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1. PRZEDMIOT I ZAKRES OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa, polozona w obrebie Trzesniew, gmina Koscielec,
powiat kolski, wojewddztwo wielkopolskie, na dzialce nr ewidencyjny 392 o powierzchni 1549 m2. Zakres
oszacowania obejmuje udziat 3/16 w prawie wlasnosci nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadiosciowego sygn. akt
POP/GUp-s/1454/2024.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Zlecenie na wyceng warto$ci rynkowej udziatu 3/16 w nieruchomosci dla potrzeb

postepowania upadiosciowego sygn. akt. PO,P/GUp-s/1454/2024 w sprawie dtuznika Sylwii
Plocharczyk.

Zlecajgcy: syndyk masy upadiosci — Karolina Nowacka.

Zleceniobiorca -Jadwiga Lewandowska - Rzeczoznawca Majatkowy

w zakresie szacowania nieruchomosci, nr uprawnien 3632.

3.2.  Podstawy materialno — prawne

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami /tj. Dz.U.z2023 r., poz.
344/, z pbzn.zm.,

ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadlosciowe /tj. Dz.U. z 2024 r., poz. 794/,

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny /tj. z 2023 1., poz.1610 /z pézn.zm.,
ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego /. z 2023 r., poz.1550
/z péZn.zm.,

rozporzadzenie Ministra Rozwoju Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r., w sprawie
wyceny nieruchomodci / Dz.U. 2 2023 r., poz.1832/.

3.3. Zrédla danych merytoryeznych

WYPIs Z rejestru gruntéw i mapa ewidencyjna,

plan zagospodarowania przestrzennego/ studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy/ Koscielec,

ogledziny przedmiotu wyceny,

ceny z aktow notarialnych,

wlasna baza danych z zakresu analizy cech rynkowych nieruchomosci wptywajacych na
poziom cen w obrocie na rynku lokalnym,

inne informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 27 czerwca 2024 1.

Data na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 27 czerwca 2024 r.
Data przyjetego stanu przedmiotu wyceny — 27 czerwca 2024 r.

Data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny — 27 czerwca 2024 r.

S. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO /STUDIUM
UWRUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO/

Gmina Koscielec nie posiada planu zagospodarowania przestrzennego na obszar na ktérym znajduje
sig wyceniana dziatka. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego



gminy Koscielec zatwierdzonego uchwata Rady Gminy Koscielec nr 35/219/17 z dnia 30 sierpnia 2017 r.,
dzialka nr ewidencyjny 392 w obrebie Trzg¢sniew potozona jest na terenach o dominujacej funkcji
zagrodowej, mieszkaniowej, jednorodzinne;j i zabudowy rekreacyjnej. Dziatka znajduje si¢ na terenie
Ztotogdrskiego obszaru chronionego krajobrazu.

Zakacznik nr 1- wypis z planu zagospodarowania przestrzennego (studium uwarunkowat i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy Koscielec).

387/5

388/1
6. STAN PRZEDMIOTU WYCENY
6.1. Stan prawny

Stanu prawnego nie ustalono. Nie ustalono czy dla nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta.

6.2.0znaczenie wedlug decyzji podziatowej

wojewodztwo - wielkopolskie,
powiat - kolski,
jednostka ewidencyjna - gmina Koscielec,
Obreb - 300908_2.0018, Trzesniew
Wiasciciel udziat -1/1
Wiasciciel - Stachowiak Krystyna
Numer ark Blizsze okreélenia Powierzchnia w ha Nr ksiggi
dziatki polozenia wieczyste
Opis uzytku symbol uzytku dziatki
392 Trzesniew Maly 40 | Grunty rolne zabudowane Br- 0.1549 0.1549
RVI
Razem: jeden tysiac pigéset czterdziesci dziewie¢ m/2

Zalacznik nr 2— uproszczony wypis z rejestru gruntow.
Zalacznik nr 3- mapa ewidencyjna.



