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RAPORT Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Polozenie
nieruchomosci

$Smitowo, ul. Pilska 20

Dane
ewidencyjne

Wojewoddztwo: wielkopolskie

Powiat: pilski

Gmina: Kaczory

Obreb: 0011 — Smitowo

Dziatka gruntu: 259/1 o powierzchni 0,1546 ha
KW nr POTH/00001153/0

Skrécony opis
nieruchomosci

Dziatka nr 259/1 o powierzchni 0,1546 ha potozona jest w
miejscowoéci  Smitowo, przy ul. Pilskiej 20. Zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym obejmujgcym dwa
mieszkania, o pow. uzytkowej 99,7 m?2 oraz budynkiem gospodarczym
o powierzchni uzytkowej 32,0 m2. Teren dziatki przy budynku
utwardzony kostkg betonowq, wjazd na teren posesji zamykany
bramqg konstrukcji metalowej, z furtkg metalowq. Utwardzenie
wjazdu: kostka betonowa, azurowa, zuzel. Teren dziatki
zagospodarowany frawnikiem z nasadzeniami ozdobnymi. Przez
dziatke przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna niskiego
napiecia, podziemna sie¢ kanalizacji sanitarnej.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej dla potrzeb

Cel wyceny postepowania upadtosciowego.
Wartos¢ rynkowa udziatu /2 w nieruchomosci gruntowej
zabudowanej
KW nr POTH/00001153/0 wynosi:
Wri12 = 153.500 zt
Oszacowana (stownie: sto piecdziesigt frzy tysigce piecset ztotych)
wartosc rynkowa: |, tym:
- wartoé¢ rynkowa dziatki gruntu w udziale Y2 czesci: 63.000 zt
- dla budynku mieszkalnego w udziale Y2 czesci: 76.925 zt
- dla budynku gospodarczego w udziale Y2 czesci: 10.860 zt
- pozostate elementy zagospodarowania terenu — nasadzenia
ozdobne, ogrodzenie, utwardzenie) w udziale Y2 czesci: 2.715 zt
Data, nakiora 1,54 20247,
okreslono wartosc:
Data sporzgdzenia 25.06.2024 1.

operatu:

(podpis rzeczoznawcy majqtkowego)
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, stanowigca dziatke gruntu
nr 259/1 potozong w miejscowoéci Smitowo, przy ul. Pilskiej 20, gmina Kaczory. Dla
nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr PO1H/00001153/0, przez Sqd
Rejonowy w Chodziezy, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Dane ewidencyjne:

Wojewddztwo: wielkopolskie

Powiat: pilski

Gmina: Kaczory

Obreb: 0011 - Smitowo

Dziatka gruntu: 259/1 o powierzchni 0,1546 ha
KW nr POTH/00001153/0

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto udziat Y2 czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej KW nr
PO1H/00001153/0 potozonej w Smitowie, przy ul. Pilskiej 20, gmina Kaczory, zabudowane;j
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wraz z uzbrojeniem i urzgdzeniem terenu.
Okreslenia wartosci rynkowej dokonano wedtug stanu z dnia wizji terenowe;.

3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci  rynkowej nieruchomosci gruntowej dla potrzeb postepowania
upadtos$ciowego.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
4.1. PODSTAWA FORMALNA

Zlecenie od Syndyka masy upadtosci Elzbiety Kusnierek Damiana Czaplickiego, Kancelaria
Doradcy Restrukturyzacyjnego Damian Czaplicki, ul. Mickiewicza 14, 60-834 Poznan.

4.2. PODSTAWA MATERIALNO - PRAWNA

a) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, (Tekst jednolity:
Dz. U. z 2023 roku, poz. 344),

b) Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832).

c) Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z pdzniejszymi zmianami.

4.3. PODSTAWA METODOLOGICZNE

a) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW).
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4.4, IRODtA DANYCH MERYTORYCINYCH

4.4.1. O PRZEDMIOCIE WYCENY

a) Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 15.06.2024 r.

b) Wydruk elekironicznej ksiegi wieczystej nr PO1H/00001153/0 z dnia 25.06.2024 r.

c) Uproszczony wypis z rejestru gruntdw z dnia 17.05.2024 .

d) Kopia mapy ewidencyjnej z skali 1:1000 z dnia 14.05.2024 r.
e) Badanie przeznaczenia nieruchomosci z dnia 25.06.2024 .
f) Informacje uzyskane od zleceniodawcy.

4.4.2. O RYNKU NIERUCHOMOSCI

a) Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku bedgce w posiadaniu wyceniajgcego.

b) Informacje o cenach uzyskane w biurach obrotu nieruchomosciami.
c) Prasa lokalna.
d) Zbiér danych nieruchomosci poréwnawczych.

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZIECZOINAWCY

MAJATKOWEGO

a) Data sporzgdzenia wyceny

b) Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny

c) Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny
d) Data dokonania ogledzin nieruchomosci

25.06.2024 .
25.06.2024 r.
15.06.2024 .
15.06.2024 .
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6. OPIS STANU | PRZEZINACZENIA NIERUCHOMOSCI
6.1.  OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

a) opis ogdiny potozenia
Opis ogdiny potozenia

Przedmiotowa nieruchomoé¢  zlokalizowana jest w miejscowoséci Smitowo, przy
ul. Pilskiej 20, w gminie Kaczory, w powiecie pilskim.

Gmina Kaczory - malowniczo potozona w pasie Ziem Nadnoteckich, w pdtnocno-zachodniegj
Wielkopolsce. W jej sktad wchodzi 12 sotectw: Kaczory, Brodna, Dziembowo, Dziembdwko,
Jeziorki, Krzewina, Morzewo, Prawomysl, Réwnopole, Rzadkowo, Smitowo, Zelgniewo.
Powierzchnia gminy Kaczory obejmuje obszar 150 km2. Gmina nalezy do gmin dynamicznie
rozwijajgcych sie, stwarza dobre warunki do rozwoju przedsiebiorczosci. Obecnie na terenie
gminy dziatalno$¢ gospodarczg prowadzi okoto 410 podmiotdw, w tym kilkanascie bardzo
sinych, stale inwestujgcych firm. Gtéwny potencjat gospodarczy ulokowany jest w Smitowie
i w Kaczorach. Malowniczy krajobraz jest niewgtpliwym atutem gminy. O jego specyfice
zadecydowata dziatalno$¢ lodowca w minionym okresie. Najbardziej urozmaicone formy
wystepujg w obrebie Doliny Srodkowej Noteci na potudniu gminy. Koryto rzeki Noteé¢ okalajg
rozlegte tgki i pastwiska z nielicznymi enklawami zarodli i krzewdw. Doline zamykajg wzgorza
morenowe, poprzecinane jarami. Obcowanie z tutejszg naturg niewqgtpliwie koi nerwy,
pozwala na chwile relaksu i zapomnienia. A miejscowe okazy cieszg oko nie tylko botanikdw,

zootechnikéw, ale takze mitosnikow fotografii.
Irédto: www.kaczory.com.pl

Administracja lokalna w Kaczorach. Starostwo Powiatowe w Pile.

Gtéwne punkty zaopatrzenia mieszkancodw w Kaczorach.

W Kaczorach i Pile zlokalizowane sg centrum opieki spotecznej, bankowosci, kultury, sportu i
inne.

Potozenie nieruchomosci wg warunkéw lokalnych:
- Dla celéw mieszkaniowych srednio korzystne,
- Dla szlakéw komunikacyjnych korzystne,
- W stosunku do drég lokalnych korzystne.
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Mapa potozenia - lokalizacja ogdlna
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Mapa satelitarna z lokalizacjq dziatki nr 259/1 - obreb $mitowo

g

Zrédto: http://polska.e-mapa.net/
Opis szczegotowy nieruchomosci

KW nr PO1H/00001153/0

Dziatka nr 259/1 o powierzchni 0,1546 ha potozona jest w miejscowosci Smitowo, przy ul. Pilskiej
20. Zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym obejmujgcym dwa mieszkania
oraz budynkiem gospodarczym. Teren dziatki przy budynku utwardzony kostkg betonowq,
wjazd na feren posesji zamykany bramg konstrukcji metalowej, z furtkg metalowq.
Utwardzenie wjazdu: kostka betonowa, azurowa, zuzel. Teren dziatki zagospodarowany
trawnikiem z nasadzeniami ozdobnymi. Przez dziatke przebiega napowietrzna linia
elekfroenergetyczna niskiego napiecia, podziemna sie¢ kanalizacji sanitarnej. Na dziatce
rowniez nietrwate elementy zagospodarowania w postaci 2 garazy wykonanych z blachy na
szkielecie stalowym.
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Dostep do sieci uzbrojenia terenu (w zasiegu):
- Siec elektryczna,
- Sie¢ wodociggowa,
- Siec¢ kanalizacyjna,
- Sie¢ gazowa (brak przytqcza),
- Siec¢ telekomunikacyjna,
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Dokumentacja fotograficzna
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Widok dziatki
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6.1.1. OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO JEDNORODZINNEGO

Dane ogdlne:

Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej, parterowy z poddaszem czesciowo
uzytkowym. Obiekt wzniesiony w technologii fradycyjnej murowany. Rok budowy - lata
przedwojenne.

Budynek oznaczony w ewidencji jako: 301903 5.0011.259/1.1 BUD.

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy - 133,00 m2
(na podstawie danych ewidencyjnych serwisu www.polska.e-mapa.net i ewidencji gruntéw)

Powierzchnia uzytkowa - 99,7 m2

(powierzchnia uzytkowa przyjeta na podstawie wtasnej inwentaryzacji i obmiaru budynku dokonanej podczas
ogledzin nieruchomosci)
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Program funkcjonalno-uzytkowy Y czesci budynku zajmowanej przez paniq Elzbiete
Kusnierek (na podstawie ogledzin nieruchomosci):

L.p. Nazwa pomieszczenia Pow. uzytkowa Powierzchnia
[m2] mierzona na
wysokosci 1,4 m
PARTER

1 Pokdj 4,7 9.5
2 Pokdj 5,3 10,6
3 tazienka 5,6 5,6
4 Kuchnia 9.5 9.5
5 Wiatrotap 2,4 4,7
6 Kottownia 1,2 2,4
powierzchnia uzytkowa: 28,7% 42,3
7 Pokdj na poddaszu 11,1 11,1
8 Korytarz na poddaszu 4,1 4,1
tgcznie 43,9* 57,5

*

Zgodnie z Polskg Normq powierzchnie pomieszczen lub ich czesci oraz czesé¢ kondygnacji
o wysokosci w swietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza sie do powierzchni uzytkowej budynku w 50%, a
jezeli wysokosc jest mniejsza niz 1,40m — powierzchnie te pomija sie.

tgczna powierzchnia vzytkowa budynku wynosi: 133 m? x 0,75 = 99,7 m?

