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Prawo wtasnosci Gierfatowo 12-08-2024 r.
WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Potozenie Gierfatowo, gmina Nekla, powiat wrzesiniski, wojewddziwo
nieruchomosci wielkopolskie

Oznaczenie wedtug
ewidencji

Obreb ewidencyjny 0204 Giertatowo, dziatki nr ew. 142/3 o pow. 0,0733
ha, dz. nr 142/7 o pow. 3,9267 ha KW nr PO1F/00036658/2

Rodzaj i opis
nieruchomosci

Przedmiot wyceny stanowi prawo wfasnoSci nieruchomoS$ci gruntowej
niezabudowanej, obejmujgcej dziatki nr ew. 142/3 oraz 142/7 zapisane
w KW nr PO1F/00036658/2

Dziatka nr ew. 142/7 w ksztafcie regularnego wielokgta o ptaskim
uksztatfowaniu terenu, dziatka nr ew. 142/3 w ksztafcie wydtuzonego
wielokgta o tgcznej pow. 40.000 mZ2 Uzbrojenie: prad, woda,
kanalizacja, gaz — w zasiegu.

Teren nieruchomos$ci nieogrodzony i niezagospodarowany. Teren
czeSciowo zadrzewiony | zakrzewiony. Dojazd do nieruchomosci
odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowe;j.

Otoczenie stanowi zabudowa, zabudowa przemystowa,
niezabudowane oraz zabudowa mieszkaniowa.

tereny

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci lokalu
niemieszkalnego dla potrzeb Urzedu Skarbowego

Wrtasciciel

Stec Szymon — udziat 72
Misiorny Tomasz — Udziat 1/2

Metodyka pracy

Wartosc¢ rynkowa nieruchomoS$ci gruntowej niezabudowanej:
Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny Sredniej

Data, na ktéra
okreslono wartos¢
przedmiotu wyceny

12-08-2024 r.

Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci na
dzien wyceny:

Wartosé rynkowa nieruchomosci zapisanej w KW
PO1F/00036658/2 obejmujgcej niezabudowane dziatki gruntu o
facznej pow. 4,00 ha

WYynosi:
4.446.000 z4
Stownie: Cztery miliony czterysta czterdzieSci szesc¢ tysiecy ztotych
Data sporzadzenia | 12-08-2024 r.
operatu
Opracowata Rzeczoznawca Majgtkowy: Anna Matuszak nr Uprawnien 5383,

Certyfikat ZBP nr: 37/2013
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc¢ gruntowa obejmujgca niezabudowane dziatki gruntu nr
142/3, 142/7 o tacznej pow. 40.000 m?, zlokalizowana w Giertatowie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego we Wrzesni
prowadzi KW nr PO1F/00036658/2.

Dane ewidencyjne:
Obreb 0204 Giertatowo, ark. mapy nr 6, dziatka nr 142/3 o pow. 0,0733 ha,
Obreb 0204 Giertatowo, ark. mapy nr 6, dziatka nr 142/7 o pow. 3,9267 ha,

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci dziatki ew. nr 142/3 oraz 142/7.

2. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu niemieszkalnego dla potrzeb Urzedu
Skarbowego

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO ORAZ ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCIACH
3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng sporzadzenia operatu szacunkowego stanowi zlecenie Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzesni nr 3035-SEE.7112.10.2024 UNP 3035-24-040908 z dnia 05.08.2024 r.
3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

,Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci - tekst jednolity (Dz. U. 2023 poz. 1832)”

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2020 nr
poz. 65).

- Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. 2017 nr 0 poz. 1509).

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 roku, nr 16 poz. 93 z

pozn. zm.);

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 roku w sprawie czynno$ci
komornikow ( Dz. U. z 1968 roku, nr 10 poz. 52 z pozn. zm.);

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata zdefiniowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r.
0 gospodarce nieruchomosciami, jako: ,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey”.

- Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. 2016 nr O

3.3. Zrédta danych o nieruchomosciach
a) Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 17.07.2023 r.

b) Dokumentacja przedmiotu wyceny przedfozona przez Zamawiajgcego wycene:
» Woypis rejestru gruntéw wydany przez Staroste Wrzesinskiego
» Zaswiadczenie o przeznaczeniu
» Mapa zasadnicza
» Informacje od wtasciciela przedmiotu wyceny dotyczgce przedmiotu wyceny.

c) Badanie zapisow Ksiegi Wieczystej KW nr PO1F/00036658/2 z dnia 12-08-2024 r.
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d) Informacje z aktow notarialnych transakcji kupna-sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych uzyskane z Powiatowego Zarzadu Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci we
Wrzeséni i Poznaniu.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzgdzenia wyceny: 12.08.2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 12.08.2024 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 12.08.2024 .
Data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 17.07.2024 .

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. Stan prawny

Dla przedmiotowej nieruchomoséci urzgdzona jest Ksiega Wieczysta nr PO1F/00036658/2
prowadzona przez Sgd Rejonowy we Wrzesni — V Wydziat Ksigag Wieczystych.

DZIAL | — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wojewoddztwo wielkopolskie, powiat wrzesinski, gmina Nekla, miejscowo$¢ Giertatowo
dziatka nr 142/3

dziatka nr 142/7

Obszar: 4,00 ha

DZIAL. | SP — SPIS PRAW ZWWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Brak wpiséw

DZIAL Il - WLASNOSC
Stec Szymon — udziat 1/2

Misiorny Tomasz — Udziat 1/2

DZIAL Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZANIA

SZCZETO EGZEKUCIE ADMINISTRACYINA Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE NR 3035-
SEE.7112.38.2023 NA MOCY ADMINISTRACYINYCH TYTULOW WYKONAWCZYCH:
1) SM6/5614/12/D/2,

2) SM6/14586/12/D/2,

3) SM1/9535/12/D/2,

4) SM1/3154/12/D/2

WYSTAWIONYCH PRZEZ NACZELNIKA PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO W POZNANIU
UDZIAL NR 2 W WYSOKOSCI 1/2 CZESCI NALEZACY DO TOMASZA MISIORNEGO.

DZIAL IV — HIPOTEKA
Wykaz wpisow w zatgczonym elektronicznym wydruku z KW
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5.2.0pis gtownych cech przedmiotu wyceny
a) 0Ogodlny opis lokalizaciji

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w Giertatowie, gmina Nekla.

Wielkopolski Par
Etnograficzny.

orzecinie @

Komaty
Strzatkowo
Kamijonki

,,\\ Kotunia

K«:Arm",w,,’ . 7 : ' S

Giertatowo — wie$ w Polsce potozona w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie wrzesinskim, w
gminie Nekla . Przez miejscowosc¢ przebiega droga wojewddzka nr 92 .

Nekla - Gmina Nekla znajduje sie w srodkowej czesci wojewddztwa wielkopolskiego w powiecie
wrzesinskim. Potozona nad Pojezierzem Wielkopolskim jest jedng z mniejszych gmin w wojewddztwie
wielkopolskim. Graniczy od zachodu z gming Kostrzyn, od pétnocnego zachodu z gming Pobiedziska
(powiat poznanski), od pétnocnego wschodu z gming Czerniejewo (powiat gnieznienski), od wschodu
z gming Wrzesnia (powiat wrzesinski), od potudnia i potudniowego zachodu z gming Dominowo
(powiat sredzki). Miasto Nekla potozone po obu stronach dwujezdniowej drogi nr 92 i w poblizu linii
kolejowej Berlin-Moskwa. Przez potudniowg cze$é gminy przebiega autostrada A-2 Swiecko-Poznan-
Warszawa. Najblizszy wezet autostradowy znajduje sie we Wrzesni oddalonej jedynie 10km od Nekli.
Przez gmine przeptywa rzeka Maskawa, prawy doptyw Warty.

Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny potozona jest w odlegtosci 10 km od miasta Wrze$nia,
w bliskiej odlegtosci od drogi krajowej nr 92 oraz autostrady A2. Odlegtos¢ od miasta Poznania 50
km. Nieruchomo$¢ usytuowana w kompleksie o zainwestowaniu ustugowym, posiadajgca korzystne
walory ze wzgledu na ekspozycje

Otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa przemystowa. Dojazd do
nieruchomosci odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowej. Lokalizacje nieruchomosci, najblizsze
otoczenie i sgsiedztwo mozna ocenic¢ jako korzystne dla tego typu nieruchomosci.
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Prawo wtasnosci Gierfatowo 12-08-2024 r.
Oznaczenia geodezyjne wycenianej nieruchomosci:
Obreb Arkusz | Numer | Opis uzytkéw Rodzaj | Powierzchnia Nr KW
mapy dziatki Uzytku | (ha)
Uzytkébw w | Dziatki w
ha ha
0204 6 142/3 Grunty orne RVI 0.0733 0.0733
142/7 Grunty orne RV 2.1274
Grunty orne RVI 1.0115
Grunty zadrzewione | LZr-RVI | 0.0244 3.9267
i zakrzewione na PO1F/00036658/2
uzytkach rolnych
Pastwiska PsV 0.2034
Lasy LsVv 0.4454
Nieuzytki N 0.1011
Grunty pod rowami W 0.0135

Razem: 4.0000

Uzbrojenie terenu:

e Prad
¢ Woda
e Gaz

¢ Kanalizacja

Media w zasiegu — brak przytgczy do dziafki.

Na dzien wizji lokalnej dziatki sg niezabudowane, nieogrodzone. Nieruchomos¢ posiada dostep do
drogi publicznej tj. dziatki nr ew. 53, stanowigcej droge gminng, zapewniony — poprzez dziatki ew.
152/2 oraz 142/2, stanowigce drogi gminne. Na terenie nieruchomosci — liczne zadrzewienia i

zakrzewienia.

Dziatka nr ew. 142/7

Gierfatowo
17711

17710

15212

11215

11214
11213

1213

141/5

14117

14110

140/4

11212

112111

12114

12175

1363

112/10

13472
13444

112i8

130/

133/4

13008

12714~

s {4

13004
13006

12710

| 127112

12715
1276

12THT—
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Dziatka nr ew. 142/3

e 11214

11213

14242 121/4
121/5
141/3
210/4 14115

I
ol 152/2 14277

14110

1417

14004
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6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérym potozone sg przedmiotowe dziatki nie sg objete MPZP.

W obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i
Gminy Nekla zatwierdzonym Uchwatg nr XX/175/2001 z dnia 15 02 2001 zmienionym Uchwatg nr
XXV1/190/2009 z dnia 22.06.2009 roku oraz Uchwatg nr 1V/11/2001 z dnia 27.01.2011 r. oraz Uchwatg
nr XXXIV/293/2021 z dnia 08.12.20221 przedmiotowe dziatki oznaczone sg jako :

nr ew. 142/3- tereny produkcyjno-ustugowe

nr ew. 142/7- w czesci pod tereny produkcyjno-ustugowe oraz w czesci pod wody powierzchniowe

Zgodnie z art. 154 Ust. o gospodarce nieruchomosciami: ,W przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. 3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci
lub ustalenia planu ogdélnego gminy.”

Dla przedmiotowego terenu nie uchwalono Planu Ogdélnego, nie wydano takze wedtug wiedzy
Rzeczoznawcy decyzji o WZ .

Zgodnie ze stanowiskiem Ministerstwa Rozwoju Technolgii Departamentu Gospodarki
Nieruchomosciami ( pismo z dnia 01.12.2023 r. ) przepis art. 154 ustawy w obowigzujgcym stanie
prawnym powinien byc¢ interpretowany przez pryzmat art.65 nowelizacji_ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktorym studia uwarunkowan gminy zachowujg moc do
dnia wejscia w zycie planu 0golneqgo w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31.12.2025 r. i
stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe.

