okre$lono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 06.07.2023 r.
— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 06.07.2023 r.

6. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO - NIERUCHOMOSCI
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lokalizacja nieruchomosci




Szacowana nieruchomosé zlokalizowana jest w gminie Kazimierz Biskupi, obreb Sokolki,
m. Posada. W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci znajdujg si¢ tereny o takim samym
przeznaczeniu w miejscowym planie przestizennego gminy. Nieruchomosé (dz. nr: 180/26)
zabudowana  budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym  parterowym
z dobudowanym garazem, niepodpiwniczonym. Na dzialce znajduje si¢ réwniez wiata
gospodarczo garazowa

Teren nieruchomosci ogrodzony, dojscie i dojazd do budynku utwardzone. W dniu wizji dojazd
do nieruchomosci droga osiedlowa asfaltows.

Rejon lokalizacji uzbrojony jest w nastepujace sieci infrastruktury technicznej:

— elektryczna,

— wodociagowa,

— kanalizacyjna.

— telekomunikacyjng

— gazowa (sie¢ w ulicy, na dzialce zbiornik na gaz plynny)

6.2. OPIS DZIALKI
Dzialka zabudowana nr: 180/26 o powierzchni 0,0821 ha posiada ksztalt zwarty, regularny,

zblizony do prostokata. Na wycenianej dzialce zlokalizowany jest budynek mieszkalny
Jednorodzinny, wolnostojacy parterowy wraz z przylaczami infrastruktury technicznej. Dziatka
ogrodzona, brak pielegnacji zieleni, utwardzone dojscie i dojazd do budynku.
Dostepne uzbrojenie terenu:

® c¢nergetyczne,

* wodociggowe,

e kanalizacyjne.

e telekomunikacyjng
® gazowa (sie¢ w ulicy, na dzialce zbiornik na gaz plynny)






6.3. OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO
Budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy, parterowy niepodpiwniczony,

wykonany przy wykorzystaniu powszechnie stosowanych technologii oraz materialow
budowlanych.
Opis budynku wykonalem w oparciu o ogledziny, dokumentacje techniczng oraz

oswiadczenia w trakcie wizji.

Budynek mieszkalny :
Dane konstrukcyjne:
- fundamenty betonowe
- S$ciany zewnetrzne pustak ceramiczny + styropian 12cm
- $ciany wewnetrzne jw.
- stropy sufit podwieszany g-k, welna mineralna 20 cm
- dach konstrukcja drewniana, pokryty dachoéwka ceramiczng,
- podiogi panele podiogowe, plytki ceramiczne,
- stolarka okienna PCV + rolety zewngtrzne
- stolarka drzwiowa plycinowe,
- tynki cementowo-wapienne + gladz, w lazience, WC,
czgsciowo w kuchni - plytki $cienne glazurowane,
- elewacja tynk mineralny

Budynek wyposazony jest m.in. w nastepujyce instalacje:

e clektryczna,
e wodociggowa,

e kanalizacyjng,

centralnego ogrzewania + rozprowadzenie ciepta z kominka

Dane techniczne:

e powierzchnia zabudowy: 139,50 mz,
e powierzchnia uzytkowa budynku*: 90,27 m’

*hez powierzchni garazu i pom. gospodarczego za garazem



Uktad funkcjonalny budynku obeimuje:

I

Lp. Nazwa |Pow. m* | 'Lp. |Nazwa Pow. m?
1 Wiatrotap . 420 6 Pokoj 11,56
2| Komunikacja 600 | 7 Pokj . 1140
3 Pokdj dzienny 2395 8'tazienka 561
4 Kuchnia z jadalnig 11,80 = 9{Pom. gosp | 4,81

5 Pokd] 1094 T

| 1 . | 10 Garaz | 17,60
] | 11 Pom. gosp. 5,20
Razem*= 90,27 - B

*bez powierzchni garazu i pom. gospodarczego za gara zem

Stan techniczny:

Budynek wzniesiony przy wykorzystaniu powszechnie stosowanych technologii oraz
materialow budowlanych sposobem gospodarczym, metoda tradycyjna. Funkcjonalnosé i
rozklad pomieszczenn poprawny. Stan techniczny budynku dobry. Standard wykoficzenia

pomieszczen - $redni. Nieruchomosé¢ od dluzszego czasu bez nakladéw utrzymaniowych.

i

Widok budynku inieszkalnego
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6.6. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
Dla nieruchomosci gruntowej urzadzona jest Ksigga Wieczysta Nr KNIN/00054767/1
prowadzona przez Sad Rejonowy w Koninie, VI Wydzial Ksigg Wieczystych.

