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OPERAT SZAGUNKOWY nieruchomosci zabudowanej pofozonej w miejscowo$ci Ksaweréw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr 371/4

Wycigg z operatu szacunkowego

krotki opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ zabudowana domem mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojgcym (p.z. = 144
m?, p.u. 107,8 m?) i niewielkim budynkiem gospodarczym, polozona w miejscowosci Ksawerdw,
62-310 Ksawerdw nr 48, gm. Pyzdry, o powierzchni dziatki 0,2337 ha.

oznaczenie w ewidencji gruntéw i budynkow:

jedn. ewidencyjna: Pyzdry
obreb: 0707 Ksawerdw
nr dziatki: 371/4
ID: 041906_5.0001.371/4

ksiega wieczysta:
Ksiega wieczysta nr KN1S/ 00051441/ 3

okreslenie celu wyceny
dia potrzeb prowadzonego postepowania upadtoéciowego — sygn. akt PO1P/GUp-s/1663/2023.

oszacowana wartoé¢ rynkowa
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono na kwote:

Vo = 262 000 zt

Stownie: dwiescie szescdziesigt dwa tysigce ztotych.

Autor: Marek Wieczerski

Rzeczoznawca majatkowy

Numer uprawnieri zawodowych 4850

Biegly sadowy przy SO w Poznaniu i Koninie
Miejsce i data sporzadzenia:

Poznan, 07-04-2024 r.
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej pofozonej w migjscowosci Ksaweréw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr371/4
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej pofozonej w miejscowosci Ksawerdéw nr 48, gm. Pyzdry, dz. nr 371/4

A. CZESC OGOLNA

1. Przedmiot, zakres i cel wyceny

2. Podstawy opracowania operatu

@ PRZEDMIOT WYCENY

Nieruchomos¢ zabudowana domem mieszkal-
nym jednorodzinnym wolnostojgcym i budyn-
kiem gospodarczym.

Oznaczenie w ewidencji gruntéw
i budynkéw:

jedn. ewidencyjna: Pyzdry — obszar wiejski
obreb: 0707 Ksaweréw
nr dziatki: 371/4
ID: 303004_5.0707.371/4

Ksiega wieczysta:

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega
wieczysta nr KN1S/ 00051441/ 3.

Kod pocztowy:

kod pocztowy: 62-310 p-ta Ksawerdw
Wspohzedne: 17.79500 52.83373
WGS_84

@ ZAKRES WYCENY:

Cata nieruchomosc opisana w/wym. KW.

@ CEL OPRACOWANIA:

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomodéci dla
aktualnego sposobu uzytkowania na potrzeby
prowadzonego postepowania upadtosciowego
sygn. akt. PO1P/Gup-s/1663/2023.

L

Data dokonania ogledzin
nieruchomosci:

—~

[ DATY ISTOTNE

22-03-2024 r.

Stan przedmiotu wyceny

okreslono na dzieA: 22-03-2024 r.

Warto$¢ przedmiotu wyceny

okreslono na dzien: 07-04-2024 r.

Data sporzadzenia wyceny:  07-04-2024 r.

2.1. Podstawy formalne wyceny

* Zlecenie SP Syndyka Michata Gdrnickiego.

e Uprawnienia zawodowe autora operatu
szacunkowego w zakresie szacowania
nieruchomosci nr 4850 nadane w trybie
art. 191 Ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami;

» Ubezpieczenie odpowiedzialnoéci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé
w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego;
polisa z dnia 21.07.2023 nr SRM0014874.

2.2. Podstawy prawne i merytoryczne

¢ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gos-
podarce nieruchomosciami (tekst jedn.
Dz.U. 2023 poz. 344);

¢ Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Tech-
nologii w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz.U. 2023 poz. 1832);

» Europejskie Standardy Wyceny (2009);

2.3. Zrodia danych merytorycznych

e Wizja lokalna przeprowadzona na nieru-
chomosci w dniu 22-03-2024 r.;

¢ Ksiega wieczysta nr KN1S/ 00051441/ 3 -
dostep elektroniczny do Centralnej Bazy
Danych Ksigg Wieczystych Ministerstwa
Sprawiedliwosci;

» Ewidencja gruntéw i budynkéw;

» Mapa lokalizacyjna ogdlna i szczegdlowa;

e Akt notarialny z 2019 r.;

e Decyzja nr 127 o wysokosci podatku od
nieruchomosci podatkowy z dn. 2024-01-
25T,