6.3. Opis nieruchomosci

Charakterystyka ¢miny. miejscowosci. nieruchomosci

Gmina Kosciclec — gmina wiejska, potozona w wojewddztwie wielkopolskim. Sgsiaduje z miastem
Kolo i gminami: Koto, Dabie, Brudzew, Wiadystaw6éw, Krzyméw i Kramsk. Odleglos¢ z Koscielca, siedziby
samorzgdu gminy do Poznania wynosi okoto 130 km, a do Konina 25 km. Specyfika gminy Koscielec,
polozonej w powiecie kolskim, jest graniczenie z miastem Kolo, ktére Jest siedziba wladz samorzadu
miejskiego i powiatu. Na terenie miasta usytuowane s instytucje $wiadczace ushugi podstawowe na rzecz
mieszkaficow gminy. Miasto Koto i gmina Koscielec sa ze sobg powigzane gospodarczo poprzez rynek pracy
1 osadnictwo. Przez gming przebiega droga 92, laczaca Poznan z Warszawa, ktora w Koscielcu krzyzuje sie z
droga wojewodzka 470 (Koscielec — Turek — Kalisz). Na terenie gminy znajduje si¢ takze wezet Kolo (zjazd
z autostrady A-2 do Kola i Turku).

Trzg$niew mata wie$ oddalona od KoScielca siedziby gminy okoto 5 km, od Kota okoto 9 km. Wies
typowo rolnicza. We wsi znajduje sig szkota podstawowa oraz oddziat przedszkolny pozostat obiekty
uzytecznosci publicznej potozone w Koscielcu.

Szacowana nieruchomo$¢ potozona przy drodze publicznej asfaltowej. W bezposrednim
sgsiedztwie znajdujg si¢ tereny zadrzewione, rolne oraz zabudowa zagrodowa. W sasiedztwie uzbrojenie
wodociggowe, energetyczne.

Stan zagospodarowania nieruchomosci wg stanu z dnia ogledzin 27 czerwca 2024 r.

Dziatka o ksztatcie dosé regulamym. Szerokos¢ dzialki od strony drogi okoto 50 m. Teren ogrodzony
plotem murowanym. Brama i furtka metalowa. Do dziatki doprowadzone uzbrojenie wodociagowe,
energetyczne. Przez dzialke od strony drogi przebiega linia energetyczna napowietrzna. Na dzialce znajduje
si¢ zbiornik na $cieki. Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym wolnostojacym.

Opis budynku mieszkalnego

- wiek budynku: nie ustalono najprawdopodobniej lata 1984 ubieglego wieku,

- powierzchnia uzytkowa wediug wiasnych pomiaréw: 66,17 m2,

- liczba kondygnacji: parterowy, strych nieuzytkowy,

- podpiwniczenie- czesciowe,

- Sciany: murowane z materiat6w Sciennych, migdzy innymi pustka zuzlobetonowego, cegly ceramicznej,
- konstrukcja dachu: drewniana, pokrycie eternitem,

- stolarka okienna: PCV,

- stolarka drzwiowa: gléwnie plytowa,

- tynki: budynek wewnatrz otynkowany i pomalowany,

- tazienka urzadzona, kabina prysznicowa, umywalka, miska ustgpowa, na $cianach plytki glazurowane na
podiodze terakota,

- podtogi: deski drewniane na legarach, czgéciowo cementowe, wylozone panelami, terakota,

- instalacje: energetyczna i wodociaggowa, kanalizacyjna do wiasnego zbiornika, centralnego ogrzewania
z wlasnej kottowni.

Zestawienie pomieszczen w budynku



Rodzaj pomieszczenia Powierzchnia mierzona w Swietle $cian
Wysokos$¢ pomieszczen 2,5 m
kuchnia 8,80
korytarz 3,67
| korytarz 5,19
lazienka 4,33
| pokdj 12,07
| pokdj 16,15
pokéj 15,96 .
Razem 66,17 m2 |
Stan techniczny budynku.,

Budynek wewnatrz czg$ciowo wyremontowany. Na zewnatrz widoczne zuzycie techniczne
poszczegolnych elementéw budynku, $cian, widoczne uszkodzenia muru, dachu w tym pokrycia dachu. Na

zewnatrz widoczne uszkodzenia wylewek betonowych przy wejéciu do budynku. Stan techniczny budynku
ponizej $redniego.