Do obliczen przyjeto powierzchnie uzytkowq: 99,7 m2, gdyz w analogiczny sposob uzyskano
informacje nieruchomosci porownawczych. W tym przypadku kluczowy jest dobér takiej
samej metody ustalania powierzchni uzytkowej dla nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci poréwnawczych.

Elementy konstrukcji i wykonczenia budynku:
- Fundamenty: kamienne, pruski mur;
- Sciany: cegta, glina, ocieplenie od $rodka, suprema;
- Posadzki: drewniana, cze$ciowo pos. betonowa;
- Strop: drewniany;
- Dach: konstrukcja drewniana;
- Pokrycie dachu: onduling;
- Elewacja: tynk;
- Stolarka okienna: PCV;
- Stolarka drzwiowa wewnetrzna ptytowa/drewniana;
- Rynny irury spustowe: z blachy;
- Schody zewnetrzne: betonowe;

Stan wykonczeniowy wnetrza:

Parter i pietro

Pokodjl: podtoga drewniana, panele, okno PCV, grzejnik;

Pokdj2: podtoga drewniana, panele, okno PCV, grzejnik;

tazienka: na podtodze ptytki ceramiczne, na $cianie ptytki ceramiczne, wyposazenie:
kabina prysznicowa, sedes — instalacja podtynkowa, umywalka;

Kuchnia: posadzka betonowa + panele podtogowe, pas scienny z ptytek ceramicznych,
okno pcv;

Wiatrotap: na podtodze ptytki ceramiczne, na Sciennie tynk strukturalny, schody na
poddasze drewniane;

Kottownia: kociot na paliwo state, na podtodze ptytki ceramiczne, sciany tynkowane;
Pokdj na poddaszu: na podtodze panele, sciany malowane, drzwi drewniane;
Korytarz na poddaszu: na podtodze panele, sciany malowane,
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Instalacje:

- Elektryczna,

-  Wodociggowa,

- Kanalizacyjna,

- Gazowa - butla gazowa do kuchenki,

- C.O.-piec na paliwo state, instalacja grzejnikowa,

Stan techniczny i standard wykonczenia:

Przedmiotowy budynek mieszkalny jednorodzinny zostat wzniesiony w technologii fradycyjnej
w latach przedwojennych. Obecnie widoczne sg znaczne $lady zuzycia wynikajgce z wieku,
jakosci  wykonawstwa budowlanego, sposobu prowadzenia gospodarki remontowe;j
oraz eksploatacji obiektu. Budynek utrzymany w zadowalajgcym stanie techniczno-
uzytkowym. Standard wnetrza lokalu (zajmowanego przez p. Kusnierek) sredni.

Stopien zuzycia technicznego okreslono w oparciu o wiek budynku oraz trwato$¢ elementow
konstrukcyjnych i wykohczeniowych na poziomie 45 %. Stan techniczno-uzytkowy przyjeto jako
Sredni.

Na podstawie informacji uzyskanych podczas ogledzin sgsiednie mieszkanie przedstawia
podobny standard jak mieszkanie, w ktorym zamieszkuje p. Elzbieta Kusnierek.

Uznano jednoczesnie na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej oraz udostepnionej
dokumentaciji, iz w niniejszym przypadku zuzyciem wptywajgcym na warto$¢ jest zuzycie
techniczne, ktére jest wypadkowq wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych

materiatow, jakosci wykonawstwa budowlanego oraz prowadzonej gospodarki remontowe;.

Tabela nr 1.
,Przyktadowe okresy trwatosci obiektow budowlanych”
Przewidywany okres trwatosci w latach (T)
Konstrukcja Konstrukcja mieszana - | Konstrukcja
drewniana — budynki z cegty lub masywna — sciany
Rodzaj budynku sciany, stropyi  materiatow podobnych, | murowane,
dach drewniany stropach i dachu zelbetowe, itp., ze
drewnianym stropami i schodami
masywnymi
Budynki mieszkalne 80 - 100" 90 - 120* 100 - 150*
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Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku
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6.1.2. OPIS BUDYNKU GOSPODARCZY

Dane ogdlne:

Budynek parterowy z poddaszem nieuzytkowym, wykonany w technologii fradycyjne;.
Budynek oznaczony w ewidencji jako: 301903 5.0011.259/1.2 BUD.

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy - ok. 40 m?
(na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkdéw)

Powierzchnia uzytkowa - 32,0m?2
(powierzchnia uzytkowa przyjeta na podstawie przemnozenia pow. zabudowy przez wsp. 0,8)

Elementy konstrukcji i wykonczenia budynku:

- Fundamenty: kamienne,

- Sciany: o konstrukcji murowanej z cegty;

- Dach: dwuspadowy, o konstrukciji drewnianej, przekryty eternitem;
- Stolarka okienna: metalowa;

- Stolarka drzwiowa zewnetrzna: drewniana/ptytowa;

- Posadzka: betonowaq;
Instalacje:
- brak

Stan techniczny i standard wykonczenia:

Przedmiotowy budynek gospodarczy o konstrukcji murowanej, zostat wzniesiony w latach
przedwojennych. Obecnie widoczne sq znaczne $lady zuzycia wynikajgce z wieku, jakosci
wykonawstwa budowlanego, sposobu prowadzenia gospodarki remontowej
oraz eksploatacji obiektu. Stopien zuzycia technicznego okreslono w oparciu o wiek budynku
oraz trwatos¢ elementdw konstrukcyjnych i wykonczeniowych na poziomie 50 %

Stan techniczno-uzytkowy przyjeto jako sredni.

Uznano jednoczesnie na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej oraz udostepnionej
dokumentaciji, iz w niniejszym przypadku zuzyciem wptywajgcym na wartos¢ jest zuzycie
techniczne, ktore jest wypadkowq wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych
materiatow, jakosci wykonawstwa budowlanego oraz prowadzonej gospodarki remontowe).
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Widok budynku
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6.2.  STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

a) Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr
PO1TH/00001153/0 przez Sqd Rejonowy w Chodziezy.
b) Na podstawie badania ksiegi wieczystej KW nr PO1H/00001153/0 z dnia 25.06.2024 r.

wpIsano:

Dziat | (oznaczenie nieruchomosci)

Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. -— podstawy
wpisu
Numer dziatki 259/1 8, 9
Identyfikator dziatki 301903 _5.0011.259/1
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0011, SMILOWO
Potozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. |1 Swh:'flt‘gngOLSKlE' PILSKI, KACZORY,
miejscowosc)
Ulica PILSKA 20
Sposob korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej
odfgczono dziatke, obszar) / 00001060 /, 0,1546 HA
Nr
podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci |0,1546 HA 8
Dziat I-Sp (spis praw zwigzanych z wtasnosciq)
Brak wpisow.
Dziat Il (wtasnosc)
llLista wskazan udziatéw w prawie (numer 1,2,3
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj Lp. 1. |1 1/2 -
wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie 0jca; |y Apyst AW KUCZYNSKI, FELIKS, STANISLAWA
imie matki)
Nr
Lp. 2. -—- podstawy
wpisu
|Lista wskazan udziatéw w prawie (numer 6
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj Lp. 1. |3 1/2 -
wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imig drugie ELZBIETA IZABELA KUSNIEREK, JAN,
nazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL) STEFANIA, 68032103506
Dziat lll (orawa, roszczenia i ograniczenia)
Nr
Lp. 1. -— podstawy
wpisu
Numer wpisu 4 11

|Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

WZMIANKA O TOCZACE) SIE EGZEKUCII Z
UDZIAEU NR 3 W NINIEJSZE) NIERUCOHMOSCI W
SPRAWIE GKM 79/23 PROWADZONE] PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W CHODZIEZY MONIKE GMEREK NA
PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA BIMS PLUS
FHH SPOLKA Z OGRANICZONA |
ODPOWIEDZIALNOSCIA POZNAN SP. K ORAZ
TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPLATY W
Tres¢ wpisu POSTEPOWANIU NAKAZOWYM SADU
REJONOWEGO POZNAN-STARE MIASTO W
POZNANIU Z DNIA 24.02.2023R., SYGN. AKT XII
GNC 588/23 ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 16.11.2023R., .
POSTANOWIENIE SADU REJONOWEGO POZNAN-
STARE MIASTO W POZNANIU, XII WYDZIAL
GOSPODARCZY Z DNIA 14.11.2023R., SYGN. AKT
XII GCO 4502/23 ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 16.11.2023R.

UDZIAL NR 3 WYNOSZACY 1/2 CZESCIW

|Przedmiot wykonywania NINIEISZE] N}ERUCHOMOéCI NALEZACY DO
ELZBIETY KUSNIEREK

Inna osoba prawna lub jednostka BIMS PLUS FHH SPOLKA Z OGRANICZONA

organizacyjna niebedaca osoba prawng Lp. 1. oopowleozumoscm POZNAN SP. K,

I.(nazwa, siedziba, KRS) POZNAN, 0000240122
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Dziat IV (hipoteki)

Lp. 1.

Nr
podstawy
wpisu

INumer hipoteki (roszczenia)

1

10

|Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

53274,45 (PIECDZIESIAT TRZY TYSIACE
DWIESCIE SIEDEMDZIESIAT CZTERY 45/100) Zt

Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 1.

3

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer p. 1
wierzytelnosci / wierzytelnosc) p. 1.

NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI, KOSZTY

1 |POSTEPOWANIA.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebgdaca osoba prawng Lp. 1.
(nazwa, siedziba, REGON, KRS)

BIMS PLUS FHH SPOLKA Z OGRANICZONA,
ODPOWIEDZIALNOSCIA POZNAN SPOLKA
KOMANDYTOWA, POZNAN, 300103392,
0000240122

6.3. PRZEZINACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatka gruntu nr 259/1 potozona w $mitowie, w gminie Kaczory, objeta jest miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.
z dnia 2007-05-25 w sprawie uchwalenia migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Smitowo (Publikacja: Dz. Urz. Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego nr 129 z
2007-09-10, poz. 2937) przedmiotowa nieruchomo$¢ oznaczona jest jako: MN4 — teren

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

RYSUNEK PLANU MIEJSCOWEGO

259/1

KD-GP ™

Zgodnie Uchwatg Nr VI(39)2007

|| \

https://polska.e-mapa.net/
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7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
7.1.  IALOZENIA WSTEPNE

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne,
w tym Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci - a takze Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, daty podstawe do
zastosowania:
» Podejscia porownawczego, metody porownywania parami dla okreslenia wartosci
rynkowej zabudowanej dziatki;
* pomochniczo oszacowano wartos¢ rynkowq gruntu pod zabudowe w podejsciu
porownawczym, metodq korygowania ceny sredniej;

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustalic cel
wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku, uwzgledniajgc aktualne przepisy
prawa. Ponadto, powinien uzyska¢ wszelkie niezbedne informacje o nieruchomosci, ktére
okreSlg stan zagospodarowania, sposdb uzytkowania, planowane inwestycje na
nieruchomosci i kierunek ich rozwoju, itp.