¢ Starostwo Powiatowe we Wrzesni,
ul. Chopina 10, 62-300 Wrzesnia;

» Dane z biur obrotu nieruchomosciami;

» Osrodek Badania  Rynku Nieruchomosci
(OBRN) w Poznaniu;

Przedmiot, zakres i cel wyceny
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej pofozonej w miejscowosci Ksawerbw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr 371/4

B. CZESC SZCZEGOLOWA

1. Opis i okreslenie stanu nieruchomodci

1.1. Stan prawny nieruchomosci — ksiega wieczysta

Nieruchomos¢ gruntowa bedaca przedmiotem niniejszego operatu ma uregulowany stan
prawny. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KN1S/ 00051441/ 3.

Badanie KW w dniu 04-04-2022 r.

Dz1AL 1. — OzZNACZENIE
Nr dziatki: 371/4

Polozenie: Wielkopolskie, pow. wrzesifiski, gm. Pyzdry, m. Ksawerdw;
, Obreb Ksawerdw

Sposob korzystania: B - tereny mieszkaniowe

Obszar: 0,2337 ha;

Dz1At I-SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
brak wpiséw

Dziat I1. — WiASNOSC

Justyna Frambs, c. Zbigniewa i Jolanty, 80051705000
na podstawie umowy sprzedazy z dn. 2019-07-16.
DzIAt II1. - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
brak wpiséw

Dz1At IV. — HIPOTEKA

nr. 1, HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 382050,00 zt, tytulem umowy kredytu Megahipoteka
nr U0003364909063 z dn. 8 lipca 2019 r., na rzecz Alior Bank S.A., Warszawa, KRS 141387142

1.2. Zagos rowanie przestrzenne

Brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego terenu. Aktualnie kierunki
rozwoju  przestrzennego gminy okreslata ,Studium uwarunkowan i kierunkéw 2agospo-
darowania przestrzennego Gminy Pyzdry”, przyjete Uchwala Rady Gminy w Pyzdrach —
Uchwala VIII/74/2015 z dnia 23 wrzeénia 2015 r.}

! Studium nie jest aktem prawa migjscowego. Zgodnie z art. 4 UPZP studium nie przesadza réwniez

0 przeznaczeniu terenu (nieruchomosci). Okreslenie przeznaczenia terenu nastepuje w migjscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku w decyzji o warunkach zabudowy
lub lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Studium nie stanowi podstawy do wydawania decyzji administracyjnych w sprawach dotyczacych
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwoler na budowe. Ustalenia Studium sg
natomiast wigzace przy sporzadzaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Opis i okreslenie stanu nieruchomosci
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej pofozonej w migjscowosci Ksaweréw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr 371/4

Przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta jest w Studium obszarem ozhaczonym jako:
— rolnicza przestrzen produkcyjna z terenami zainwestowania

— wyznaczony kierunek rozwoju przestrzennego — symbol PW/R - tereny zabudowy
zagrodowej z dopuszczeniem obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw.

Dla opiniowanej nieruchomoéci nie wydano warunkéw zabudowy.

1.3. Opis wycenianej nieruchomosci
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RYSUNEK 1. LOKALIZACIA MIEISCOWOSCI KSAWEROW, GM. PYZDRY?.

éJ.OMLIZACJA

Ksawerdw to niewielka wie$ liczaca ok. 123 mieszkarcéw (2022) potozona na poinocny zachéd
od miasta Pyzdry, siedziby wadz miejsko-gminnych?,

Od centrum Pyzdr Ksaweréw oddalony jest ok. 8 km. Do zjazdu z autostrady A2 ok. 11 km.
(zjazd Stupca), a do samej Stupcy 16 km droga powiatowa nr 466. Sama wie$ zachowata stary
zwarty ukfad ulicowki, a opisywana nieruchomosci znajduje sie w pewnym oddaleniu na jej
potnocnym kraricu. Wies ma charakter czysto rolniczy i otoczona jest polami uprawnymi.

Komunikacje publiczng z Pyzdrami | Wrze$nig zapewnia linia autobusowa PKS.

@ DzZIALKA

Dziatka nr 371/4 ma powierzchnie 2337 m? Ksztalt dziatki niemal regularny, zblizony do
kwadratu, o wymiarach w przyblizeniu: front 48,8 m i dtugo$¢ 50 m. Uksztattowanie plaskie.