Uwagal!

Podczas ogl¢dzin dnia 27 czerwca 2024 r., pani Sylwia Plocharczyk podnosita, ze budynek byt
remontowany przez pozostalych wspétwiascicieli, w szczeg6lnosci przez jej mame. Remont ten polegat na:

- dobud6wcee w ktdrej urzadzono tazienke, wezesniej budynek nie posiadat lazienki,

- ztozeniu w budynku podt6g z paneli, pomalowaniu §cian,

- zalozeniu centralnego ogrzewania w budynku, wczesniej ogrzewanie piecykami przenos$nymi,

- zatozeniu zbiornika bezodplywowego,

- remongcie komina,

- wymianie okien na PCV, wcze$niej okna drewniane,

- obiekty malej architektury w tym szopka drewniano — metalowa na opat,

- zalozZenie ogrodzenia betonowego, wezesniej ogrodzenie drewniane.
Poniewaz ustalanie zakresu dokonanych nakladéw wymaga postgpowania dowodowego i zlecenia na
oszacowanie konkretnego naktadu, nieruchomo$é¢ zostala oszacowania wg stanu z dnia 27 czerweca 2024 r.



Dokumentacja fotograficzna z dnia 27 czerwca 2024 r.

Widok na drogg przy kt6rej polozona jest nieruchomosé




Widok na dziatke




Budynek mieszkalny
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7. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

7.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Tak rozumiana warto$¢ rynkowa oznacza, ze nieruchomosé bedzie nadal wykorzystana zgodnie z aktualnym
sposobem uzytkowania.

7.2. Podstawa wyceny, uzasadnienie zastosowanej procedury

Nieruchomo$¢ zostata sporzadzona dla celu postepowania upadiosciowego. Z tych wzgledéw nalezy
okresli¢ warto$¢ jaka nieruchomo$é moze uzyskaé na rynku.

Przy okresleniu wartosci brano pod uwagg caloksztatt okolicznos$ci wystepujacych w trakcie
eksponowania nieruchomosci na rynku, wykonania odpowiedniego marketingu i negocjowania cen

sprzedazy.

Wybdr okreslonego podejscia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikow,
w szczegolInosci od:

celu wyceny,

rodzaju i potozenia nieruchomosci,

funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

stanu zagospodarowania,

dostgpnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilo$é i rodzaj mozliwych do
wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci).

Majac na uwadze obowigzujace przepisy prawne oraz zachowanie si¢ rynku lokalnego
nieruchomosci - do oszacowania warto$ci nieruchomosci zastosowano:
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Wartos¢ rynkowa na dzien sporzadzenia wyceny WR
Podejscie Porownawcze

Metoda Poréwnywania parami

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$é rynkowsa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomoéé 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 sie w sytuacji przymusowe;j.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sig bez uwzglednienia kosztéw transakeji kupna -
sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkow i oplat.

Podejscie poréwnawcze.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é ta
odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.

Wartos¢ nieruchomosci koryguje sig ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala sie
z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie to stosuje sig, gdy znane sg dane o
cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich cechach. Nieruchomo$é wyceniana poréwnuje si¢
z nieruchomosciami podobnymi /poréwnywalnymi/ o znanych cenach transakcyjnych, z uwzglednieniem
cech fizycznych, ekonomicznych i srodowiskowych.

Przedmiot wyceny jest poréwnywany z nieruchomosciami poréwnywalnymi w rozumieniu
potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy.

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowaé podejécie poréwnawcze, gdyz spelnione
sg trzy gldwne warunki:

£l rynek jest w miare stabilny,
I odnotowano na rynku odpowiednia ilo$é transakeji nieruchomosci o podobnych cechach, co
nieruchomo$¢ wyceniana,

nieruchomosci podobne byly przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwdch lat.