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomosciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSCI” Strona 9



Prawo wtasnosci Giertatowo 12-08-2024 r.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO
7.1. Analiza rynku sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono wartos¢ nieruchomosci:
» dla potrzeb okreslenia wartosci gruntu - grunt niezabudowany i w tym celu z przeanalizowano
rynek sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o tozsamym przeznaczeniu.

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dla stanu aktualnego - niezabudowanej dziatki
gruntu analizg objeto rynek niezabudowanych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod tereny
o funkcji ustugowej, obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow, potozonych na terenie powiatu
wrzesinskiego oraz sgsiadujgcego z nim powiatu poznanskiego. Do analizy przyjeto ceny
transakcyjne od stycznia 2022 r. Na potrzeby wyceny zanalizowano transakcje prawa wtasnosci
takich gruntow.

Analiza zebranego materialu ograniczyta prébke do niezabudowanych nieruchomosci gruntowych

spetniajgcych ponizsze kryteria:
e Potozenie powiat wrzesinski - gmina Wrzesnia, powiat poznanski - gmina Swarzedz,Kostrzyn,
Kleszczewo i Kérnik

e Rodzaj rynku: rynek transakcji prawami wtasnosci gruntu,

e Grunt niezabudowany o przeznaczeniu pod tereny ustugowe, obiektow produkcyjnych,
sktadow i magazynéw.

e Powierzchnia dziatki mieszczaca sie w przedziale od 851 do 51458 m?

Powierzchnia Cena Cena
Data transakcji Polozenie uzytkowa transakcyjna transakcyjna

(m?) (zh) (zt/m?)
2022-01-13 Chocicza mata 50 555,00 3109 132,50 61,50
2022-01-13 Chocicza mata 41 655,00 2562 397,50 61,51
2022-08-19 Brzezno 51 458,00 6 432 250,00 125,00
2022-09-21 Rabowice 22 321,00 3048 579,60 136,58
2023-06-23 Gwiazdowo 2 151,00 423 316,80 196,80
2023-10-09 Bugaj 3399,00 455 000,00 133,86
2023-10-30 towecin 1 376,00 245 000,00 178,05
2023-12-12 Orzechowo 2 689,00 149 076,00 55,44
2023-12-21 Lulkowo 11 395,00 634 680,00 55,70
2024-04-10 Trzek 8 121,00 1 850 000,00 227,80
2024-04-22 Robakowo 3001,00 1 035 000,00 344,89
2024-04-25 Chocicza Mata 17 146,00 2 819 000,00 164,41
2024-05-08 Biatezyce 1911,00 155 000,00 81,11
2024-05-09 Biatezyce 41 329,00 4380 874,00 106,00
2024-0518 Kostrzyn 851,00 100 000,00 117,51

srednie 17 290,53 2 053 094,05 136,41

maximum 51 458,00 6 432 250,00 344,89

minimum 851,00 149 076,00 55,44
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Z przeprowadzonej analizy na badanym rynku w okresie od stycznia 2022 roku ceny transakcyjne
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe przemystowo —
ustugowg zawieraty sie w granicach od 55,44 z{/m?do niemal 344,89 zt/m?2. Znaczny rozstep cen
Swiadczyt o zroznicowaniu cech przedmiotowych nieruchomosci takich jak: lokalizacja, ksztatt,
powierzchnia dziatki, uzbrojeniem terenu i dostep do drogi i jako$¢ drog dojazdowych czy mozliwosci
zZwigzane z przeznaczeniem terenu.