W poszezegolnych dzialach w/w Ksiegi Wieczystej zapisano:

DZIAL 1-0 (oznaczenie nieruchomosci)

Wojewodztwo : wielkopolskie, powiat : koninski, gmina: Kazimierz Biskupi; miejscowosé:
Posada, dziatka nr: 180/26, sposéb korzystania: B- tereny mieszkaniowe; ul. Malczewskiego 11
obszar: 0,0821 ha.

DZIAY. 1 -SP(spis praw zwigzanych 7 wlasnoscig)
Brak wpisow

DZIAL 11 (wlasnosé)
Wiasciciel: wielkos$¢ udziatu: 1/1 Artur Maciaszek s. Piotra i Bogumity

DZIAL Il (prawa, roszczenia i ograniczenia)

12



Rodzaj wpisu: OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

Tre$é wpisu: ZAKAZ ZBYWANIA PRZEZ ARTURA MACTASZKA NIERUCHOMOSCI
POLOZONEJ W MIEJISCOWOSCI POSADA, UL. MALCZEWSKIEGO 11, GMINA
KAZIMIERZ BISKUPI, OBREB SOKOLKI, OZNACZONEJ NUMEREM GEODEZYINYM
DZIALKI 180/26, O POW. 0,0821 HA

DZIAL 1V (hipoteki)

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA, 365635, 83 TRZYSTA
SZESCDZIESIAT PIEC TYSIECY SZESCSET TRZYDZIESCI PIEC 83/100 ZL
Wierzytelno$é: KAPITAL. WRAZ Z ODSETKAMI ORAZ INNE NALEZNOSCI Z TYTULU
KREDYTU UDZIELONEGO W DNIU 18.04.2008R. UMOWA NR Z07E/75292734;

Termin zaptaty: 2038-04-29

Wierzyciel hipoteczny: GE MONEY BANK SPOLKA AKCYINA, SIEDZIBA: Gdansk,
REGON: 19053117000000

6.7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o Gospodarce
Nieruchomosciami (Dz. U. Nr 261 z 2004 r., poz. 2603 tekst jednolity z pézn. zm.):

1. W przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania prrestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny

sposob uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z uchwalg nr XXV/237/200 Rady Gminy Kazimierz Biskupi z dnia 26 pazdziernika 2000
roku w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

wybranych terendw na obszarze gminy Kazimierz Biskupi, dziatka nr: 110/27 oznaczona jest
symbolem 12A.1.2MN - Teren zabudowy budynkami jednorodzinnymi adaptowany w planie.
Istnicje mozliwo$é  rozbudowy, nadbudowy i remoniu oraz budowy nowego budynku
mieszkalnego z zachowaniem formy obiektu dostosowanej do architektury regionalnej i

lokalnych tradycji. Wysoko$¢ budynku do 2-ch kondygnacji. Dach skosny.

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
7.1. WSTEP
W niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomosci zostala okreslona zgodnie z art. 150

ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierachomosciami o tresci:

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje si¢:
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e  okreslenia warto$ci rynkowej,

o  okreslenia wartosci odtworzeniowej,

e  ustalenia wartosci katastralnej,

e  okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach
Warto$é rynkowsg okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére s lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.
Definicje wartosci nieruchomosci przyjeto wedtug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami, w treSci: Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej] na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie
znajduja si¢ w sytuacji przymusowej. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci podlega oszacowaniu w
procesie wyceny.
Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania okreslana jest zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.
Okreslona warto$¢ nieruchomosci musi odzwierciedlaé stan rynku w dniu wyceny i odpowiadaé
cenie, jaka mozna by uzyskaé przy zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przyja¢ przy tym, ze w
okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegly
zmianie

Majac na uwadze powyzsze oraz podstawy prawne 1 metodologiczne zawarte w Ustawie

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, oszacowano warto§¢ rynkowag nieruchomos$ci gruntowej podejsciem

poréwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej.