Jako jednostke porownawcza przyjeto calg nieruchomosé.

Metoda porownywania parami.

1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomosé poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych.

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

4) Wybor do poréwnan, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktorych ceny sa wiarygodne, z podaniem ich opisu
i charakterystyki.

5) Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci poréwnuje
si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

6) Wyliczenie poprawek kwotowych stanowiacych wynik uwzglgdnienia r6znicy cech i przypisanych im wag
pomigdzy nieruchomoscig wyceniana, a nieruchomosciami wybranymi.

7) Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary por6wnawczej jako ceny transakcyjnej skorygowanej
o sumg poprawek kwotowych.

8) Ostateczne okreslenie warto§ci  nieruchomo$ci  wycenianej, jako S$redniej arytmetycznej
z wartosci nieruchomosci uzyskanych z porownan w poszczegélnych parach lub $redniej wazonej, jesli
wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

9) Okreslenie ewentualnego dodatkowego wspélczynnika korekcyjnego Kz z przedziatu [0,90-1,10]
uwzgledniajacego cechy szczegodlne nie ujete w zbiorze wspdlezynnikow korygujacych i inne szczegdlne
cechy nieruchomosci wyceniane;j.



8. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Dla potrzeb wyceny okreslono:

» rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,

23

*  obszar lokalizacji szacowanego obiektu obejmujacy powiat koninski, kolski,

¢ okres badania cen od stycznia 2023 r. - do dnia wyceny.

Dla potrzeb wyceny przeanalizowano rynek gminy Koscielec pod wzgledem zawartych transakcji

i podobiefistwa do nieruchomosci wycenianej. W gminie nie zawarto odpowiedniej liczby podobnych
transakcji, dlatego rynek rozszerzono o caly powiat koninski, bez miasta Konina, kolski bez miasta Kola. Do
porownait wybrano nieruchomosci o powierzchni dziatki od 534 m2 do 2600 m2 oraz zblizonej powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego od okoto 60 m2 do okolo 75 m2. Rynek tego typu nieruchomosci jest
stabo rozwiniety, ale przyjete do poréwnan transakcje pozwolity na zastosowanie podejscia poréwnawczego.
Do poréwnan wybrano trzy nieruchomosci zabudowane, podobne do nieruchomosci wycenianej. Jednostkg
poréwnawczg byla cala nieruchomo$¢. Takg jednostka porownawczg uzasadnia rynek tego typu

nieruchomosci.

Z analizy transakcji sprzedazy nieruchomosci wynika, Ze w badanym okresie nastapity nieznaczne
wahania cen na tego typu nieruchomosci, wobec czego ceny nie zostaly poddane aktualizacji.

Analiza transakgji nieruchomosci podobnych uwzglednionych do poréwnan.

Tabela nr 1
Powierzchni | Powierzchnia .
trallz:;?(c'i Nr rep Gmina Obreb dziakki w uzytkowa Cen::ttri::aki?;‘:lna z
1 /m2/ budynku /m2/ | *#<tu notariainego
2023-01-27 | 822/23 | Krzyméw | Genowefa | 2 153 70 179 000,00
2023-10-09 | 8994/23 | Sompolno Belny 1800 72,75 180 000,00
y . Weglew-
2024-01-25 |  723/24 Golina iof 2 600 66,00 200 000,00
. Kolonia
2023-03-23 | 1785/23 Slesin Sarmona 694 70,00 150 000,00
2023-07-19 | 4129/23 | Grzegorzew POIS‘;’;?W 767 75 156 000,00
2023-10-11 | 2763/23 | Osiek Maly B”gtz;f;a"" 534 65 210 000,00