Najwyzsze ceny uzyskiwaty nieruchomosci zlokalizowane przy gtéwnych trasach komunikacyjnych w
otoczeniu nowej zabudowy ustugowej czy biurowej. w catosci przeznaczone pod tereny aktywizaciji
gospodarczej. Najnizsze ceny uzyskiwaty nieruchomosci potozone na obszarach peryferyjnych z dala
od gtéwnych ulic w otoczeniu zabudowy wymagajacej rewitalizacji. Waznym czynnikiem majgcym
wplyw na cene jest ksztalt dziatki i dojazd. Nieruchomosci z dobrym dostepem do drég publicznych,
skomunikowane z ukfadem drog regionalnych, zbiorczych miejskich KDZ sg bardziej atrakcyjne niz
grunty z utrudnionym dostepem do drég publicznych bazujgce na drogach wewnetrznych,
wymagajgce dodatkowych inwestycji w uktad komunikacyjny.

Niewatpliwie bardzo istotna jest infrastruktura towarzyszaca i wielkos¢ nieruchomosci. Tereny
zagospodarowane ogrodzone z placami manewrowymi, w petni uzbrojone z peing infrastrukturg
techniczng osiggajg najwyzsze ceny. Tereny z dostepem do uzbrojenia w drodze, mozliwym do
podigczenia osiggajg sSrednie ceny, natomiast grunty wymagajgce dodatkowych uzgodnien i
warunkow przytaczenia wraz z duzymi naktadami inwestycyjnymi osiggajg ceny nizsze. Bardzo
wazna jest rowniez wielkosé nieruchomosci, na ktérej potencjalny inwestor moze w petni bez
ograniczen przestrzennych realizowa¢ swoje zamierzenia inwestycyjne. Dziatki foremne z dobrg
wystawg od ulic zbiorczych sg bardziej atrakcyjne: natomiast dziatki waskie, wydluzone, o
ograniczonej wystawie wzgledem drog zbiorczych osiggajg mniejsze ceny jednostkowe.

Posiadana ilo$¢ transakcji nie pozwala na zastosowanie metod statystycznych w celu okreslenia
trendu czasowego. Biorgc pod uwage zebrany materiat porownawczy oraz fakt réwnowagi dla
badanego segmentu rynku nieruchomoéci przyjeto, ze trend czasowy nie ma wptywu na wartos¢
szacowanej nieruchomosci.

Z powyzszej bazy odrzucono transakcje nieruchomosciami, ktorych parametry odbiegaty od
przedmiotowej nieruchomosci i do ostatecznej analizy porownawczej przyjeto najbardziej podobne
transakcje na poziomie cen S$rednich z probki, zwracajgc uwage na porownywalnosé lokalizacji,
przeznaczenia czy powierzchni.
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8. WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU
OKRESLANEJ WARTOSCI
8.1.Rodzaj okreslanej wartosci

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono wartoS¢ rynkowa nieruchomosci. Wartos¢ rynkowa

przedstawia kwote pieniezng, ktérg mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ sprzedawang na rynku

w okolicznosciach spetniajgcych wymagania jej definicji.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

~Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania

na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:

- strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy
zamiar zawarcia umowy,

- uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.”

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — Wartos¢ rynkowa

i wartos¢ odtworzeniowa — w celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien

ustali¢ sposdb optymalnego Ilub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci.

Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na

innym sposobie jej uzytkowania.

Ustalono, ze najbardziej adekwatnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci bedzie

zachowanie funkcji zgodniej z przeznaczeniem przedmiotowej nieruchomosci.

8.2.Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Przy wyborze podejscia i metody szacowania kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy

0 gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego. Wartos¢ rynkowag okre$la sie przy

zastosowaniu podejscia poréwnawczego, dochodowego lub mieszanego.