7.2. METODYKA

Warto$¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikdw i jest ustalana w czasie zmudnego i
whnikliwego procesu wyceny przez osobe o odpowiednich kwalifikacjach. Nalezy podkreslic,
ze wycena dokonywana przez rzeczoznawce majgtkowego, chociaz wyrazona w
jednostkach monetarnych, nie jest okresleniem ceny (ktéra jest faktem rynkowym zaistniatym),
a opinig o wartosci.

Dla celu wyceny podstawqg okreslenia wartosci w niniejszym operacie jest warto$¢
rynkowa nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedaiy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowe;.

Warto$¢ rynkowq okredla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z tqg transakcjg podatkéw i optat. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci podlega
oszacowaniu w procesie wyceny. Wartos¢ rynkowa okreslana jest zgodnie z przeznaczeniem
nieruchomosci. Okreslona warto$¢ nieruchomosci musi odzwierciedla¢ stan rynku w dniu
wyceny i odpowiadac cenie, jakg mozna by uzyskac przy zawarciu umowy sprzedazy.

Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia porobwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczgcych cen,
dochoddw, stop zwrotu i kosztow.

PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie porobwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas,
gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny byty w
obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwodch lat poprzedzajgcych wycene, a takze

gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie porownania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikbw wptywajgcych na wartose,
a w szczegolnosci:
— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,
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— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,
— ekonomiczne - po przez wtasciwy dobdr nieruchomosci podobnych.

Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosc, kitéra jest porownywalna

Z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,

przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach fransakcyjnych pochodzgcych z umoéw

zawartych w formie aktu notarialnego.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:

— metode pordwnywania parami,

— metode korygowania ceny sredniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wytqcznie do okreslenia warto$ci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Metoda porownywania parami. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami porownuie sie
nieruchomos$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o
znanych cenach fransakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i
nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody pordéwnywania parami:

a) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

b) Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

c) Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

d) Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen fransakcyjnych.

e) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

f) Wybdr do porbwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej frzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowiqcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystykaq.

g) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

h) Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

i) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
porownan przy uzyciu okreslonych poprawek.

j) Obliczenie warto$ci jednostkowej wyceniane] nieruchomosci jako Srednigj
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegolnych parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodnosc¢ otfrzymanych wynikow
jest zréznicowana.

k) Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek porownawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).
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Metoda korygowania ceny sredniej — do poréwnania przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze
wzgledu na potozenie przedmiotowej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedqgcej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdinych cechach tych
nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci okre$lono w oparciu o formute:

W:Cérxzn:uixp

i=1

gdzie:
Cs - Ssrednia cena
ui - wielkos¢ i-tego wspdtczynnika odzwierciedlajgca wptyw danej cechy na wartos¢ nieruchomosci
n - liczba wspdtczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych
P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci

Zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzgdzenia: Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan
przyjmuje sie co najmniej kilkkanascie nieruchomosci podobnych, ktdre byty przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspdtczynnikami
korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali
ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Srednigj
w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

Potozenie ceny Sredniej w przedziale [Ps] oblicza sie na podstawie wzoru:

Csr - Cmin

cs =
Cmin - Cmin

gdzie:

Pcs - potozenie ceny sredniej
Cs - Cena srednia

Cmin - Cena minimalna

Cmax - Cena maksymalna

Wielkos¢ wspotczynnika P wykorzystuje sie do obliczenia wspotczynnikdw korygujgcych ui
w taki sposdb, ze suma poprawek dla wszystkich cech ze srodka przedziatu ocen réwna sie 1.
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8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8.1.  NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE ZABUDOWANE BUDYNKAMI MIESZKALNYMI
8.1.1. OKRESLENIE ZAKRESU BADANIA RYNKU LOKALNEGO

» rodzaj- nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi, z towarzyszgcq zabudowqg gospodarczqg lub garazowq,

» obszar- miasto i gmina Kaczory, inne gminy powiatu pilskiego, powiat chodzieski;

» okres badania cen transakcyjnych — 2022 r. — 2024 r.

= frend czasowy — trend czasowy ustalony na podstawie analizy wtasnej — biorgc pod
uwage tendencje od 2022 roku do dnia wyceny. W oparciu o analize cen ustalono, iz
trend czasowy nie wystepowat. Przy analizie brano pod uwage aktualne panujgce
trendy oraz prognozy rozwoju kraju wynikajgce réwniez z sytuacji gospodarczej
w Polsce na Swiecie.

8.1.2. ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH

Przedmiotem analizy byta baza danych bedgca w posiadaniu wyceniajgcego. Analizg
objeto transakcje zanotowane na lokalnym rynku w okresie 2022 r. - 2024 r. Obszarem badan
byta gmina i miasto Kaczory. Ze wzgledu na ograniczonq liczbe transakcji poréwnawczych
rynku lokalnego analize rynku rozszerzono na gminy o podobnych uwarunkowaniach — z
obszaru powiatu pilskiego oraz sgsiedniego powiatu chodzieskiego.

Brano pod uwage nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi w technologii
murowanej, w stanie technicznym oraz charakterze zabudowy jok najbardziej zblizonym do
przedmiotu wyceny. Analizg objeto takie cechy jak potozenie, stan techniczno-uzytkowy
budynku, stan zagospodarowania, powierzchnia uzytkowa, powierzchnia dziatki.
Decydujgcym czynnikiem wptywajgcym na warto$C nie jest przynalezno$¢ do okreslonej
jednostki administracyjnej, lecz lokalizacja na obszarze o okreslonych warunkach i walorach.
Do poréwnania przyjeto obiekty o podobnym, zblizonym stanie techniczno-uzytkowym
budynku (na tyle na ile pozwalat stan rynku). Ponadto powierzchnia uzytkowa nieruchomosci
porobwnawczych przedstawiona zostata w oparciu o dane zrédtowe, wtasne obliczenia
wedtug rownych kryteriow.

Analize rynku i okreSlenie wysokosci poprawek korygujgcych przeprowadzono
ze szczegdlng starannoscig w celu uzyskania sumy koncowej, ktdra odzwierciedlataby
faktyczng warto$s¢ rynkowqg nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci poréwnawczych
uwzglednia ich wszystkie znane wyceniajgcemu cechy majgce wptyw na ich wartos¢. Wagi
cech ustalono na podstawie badania relacji podobnych nieruchomosci pod wzgledem ich
charakterystyki (badano réznice cen nieruchomosci réznigeych sie mozliwie jedng cechg jak
i rowniez w wyniku badan preferenciji kupujgcych).

Najwyzsze ceny uzyskiwane sq za budynki o dos¢ typowych rozwigzaniach
konstrukcyjnych i korzystnym uktadzie funkcjonalnym. W obrocie wolnorynkowym jest
wystarczajgco transakcji podobnymi budynkami aby zastosowac podejscie porobwnawcze.
Te, ktére sq sprzedawane przewaznie prezentujg stan wymagajgcy okreslonych prac
remontowym lub przystosowawczych do indywidualnych poftrzeb kupujgcego.

Cecha stan techniczno-uzytkowy budynku jest odnoszona do pordwnywanych
transakcji, na obszarze badanego rynku. Do poréwnania wybrano nieruchomosci jak
najbardziej podobne do przedmiotu wyceny z uwzglednieniem podobienstwa charakteru
zabudowy, aby uzyska¢ jak najbardziej zblizony poziom cenowy. Ponadto powierzchnia
uzytkowa nieruchomosci porownawczych przedstawiona zostata w oparciu o dane zrédtowe,
wtasne obliczenia wedtug rownych kryteridow.

W okresie ostatnich 2 lat wystgpit na rynku wzrost cen za nieruchomosci mieszkaniowe -
w poréwnaniu do lat wezesniejszych. Z drugiej stfrony w ostatnim czasie zostajg podwyzszane/
lub utrzymane na stosunkowo wysokim poziomie stopy procentowe przez RPP. Sytuacja na
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Swiecie jest niestabilna i mozna sie spodziewac zwiekszania kosztow utrzymywania
gospodarstw domowych i firm — zwtaszcza w zakresie energii. W dalszej perspektywie rynek
nieruchomosci czeka trudny okres, przy ciggle wysokich kosztach budowy, zmieniajgcych sie
zdolnosciach kredytowych potencjalnych nabywcow. Przewiduje sie, iz wiekszym
zainteresowaniem cieszyC sie bedqg nieruchomosci tansze, w tym réwniez o mniejszych
powierzchniach (minimalizacja kosztow ufrzymania).

8.1.3. RODZAJ | LICZBA CECH RYNKOWYCH

Wycene prawa wtasnosci nieruchomosci przeprowadzono w oparciu o nastepujgce cechy
(atrybuty):

Tabela 1 Afrybuty i wagi cech

Lp. RODZAJ CECHY WAGA CECHY

1 |Potozenie 35%

2 | Powierzchnia uzytkowa 10%

3 | Powierzchnia dziatki 15%

4 | Stan techniczno-uzytkowy budynku 30%

5 | Stan zagospodarowania 10%
Razem: 100%
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Tabela 2 Rozrdznia sie nastepujgcq gradacje poszczegdlnych cech:

Zatozenia przyjete w procedurze wyceny (gradacja cech rynkowych):

Lp.

Cecha

Gradacja cech / opis

Potozenie

bardzo dobre: tereny o wyzszym zainteresowaniu, dogodny dostep do
komunikacyjny oraz infrastruktury spotecznej. Walory korzystnie wptywajgce na
warunki mieszkaniowe, np. las, tereny zieleni, obszar rozwoju funkciji
mieszkaniowe;.

dobre: tereny o Srednim zainteresowaniu, dos¢ blisko do infrastruktury
spotecznej, dobry dostep do komunikacji. Obszary istniejgcej zabudowy. W
otoczeniu dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zagrodowa oraz
tereny rolne. Mozliwe ucigzliwosci w otoczeniu np. tereny kolejowe, obiekty
gospodarcze iinne

przecietne: fereny o przecietnym zainteresowaniu, zabudowa o nizszym
wspodtczynniku zabudowy lub potozenie na peryferiach, ograniczony dostep

do infrastruktury spotecznej i komunikaciji. Mato atrakcyjne otoczenie, np. tory
kolejowe, zaktady produkcyjne, starsza zabudowa mieszkaniowaq, itp.