OPIS NIERUCHOMOSCI WZIETYCH DO POROWNAN

Do porownan jako nieruchomosci podobne przyjeto nieruchomosci z tabeli

Niernchomos¢ A nr rep 822/23, Obreb Genowefa, gmina Krzymoéw

Nieruchomos¢ potozona we wsi Genowefa, gmina Krzyméw. Nieruchomo$é oddalona od siedziby
powiatu Konina okolo 13 km., od siedziby gminy Krzymowa okoto 3 km. Wigkszo$¢ podstawowych
obiektoéw uzytecznosci publicznej potozona w Krzymowie. Nieruchomosé potozona przy drodze asfaltowe;,
w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej usytnowanej wzdtuz drogi oraz terenéw rolnych. Dzialka ma ksztalt
wydluzonego prostokata o szerokosci okolo 22 m. Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym w
zabudowie blizniaczej, murowanym z cegly i pustaka, dach pokryty eternitem. Powierzchni uzytkowa
budynku mieszkalnego ok. 70 m2. Budynek wewnatrz do remontu. Stan techniczny i standard budynku
przecigtny Wielkos¢ dziatki 2153 m2. Na dzialce budynki gospodarczo — garazowe, murowane o
powierzchni zabudowy okolo 100 m2 oraz szopki drewniane. Stan zagospodarowania dziatki dobry.

Data transakeji 27.01.2023 r.

Cena transakcyjna 179 000,00 zt

Przedmiot transakcji — prawo wlasnosci.
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Nieruchomos¢ B nr rep 8994/23 Belny, gmina Sompolno

Nieruchomos¢ polozona we wsi Spolnik, gmina Sompolno. Nieruchomosé oddalona od siedziby
powiatu Konina okoto 32 km., od siedziby gminy Sompolna okofo 7 km. Wigkszoé¢ podstawowych
obicktow uzytecznosci publicznej potozona w Sompolnie. Nieruchomosé potozona przy drodze publicznej,
asfaltowej w sasiedztwie zabudowy usytuowanej wzdhuz drogi oraz terenéw rolnych. Dziatka ma ksztatt
regularny zblizony do kwadratu. Szeroko$¢ dzialki od frontu okoto 40 m. Dziatka zabudowana budynkiem
mieszkalnym, parterowym. Powierzchni uzytkowa budynku mieszkalnego ok. 72,75 m2. Stan techniczny i
standard budynku ponizej §redniego. Wielko$¢ dziatki 1800 m2. Na dziatce dwa budynki gospodarcze o
tacznej powierzchni zabudowy okoto 87 m2. Stan zagospodarowania dziatki $redni.

Data transakcji 09.10.2023 r.

Cena transakcyjna 180 000,00 zt
Przedmiot transakcji — prawo wlasnosci

Nieruchomos¢ C nr rep 4129/23 Ponetow Dolny, gmina Grzegorzew

Nieruchomo$¢ polozona we wsi Pongtéw Dolny, w gminie Grzegorzew. Oddalona od gminy
Grzegorzew okoto 4 km. Nieruchomo$¢ oddalona od siedziby powiatu Kota okoto 10 km. Wiekszo$é
podstawowych obiektow uzytecznosci publicznej potozona w Grzegorzewie. Nieruchomosé potozona przy
drodze publicznej o nawierzchni asfaltowej, w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej oraz terenow
rolnych. Dziatka ma ksztatt regularny prostokatny. Szerokosé dziatki od strony drogi ok. 23 m, dlugo$é
dziatki ok.32 m. Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym, parterowym o powierzchni uzytkowej okoto
75 m2. Stan techniczny i standard budynku przecigtny. Powierzchnia dziatki 767 m2. Na dzialce budynek
gospodarczy o powierzchni zabudowy ok. 40 m2. Stan zagospodarowania dzialki przecietny.

Data transakcji 19-07-2024 r.
Cena transakcyjna 156 000,00 zt.

Przedmiot transakcji — prawo wlasnosci.