WartoS¢ rynkowg gruntu jako przedmiotu prawa wtasnosci okreSlono w podej$ciu porownawczym,

metodg korygowania ceny sredniej

Metoda korygowania ceny Sredniej — do poréwnan przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu na

potozenie przedmiotowej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére

byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia

transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny

okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspoétczynnikami korygujgcymi,

uwzgledniajgc réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej wg Standardu I11.*

»Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego” przedstawia sie nastepujgco:

- Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢, poprzez ustalenie
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

- Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych,

- Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

- Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i jej cech
rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax),

- Okreslenie ceny $redniej ( Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych ( probki reprezentatywnej),

- Ok'reélenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych jako:
[Cmm Cmax]

csr ' Cér

- Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Wr = Cgr X Z?zl ui

gdzie:

Cqr - Srednia cena,

ui — wielkos¢ i- tego wspédtczynnika odzwierciedlajgcego wplyw danej cechy na wartosé
nieruchomosci.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WLASNOSCI GRUNTU
9.1. Okreslenie prébki reprezentatywnej

Probke reprezentatywng utworzono na bazie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w SUIKZP pod
tereny ustugowe potozonych na badanym rynku, na terenie powiatu wrzesinskiego oraz poznanskiego
(z powodu nieduzej ilosci transakcji podobnych do przedmiotu wyceny — wydiuzono okres badania

cen).

Transakcje przyjete do analizy przedstawia ponizsza tabela:

Powierzchnia Cena Cena
Data transakcji Polozenie uzytkowa transakcyjna | transakcyjna

(m?) (zh) (zt/m?)
2022-01-13 Chocicza Mata 50 555,00 3109 132,50 61,50
2022-01-13 Chocicza Mata 41 655,00 2562 397,50 61,51
2022-08-19 Brzezno 51 458,00 6 432 250,00 125,00
2022-09-21 Rabowice 22 321,00 3048 579,60 136,58
2023-06-23 Gwiazdowo 2 151,00 423 316,80 196,80
2023-10-09 Bugaj 3 399,00 455 000,00 133,86
2023-10-30 towecin 1 376,00 245 000,00 178,05
2023-12-12 Orzechowo 2 689,00 149 076,00 55,44
2023-12-21 Lulkowo 11 395,00 634 680,00 55,70
2024-04-25 Chocicza Mata 17 146,00 2 819 000,00 164,41
2024-05-08 Biatezyce 1911,00 155 000,00 81,11
2024-05-09 Biatezyce 41 329,00 4 380 874,00 106,00
2024-0518 Kostrzyn 851,00 100 000,00 117,51

srednie 19 095,08 2 053 094,05 113,34

maximum 51 458,00 6 432 250,00 196,80

minimum 851,00 149 076,00 55,44

Analizujgc powyzsze transakcje stwierdzono, ze ceny wahajg sie od ok. 55,44 zt do 196,80 zt w
przeliczeniu na 1m?. Réznice te spowodowane sg m.in.:

Lokalizacjg

Infrastrukturg

Ksztattem i zagospodarowaniem dziatki
Mozliwosciami zagospodarowania

Powierzchnig

Z przeprowadzonych badan dotyczacych preferencji strony popytowej rozpatrywanego segmentu
rynku wynika, iz najwyzsze ceny za m? uzyskujg dziatki gruntu o mniejszej powierzchni (do 4000 m?),
dobrej lokalizacji, z rozwinietg infrastruktura.
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Podstawowe statystyki charakteryzujgce badang zbiorowosc¢:

StatystyKi
Srednia cena transakcyjna (z/m?) 113,34
Odchylenie standardowe (zt/m?) 46,42
Wspotczynnik zmienno$ci (-) 0,41
Minimalna cena transakcyjna (zt/m?) 55,44
Maksymalna cena transakcyjna (zt/m?) 196,80
Rozstep (zt/m?) 141,36

Zrédfo: Opracowanie wtasne

Srednia cena transakcyjna 1m? podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wyniosta
148,21 zt/m?2. Poszczegolne dziatki gruntu réznity sie ceng od ceny $redniej o + 65,27 z/m? Rdznica
pomiedzy minimalng a maksymalng ceng transakcyjng wynosi okoto 190,38 zi/m2.