2 Zrédto: pl.mapy.cz

* Pyzdry — miasto w $rodkowo-zachodniej Polsce, w wajewddztwie wielkopolskim, w powiecie
wrzesifniskim, nad rzeka Warta, siedziba gminy miejsko-wiejskiej Pyzdry. Ok. 3200 mk. W catej gminie
mieszka ok. 7 tys. mk. Gmina ma charakter rolniczy, gleby stabe, lesistos¢ 30%. (Zrédto: Wikipedia,
hasto; Pyzdry.)

Opis i okreSlenie stanu nieruchomosci
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej potozonej w miejscowosci Ksaweréw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr 371/4

Na dzialce znajdujg sie: budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej usytuowany w
pétnocnym narozniku dziatki 371/7 oraz niewielki budynek gospodarczy o p.z. 15 m?.

Dziatka nr 371/4 powstata z podziatu nieruchomosci, na ktérej dawniej znajdowata sie
Masarnia Ksaweréw. Po podziale nieruchomosci wszystkie budynki zwigzane z produkcja
znalazty sie na dziatce 371/3, przylegajacej do dziatki wycenianej od pdinocy. W wyniku
podziatu powstala granica miedzy oboma nieruchomodciami przebiega przez Srodek podworza
i ,uwspolnia” brame wjazdowa. Brak ustanowionej stuzebnosci przejazdu.

FOTO 1. WSPOLNY WIAZD NA DZIALKI 371/3 1 371/4 1 WSPOLNE PODWORKO.
NIEBIESKA LINNIA PRZEDSTAWIA PRZEBIEG GRANICY OBU DZIALEK.

Dziatka ogrodzona jest od frontu metalowym ozdobnym plotem na stupkach stalowych, na
podmuréwce betonowej; brama wjazdowa i furtka — metalowe, kute; na pozostatym obwodzie
siatka stalowa na stupkach stalowych.

Obszar dziatki zagospodarowany: trawnik z nasadzeniami: $wierki, brzoza, osika i drzewa
owocowe. Cze¢ znajdujaca sie przed wejsciem do budynku wybetonowana.

Dojazd drogg asfaltowg bez chodnikow, oswietlong. Otoczenie dziatki stanowi zabudowa
siedliskowa rolnicza oraz pola uprawne. Znajdujace sie po sasiedzku budynki nieczynnej
masarni sg wylgczone z uzytkowania, wnetrze pono¢ w ztym stanie technicznym.

W oddali (500 m) rzeka Wrzesnica i sztuczny Zbiornik Borkowski na Kanale Kotaczkowskim
Uzbrojenie dziatki — EE, wodocigg, kanalizacja (szambo), linia telefoniczna.

TABELA 1. UZYTKOWANIE DZIALKI

Teren zabudowany — B

Opis i okreslenie stanu nieruchomosci
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej pofozonej w miejscowosci Ksaweréw nr 48, gm. Pyzdry,

dz. nr 371/4
@ BUDYNEK

Budynek w zabudowie wolnostojgcej, parterowy, niepodpiwniczony, z nieuzytkowym
poddaszem. Budynek zbudowano przez 1939 r. Wykonany w technice tradycyjnej, murowany.
Przykryty dachem dwuspadowym. Od strony péinocnej posiada zabudowany ganek i dobu-
ddowke od strony szosy oraz taras od strony potudniowej.

Budynek w stabym stanie technicznym wymagajgcym naktadéw w postaci remontu
generainego.

Konstrukcja: Fundamenty wylewane, podpiwniczenia brak, Sciany konstrukcyjne z cegly,
stropy drewniane, Sciany dzialowe murowane, kominy (2) murowane. Schody wewnetrzne na
poddasze drewniane. Konstrukcja dachu drewniana nieocieplana, pokrycie eternitem. Rynny
i rury spustowe stalowe, malowane. Tynki cementowo-wapienne.

Instalacje: Woda z sieci, szambo, gaz z butli. Ogrzewane s3 tylko dwa pomieszczenia ~ duzy
pokdj tradycyjnym piecem kaflowym i kuchnia, w ktorej stoi piecyk typu koza. Prad 3-fazowy,
antena satelitarna.