7.2. PODEJSCIE POROWNAWCZE
Podejécie porownawcze stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci

wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w
obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajacych wyceng, a takze
gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikéw wplywajacych na warto$¢, a w
szczegolnoscei:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopient

uzbrojenia, parametry fizyczne,

14



— ekonomiczne — po przez wiasciwy dobor nieruchomosci podobnych.
W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metody:

— metode poréwnywania parami,

—— metode korygowania ceny $redniej,

— metode analizy statystyczne] rynku (wylacznie do okreslenia wartodci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).
Biorac pod uwage fakt, iz na ryoku lokalnym nieruchomos$ci odnotowano sprzedaz
nieruchomosci tego segmentu, oszacowania dokonano podej$ciem poréwnawczym poprzez

skorygowanie warto$ci rynkowe;j.

Metoda korygowania ceny S$redniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmmiej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
przyjetych do poréwnan, ktore to nieruchomosei byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci reprezentatywne rozumie si¢ w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace si¢ w szczegélnosci podobienstwem co do
rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
nalezy dochodzi¢ w drodze korekty sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru,
wspdtezynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w oparciu o formule:

W=C§rxiuixp

i=1

— gdzie:
C: — $rednia cena
wu — wielko$¢ i-tego wspolczynnika odzwierciedlajaca wpltyw danej cechy

na wartos¢ nieruchomosci
—  liczba wspodlczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wezesniej liczbie

n
7 cech rynkowych
P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci
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8.1. USTALENIA OGOLNE

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w gminie Kazimierz Biskupi, obreb Sokotki

(dziatka nr 180/26) m. Posada.

Gmina Kazimierz Biskupi lezy we wschodniej czeéci wojewddztwa wielkopolskiego, w

powiecie konifiskim. Siedziba gminy to Kazimierz Biskupi. System przestrzenny gminy

obejmuje miasto Kazimierz Biskupi i 44 miejscowosci wiejskich. Obszar wiejski podzielony

jest administracyjnie na 18 solectw. W powiecie konifiskim graniczy z gminami: Kleczew,

Slesin, Gmina Miejska Konin, Golina.

Gmina Kazimierz Biskupi ma obszar 107,96 km?, w tym:

e uzytki rolne: 43%

e uzytki lesne: 26%
Gmina stanowi 6,84% powierzchni powiatu koninskiego Zabudowa przestrzenna rozciaga si¢
wzdhiz gtéwnych 1 lokalnych drog.
Rozwoj przemystu wydobywczego i energetycznego w tym regionie miat i ma duzy wplyw na
rozwdj gospodarczy. Przedsigbiorstwa tego sektora odgrywaja dominujaca role w
dotychczasowej strukturze przemystu bylego wojewodztwa koninskiego i obecnego powiatu.
Na terenie gminy nie wystepuja znaczace réznice w potozeniu n.p.m. Teren jest najwyzej
tagodnie pofatdowany, bez gwattownych wzniesien. Dzigki temu istnieja dobre warunki do
budowy elektrowni wiatrowych. Gming charakteryzuje umiarkowany klimat z tagodnymi

zimami i niskim rocznym poziomem opadow.

Wyceniana nieruchomos¢ posiada nastepujace walory wplywajace na jej wartosc:
a) polozenie na terenach budowlanych wsrdd zieleni.
¢) uzbrojenie w media,

d) dogodny dojazd dzigki drodze asfaltowej
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8.2. CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
8.2.1 STOPIEN ROZWOJU

Na rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi w rejonie gminy
Kazimierz Biskupi przewazajg transakcje z nieruchomosciami pofozonymi w m. Sokétki i
Posada oraz z terendw sasiednich, przylegajacych do granic gminy; gminy miejskiej Konin,
gminy Kleczew 1 Golina.