9.2. Okreslenie cech rynkowych oraz ich wag

Na podstawie informacji z biur obrotu nieruchomosciami oraz preferencji potencjalnych nabywcow
stwierdzono, ze na wartos¢ nieruchomos$ci w badanej prébce majg wptyw ponizsze cechy rynkowe
(atrybuty cenotworcze), ktérym przypisano nastepujgce wagi:

1) Lokalizacja ogoélna
2) Infrastruktura
3) Ksztalt dziatki
4) Mozliwos¢ zag.
5) Powierzchnia dziatki

35%
15%
10%
20%
20%

Tabela — Cechy rynkowe nieruchomosci i ich ocena

1. Lokalizacja i
otoczenie,
dostepnosc¢ i dojazd

korzystna

- potozenie przy gtdéwnych ulicach z bardzo dobrym dostepem do strategicznych punktéw wiekszego
miasta, bardzo dobry dostep do komunikacji, nieruchomos¢ dobrze wyeksponowana, mozliwosé
bezposredniego dojazdu do nieruchomosci, otoczenie podobng zabudowg okolica z dobrze rozwinieta
infrastrukturg, bezposredni dostep do najwazniejszych ciggow komunikacyjnych, dobre
wyeksponowanie nieruchomosci(mozliwosé bezposredniego wjazdu na nieruchomosé z ww. ciggéw
komunikacyjnych), droga o nawierzchni asfaltowej

Przecietna

- potozenie przy gtéwnych ulicach z dobrym dostepem do strategicznych punktéw mniejszych
miejscowosci, dobry dostep do komunikacji, nieruchomos¢ dobrze wyeksponowana Nieruchomosé
posiada posredni dostep do drogi publicznej, lub dostep zapewniony przez ulice nizszego rzedu

2.Infrastruktura
towarzyszaca

Bardziej korzystna

- niektdre z sieci doprowadzone do dziatki, pozostate media w bliskim zasiegu
Przecietna

- media w zasiegu brak przytgczy do dziatki

3. Ksztalt dziatki i
zagospodarowanie

Bardziej Korzystne

- regularny ksztait, teren uporzgdkowany pozbawiony zadrzewienia i krzewow

Przecietne

- regularny ksztatt, teren z zadrzewieniem i krzewami

Mniej korzystne

- ksztatt mniej regularny, wydtuzone paski gruntu na terenie nieruchomosci liczne zadrzewienia i
krzewy

4.Mozliwosci
zagospodarowania
zwigzana z zapisami
w dokumentach
planistycznych

Bardziej korzystne

- teren w catosci przeznaczony w dokumentach planistycznych pod aktywizacje gospodarcza
Przecietne

- teren o zréznicowanym przeznaczeniu- wiekszos¢ ternu przeznaczona pod aktywizacje gospodarcza,
pozostata czes¢ posiada tozsame lub inne przeznaczenie , koniecznos¢ uzyskania decyzji o WZ , brak
MPZP

5.Powierzchnia
dziatki

Bardziej korzystna - mata

- dziatki mniejsze (wyzsze ceny za m?) o powierzchni do 1000 m?
Przecietna

- dziatki o powierzchni powyzej 1000-000 m?

Duza - mniej korzystna

- dziatki o powierzchni powyzej 5000 m?
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9.4. Okreslenie ceny sredniej oraz zakresu kwotowego wspoétczynnikow korygujacych
Na podstawie danych zawartych w tabeli obliczona zostata cena srednia (Cs) oraz zakres
wspotczynnikdw korygujacych (UminUmax).