Wykoriczenie: posadzki na parterze betonowe wyloZone panelami lub plytami widrowymi
malowanymi. Plytki ceramiczne na podlodze w korytarzu, kuchni i pomieszczeniach
gospodarczych oraz fazience. Tynki cementowo-wapienne, gladzie gipsowe, w lazience
glazura. Stolarka okienna drewniana skrzynkowa. Stolarka drzwiowa wewnetrzna drewniana
lub drzwi plycinowe, szklone. Drzwi wejsciowe dwuskrzydiowe drewniane. W tazience plamy
na Scianach i suficie po zalaniu wodg deszczowa.

TABELA 2. PLAN UZYTKOWY BUDYNKU

1 Duzy pokdj 27,56
2 Korytarz z klatka schodowg 10,87
3 Pokdj 1 15,92
4 Kuchnia 12,85
5 Pokéj 2 15,76
6 Korytarzyk 2,83
7 Pom. gosp. 1 4,28
8 Pom. gosp. 2 2,88
9 tazienka 6,89
10 Ganek 7,96

RAZEM 107,8

Zrédto: Na podstawie wiasnej inwentaryzacji pomiarowej wykonanej podczas ogledzin nieruchomosci.

Powierzchnia uzytkowa budynku*: 107,80 m?
Powierzchnia zabudowy: 144 m?
Powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego: 15 m2

* Wg wiasnej ekspertyzy pomiarbwej dokonanej podczas wizji Iokalnej.

Opis i okreslenie stanu nieruchomoéci
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej pofozonej w migjscowoéci Ksaweréw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr 371/4

@ BUDYNEK GOSPODARCZY

Budynek gospodarczy wzniesiony prawdopodobnie w tym samym czasie co budynek gtowny.
Powierzchnia zabudowy budynku wynosi ok. 15 m2. Jest to budynek murowany z cegly
i bloczkéw wapiennych, niepodpiwniczony, parterowy, przykryty dachem jednospadowym
krytym papa. Tynki stare, fatane. Budynek stuzyt prawdopodobnie jako kojec dla $win i drobiu
lub skfadzik. Stan techniczny staby.

Opis i okre$lenie stanu nieruchomo$ci
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej polozonej w miejscowosci Ksaweréw nr 48, gm. Pyzdry,

dz. nr 371/4

2. Oszacowanie wartosci nieruchomos$ci

2.1,

Zgodnie z art. 154. ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Zalozenia metodologiczne

wyboru wiasciwego podejécia oraz

metody i techniki szacowania nieruchomodci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdinoscei:

cel wyceny,
rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym,

stopient wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

stan jej zagospodarowania oraz

dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Uwzgledniajac  wyniki  przeprowadzonej analizy rynku
nieruchomosci, przedmiot, zakres i cel wyceny zdecydowano sie zastosowac:

Podejscie poréwnawcze
Metode porownywania parami

Procedura szacowania podejécia poréwnawczego:

okreslenie rynku fokalnego, jego rodzaju, obszaru i okre-
su badania cen transakcyjnych,

okreslenie przedziatu cenowego dla rynku lokalnego,

okreslenie trendu czasowego, ewentualne skorygowanie
cen na date wyceny.

Procedura metody poréwnywania parami
» ustalenie gitdwnych atrybutéw rynkowych majacych wplyw na ceny transakcyjne i okreé-

oraz charakter wycenianej

Mefoda poréwnywania  parami
polega na okreSlaniu  wartosci
rynkowej wycenianej nieruchomosci
o okreSlonych cechach poprzez jej
poréwnanie kolejno z co najmniej
trzema nieruchomosciami podobnymi
o znanych cechach, kt6re byly przed-
miotem obrotu rynkowego, korygujac
je pod katem réznic wynikajacych
z odmiennosci cech i ich wag.

lenie ich wag i ewentualnie ich zakreséw kwotowych, np. przy pomocy wspolczynnika
korelacji Pearsona lub wspotczynnika korelacji R2.

okreslenie ostatecznej wartosci wycenianej nieruchomosci poréwnaniem nieruchomoséci
wycenianej Nx z kazdq z nieruchomosci pordwnawczych (N1, N2, ..., Nn) sposobem
tradycyjnym lub przy zastosowaniu rachunku opartego na wspéiczynnikach korelacji
i réwnaniach regresii.

Zgodnie z warunkami Zzlecenia zamawiajacego operat szacunkowy wartoé¢ rynkowa
nieruchomosci okreslana jest dla aktualnego sposobu uzytkowania wediug stanu
z dnia 22-03-2024 r.