Gtéwnym kryterium wyboru byta forma wiladania nieruchomoscig oraz stan techniczny
i technologia wykonania budynku. Do analizy wybrano wylacznie transakcje
nieruchomosciami objetymi prawem wlasnosci, zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
Jjednorodzinnymi wykonanymi w technologii tradycyjne;j.

Z analizy rynku nieruchomosci wynika, ze transakcje zawierano gléwnie na budynki
wykoficzone o powierzchni uzytkowej z przedziatu od ok. 86,00 m2 do ok. 169 m2,
zlokalizowane na dziatkach o powierzchniach od ok. 611 do ok. 1740 m2.

Kalkulacj¢ wartosci rynkowej przedmiotu wyceny oparto na zbiorze danych
transakcyjnych , z ktérego odrzucono transakcje skrajnie zawyzone i zanizone oraz transakcje,
w ktorych wystapily jej szczegdlne warunki zawarcia powodujace ustalenie zaptaty w sposéb
razaco odbiegajacy od przeci¢tnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosciami oraz
ktorych ceng uzyskano w drodze przetargéw, a ktorych cena odbiega o wigceej niz 20 % od

przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne (zgodnie z
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Rozporzadzeniem RM z dnia 21.09.2004 w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania

operatu szacunkowego, § 5.11 § 5.2).

8.2.2. TREND CZASOWY
Trend czasowy, czyli ustanie wptywu temporalnego na ceny nieruchomosci gruntowych

ustalono na podstawie dostepnych informacji, analizy rynku nieruchomosci pochodzacych od
podmiotéw —uczestnikéw rynku nieruchomosci oraz oSrodkéw zajmujgcych si¢ rynkiem
nieruchomosci.

W latach 2022-2023 w segmencie nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi zaobserwowano wzrost a nastepnie stabilizacje cen
transakcyjnych, co potwierdza wywiad przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomosciami.
Powodem tego sa zawirowania w gospodarce $wiatowe] i utrzymujaca si¢ znaczna dysproporcja
w ofertach kredytowych réznych bankéw mimo spadajgcych marz kredytow.  Biorac pod
uwage okres badania cen transakcyjnych w niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen

transakcyjnych.

8.2.3 WYBOR CECH RYNKOWYCH
Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia

jego analizy pod katem wyboru cech nieruchomoscei (atrybutéw), ktére w sposdb zasadniczy
wplywaja na ich ceny, a w nastgpstwie na warto$¢ rynkowa.

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegolInosci ich wlasciwosci lokalizacyjne,
fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do ktorych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na wartos¢
rynkowg nieruchomosci. Maja one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu moga
wplywac na warto$¢ nieruchomosci, co wyraza si¢ za pomocg przypisywania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala si¢ w zaleznosci od stanu rynku: na podstawie analizy bazy
danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wezesniej przedmiotem obrotu rynkowego
w okresie badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow
lokalnych, na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomoéci lub w inny wiarygodny sposéb.

Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji
zachowan nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu
nieruchomosciami.

Na atrakcyjnos¢ nieruchomogdci gruntowych zabudowanych maja wplyw nastepujace walory:
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a) potozenie na terenach budowlanych wérdd zieleni.,

¢) uzbrojenie w media,
d) dogodny dojazd.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1.

SREDNIEJ
Zalozenia przyjete do analizy:

OKRESLENIE WARTOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ METODA KORYGOWANIA CENY

RYNKOWEJ

1M

NIERUCHOMOSCI

e jednostka odniesienia jest 1 m” powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,
e analizg objeto transakcje nieruchomosciami poréwnywalnymi,
¢ analiz¢ przeprowadzono w oparciu o zebrane transakcje 1 rozpoznanie rynku,

e analiza objgto segment rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych z obszaru
okreslonego w punkcie 8.2.1. analizy. Transakcje przyjete do analizy zaprezentowano w

ponizszej tabeli.