Powierzchnia
vzytkowa

mata: do 90 m2,
wraz ze spadkiem powierzchni cena jednostkowa roénie.

srednia: od 90,1 m2- 160 m?

duza: powyzej 160 m2
wraz ze wzrostem powierzchni cena jednostkowa maleje.

Powierzchnia dziatki

duza: powyzej 1300 m?,
wraz ze wzrostem powierzchni cena jednostkowa roénie.

srednia: od 601 m2- 1300 m?

mata: do 600 m2,
wraz ze spadkiem powierzchni cena jednostkowa maleje.

Stan techniczno-
uzytkowy budynku

dobry: budynek w dobrym stanie technicznym, zastosowano dobrej/bardzo
dobrej jokosci materiaty budowlane i typowe rozwigzania funkcjonalne.
Budynek lub wnetrze wymaga przeprowadzenia stosunkowo drobnych prac
remontowych i modernizacyjnych bgdz wykohczenia. Budownictwo nowsze (z
okresu ostatnich kilkunastu/20 lat) lub obiekty starsze po generalnym remoncie,
utrzymane w dobrym stanie techniczno-uzytkowym.

sredni: budynek w Srednim stanie technicznym, wymaga przeprowadzenia
okredlenia prac remontowych i modernizacyjnych, zastosowano przecietnej
jakosci materiaty budowlane. Obiekt wzniesiony w technologii murowane;,
wnetrze do odéwiezenia - cze$¢ elementdw wykonczenia wewnetrznego
wykazuje zuzycie techniczne i funkcjonalne. Obiekty  przekryte
blachodachdwkg lub dachdéwkg, stolarka okienna PCV lub drewniana.

pogorszony: budynki w pogorszonym stanie technicznym, dla ktdrych
konieczne sg prace wykonczeniowe lub remontowe (brak ocieplenia,
elewacja do remontu, wymiana okien, drzwi, oktadzin 3cian, podtdg,
wyposazenia tazienki itp.) znaczne zuzycie funkcjonalne elementéw
wykonczenia, mozliwe zawilgocenia $cian. Obiekty przekryte eternitem, papag,
onduling, bgdZ dachdwkg cementowg w ztym stanie technicznym.

Stan
zagospodarowania

korzystny: dziatka zagospodarowana, ogrodzenie, utwardzenia, nasadzenia
ozdobne lub drzew owocowych, dodatkowa zabudowa gospodarcza lub
garazowa o wiekszym znaczeniu.

przecietny: przecietne zagospodarowanie np. pojedyncze nasadzenia lub
zadrzewienia wymagajgce pielegnacji(drzewa owocowe, ozdobne),
ogrodzenie lub brak utwardzeh, dodatkowej zabudowy lub starsza zabudowa
gospodarcza/utwardzenia w przecietnym stanie technicznym, itp.

Na koricowy wynik wptyw miata wypadkowa wszystkich ocen stanu zagospodarowania nieruchomosci oraz sposobu
uzytkowania dodatkowej zabudowy, jak i powierzchnia uzytkowa budynkow.
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8.1.4. TRANSAKCJE NIERUCHOMOSCIAMI PODOBNYMI

Analizg objeto kilkanascie nieruchomosci, a po selekcji przyjeto do poréwnania
nieruchomosci jak najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej. Cechy nieruchomosci

przyjetych do analizy i porownania przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi:

Pow.
dziatki
W m?

Data

transakciji el

l.p.

Pow.
UZ. W
m2

Cena
transakcyjna
w zt

Opis

Jeziorki
Ul. Spacerowa
Gm. Kaczory

1 | 2023-12-28 2590

99.00

450000

Nieruchomo$¢ zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
dwukondygnacyjnym, w czesci
podpiwniczonym o pow. zabudowy 125
m2. Rok budowy - lata 20 XX w./2000 r.
Obiekt murowany z dachem
dwuspadowym przekrytym blacha.
Nieruchomos$é¢  posiada  bezposredni
dostep do drogi publiczne;.

Wysoka

2 | 2023-06-15 Ul. Koscielna

381

104,40

405000

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
parterowym z poddaszem uzytkowym,
murowanym z dachem dwupotaciowym
przekrytym blachodachdwkg, elewacja
obita deskami. Teren dziatki
zagospodarowany, z  nasadzeniami
ozdobnymi, ogrodzenie murowane z
segmentéw prefabrykowanych z
przestami drewnianymi. W otoczeniu
dominuje  zabudowa  mieszkaniowa.
Bezposredni dostep do DW nr 190.

Smitowo
Ul. Klonowa
Gm. Kaczory

3 | 2022-06-03 1089

71,00

289000

Nieruchomo$¢ zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
murowanym, parterowym z poddaszem
uzytkowym, w zabudowie wolnostojgce;.
W otoczeniu dominujqg lasy, pojedyncza
zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa.
Dojazd droga gruntowq. Na dziatce
znajduje sie takze dodatkowa zabudowa
gospodarcza o pow. zabudowy 46 m2.

Wysoka Mata

4 | 2022-11-24 Gm. Wysoka

3425

178,50

299000

Nieruchomo$¢ zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
murowanym, wolnostojgcym,
dwukondygnacyjnym. Nieruchomos¢
posiada bezpodredni dostep do drogi
publicznej  asfaltowe]. Na  dziatce
zadrzewieniaq, brak dodatkowej
zabudowy. W sgsiedztwie zabudowa
gospodarcza i zagrodowa oraz tereny
rolne.

Chodziez

5 | 2023-04-27
Ul. Topolowa

591

210,00

450000

Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym
dwukondygnacyjnym (parter, pietro) z
czescig gospodarczg. Teren dziatki w
czesci utwardzony, pojedyncze drzewa —
gtownie  Swierki,, Dostep do drogi
publicznej asfaltowe] poprzez droge
wysiegnik utwardzony kamieniem. W
otoczenivu zabudowa MN i ustugowo-
handlowa, los.

Debiniec

6 | 20231122 Margonin

3649

119,00

450000

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
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parterowym, w zabudowie wolnostojgce;j.
Dziatka posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej asfaltowej.  Obiekt
murowany, dach dwupotaciowy, teren
dziatki nieutwardzony, z  licznymi
zadrzewieniami i porosniety roslinnosciqg
frawiastq. W  ofoczeniu zabudowa
gospodarcza, tereny rolne, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna.
Zabudowana budynkiem mieszkalnym,
przylegtym do budynku sklepu. Budynek
parterowy, z dachem ptaskim, stan
techniczno-uzytkowy zadowalagjqgcey.
Ogrodzenie metalowe, dojazd drogg
asfaltowaq.

Nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym w zabudowie wolnostojgce;j,
murowanym z biatej cegty, parterowy z
poddaszem/pietrem, dach
900 | 150,00 285000 dwuspadowy. Brak ocieplenia,
czesciowo stary tynk. Lata budowy ok.
1980. Na dziatce bud. Gospodarczy o
pow. zab. 31,0 m2. Dziatka przecietnie

Lipia Géra,

7| 2024-04-30 gm. Szamocin

886 76,0 210000

Radwanki, gm.

8 | 2023-10-31 .
Margonin

zagospodarowana.
Wyniki obliczen istotnych wielkosci statystycznych:
Statystyki
Srednia cena fransakcyina (z4) 354 750,00
Odchylenie standardowe (zt) 94 861,93
Wspdtczynnik zmiennosci (-) 0,27
Mediana 352 000,00
Minimalna cena fransakcyjna (z4) 210 000,00
Maksymalna cena transakcyjna (zt) 450 000,00
Rozstep (7t 240 000,00

Wspotczynnik zmiennosci przy tak dobranych transakcjach wynosi 0,27 (ponizej 0,40), co
wskazuje na zadowalajgcy zbidr, moggcy by wykorzystany do obliczen. Zbidr ten jest spdjny
cenowo, co sktonito do zastosowania podejscie poréwnawczego metody poréwnywania
parami.
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8.2. NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE PRZEZNACZONE POD
ZABUDOWE MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

8.2.1. OKRESLENIE ZAKRESU BADANIA RYNKU LOKALNEGO

» rodzaj- nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowq, zagrodowq, obszary jednostek osadniczych oraz strefa zurbanizowana
wsi wraz z funkcjami towarzyszgcymi;

» obszar— miasto i gmina Kaczory oraz inne podobne z obszaru powiatu pilskiego i
chodzieskiego;

» okres badania cen transakcyjnych — 2022 r. — 2024 r.

» frend czasowy ustalony na podstawie analizy wtasnej — biorgc pod uwage tendencije
od poczgtku 2022 roku do dnia wyceny. W odniesieniu do zbioru danych
transakcyjnych okreslono, iz tfrend czasowy nie wystepowat. Przy analizie brano pod
uwage aktualne panujgce trendy oraz prognozy rozwoju kraju wynikajgce réwniez z

sytuacji gospodarczej w Polsce na Swiecie.

8.2.2. ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH

Analizujgc obszar badanego rynku wyszukano fransakcje kupna - sprzedazy,
w ktérych braty udziat nieruchomosci gruntowe niezabudowane — grunty przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng, zagrodowq, obszary jednostek osadniczych.

W pierwszej kolejnosci analizg objeto rynek lokalny gminy i miasta Kaczory. Jednakze
liczba transakcji nieruchomosciami podobnymi byta ograniczona, nastepnie badanie rynku
rozszerzono na obszar catego powiatu pilskiego oraz sgsiedniego powiatu chodzieskiego.
Wzieto pod uwage grunty o mozliwie podobnych uwarunkowaniach, parametrach,
lokalizaciji, itp.

Do procesu porownawczego przyjeto transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci
gruntowych, ktére ostatnio miaty miejsce na terenie badanego rynku. Popyt jest duzy na
nieruchomosci gruntowe o korzystnej lokalizacji i dobrym otoczeniu. Bardzo atrakcyjne sg
dziatki o optymalnej powierzchni w stosunku do przeznaczenia. Przeanalizowano tfransakcje
na sprzedaz nieruchomosci podobnych na obszarze badanego rynku w latach 2022-2024 do
chwili obecnej tj. do daty wyceny.