Zbior danych dotyczacych transakcji nieruchomoséciami poréwnawczymi,
analize statystyczng zbioru oraz wiaéciwa procedure wyceny nieruchomosci
ujeto w jednej tabeli na s. 14.

Oszacowanie warto$ci nieruchomosci
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej polozonej w miejscowosci Ksawerdw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr 371/4

Badanie rynku lokalnego

TABELA 3. GLOWNE ZALOZENIA PRZEPROWADZONEGO BADANIA RYNKU

Obszar rynku Powiat wrzesifiski
Gminy: Pyzdry, Kolaczkowo, Milostaw, Wrzeénia ~ teren wigjski
Rodzaj rynku Wtdrny. Transakcje wolnego rynku.
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami jednorodzinnymi,
w zabudowie wolnostojacej.
Nieruchomosci o powierzchni dziatki do 3000 m?
Posiadane na prawie wiasnosci.
Sposdb uzytkowania: grunty rolne, grunty rolne i zurbanizowane. GZ, ZB, ZR.
W udziale 1/1.
Budynki zbudowane przed 1963 r.

Okres badania rynku Qd listopada 2022 r. do dnia wyceny

Rodzaj transakcji Sprzedaz

Trend cenowy wzrostowy — 11% rocznie

Zrédio Starostwo Powiatowe we Wrzeéni, ul. Chopina 10, 62-300 Wizeénia.

Przeprowadzenie kwerendy Zrodtowej wediug powyzej okreSlonych
kryteriow pozwolito wyodrebnié 5 transakgji.

Ceny wszystkich obserwowanych transakcji  nieruchomogciami
pordwnawczymi® miescity sie w przedziale cenowym mierzonym
podwajnym odchyleniem standardowym [o] ceny jednostkowe;j.

{ ¢ -20; &+20)}

Trend cenowy. Na podstawie aktualnych opracowan branzowych
odnoénie ruchu cen nieruchomoéci zabudowanych oraz informacji
GUS nt. inflacji zastosowano korekte cen transakcyjnych nieruchomodc podobnych na date
wyceny postugujac sie wzorem

Yw = a(Xw-X1)+Y,
gdzie:
Yi Yw - cena transakcyjna nieruchomosci, cena nieruchomosci skorygowana na date wyceny,
Xy, Xw - data transakcji, data wyceny (wg formatu stosowanego w MS Excel™),

a - nachylenie linii trendu — przyjeto na podstawie danych z innych terenéw o podobnym
charakterze w wysokosci 11%;r.

Poniewaz Srednioroczna inflacja CPI® w roku 2022 wyniosta 14,4%, a w roku 2023 wyniosta
11,4% Przyjecie wskaZnika zmiany cen nieruchomosci na rynku lokalnym na poziomie 11%
nie wydaje sie by¢ zabiegiem ryzykownym.

5 Nieruchomosci poréwnawcze ~ dalej jako N.por.

Oszacowanie wartosci nieruchomosci
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej polozonej w miejscowoéci Ksaweréw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr 371/4

2.2. Analiza cech rynkowych nieruchomosc i zabudowanej

Przeanalizowano typowy dla dziatek zabudowanych domami jednorodzinnymi zbidr atrybutéw
rynkowych. Wyodrebniono 6 atrybutéw (cech) rynkowych dla nieruchomosci wycenianej:

1. Powierzchnia dziatki. Powierzchnie dziatek N.por. zawieraly sie w przedziale <947 m?,
1588 m*>, czyli byly mniejsze od powierzchni nieruchomoéci wycenianej. Przyjeto jako
parametr liczbowy cechy powierzchnie: do 1200 m? - 0; do 1800 m? — 1; do 2200 m? - 2;
powyzej 2200 — 3.

2. Powierzchnia zabudowy (p.z.) budynku mieszkalnego. P.z. uznano za miarodajng ceche
porownawcza, z uwagi na fakt, ze wszystkie N.por. zabudowane byly domami
jednokondygnacyjnymi ze skoénym dwuspadowym dachem.

3. Suma powierzchni zabudowy (p.z.) budynku/éw gospodarczych i technicznych. Parametr
obliczeniowy: do 50 m? - 0; powyzej 50 m? ~ 1.
4. Poddasze z funkcja uzytkowa (mieszkalna): ,nie” - 0; ,tak” - 1.