Tabela 1.

polozonych na analizowanym rynku

Charakterystyka transakcji kupna-sprzedazy zabudowanych dzialek

DA | Ging Obreb pow. | Pow cem | Cena 1 n?
transakcji Dazialki | Uzytkowa | transakcyjna
1 ![Vi[2022: KazimierzB. | Sokoki | 0,0808 | 140,00 | 580000 4143
2| 1X-2022 | KasimicrsB. | Sokoki | 00933 | 10500 | 420000 | 4000
3 |[ -2022 i Ka;mlerz_B__ .”S(_)l.((')lki ‘ 0,1740 ' 118,45 | 450000 37§§m
4_E GI—EOZ_Zi Kazimierz B. Ir Sokoki i 0,0611 |___86,00 : 3?2500- 3721_
_5 | iX_-2E ! _If;lzi;ierzB - l - Soko]i;__ i—I;O 099?-|_ _12_0 60_ ‘___ 415 000_ _ fS_iS_S__
6 I]I-20231 Kazimierz B ! KaznmerzB 100699 " 13000 | 550 000 4231
7 i 12023 | KesmiersB. | Sokoki | 00631 | 9991 | 500000 | 5005
8 } X12022 | KazimiersB. | Sokoki | 0.0797 | 10127 | 440000 | 4345
9 | M-2023 | KeimiersB. | Sokoki | 00815 | 9000 | 419000 | 4656
10‘_XEI-_20_’>-1 E;m:r;;?-'[_ __S(;kolkl _ 0,0794 1 121.00 -l 390 iOO- —32_24
11| X2021 | KezimierzB. | Sokski | 00639 | 9896 | 360000 | 3638
12| IX-2021 | KezimerzB. | Sokéki | 0,1513 | 169,00 | 700000 | 4142
Cmin= | 3224
Cér= 4030
Cmax = 5005
Cmin/Cér = 0,800 Cmax/Cér= 1,242
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Analiza lokalnego rynku nieruchomosci pomimo ustalonych kryteriow zawezajacych ceny
transakcyjne wykazala zréznicowanie, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej
nieruchomosci. Zalezg one od polozenia, otoczenia, standardu wykonczenia pomieszezen w
budynku, powierzchni uzytkowej, powierzchni dziatki itp.

Whptyw takich cech jak przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i
stan prawny zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow pordwnawczych totez te cechy
zostaly pominig¢te w dalszej analizie

Do okreslenia ceny minimalnej i maksymalnej poshuzono sie danymi z Powiatowego Osrodka

Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Koninie

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Cena minimalna ~ 3 224 z¥/m’ powierzchni uzytkowe;j.
Cena maksymalna ~ 5005 zt/m? powierzchni uzytkowej.
Cena $rednia probki — 4030 zt/m” powierzchni uzytkowej.

Opis nieruchomosci o skrajnych cechach :

e Transakcja o najnizszych cechach ( pozycja 10 w tabeli nr 1)

Nieruchomo$¢ polozna w gminie Kazimierz Biskupi, obreb: Sokolki, przeznaczona w
planie zagospodarowania przestrzennego gminy pod budownictwo jednorodzinne. Dziatka o
powierzchni 0,0794 ha. Stopien uzbrojenia w urzadzenia infrastruktury technicznej - pelny
Na dzialce znajduje si¢ dom mieszkalny - budynek murowany, niepodpiwniczony. Teren jest
ogrodzony i zagospodarowany; zastosowane technologie i materialy- przecigtne.
Powierzchnia uzytkowa 121,00 m®. Polozenie poprawne, dojazd droga asfaltowa. Stan
prawny — wlasno$¢. Data transakcji — X11-2021 r. Cena 1 m p.uz.- 3224 7t

e Transakcja o najwyiszych cechach ( pozycja 7 w tabelinr 1)

Nieruchomo$¢ potozna w gminie Kazimierz Biskupi, obreb Sokétki, przeznaczona w
planie zagospodarowania przestrzennego gminy pod budownictwo jednorodzinne. Dziatka o
powierzchni 0,0631 ha. Stopiefi uzbrojenia w urzadzenia infrastruktury technicznej - peten.
Na dzialce znajduje si¢ dom mieszkalny - budynek wolnostojacy murowany, jednorodzinny,
niepodpiwniczony, zbudowany wg najnowszych technologii. Nieruchomo$¢ polozona przy
drodze osiedlowej,dojazd dobry. Powierzchnia uzytkowa 99,91 m”. Stan prawny — wlasnosé.