Obecnie tendencje wykazujg zaleznos¢ wyzszych cen od potozenia nieruchomosci
gruntowych na obszarze podmiejskim o sprzyjajgcym otoczeniu, np. w poblizu jeziora, lasu.
Dostep do petnego uzbrojenia jeszcze bardziej wptywa na podwyzszenie atrakcyjnosci.

W zwigzku z sytuacjg niepewnosci gospodarczej w Polsce i na Swiecie moze obnizy¢ sie
zasobnos¢ portfela u wielu potencjalnych kupcow.

Analizujgc segment nieruchomosci gruntowych niezabudowanych - na rynku pojawia
sie coraz wiecej ofert gruntdw budowlanych. Tak wysoki poziom podazy byt jedng z przyczyn
zatrzymania wzrostéw cen ziemi. Dodatkowym czynnikiem hamujgcym wazrost cen gruntow
budowlanych sqg koszty budowy nieruchomosci, rosngce szybciej niz inflacja. Ponadto zakup
grunt pod budowe i budowa budynku realizowana jest gtéwnie z kredytow, a te obecnie z
uwagi na wysokie stopy procentowe sqg drogie i wielu potencjalnych nabywcdw nie jest w
stanie osiggng¢ odpowiednig zdolno$¢ finansowqg. W wycenie nie byto podstaw do
zastosowania trendu czasowego, ceny byty zréznicowane bez wyraznie zaznaczonego
frendu.
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Transakcje przyjete do analizy:

Lp.

Data
transakciji

Gmina

Miejscowosc

Pow.
dziatek
W m?2

Cena
dziatek
w zt

Cena
1 m?
w zt

Opis

2022-05-25

Kaczory

Dziembowo

1001

50000

49,95

(odrzucono)

Dla dziatki wydane zostaty
warunki zabudowy dla inwestyciji
polegajqgcej na budowie
budynku mieszkalnego
jednorodzinnego Wraz z
niezbedng infrastrukturg
technicznqg.

2022-04-07

Kaczory

Kaczory
Ul. Lesna

1931

173790

90,00

(odrzucono)

Dziatka przeznaczona jest w
planie miejscowym pod tereny
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Dostep do drogi
publiczne;j zapewniony  jest
poprzez udziat w  drodze
wewnetrznegj.

2023-08-24

Kaczory

Dziembowo

1000

80000

80,00

Dziatka niezabudowana i
nieuzbrojona w sieci infrastruktury
technicznej, posiada dostep do
drogi publicznej. Wydane zostaty
warunki zabudowy dla inwestyciji
polegajqgcej na budowie
budynku mieszkalnego
jednorodzinnego.

2023-02-23

Budzynh

Wyszyny

952

57120

60,00

Dziatka niezabudowana,
przeznaczona W planie
miejscowym pod 3MN - tereny
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz w niewielkim
fragmencie pod R - tfereny
rolnicze. Dostep do  drogi
gminne;.

2023-09-29

Ujscie

tugi Ujskie
Ul. Liliowa

1000

108000

108,00

Przeznaczenie w planie
miejscowym pod zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng,
dostep do drogi publicznej
poprzez udziat w  drodze
wewnetrznegj.

2023-11-21

Kaczory

Rzadkowo

1096

90000

82,12

Dziatka niezabudowana i
nieuzbrojona w sieci infrastruktury
technicznej, posiada dostep do
drogi publicznej. Wydane zostaty
warunki zabudowy dla inwestyciji
polegajqgcej na budowie
budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, budynku
gospodarczego  oraz  wiaty
gospodarcze;j z niezbedng
infrastrukturg techniczng.

2023-06-16

Ujscie

Nowa Wie$
Ujska

1300

69000

53,08

Wydana zostata decyzja o
warunkach zabudowy dla
budynku mieszkalnego
jednorodzinnego i budynku
niemieszkalnego — gospodarczo-
garazowego, W  zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinne;.

2023-08-22

Szydtowo

Jaraczewo

809

69000

85,29

Dziatka gruntu przeznaczona
pod zabudowe mieszkaniowq na
podst. decyzi o warunkach
zabudowy. Dojazd gruntowy,
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ulepszony (udziat w drodze
dojazdowej). Otoczenie
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, obszary pod
zabudowe, uzbrojenie
ograniczone.

2023-08-04

Chodrziez

Konstantynowo

1226

60000

48,94

(odrzucono)

W planie miejscowym 1MN -
teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej. W  ofoczeniu
nowopowstajgca zabudowa MN
oraz tereny rolne. Dojazd drogg
gruntowqg - udziot w drodze
wewnetrznegj.

10

2023-05-11

Chodrziez

Milcz

1024

80000

78,13

Dziatka przeznaczona w planie
miejscowym pod M - tereny
zabudowy mieszkaniowej i
zagrodowe.

11

2022-10-27

Kaczory

Kaczory ul.
Dziembowska

1762

175000

99.32

Dziatka przeznaczona w planie
miejscowym pod tereny
zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinne;. Dojazd
zapewniony zostat poprzez udziat
w drodze wewnetrzne;.

12

2023-07-20

Kaczory

Smitowo

1025

70000

68,29

Dziatka przeznaczona w planie
miejscowym pod tereny
zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinne;j. Dojazd
zapewniony jest poprzez udziat w
drodze wewnetrzne|.

13

2023-06-23

Kaczory

Zelgniewo

1350

135000

100,00

Dziatka przeznaczona w planie
miejscowym pod tereny
zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinne;. Dojazd
zapewniony przez droge
wewnetrzng.

14

2022-11-22

Wysoka

Wysoka
Ul. Strzelecka

423

25000

59.10

Dziatka przeznaczona jest w
planie miejscowym pod tereny
zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej (MNT).
Bezposredni dostep do drogi
publiczne;.

15

2022-05-11

Ujscie

Ujscie
Os. Wichrowe
Wzgdrze

654

60000

91,74

(odrzucono)

Przeznaczenie w planie
miejscowym pod tereny
mieszkalnictwa jednorodzinnego.
Dojazd zapewniony poprzez
udziat w drodze wewnetrzne;.

Z powyzszego zestawienia odrzucono transakcje skrajne cenowo, nieporownywalne
cenowo.
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Transakcje przyjete do analizy po selekciji:

Lp.

Data
transakciji

Gmina

Miejscowosc

Pow.
dziatek
W m?2

Cena
dziatek
w zt

Cena
1 m?
w zt

Opis

2023-08-24

Kaczory

Dziembowo

1000

80000

80,00

Dziatka niezabudowana i
nieuzbrojona w sieci infrastruktury
technicznej, posiada dostep do
drogi publicznej. Wydane zostaty
warunki zabudowy dla inwestyciji
polegajgcej na budowie budynku
mieszkalhego jednorodzinnego.

2023-02-23

Budzynh

Wyszyny

952

57120

60,00

Dziatka niezabudowana,
przeznaczona w planie
miejscowym pod 3MN - tereny
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz w niewielkim
fragmencie pod R - tfereny
rolnicze. Dostep do drogi gminne;.

2023-09-29

Ujscie

tugi Ujskie
Ul. Liliowa

1000

108000

108,00

Przeznaczenie W planie
miejscowym  pod  zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng,
dostep do drogi publicznej
poprzez udziat w drodze
wewnetrznegj.

2023-11-21

Kaczory

Rzadkowo

1096

90000

82,12

Dziatka niezabudowana i
nieuzbrojona w sieci infrastruktury
technicznej, posiada dostep do
drogi publicznej. Wydane zostaty
warunki zabudowy dla inwestyciji
polegajgcej na budowie budynku
mieszkalnego  jednorodzinnego,
budynku gospodarczego oraz
wiaty gospodarczej z niezbedng
infrastrukturg technicznag.

2023-06-16

Ujscie

Nowa Wies
Ujska

1300

69000

53,08

Wydana zostata decyzja o
warunkach zabudowy dla
budynku mieszkalnego
jednorodzinnego i budynku
niemieszkalnego - gospodarczo-
garazowego, w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinne;.

2023-08-22

Szydtowo

Jaraczewo

809

69000

85,29

Dziatka gruntu przeznaczona pod
zabudowe  mieszkaniowg na
podst. decyzji o warunkach
zabudowy. Dojazd  gruntowy,
ulepszony (udziat w drodze
dojazdowej). Otoczenie
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, obszary pod
zabudowe, uzbrojenie
ograniczone.

2023-05-11

Chodrziez

Milcz

1024

80000

78.13

Dziatka przeznaczona w planie
miejscowym pod M - tereny
zabudowy mieszkaniowej i
zagrodowe.

2022-10-27

Kaczory

Kaczory ul.
Dziembowska

1762

175000

99.32

Dziatka przeznaczona w planie
miejscowym pod tereny
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne. Dojazd
zapewniony zostat poprzez udziat
w drodze wewnetrzne;.

2023-07-20

Kaczory

Smitowo

1025

70000

68,29

Dziatka przeznaczona w planie
miejscowym pod tereny
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zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne. Dojazd
zapewniony jest poprzez udziat w
drodze wewnetrzne|.

Dziatka przeznaczona w planie

miejscowym pod tereny
10 | 2023-06-23 | Kaczory | Zelgniewo | 1350 | 135000 | 100,00 J.Zeo'é’:odrggzmej. m'eSZko&')cj’;vz‘fjJ
zapewniony przez droge
wewnetrzng.
Dziatka przeznaczona jest w planie
Wysoka miejscowym pod tereny
11 ] 2022-11-22 | Wysoka 423 25000 59,10 | zabudowy mieszkaniowej

Ul Strzelecka jednorodzinnej (MN1). Bezposredni

dostep do drogi publiczne;.

Wyniki obliczen istotnych wielkosci statystycznych:

Statystyki
$rednia cena transakeyjna (zt/m?) 79,39
Odchylenie standardowe (zt/m?) 18,13
Wspdtczynnik zmiennosci (-) 0,23
Mediana 80.00
Minimalna cena transakeyina (zt/m?) 53,08
Maksymalna cena transakcyjna (z+/m2) 108,00
Rozstep (zt/m?) 54,92

Wspotczynnik zmiennosci przy tak dobranych transakcjach wynosi 0,23 (ponizej 0,40),
co wskazuje na zadowalajgcy zbidr, mogqgcy by¢ wykorzystany do obliczen. Zbidr ten jest dos¢
spojny cenowo, co sktonito do zastosowania podejscie porodwnawczego, metody
korygowania ceny Srednie;.