Cechy rynkowe oraz ich wagi dla okreslonego rynku ustalono na podstawie analizy wiasnej,

uwzgledniajgc transakcje sprzedazy nieruchomosci w badanym okresie na okreslonym wyzej
rynku lokalnym. Ustalone w ten sposéb cechy rynkowe i ich wagi dla wycenianej nieruchomosci
sa nastgpujgce :

e Wielkos¢ i stan zagospodarowania dziatki - 40%

e Stan techniczny i standard budynku- 60%
cena maksymalna C max = 210 000,00 zt
cena minimalna Cmin 150 000,00 zt
AC = C max - C min = 60 000,00 zt

Obliczenie zakresu kwotowego poszczegdlnych cech rynkowych przedstawia tabela

NUMER | CECHY RYNKOWE UDZIAL CECHY ] ZAKRES
CECHY W AC/WAGA CECHY/[%] KW(L)ZTL(?WY
1. Wielko$¢ i stan zagospodarowania 40 24 000,00
dziatki
2. | Stan techniczny i standard budynku 60 36 000,00
> 60 000,00
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OCENA RYNKU W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH
Dla potrzeb wyceny w ramach ustalonych cech rynkowych nieruchomosci, przyjeto opisana w tabeli skale

ocen;
LP |CECHY RYNKOWE OCENA OPIS
?r(l)il;r;uszq wystapic l?ziall_<a powyZej 2000 m2, na dziatce budynki gospodarcze w
J $rednim stanie.
wszystkie cechy)
$rednia
I Wielkos¢ i stan Stany posrednie.
) zagospodarowania dziatki
przecietna (nie
musza wystgpic Dziatka ponizej 2000 m2. Budynki gospodarcze w bardzo
wszystkie cechy) stabym stanie lub brak.
Srednia (nie musza | Uwzglednia stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego
wystapi¢ wszystkie | obiektu a takze uwzglednia rozwigzania architektoniczne,
| cechy) rozklad pomieszczeni, mozliwo$¢ zmiany rozktadu
pomieszczen, rodzaj uzytych materiatéw budowlanych oraz
zastosowane izolacje. Uwzglednia réwniez standard
wykonczenia wnetrz, uwzglednia rodzaj i jako$é oktadzin $cian
i podiég, armature tazienkows i inne instalacje. Wymienione
. . wyzej elementy w $rednim stanie.
2. Stan techniczny i standard [ oqizei $redniego | Stan posrednie
budynku rzecietn: . Ca L . . .
przecieiny .. | Uwzglednia stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego

[ ' (nie MUSZa WYSEPIC | opiektu a takze uwzglednia rozwiazania architektoniczne,

[ wszystkie cechy) rozklad pomieszczefi, mozliwosé zmiany rozkladu
pomieszczen, rodzaj uzytych materiatéw budowlanych oraz
zastosowane izolacje. Uwzglednia réwniez standard

[ wykoniczenia wnetrz uwzglednia rodzaj i jakosé okladzin scian
' i podiég, armature lazienkowa i inne instalacje. Wigkszo4é
i elementow do remontu.
Oszacowanie nieruchomosci
LP CECHY RYNKOWE NIERUCHOMOSC | NIER. A NIER. B | NIER. C
WYCENIANA |
1. Wielko$é i stan przecietna dobry érednia |  przecigtna
zagospodarowania dziatki |
2. Stan techniczny i standard | ponizej $redniego | przecietny ponizej przecigtny
budynku $redniego | l
Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych
X—-A
LP. CECHY ROZNIACE | WAGA ZAKRES KWOTOWY POPRAWKI
CECHY CECHY W /7x/ 729
1. Wielkosc¢ i stan 40 24 000,00 - 24 000,00
zagospodarowania
dziatki
2. Stan techniczny i 60 36 000,00 + 18 000,00
standard budynku
Suma - 6000,00
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X-B
LP. CECHY ROZNIACE WAGA ZAKRES KWOTOWY POPRAWKI
CECHY CECHY W /ZL/ iyA ¥
1. Wielkos¢ i stan 40 . 24 000,00 - 12 000,00
zagospodarowania
dziatki .
2. Stan techniczny i 60 36 000,00 - 1
standard budynku '
Suma -12 000,00 |
_ X-C
LP. CECHY ROZNIACE WAGA ZAKRES KWOTOWY POPRAWKI
CECHY CECHY W /ZL/ [y4 ¥
1. Wielko$¢ i stan 40 24 000,00 -
zagospodarowania
dziatki
.‘ 2. Stan techniczny i 60 36 000,00 + 18 000,00
. standard budynku
: Suma + 18 000,00