Data transakcji — I1-2023. Cena 1 m* p.uz..- 5 005zk.
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Nieruchomo$¢ wyceniam w podejsciu porownawczym metoda korygowania ceny Sredniej,
uwzgledniajac wnioski wyciggane z transakeji ze zbioru reprezentatywnego. Metoda ta wymaga

posiadania danych o przeprowadzonych na okreslonym terenie transakcjach.

Wycena nastepuje wedlug nastgpujacego wzoru:

gdzie:
W - warto$é 1 m” powierzchni uzytkowej nieruchomosci wycenianej
C: - $rednia rynkowa cena transakcyjna 1 m® powierzchni uzytkowej nieruchomosci
zabudowanej wyprowadzona ze zbioru reprezentatywnego
U; - wspétezynnik odzwierciedlajacy oceng nieruchomoséci w aspekeie cech rynkowych

Wspblczynnik korygujacy U;, odzwierciedlajacy oceng nieruchomosci w aspekcie cech
rynkowych innych nieruchomosci, wymaga uprzedniego ustalenia wartosci sumy

wspétezynnikéw korygujacych Uy i Uy, Shuzy temu nastepujacy wzor:
Ua = Cuin (3 224) / C¢ (4 030) = 0,800

Ug = Caax (5 005) / Cs; (4 030) = 1,242

gdzie:
Cpin - cena minimalna 1 m* pow. uzytkowej nieruchomosci w transakcjach ze zbioru
Cuax - cena maksymalna 1 m® pow. uzytkowej nieruchomosci w transakcjach ze zbioru
Ua - granica dolna sumy wspéiczynnikéw korygujacych
U, - granica gorna sumy wspélczynnikéw korygujacych

Uwzgledniajgc uzyskane wartosci Uq 1 Ug wylicza si¢ nastgpnie uwzgledniajac wagi
poszczegodlnych cech rynkowych wartosci poszezegéinych czynnikow Ui, tj. Uy, U, Us, Us,Us.
Us i U7. Suma wartosci tych siedmiu wspélczynnikéw korygujacych daje nam wspétezynnik
korygujacy U; uzywany nastgpnie do wyliczenia warto$ci rynkowej 1 m® powierzchni uzytkowej

wycenianej nieruchomosci

9.3. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH

Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji
zachowan nabywcéw, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach
obrotu nieruchomosciami. Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke
do przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutow), ktére

w sposéb zasadniczy wplywaja na ich ceny, a w nastgpstwie na wartos¢ rynkowa.
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Do poréwnania dla nieruchomosci zabudowanych wybrano nastgpujace cechy rynkowe

oraz przyporzadkowano im wagi :

| Waga
Lp Cecha rynkowa Rozklad zmiennej dla cechy | cechy
%]
b.dobre: w centrum miejscowosci, duzo |
zieleni,dogodny dojazd, pobliskie ustugi/handel |
o ‘dobre:w granicach miejscowosci, duzo zieleni, ! .
1 | Polozenie dogodny dojazd, ustugi/handel nieznacznie 15%
oddalone
| przecietne: peryferie miejscowosci, dojazd
utrudniony, dodatkowe utrudnienia
,  Stopiefi zuzycia lub rozkiad Fniowy 25%
zaawansowania budowy
2
3 | Powierzchnia uzytkowa | do110m — | %
powyzej 110 m?