8.2.3. RODZAJ | LICZBA CECH RYNKOWYCH

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakciji, szczegdtowych informacji od agenciji
obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcdw ustalono
cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sq ceny prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych.

Wyodrebniono nastepujgce atrybuty majgce zasadniczy wptyw na cene:

Wycene prawa wtasnosci dziatek niezabudowanych przeprowadzono w oparciu
o nastepujqce cechy (atrybuty) nieruchomosci:

Lp. RODZAJ CECHY WAGA CECHY
1 |Potozenie 30%
2 | Potencjat inwestycyjny 25%
3 |Sgsiedztwo i otoczenie 20%
4 | Wielko$¢ dziatki (powierzchnia) 15%
5 | Uzbrojenie 10%
Razem 100%
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Zatozenia przyjete w procedurze wyceny (gradacja cech rynkowych):

POLOZENIE

Przecietne: Tereny o przecietnym zainteresowaniu, nizszy wspdtczynnik zabudowy i rozwoju
obszaru, przecietny dostep do infrastruktury spotecznej, mozliwe utrudnienia

zwigzane z dostepem do $rodkdw komunikacii.

Dobre: Tereny o wyzszym zainteresowaniu i $redniej intensywnosci zabudowy, obszary
nowopowstajgcej zabudowy. Lokalizacja w oddaleniu od centrum miasta, dobry
dostep komunikacyjny. Walory przyrodnicze.

Bardzo dobre: Obszar atrakeyjny, tereny o najwyzej intensywnosci zabudowy, blisko do centrum
zabudowy miejskiej. Dogodny dostep do srodkéw komunikaciji oraz infrastruktury
spotecznej, w tym handlu i ustug lub lokalizacja na obszarze o wysokich walorach
przyrodniczo-krajobrazowych.

POTENCJAL INWESTYCYJINY

Niekorzystny: Dziatki o niekorzystnym ksztatcie, niekorzystny potencjat inwestycyjny. Dziatki
niemoggce samodzielni petni¢ funkciji budowlane].
Przecietny: Dziatki o do$¢ foremnym ksztatcie. Mozliwos$¢ wykorzystania terenu w zakresie

zabudowy z ograniczeniami wynikajgcymi z zapiséw z planu zagospodarowania,
studium, decyzji, specyfiki potozenia, bgdz przebiegu infrastruktury techniczne;.
Teren wymagajgcy przygotowania pod inwestycje.

Korzystny: Dziatki o foremnym ksztatcie. Mozliwo$¢ optymalnego wykorzystania terenu. Teren
wymaga przygotowania pod inwestycje. Nieznaczne ograniczenia terenowe.
Dojazd do nieruchomosci uregulowany prawnie.

OTOCIZENIE | SASIEDZTWO

Przecietne: Przewazajgce sqsiedztwo terendw starszej zabudowy mieszkaniowej, tereny rolne
lub moggcy wystepowac hatas (np. ruchliwa droga, tereny kolejowe, zaktady
produkcyjne itp.)

Korzystne: Tereny o funkcji mieszanej z dominujgcg zabudowqg mieszkaniowq, tereny
niezainwestowane, zielen, itp.
Bardzo korzystne: Przewazojgce sgsiedztwo  terendw zabudowy o podobnej funkcji jak

nieruchomos$¢ analizowana, w sgsiedztwie tereny zielone korzystnie wptywajgce
na warunki mieszkaniowe. Atrakcyjne otoczenie.

WIELKOSC DZIALKI

Interpolacja liniowa. Wraz ze wzrostem powierzchni cena jednostkowa maleje i odwrotnie. Interpolacja
obliczana jest przy uwzglednieniu relacji powierzchni wycenianej do powierzchni maksymalnej i
minimalne;j.

Wzér arytmetyczny interpolacii liniowej przedstawi¢ mozna nastepujgco:

L(X) = yo+ (Y1—Yo) X (X1—Xn) / (X1—Xo), gdzie:

Xo—powierzchnia minimalna w zbiorze,

X1 —powierzchnia maksymalna w zbiorze,

Xn—powierzchnia dziatki wycenianej,

yo-wartos¢ wspdtczynnika korygujgcego minimalnego Vmin,
yo-wartos¢ wspdtczynnika korygujgcego maksymalnego Vmax,

metoda ekstrapolacji — znajduje zastosowanie w przypadku, gdy wyceniana nieruchomo$¢ posiada
cechy rynkowe korzystniejsze od cech nieruchomosci o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech
nieruchomosci o cenie minimalne;.

UZBROJENIE

Czesciowy dostep do sieci uzbrojenia terenu. P, W, bqdz petne uzbrojenie, ale z
Ograniczone: uwagi konfiguracje brak mozliwosci wykorzystania wszystkich przytqczy, bgdz brak

informacji o warunkach przytgczeniowych.

Korzystne: Petny dostep do sieci uzbrojenia terenu. P,W K i dodatkowe.
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8.2.4. OPIS NIERUCHOMOSCI O MAX | MIN CENIE JEDNOSTKOWE

Charakterystyka nieruchomosci niezabudowanych o cenie jednostkowej minimalnej
i maksymalnej

Cmin

Potozenie: Nowa Wies Ujska, gm. Ujscie

Data transakcji: 2023-06-16

Dziatka o powierzchni: 1300 m?

Potozenie: dobre

Uzbrojenie w drodze: ograniczone

Sgsiedztwo i otoczenie: korzystne

Potencjat inwestycyjny: przecietny

Cena jednostkowa: 53,08 zt/m?2

Opis: Wydana zostata decyzja o warunkach zabudowy dla budynku mieszkalnego
jednorodzinnego | budynku niemieszkalnego - gospodarczo-garazowego, Ww
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej. Ksztatt dziatki regularny.

Cmax

Potozenie: tugi Ujskie, ul. Liliowa, gm. Ujscie

Data transakgcji: 2023-09-29

Dziatka o powierzchni 1000 m?

Potozenie: bardzo dobre

Uzbrojenie w drodze: korzystne

Sgsiedztwo i otoczenie: bardzo korzystne

Potencjat inwestycyjny: korzystny

Cena jednostkowa: 108,00 zt/m?2

Opis: Przeznaczenie w planie miegjscowym pod zabudowe mieszkaniowq
jednorodzinng, dostep do drogi publicznej poprzez udziat w drodze wewnetrznej. W
otoczeniu dominujq tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne.

8.2.5. OKRESLENIE ZAKRESU WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH
Okreslenie ceny sredniej oraz zakresu wspotczynnikow korygujqcych:

.| 53,08 7t _ _ 108,00 zt _
Vmin = 79 39 7 = 0,669 Vmax 79 39 7t 1,360
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1.

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny analizg objeto kilkanascie transakciji
(opis w pkt. 8) nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Do
poréwnania wybrano 3 tfransakcje najbardziej podobne do wyceniane;.

Opis transakcji porownawczej (nr 1)

Data fransakgiji 2022-06-03

Lokalizacja Smitowo, gm. Kaczory

Powierzchnia dziatki (m?) | 1089

Powierzchnia uzytkowa 71,00

budynku (m2)
Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym murowanym, parterowym z poddaszem
uzytkowym, w zabudowie wolnostojgcej. W otoczeniu dominujg
lasy, pojedyncza zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa. Dojazd

Charakterystyka droga gruntowq. Na dziatce znajduje sie takze dodatkowa

zabudowa gospodarcza o pow. zabudowy 46 m2.
Potozenie: bardzo dobre

Stan techniczno-uzytkowy budynku: sredni

Stan zagospodarowania: korzystny

Zrodto informagji

Akt notarialny

Cena transakcyjna

289000 zt

Opis transakcji porownawczej (nr 2)

Data fransakgiji 2022-10-24

Lokalizacja Heliodorowo, gm. Szamocin

Powierzchnia dziatki (m?) | 1100

Powierzchnia uzytkowa |64,6

budynku (m2)
Nieruchomosc¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym,
wolnostojgcym, konstrukcji murowanej, z dachem
dwuspadowym. Dodatkowo zabudowa nietrwata w postaci

Charakferystyka garazu/pom. gospodarczego, budynek gospodarczy. Dojazd

asfaltowy.

Potozenie: przecietne

Stan techniczno-uzytkowy budynku: sredni
Stan zagospodarowania: korzystny

Zrodto informagji

Akt notarialny

Cena transakcyjna 229.000 zt,
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Opis fransakcji porownawczej (nr 3)

Data fransakgiji 2024-04-30

Lokalizacja Lipia Géra, gm. Szamocin

Powierzchnia dziatki (m?) | 886

Powierzchnia uzytkowa | 76,0

budynku (m2)
Zabudowana budynkiem mieszkalnym, przylegtym do budynku
sklepu. Budynek parterowy, z dachem ptaskim, stan techniczno-
uzytkowy zadowalajgcy. Ogrodzenie metalowe, dojazd drogg
Charakterystyka asfaltowaq.

Potozenie: przecietne
Stan techniczno-uzytkowy budynku: dobry
Stan zagospodarowania: korzystny

Zrodto informagji

Akt notarialny

Cena transakcyjna 210.000 z+

Zatozenia przyjete do analizy:

jednostkg odniesienia jest cena transakcyjna catych nieruchomosci,

powierzchnia uzytkowa budynku wynosi: 99,7 m?

w analizie prowadzgcej do oszacowania wartosci rynkowej postuzono sie transakcjami
nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi (analiza w punkcie 8),

trend czasowy przyjeto 0,0%/miesiecznie,

dla transakcji przyjetych do analizy okreslono nastepujgce wartosci:

— cena minimalna: 210000 zt

— cena maksymalna: 450000 zt

— rdznica cen - zakres kwotowy poprawek: 240000 zt

poszczegdlnym wartosciom danej cechy przyporzgdkowano zakres kwotowy poprawek
korygujgcych w ten sposéb, ze kwoty poszczegdinych wartosci dla danej cechy sg
stopniowane proporcjonalnie co do liczby wartosci tej cechy,

w odpowiednio przygotowanych tabelach dokonano korekty cen transakcyjnych, a
nastepnie okreslono warto$¢ nieruchomosci,

wynik wyceny i tabele poréwnawcze zatgczono ponize;.
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Rozroznia sie nastepujqgcq gradacje poszczegdlnych cech dla wycenianej nieruchomosci:

1 Potozenie 35% przecietne dobre bardzo dobre
o |Powierzchnia 10% | powyzej 160m2 | od 90,1 do 160 m2 do 90 m?
uzytkowa
. . s powyzej 1300 m2 601 m2- 1300 m? do 600 m2
3 Powierzchnia dziatki 15% /duia/ Jérednia/ Jmata/
Stan techniczno- p .
4 B e S 30% pogorszony sredni dobry
Stan .
5 zagospodarowania 10% przecietny korzystny
Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami porownawczymi:
L Cechy rvnkowe Nieruchomosé Nier. Nier. Nier.
P yry wyceniana nrl P nr2 P nr3 P
Smitowo Smitowo Heliodorowo, Livia Géra. am
. Ul. Pilska Gm. Kaczory am. pia fsord, gm.
1. Potozenie 0 . +1 Szamocin +1
/bardzo /bardzo Szamocin /dobre/
dobre/ dobre/ /dobre/
5 Powierzchnia 99.7 71,0 1 64,6 1 76,0 1
’ uzytkowa /m?/ /$rednia/ /mata/ /mata/ /mata/
3 Powierzchnia 1546 1089 1 1100 1 886 1
) dziatki /m?/ /duza/ /Srednia/ /srednia/ /$rednia/
Stan techniczno-
4. uzytkowy Sredni Sredni 0 Sredni 0 Dobry -1
budynku
S. zagosp é;oor;owoni a Korzystny Korzystny 0 Korzystny 0 Korzystny 0
Poréownanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciq nr 1
Udziat cechy w . r
Lp. hy rynk Zakres kwot ] |Poprawki [zt
p Cechy rynkowe AC (waga cechy) akres kwotowy [zt] |Poprawki [zt]
1. |Potozenie 35% 84 000,00 0,00
2. |Powierzchnia uzytkowa 10% 24 000,00 12 000,00
3. |Powierzchnia dziatki 15% 36 000,00 18 000,00
4. |Stan techniczno-uzytkowy 30% 72 000,00 0,00
5. |Stan zagospodarowania 10% 24 000,00 0,00
SUMA 100% 240 000,00 30 000,00

Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciq nr 2

Udziat cechy w AC . r
Lp. Cechy rynkowe (waga cechy) ZLakres kwotowy [zi] | Poprawki [zi]
1. |Potozenie 35% 84 000,00 42 000,00
2. |Powierzchnia uzytkowa 10% 24 000,00 12 000,00
3. |Powierzchnia dziatki 15% 36 000,00 18 000,00
4, |Stan techniczno-uzytkowy 30% 72 000,00 0,00
5. |Stan zagospodarowania 10% 24 000,00 0,00
SUMA 100% 240 000,00 72 000,00
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Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciq nr 3

Udziat cechy w AC .
Lp. Cechy rynkowe (waga cechy) Zakres kwotowy [zi] Poprawki [zi]
1. |Potozenie 35% 84 000,00 42 000,00
2. |Powierzchnia uzytkowa 10% 24 000,00 12 000,00
3. |Powierzchnia dziatki 15% 36 000,00 18 000,00
4. |Stan techniczno-uzytkowy 30% 72 000,00 -36 000,00
5. |Stan zagospodarowania 10% 24 000,00 0,00
SUMA 100% 240 000,00 36 000,00
Obliczenie sredniej arytmetycznej:
N1 N2 N3
Warto$¢ [z1] 289 000,00 210 000,00 | 285 000,00
Suma poprawek ze w[zz?]ledu na roznice cech 30000,00 72000,00 36000.00
Warto$¢ poprawiona /skorygowana/ [z1] 319000,00 | 282000,00 | 321000,00
Wartosé usredniona [zi] 307333,33

Wk = 307.333 zt = 307.000 zt

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej KW nr POTH/00001153/0 wynosi:

Wr = 307.000 zt

(stownie: trzysta siedem tysiecy ztotych)

Wartos¢ rynkowa udziatu 2 w nieruchomosci gruntowej zabudowanej KW nr
PO1H/00001153/0 wynosi:

307.000 zt x 1/2 = 153.500 zt

Wri1/,2 = 153.500 7}

(stownie: sto piecdziesiat trzy tysigce piecset ztotych)
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9.2. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIAtKI GRUNTU

Latozenia przyjete do wyceny:

— jednostkg odniesienia jest jeden 1 m2 powierzchni dziatki niezabudowanej,

— w analizie prowadzgcej do oszacowania wartosci rynkowej postuzono sie transakcjami
nieruchomosciami niezabudowanymi,

— okreslono zakresy wspotczynnikdw korygujacych dla poszczegdinych cech rynkowych,

— wynik wyceny zatgczono ponizej.

Okreslenie wspotczynnikow korygujqgcych dla poszczegdlnych cech rynkowych:

1. Potozenie 30% Przecietne Dobre Bardzo dobre

2. inF\:voeTseTr;gﬁ;y 25% Niekorzystny Przecietny Korzystny

3. sqsiedzfvyo 20% Przecietne Korzystne Bardzo korzystne
i otoczenie

4, | Powierzchnia | 15% Interpolacja liniowa*

5. Uzbrojenie 10% Ograniczone Korzystne

*objasnienie w pkt. 8.3.

Wycena dziatki 259/1 o pow. 1546 m?2

Okreslenie wspotczynnikdw korygujgcych dla przedmiotowej nieruchomosci:

Lp. [Cechy rynkowe Udziat cechy w AC Zakrekso\:;s;:’;cl;z;:: ke wspé‘lhclzicr?:i‘lz(gw ui

1. [Potozenie 30% 0,2007 - | 0,4080 0,3000

2. [Potencjat inwestycyjny 25% 0,1673 - | 0,3400 0,3400

3. [Sagsiedztwo i otoczenie 20% 0,1338 - 10,2720 0,1338

4. |Powierzchnia 15% 0,1004 - 10,2040 0,1164

5. |Uzbrojenie 10% 0,0669 - 10,1360 0,1360
SUMA 100% 0,669 - 1,360 1,026

Wspolczynniki korygujgce

Lp. 1 2 3 4 5

1. 0,2007 0,3000 0,4080 - -

2. 0.1673 0,2500 0,3400 - -

3. 0,1338 0,2000 0,2720 - -

4. Interpolacja i ekstrapolacja liniowa

8. 0,0669 0,1360 - - -
Polozenie ceny $redniej w przedziale, Pc$ = 0,4791
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Okreslenie wartosci rynkowej 1 m2 pow. dziatki niezabudowanej:

n
W]ha = Cér Zui
i=1

W =79,39 zt/m?x 1,026

W = 81,45 zt/m?
Okreslenie wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 484 (bez zabudowy):
Wre = 81,45 zt/m2 x 1546 m2 = 125921,70 zt
Wre = 126.000 zt

Wartosc¢ rynkowa dziatki gruntu nr 484 wynosi:

Wke = 126.000 zi

(stownie: sto dwadzieicia sze$¢ tysiecy ztotych)

9.3.  OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ CZESCI SKEADOWYCH

Warto$¢ rynkowa dziatki zabudowanej w udziale 2 czesSci wynosi: 153.500 zt

Wartos¢ rynkowa dziatki gruntu w udziale Y2 czesci: 126000 zt x V2 = 63.000 zt

tgczna warto$¢ rynkowa budynku wraz z elementami zagospodarowania terenu w udziale '
czesci wynosi: 153.500 zt — 63.000 zt = 90.500 zt

W tym okreslono udziaty w wartosci rynkowej dla kazdego obiektu odpowiednio do
powierzchni uzytkowej, funkcji, stanu techniczno-uzytkowego oraz ztozonosci:

- dla budynku mieszkalnego w udziale 2 czesci: 85 % = 90.500 zt x 0,85 = 76.925 zi

- dla budynku gospodarczego w udziale 2 czesci: 12 % = 90.500 zt x 0,12 = 10.860 zt

- pozostate elementy zagospodarowania terenu — nasadzenia ozdobne, ogrodzenie,

utwardzenie) w udziale 2 czesci: 3% wartosci rynkowej; 90.500 zt x 0,03 = 2.715 zt
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10. WNIOSKI
Oszacowane wartosci rynkowe wynoszg:

Wartosé rynkowa udziatu 2 w nieruchomosci gruntowej zabudowanej
KW nr POTH/00001153/0 wynosi:

Wri1/,2 = 153.500 7}

(stownie: sto piecdziesiat trzy tysigce piecset ztotych)

W tym:
- wartos¢ rynkowa dziatki gruntu w udziale 2 czesci: 63.000 zt
- dla budynku mieszkalnego w udziale 2 czesci: 76.925 zt
- dla budynku gospodarczego w udziale 2 czesci: 10.860 zi
- pozostate elementy zagospodarowania terenu — nasadzenia ozdobne, ogrodzenie,
utwardzenie) w udziale 2 czesci: 2.715 zt

Ustalona wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie zostata zwiekszana przez rzeczoznawce
o sume odpowiadajgcqg podatkom i optatom, jakie potencjalny nabywca nieruchomosci
bedzie zobowiqgzany zaptacié¢ w zwiqzku z jej nabyciem, a w szczegdlnosci podatkiem VAT.

Analizujgc lokalne uwarunkowania rynkowe na dzieh wyceny, dotychczasowy sposéb
uzytkowania oraz lokalizacje nieruchomosci, otrzymang warto$¢ przyjeto za najbardziej
adekwatng do stron rynku, biorgc pod uwage stan rynku oraz utrate wartosci pienigdza w
czasie.

Wielko$¢ poprawek korygujgcych okreslono na podstawie analizy rynku podobnych
nieruchomosci, biorgc pod uwage dostepne transakcje z obrotu innymi nieruchomosciami,
zlokalizowanymi na terenie analizowanego rynku.

Analize rynku i okreslenie wysokosci poprawek korygujgcych przeprowadzono ze
szczegdlng starannoscig w celu uzyskania sumy koncowej, ktéra odzwierciedlataby faktyczng
warto$¢ rynkowq nieruchomosci.
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11.  KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

a) Niniejsze opracowanie nie moze byc¢ wykorzystywane dla innych celdw jak okreslone w
pkit. 3.

b) Operat wykonano w dwdch jednobrzmigcych opracowaniach.

c) Operat sporzgdzono zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami prawa oraz
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.

d) Operat szacunkowy moze byC wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba ze wystgpity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art.
154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze byc¢
wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego
aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci operatu
nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce, ktéry go sporzqdzit.