Obliczenie wartosci czastkowych:

W x.a =179 000,00 zt - 6 000,00 zt = 173 000,00 zt
W x5 = 180 000,00 zt - 12 000,00 zt = 168 000,00 zt
W x.c = 156 000,00 zt + 18 000,00 zt = 174 000,00 zt

Obliczenie wartosei nieruchomoéci

173 000.00 zt + 168 000.00 zt + 174 000.00 2t = 171 666,66 zt
3

Przyjeto 172 000,00 zi
Wartos¢ udziatu 3/16 wynosi:
32 250,00 zt

Przyjeto 32 250,00 zt

Oszacowanie udzialu w nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Na podstawie rynku nieruchomosci nalezy przyjaé, ze warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy
udziatu nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym bedzie o 15 % nizsza od oszacowanej
wartosci nieruchomosci. Przy uwzglednieniu zalozenia, Ze istnieje przymus sprzedazy danej nieruchomosci
oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do 6 miesigcy). Ograniczenia te powoduja,
ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania ceny sprzedazy moze by¢ uznany za
niewystarczajacy.

32 250,00 zix 0,85 =27 412,50 zt
Przyjeto 27 412,00 zi
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9. WYNIK KONCOWY WYCENY

Wartos¢ rynkowa nieruchomosei potozonej w obrgbie Trzesniew, gmina Koscielec, powiat kolski,
wojewodztwo wielkopolskie na dzialce nr 392, adres nieruchomosci Trzeéniew Maly 40 WYnosi:

Warto$¢ rynkowa udzialu 1/1 wg stanu nieruchomosci i cen z dnia
27 czerwca 2024 wynosi:
172 000 ,00 zi (stownie: sto siedemdziesiat dwa tysiace zlotych)

Warto$¢ rynkowa udzialu 3/16 wg stanu nieruchomoscii cen |
z dnia 27 czerwca 2024 wynosi:
32 250,00 zk (stownie: trzydziesci dwa tysigce dwiescie piecdziesiat zlotych)

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna byto
uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych, pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem
i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.

Wartos¢ udziatu w nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy wynosi — 27 412,00 zt

(dwadziescia siedem tysigcy czterysta dwanascie zlotych) Przy uwzglednieniu zalozenia, Ze istnieje przymus
sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do 6
miesigcy). Ograniczenia te powoduja, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania ceny
sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajacy.

&Oihk(ﬂe \ELL\)%LL brvet_
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10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz zgodnie ze stanem faktycznym.
Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu anizeli okreslony w opinii.

Oszacowana warto$¢ rynkowa moze ulec zmianie w wyniku zmian koniunktury gospodarczej oraz zmian
na lokalnym rynku nieruchomosci.

Zgodnie z art. 156.3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, operat moze by¢ wykorzystany do celu,
dla kt6rego zostat sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia chyba, ze wystapity
zmiany uwarunkowat prawnych lub istotne zmiany czynnikéw o ktérych mowa w art. 154.
Oszacowana wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

Pomiaréw budynku dokonano na potrzeb wyceny i nie stanowig one inwentaryzacji budynku.
Okreslenie stanu technicznego i stopnia zuzycia obiektu i jego czeéci zostato dokonane wylacznie

na potrzeby operatu i nie stanowi ekspertyzy budowlanej w rozumieniu przepiséw prawa.
Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i faktyczny uznano za wiarygodne
i nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

ZALACZNIKI :

L.

2.
3.
4

Wypis z planu zagospodarowania przestrzennego (studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Koscielec).

Wypis z rejestru gruntéw.

Mapa ewidencyjna.

Polisa rzeczoznawcy.
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-
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Zalacznik nr 1

WYPIS Z PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO (STUDIUM UWARNKOWAN I
KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNGO) sporzadzony na podstawie art. 155 ust.

2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r.,
poz.344) z pézn.zm.