! b.dobra - zastosowane najnowsze ;
technologie i materiaty, wykonawstwo na !
wysokim poziomie

o o dobra - zastosowane technologie i materialy
4 | Konstrukcja i cieptochronnosé | przecigine, wykonanawstwo na poziomie ! 20%
| dobrym
przecigtna - zastosowane technologie i
materialy o nizszych walorach, wykonawstwo
systemem gospodarczym

L brak

5 | Elementy dodatkowe i garaz 15%

i garaz lub piwnica, wicksza dzialka

+
6 | Uzbrojenie i instalacje PIW —  10%
pelne

| podwyzszony ;

7 | Standard Sredni 10%
niski
Razem | | 100%




9.5. WARTOSC RYNKOWA ZABUDOWANEJ DZIAEKI NR: 180/26

i i Waga Zakres wspé.lczynnikéw Wartoéc cechy | Wartodci
Lp. | Cechy rynkowe cecl%y korygujacych wyceniangj | wspolczyn.

} Cjmin/Cjér  + Cjmax/Cjér nieruchomosci i korygujacych
1. Polozenie | 15% 0,120 0,18 |  dobre 0,153

| - 5 . . 1
5, |Stopiet zuzycialub o, 0,200 0,311 roz. liniowy 0,283

zaawansowania I
3. Pow. uzytkowa 5% 0,040 0,062 mata | 0,062
4. 'Konstrukcja 20% 0,160 0,248 dobra 0,204
5. Elementy dodatk. | 15% 0,120 0,186 garaz,wiata 0,169
6. Uzbrojenie 10% 0,080 0,124 ! pelne 0,124
7. |Standard | 10% 0,080 0,124 | $redni ﬁ 0,102

!
Razem 100% 0,800 1,242 1,097
Jednostkowa srednia cena- Cjsr = 4 030 zk/m2

Wartoéé rynkowa 1 m” powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego:
Wi =Cq xUj= 4030 x 1,097 = 4421 z¥/m’

Warto$§¢ rynkowa nieruchomesci gruntowej zabudowanej (dziatka nr: 180/26 obreb
Sokélki, gm. Kazimierz Biskupi) wynosi:

90,27 m* x 4421 zZ¢/m* =~ 399 100 z

Slownie: trzysta dziewieédziesiat dziewieé tysiecy sto zl
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10. WYNIK KONCOWY - WNIOSKI 1 UZASADNIENIA

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej (dzialki Nr 180/26 obregb: Sokotki, gmina
Kazimierz Biskupi) wynosi:

399 100 z

slownie: trzysta dziewieédziesiat dziewieé tysigcy sto  zl

Biorge pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, powierzchnie uzytkowa

budynku, stan techniczny oraz jego standard, powierzchni¢ dziatki, jak réwniez lokalizacje

oszacowang warto$¢ mozna uzna¢ za adekwatna w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku

nieruchomosci.

— Okreslona warto$¢ nieruchomos$ci znajduje si¢ w $rednim przedziale, jaki zanotowano w
obrocie tego typu nieruchomos$ciami na lokalnym rynku,

— Okreslona warto$¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

» uplynigcia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkow
umowy, biorgc pod uwagg charakter nieruchomosei i stan rynku,

* kupujgcy bedzie posiadal stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dzialal w
sytuacji przymusowej,

» strony beda od siebie niezalezne, dzialajac w sposob racjonalny nie kierujac sig
szczeglOlnymi motywami, §wiadome wspoélistniejgcych okolicznosei majgcych wpltyw na
wartos¢ nieruchomosci,

— Okreslona wartos$¢ jest wartoscig rynkowa przy zatozeniach i obwarowaniach przyjetych dla
niniejszej wyceny.

\ LMFETOKROTKOWA 17 / //
JeL- (63) 245 8111, & /
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11. KLAUZULE ¥ ZASTRZEZENTA

— Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone w pkt. 3,

— Operat wykonano w trzech jednobrzmigcych opracowaniach,

— Operat sporzadzono zgodnie z aktualnie obowigzujagcymi przepisami prawa oraz
Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych,

— Wyceniajacy nie bierze odpowiedzialno$ci za wiarygodno$¢ zalaczonych przez
Zleceniodawce dokumentow,

— Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszego operatu nie moze byé powielany,
publikowany, przekazywany za pomoca $rodkéw elektronicznych, mechanicznych lub
innych, nie moze by¢ fotografowany, nagrywany w catosci lub w czgsci bez uprzedniej
zgody autora,

— Oszacowana warto$¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéw i optat, a w szczegbnosci
od podatku VAT.