Opracowanie:
mgr inz. Maciej Dyguta

Rzeczoznawca majgtkowy
Upr. nr 3848

Chodziez, dnia 25.06.2024 .
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12. ZAtACINIKI

a) Wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej nr POTH/00001153/0 z dnia 25.06.2024 r.
b) Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 17.05.2024 r.

c) Kopia mapy ewidencyjnej z skali 1:1000 z dnia 14.05.2024 r.

d) Ubezpieczenie biegtego.
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25.06.2024, 11:50

Dzial I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Nr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci |4 ---
Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer dziatki 259/1 8,9
Identyfikator dziafki 301903 5.0011.259/1
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0011, SMILOWO
Potozenie (numer porzadkowy / WIELKOPOLSKIE, PILSKI, KACZORY,
wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. |1 EMILOWO ! ! !
miejscowosc)
Ulica PILSKA 20
Sposdb korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktdrej odtaczono dziatke, obszar) / 00001060/, 0,1546 HA
Nr
podstawy.
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,1546 HA 8
Nr
podstawy.
wpisu
Zgodnosc¢ z danymi ewidencji gruntow i 2011-04-08 09:43:12 ---
budynkdéw (zgodnosé / chwila sprawdzenia, B 1.3 SOM-EG T
wersja bazy EGIB) =
Komentarz do migracji
Nr
podstawy.
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub ---

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk Strona 1z 2



25.06.2024, 11:50

wykreslonego wpisu w danym dziale w 4
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

8 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW - WYKAZ ZMIAN, 2017-12-08, STAROSTA PILSKI,
PILA; 51

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu,; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO1H/00001646/18/001, 2018-05-14 09:34:00, 2018-08-20-
14.39.53.206239, TAK, 51

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

9 ZAWIADOMIENIE O ZMIANACH W DANYCH EWIDENCYJINYCH, 2022-01-17,
STAROSTA PILSKI, PItA; 58-60

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO1H/00007096/22/001, 2022-10-05 11:56:00, 2023-03-22-
08.55.03.854450, TAK, 58-60

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

[Powrét |

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk Strona 2z 2



25.06.2024, 11:50

Dzial I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH zZ WLASNOSCIA
BRAK WPISOW

[Powret |
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25.06.2024, 11:50

Dziat I-

O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL II - WLASNOSC

Wiasciciele

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie 1,2,3
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp. 1.1 |1 /2 ---
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, |WELADYSLAW KUCZYI(lSKI, FELIKS,
imie ojca, imie matki) STANISLAWA
Nr
Lp. 2. --- podstawy.
wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie 6
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp. 1.3 |1 /2 ---
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie [ELZBIETA IZABELA KUSNIEREK, JAN,
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) STEFANIA, 68032103506

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

1 DECYZJA, 1989-12-01
(przedmiot decyzji, data wydania decyzji)

DZ. KW.//00000271/92/, 1992-02-04 00:00:00, 1992-02-04 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

2 WARUNKOWA UMOWA DAROWIZNY, 544/81, 1981-10-21
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia)

1981-12-04 00:00:00, NIE
(chwila wpisu, czy z urzedu)

3 UMOWA O PRZENIESIENIE PRAWA WELASNOSCI, 1981-12-04; ZBD. 6
(tytut aktu, data sporzgdzenia,; potozenie dokumentu - numer karty akt)
1981-12-04 00:00:00, NIE
(chwila wpisu, czy z urzedu)

6 POSTANOWIENIE O DZIAL SPADKU I ZNIESIENIE WSPOLWLASNOSCI PO

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

STANISLAWIE KUSNIEREK I DANUCIE KUSNIEREK, I NS 859/10, 2011-05-10,
SAD REJONOWY W PILE WYDZIAL T CYWILNY, PILA; 33
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(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu,
siedziba sgdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO1H/00000903/16/001, 2016-04-05 09:12:02, 2016-05-06-
15.59.56.000285, NIE, 44-45

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk Strona 2z 2



25.06.2024, 11:51

Dzial I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr

Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer wpisu 4 11
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

WZMIANKA O TOCZACEJ SIE EGZEKUCII Z
UDZIALU NR 3 W NINIEJSZEJ
NIERUCOHMOSCI W SPRAWIE GKM 79/23
PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
CHODZIEZY MONIKE GMEREK NA
PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA BIMS
PLUS FHH SPOtKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA POZNAN SP. K
ORAZ TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZ
ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM
SADU REJONOWEGO POZNAN-STARE
MIASTO W POZNANIU Z DNIA
24.02.2023R., SYGN. AKT XII GNC 588/23
ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 16.11.2023R.,
POSTANOWIENIE SADU REJONOWEGO
POZNAN-STARE MIASTO W POZNANIU, XII
WYDZIAt. GOSPODARCZY Z DNIA
14.11.2023R., SYGN. AKT XII GCO
4502/23 ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 16.11.2023R.

UDZIAL NR 3 WYNOSZACY 1/2 CZES_CI W
Przedmiot wykonywania NINIEJSZEJ NIERUCHOMOSCI NALEZACY
DO ELZBIETY KUSNIEREK

BIMS PLUS FHH SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA POZNAN SP.
K, POZNAN, 0000240122

TresS¢ wpisu

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobq Lp. 1.
prawng (nazwa, siedziba, KRS)

Komentarz do migracji

Nr

podstawy.

wpisu
Ostatni numer aktualnego lub |——-

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk Strona 1z 2



25.06.2024, 11:51

wykreslonego wpisu w danym dziale w 2
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

11 WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, GKM 79/23, 2023-12-11, KOMORNIK SADOWY
PRZY SADZIE REJONOWYM W CHODZIEZY MONIKA GMEREK KANCELARIA
KOMORNICZA NR 1V; 90

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PO1H/00003791/23/001, 2023-12-11 09:20:00, 2024-01-04-
15.10.42.470694, NIE, 83-84

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

[Powret |
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Dzial I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL IV - HIPOTEKA

25.06.2024, 11:51

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 10

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

53274,45 (PIECDZIESIAT TRZY TYSIACE
DWIESCIE SIEDEMDZIESIAT CZTERY

45/100) Zt
Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 1. |3
Wierzytelnosc i stosunek prawny NALEZNOSCE GLOWNA, ODSETKI
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. 1 ¢ !

wierzytelnosc)

KOSZTY POSTEPOWANIA.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobq
prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

Lp. 1.

BIMS PLUS FHH SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA POZNAN
SPOLKA KOMANDYTOWA, POZNAN,
300103392, 0000240122

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

10 NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM, XII GNC 588/23, 2023-02-
24, SAD REJONOWY POZNAN- STARE MIASTO W POZNANIU WYDZIAL XII
GOSPODARCZY, POZNAN; 69
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,
siedziba sgdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO1H/00001489/23/001, 2023-05-18 09:32:00, 2023-07-19-
14.09.01.009819, NIE, 66-67
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

[Powret ]

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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Wojewédztwo: wielkopolskie

STAROSTA PILSKI Powiat: pilski
aleja Niepodlegto$ci 33-35 Jednostka ewidencyjna: Kaczory - obszar wiejski
64-920 Pita Obreb ewidencyiny: 301903_5.0011, SMILOWO

Miejscowo$¢: SMILOWO (idTERYT: 0526558)

WGK.6642.1.156.2024

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedlug stanu na dzien: 2024-05-17 09:02:38

Jednostka rejestrowa gruntéw: 301903_5.0011.G127
grupa rejestrowa: 7

WLASCICIELE/ WLADAJACY:
UDZIAL: 1/2 charakter stanu wiadania: wlasno$é
KUSNIEREK ELZBIETA IZABELA rodzice: JAN, STEFANIA PESEL: *****
Adres zam. na pobyt staly: 64-810 KACZORY SMKOWO UL. PILSKA 20

UDZIAL: 1/2 charakter stanu wiadania: wtasno$¢
KUCZYNSKI WLADYSLAW rodzice: FELIKS, STANISLAWA PESEL: *****

OSOBA NIE ZYJE. INFORMACJE WPISANO NA PODSTAWIE BAZY PESEL (DATA ZGONU:1997-06-23, NR AKTU ZGONU:BRAK).
DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. | dziaki Potozenie grunté Opis uzytku Oznaczenie[  kjaso- o Numer ksingi
mapy | ewiden S Klasouzytku| \zytiy “[Zt'lz*]k' wieczystej
-Cyjnej [ha]
| %M |ULPISKAZG _[Teenymiessamowe | B | 01548 _ 0.1546[POTHI0000115300

Identyfikator dziatki: 301903_5.0011.259/1

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.1546

BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WLASNOSCI:

1 Powierzchnia uzytkowa Pow. Liczba
o 7 budowy |kondyg.
lokali pom. |2

<rgb-  Iniewyodreb- | przyn. budynku n.ad/;r)‘oi'-q
vyehi{im?] [nionych[m?] [m?] [m7  (ziemny

UL. PILSKA 20 budynki mieszkalne (110) | 133]1/0

Rodzaj
wg
KST

Adres budynku

Identyfikatory dziatek na ktérych potozony jest budynek:
301903_5.0011.259/1

UL. PILSKA budynki transportu i 40(1/0
___________ facznodei(102) . o ) o ] o fee]aedts IR D O S e |
Identyfikator budynku: 301903_5.0011.259/1.2_BUD

Identyfikatory dziatek na ktérych potozony jest budynek: 1
301903_5.0011.259/1

LACZNIE BUD. NAWYPISIE:2  tACZNIE NAWYPISIE:l : | | ] 173|

KLAUZULE:

Niniejszy dokument nie podlega optacie skarbowej na podstawie art. 3 ustawy o optacie skarbowej z dnia 16 listopada 2006 r.
(Dz.U.2021.1923 z p6zn. zm.)

W dniu: 17.05.2024
dokument sporzadzony przez: Mateusz Cwiek

Pita, dnia: 17.05.2024

z up. ROSTY

Mowikd Kurek
Inspektor w Powiatowym Qsrodku
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej

(data, imig i nazwisko osoby upowaznionej)
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Mapa ewidencyjna

Wojewodztwo:
Powiat:
Jednostka ewid.:
Obreb:

Uktad wsp.:
Uktad odn.:

Id sprawy:

Skala 1:1000
wielkopolskie
pilski

301903_5 Kaczory - obszar wiejski
0011 SMILOWO

2000_18

PL-EVRF2007-NH
WGK.6642.1.2149.2024

—
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00'00£/2%9
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2s5911pilski

B
SM ILOWOZﬁ1

261.1m1
18
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Dokument wygenerowany automatycznie dn. 14-05-2024 r. przez System Informacji Przestrzennej GEO-INFO.
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Geoma Maciej Dyguta

64-800 Chodziez, Mtynska 3

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014895

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 08/08/2023 - 07/08/2024

na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 746.00 PLN

: iExpert.pl Spétka Akcyjna
Lidia chalska Al E@TOZOllmSkit‘ 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
Starszy s Ubezpioczet KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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