1. Miejscowos¢ i data
sporzadzenia wypisu: Koscielec, 27 czerwca 2024 r.

Gmina Koscielec nie posiada planu zagospodarowania przestrzennego na obszar na ktérym znajduje
si¢ wyceniana dziatka. Zgodnie ze studium uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Koscielec zatwierdzonego uchwata Rady Gminy Koscielec nr 35/219/17 z dnia 30 sierpnia 2017 r.,
dziatka nr ewidencyjny 392 w obrgbie Trzgéniew polozona jest na terenach o dominujacej funkeji
zagrodowej, mieszkaniowej, jednorodzinnej i zabudowy rekreacyjnej. Dziatka znajduje si¢ na terenie
Zlotogérskiego obszaru chronionego krajobrazu.
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Starosta Kolski
ul. Sienkiewicza 21/23
62-600 Koio

Powiat: kolski

GK.6621.3.2445.2024

Wojewodziwo: wielkopolskie

Jednostka ewidencyjna: Gmina Koscielec
Obreb ewidencyjny: 300908_2.0018, TRZEQNIEW

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedtug stanu na dzien: 2024-06-26 12:40:41

Jednostka rejestrowa gruntéw: 300908_2.0018.G102
grupa rejestrowa: 7

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: wlasnoéé
Stachowiak Krystyna rodzice: Leopold, Leokadia PESEL: ****
Adres zam. na pobyt staty: 62-604 Koscielec Trze$niew Maly 40

ldentyflkator dziatki: 300908_2.0018.AR_1.392

DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powierzchnia
Ark. | dziatki Polozenie gruntéw Opis uzytku Oznaczenie| kiaso- | iaki Numer ksiegi
mapy | ewiden kiasouzytku| yzytky hal wieczystej
-cyjnej [ha] [
1| _392_ |TrzesmewMaly40 _ _ _|Gruntyrolne zabudowane | BrRVI | 0.1549] 01549

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.1549

BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WLASNOSCL:

Powierzchnia uzytkowa Pow. Liczba
Rodzaj - - zabudowy |kondyg.
{okali lokali pom.
Adres budynku b1 wyodrgb-  [niewyodreb- | przyn. bud[?:zl;u ;;%%‘;i‘h

nionych[m?] [nionych[m?] M2}
Trzesniew Maly 40 budynlgu_mmszkalne oy | N 89|10 -
Identyfikator budynku; 300908_2.0( 0018 275, BUD - o i
Identyfikatory dziatek na ktorych po{ozony jest budynek
300908_2.0018.AR_1.392
LACZNIE BUD. NAWYPISIE: 1 LACZNIE NA WYPISIE: ] ‘ 891

W dniu: 26.06.2024
dokument sporzadzony przez: Magdalena Dzikowska

] - gty ajrlz‘
n-v»hsko 1500y :mwa nioney,

nﬂx Xum

Strona 1z




Znak:GK.6621.3.2446.2024

~H~ Zi 3
Wojewodztwo: wielkopolskie
Powiat: kolski
Jednostka ewidencyjna: Gmina Kosciele
Obreb ewidencyjny: TRZE[S'NIEW

. . . . Arkusz mapy: 1
Kopia mapy ewidencyjnej
Skala 1:1000
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Rzeczoznawca Majatkowy Jadwiga
Lewandowska

62-500 Konin, Beznazwy 31

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015054

na okres: 12/09/2023 - 11/09/2024

na sume gwarancyjng: 75 000 EUR

stownie: siedemdziesigt pieé tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 522.00 PLN

LidiolMachalska iExpert.pl spolka Akcyjna
- Al, Jerozolimskre 99 lok. 32
594 § 02-001 Warszawa
Sarxy ]hﬁm KRS 0000426530, REGON 140437850
1 NIP 525-235-52-48

S2aWa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XH Wydziast Gespadarczy KRS, KRS nr: 01000426530
26 2 NIP 52521355248 | Kapitat 7akladowy: 100,000 zt optacony w catoscr.

Zatgcznik nr 4