2. ZALACZNIKI

— Protokét z badania ksiggi wieczystej Nr KN1N/00054767/1 przeprowadzony dnia 12 lipca
2023 roku w Centralnej Bazie Danych Ksiagg Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci,

— Protokdt z badania ewidencji gruntéw.

— Rzut, przekrdj budynku.

— Fragment mapy z MPZP

— Dokumentacja fotograficzna z wizji z dnia 6 lipca 2023 r. (przy opisach).
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PROTOKOL
badania ksiggi wieczystej Nr KN1N/00054767/1 prowadzonej
w Centralnej Bazie Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci
dnia 12 lipea 2023 r.

W poszczegdlnych dzialach w/w Ksiggi Wieczyste] zapisano:

DZIAL 1-0 (oznaczenie nieruchomosci)

Wojewodztwo : wielkopolskie, powiat : konifiski, gmina: Kazimierz Biskupi; miejscowosé:
Posada, dziatka nr: 180/26, sposob korzystania: B- tereny mieszkaniowe; ul. Malczewskiego 11
obszar: 0,0821 ha.

DZIAL 1 -SP(spis praw zwigzanych 7 wlasnoscig)
Brak wpiséw

DZIAL 11 (wlasnosé)
Wiasciciel: wielko$¢ udziatu: 1/1 Artur Maciaszek s. Piotra i Bogumity

DZIAL I (prawa, roszczenia i ograniczenia)

Rodzaj wpisu: OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

Tre$é wpisu: ZAKAZ ZBYWANIA PRZEZ ARTURA MACIASZKA NIERUCHOMOSCI
POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI POSADA, UL. MALCZEWSKIEGO 11, GMINA
KAZIMIERZ BISKUPI, OBREB SOKOELKI, OZNACZONEJ NUMEREM GEODEZYINYM
DZIAXKI 180/26, O POW. 0,0821 HA

DZIAL IV (hipoteki)
Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA, 36563583 TRZYSTA
SZESCDZIESIAT PIEC TYSIECY SZESCSET TRZYDZIESCI PIEC 83/100 ZE
Wierzytelnosé: KAPITAL WRAZ Z ODSETKAMI ORAZ INNE NALEZNOSCI Z TYTURU
KREDYTU UDZIELONEGO W DNIU 18.04.2008R. UMOWA NR Z07E/75292734;

Termin zaptaty: 2038-04-29

Wierzyciel hipoteczny: GE MONEY BANK SPOLKA AKCYINA, SIEDZIBA: Gdafisk,
REGON: 19053117000000

Osoba sporzadzajaca Protokét
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PROTOKOL

badania zapiséw w ewidencji gruntow w Powiatowym Osrodku Dokumentacji GeodezZyjnej

i Kartograficznej w Koninie
dnia 12 lipea 2023 r.

Jednostka ewidencyjna :

Wojewodziwo :
Powiat :

wielkopolskie
koninski

SOKOLKI
0016

Nazwa obrebu :
Numer obrebu ;

INFORMACJA O DZIALCE

Jednostka rejestrowa : G.680

z dnia: 12-07-2023

KAZIMIERZ BISKUPI

Nr dziatki Polozenie dziatki Uyt Pow. dzialki[ha]

180/26 MALCZEWSKIEGO 11 Klasouzytek Pow 0.0821

Id dziatki : 62-530 POSADA ' B 0.0821

301003_2.0016.180/26 ' ’

Informacja o budynkach:

NI ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K‘;";’gg' Pow. zabud.

797 i Pozostate budynki niemieszkalne 1/0 28
id. budynku: 301003_2.0016.797_BUD (jednostka rej.. G.680)
MALCZEWSKIEGO 11 - -

746 62-530 POSADA : Budynki mieszkalne 1/0 117
Id. budynku: 301003_2.0016.746_BUD (jednostka rej.: G.680)

Osoba sporzadzajaca Protokdt
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