5. Lokalizacja. Wyrézniono 3 stany: atrakcyjna (w duzej miejscowosci); dobra, dobrze
skomunikowana, w $rodku wsi; na uboczu. Kwantyfikacja atrybutu: 3, 2, 1.

6. Stan techniczny budynku mieszkalnego. Wyrdzniono dwa stany: dobry i slaby.
Kwantyfikacja: 1, 0.

Wplyw poszczegdinych atrybutéw cenotwérczych (waga cechy) analizowanych N.por. na
wartos¢ nieruchomosci wycenianej zostat okreslony proporcjonalnie do wspdiczynnika korelacii
R? (kwadrat wspdiczynnika korelacji iloczynu momentdw Pearsona).

2.3. Analiza zbioru

W czesci zawierajacej analize statystyczng zbioru obliczono wartoéci Srednie, minimalne
i maksymalne dla ceny transakcyjnej oraz ceny transakcyjnej skorygowanej. Ponadto
okreslono wspttczynnik zmiennoéci tych ceny, ktdry wyszedt na poziomie 29% - 22%, fj.
okreslanym jako $redni.

2.4. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomoséci

W czesci obejmujacej wlasciwg wycene okreslono wartoéci skladnikéw funkcji jednomianowej
dla kazdego atrybutu, zgodnie ze znanym wzorem funkcji liniowej

y=ax+b
gdzie:
Y, X - zmienne zalezna [z1] i niezalezna [dzien],
a - nachylenie wykresu regresji liniowej dla wszystkich punktéw danych w argumentach

znane_y i znane_x; nachylenie to wspdirzedna pionowa podzielona przez wspoirzedna
poziomg migdzy dwoma dowolnymi punktami na linii, ktéra okreéla wielko$¢ zmiany wzdhuz
linii regres;i,

b - odcigta, czyli punkt przeciecia; punkt, w ktdrym prosta regresji, poprowadzona przez
wartosci znane_x i znane_y, przecina o y.

Wyceny dokonano uSredniajac sze$¢ rownan regresji pierwszego stopnia (liniowej) dla
kazdego z atrybutéw. Wartoscig referencyjng (odniesienia) byta cena transakcyjna kazdej
z pieciu N.por.

® Srednioroczne wskazniki cen towaréw i ustug konsumpcyjnych wg danych GUS.

Oszacowanie wartosci nieruchomo$cf
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej potozonej w migjscowosci Ksaweréw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr 371/4

Jest to tozsame jakby warto$¢ nieruchomosci okreélono poréwnujac nieruchomosc¢
wyceniang (AX) z trzynastoma nieruchomosciami porownawczymi (N1, N2, ..., N13).

Ostatecznie wynik koncowy powstat z sumowania dwdch skfadnikéw: usrednionych odcietych
pieciu réwniach regresji pierwszego stopnia dla pieciu atrybutdw i sumy iloczynu wartosci
atrybutéw nieruchomosci  wycenianej, nachylenia linii regresji oraz procentowych wag
oszacowanych dla kazdego z atrybutow.

2.5. Oszacowanie nieruchomogéci - wnioski

Warto5¢ rynkowag wycenianej nieruchomoéci okreélono metodg poréwnywania parami przy
zastosowaniu rachunku opartego na wspétczynnikach korelacji i rdwnaniach regresji prostej.

Wartos¢ nieruchomosci opisanej w ksigdze wieczystej nr KN1S/ 00051441/ 3 wynosi:

V: = 261 881 = 262 000 zt

Stownie: dwiescie szescdziesigt dwa tysiace ziotych.

Powyzszy wynik oznacza, ze wartos¢ jednostkowa nieruchomoéci w przeliczeniu na 1m? p.u.
budynku mieszkalnego, przyjmujac p.u. réwna 107,8 m?, wynosi 2 429 z}.

Autor: Marek Wieczerski

Rzeczoznawca majgtkowy

Numer uprawnien zawodowych 4850

Biegty sadowy przy SO w Poznaniu i Koninie
Miejsce i data sporzadzenia:

}( Poznan, 07-04-2024 r.

Oszacowanie warto$ci nieruchomosci
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej potozonej w miejscowosci Ksaweréw nr 48, gm. Pyzdry,

dz. nr371/4

W N

10.

C. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Operat niniejszy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi.
Operat moze by¢ wykorzystany wylgcznie w celu, w jakim zostat sporzadzony.
Uzyskany wynik jest wigZzacy wytgcznie dla CELU wyceny okreslonego w operacie.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec oséb trzecich, w szczegdinoéci
z tytulu wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

Bez zgody autora operat ani zaden jego fragment nie moze by¢ publikowany w
jakimkolwiek dokumencie.

Przeprowadzone w czasie wizji lokalnej ogledziny i oceny stanu techniczno-
uzytkowego budynkéw, budowli i urzadzen oraz inne czynnodci z tym zwigzane nie
stanowig ekspertyzy technicznej.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych
wystgpowania nie mdgt stwierdzic podczas wizji lokalnej ani tez na podstawie
przediozonej dokumentadji prawnej.

Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny uznano za wiarygodne i nie
byly one przedmiotem odrebnego postepowania.

Autor operatu nie udziela gwarancji co do aktualnoéci sporzadzonej wyceny po dacie
jej wykonania.

Wszystkie wyliczenia zostaly przeprowadzone w programie MS EXCEL™ i nastegpnie
skopiowane do operatu. Ewentualne drobne niescistoéci w obliczeniach sg pozorne
i wynikajg z zaokraglen wartosci dokonanych przez program MS EXCEL™,

[
Oszacowanie wartosci nieruchomosci
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomoséci zabudowanej polozonej w miejscowosci Ksawerdw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr371/4

D. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

FOTO 2. ELEWACIA FRONTOWA

FoTo 3. ELEWACIA FRONTOWA

Oszacowanie wartosci hieruchomodci
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej pofozonej w miejscowosci Ksaweréw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr371/4

FOTO 6. BUDYNEK GOSPODARCZY

Oszacowanie wartosci nieruchomosci
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomoéci zabudowanej pofozonej w miejscowosci Ksawerdw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr 3714

FOTO 7. PODWORKO PRZED BUDYNKIEM I ZABUDOWANIA D. MASARNII

FoT0 8. Duzy POKO)

FOTO 9. DuzY POKO]

Oszacowanie wartosci nieruchomo$ci
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OPERAT SZACUNKOWY nieruchomosci zabudowanej pofozonej w misjscowosci Ksaweréw nr 48, gm. Pyzdry,
dz. nr371/4

FoTo 10. POKOI NR 2

FOTO 12. TARAS

Oszacowanie wartosci nieruchomosci

Strona 19/ 19




Pyzdry - System Informacji Przestrzennej
skala 1 : 40000

Huby Gorazdawskie Szamarzewo
o am———
-
» H'
- f
Gorazd -
orazdowo ,
SN Sar‘\‘;,arzewo,
’ -
& e ﬁ' .
N and = \
..'# - o § *
y )
l'f A ’\"‘
e .
Piaski ‘ el Ksawerdw .
e ‘\‘
-
e Y

e Pietrzykow-Kolonia N

= Gérra
g

4"# .
- Pietrzykow-Kolonia”
R g ﬂ?”"

.\!
N

Borzykowo ",“

-

!

A
A"
Libol;é %-
/

‘ Wymrystow

Waiga
Zapowiednia
#
A /f ) =
7 L ——— .ﬁg_«:rél‘ewmy 4

B Man tilae @ Rnn.C\.;;fain rian-cud
Man data © NnenStrastMan anencirestms
Niniejszy wydruk nie stanowi dokumentu w rozumieniu przepiséw prawa. strona 1

Wyidrukowano w serwisie pyedry.e-mapa.net dnia 2024-03-18 04:28:34



Pyzdry - System Informacji Przestrzennej

skala 1 : 500

p

\
37172

\

37113

90

-\

\\(

162
158/1! 159

N

Niniejszy wydruk nie stanowi dokumentu w rozumieniu przepisow prawa, strona 1
Wydrukowano w serwisie pyzdry.e-mapa.net dnia 2024-03-19 04:19:47

Man Hiae @ Hoan.Quctom nan.cud




X Eﬂi
nsurance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOS(E
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Marek Wieczerski

60-688 Poznan, Chocimska 72

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014874

na okres: 22/07/2023 - 21/07/2024

na sume gwarancyjna: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 264.00 PLN

\

Lidia | . iExpert.pl spolka Akeyjna
achalska AL Jerozolimskie 99 lok. 32
. 92-001 Warszawa
Sterazy deibaziocsi KRS 0000426530, REGON 140437850
‘\\ NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www iexpert.pl
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