Csr=1113,34
Cmin = | 55,44
Cmax =1196,80
Umin = | 0,489
Umax = | 1,736

Okreslenie wspoétczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej 142/7

Lp. Cechy rynkowe Udziat cechy w | Zakres wspc'ficzynnikéw V'Vartos'c.i )
AC (waga cechy) korygujacych wspoétczynnikow

1 |Lokalizacja i otoczenie 35% 0,171 0,350 0,608 0,608
2 | Infrastruktura 15% 0,073 0,150 0,260 0,073
3 | Ksztatlt 10% 0,049 0,100 0,174 0,100
4 | Mozliwo$¢ zagospodarowania 20% 0,098 0,200 0,347 0,098
5 | Powierzchnia gruntu 20% 0,098 0,200 0,347 0,098
SUMA 100% 0,489 1,000 \ 1,736 0,977

Podsumowanie — okreslenie wartosci rynkowej gruntu dziatki:
Warto$¢ szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w przeliczeniu na 1 m? obliczono

wedtug wzoru:
Wim2 = Cg X 2?;1 ui
gdzie:
Cs - $rednia cena 1m? (zt),
Uy — wartosci wspétczynnikow odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech
rynkowych
W =113,34 x 0,977 = 110,73 zt/m?

Na podstawie powyzszych danych obliczono warto$¢ poszczegdlnych dziatek:
Obliczenia wartosci nieruchomosci wycenianej wedtug wzoru:

WRN = Wm? x Pu
WRN = 110,73 x 39 267 m? = 4.348.159,77 w zaokragleniu 4.348.000 zt
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Okreslenie wspotczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej 142/3

Udziat cechy w ’Zakres. ' Wartosci
Lp. Cechy rynkowe AC (waga wspolcz;_mnlkow ot ikow

cechy) korygujacych wspolczynni
1 |Lokalizacja i otoczenie 35% 0,171 0,350 0,608 0,608
2 | Infrastruktura 15% 0,073 0,150 0,260 0,073
3 | Ksztatt 10% 0,049 0,100 0,174 0,049
4 | Mozliwo$¢ zag. Zwigzana z przeznaczeniem 20% 0,098 0,200 0,347 0,098
5 | Powierzchnia gruntu 20% 0,098 0,200 0,347 0,347
SUMA 100% 0,489 1,000‘1,736 1,175

Podsumowanie — okreslenie wartosci rynkowej gruntu dziatki:
Warto$é szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w przeliczeniu na 1 m? obliczono

wedtug wzoru:
Wim2 = Cg X 2?;1 ui
gdzie:
Cs - Srednia cena 1m? (zt),
Ui — wartosci wspétczynnikdw odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech
rynkowych
W =113,34 x 1,175 =133,17 zt /m?

Na podstawie powyzszych danych obliczono warto$¢ poszczegodlnych dziatek:
Obliczenia wartosci nieruchomosci wycenianej wedtug wzoru:

WRN = Wm? x Pu
WRN = 133,17 x 733 m? = 97.616,90 w zaokragleniu 98.000 zt

10.WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej zapisanej w KW
PO1F/00036658/2 potozonej w Gierattowie obejmujgcej niezabudowane dziatki nr ew. 142/3
142/7 , wynosi:

4.446.000 z4

Stownie: Cztery miliony czterysta czterdziesci sze$¢ tysiecy ztotych

Oszacowana warto$¢ odzwierciedla realia rynkowe funkcjonujgce obecnie na lokalnym rynku
bedgcym podstawg wyceny.

Opracowanie:

Gniezno, dnia 12.-08-2024 r.

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomosciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSCI” Strona 16



Prawo wtasnosci Giertatowo 12-08-2024 r.

11.KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny, a takze zgodnie ze stanem faktycznym
I prawnym,

Opracowanie nie moze by¢ wykorzystane do zadnego innego celu anizeli okreslony
W opracowaniu,

Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym
z wiascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysokosci
okreslanej wartosci nieruchomosci,

Niniejszy operat nie moze przesgdzac¢ o wysokosci udzielanego kredytu.

Stan prawny nieruchomosci zostat oparty wytgcznie na zapisach ksiegi wieczystej. Nie bierzemy
odpowiedzialnosci za wynik wyceny jezeli w stosunku do nieruchomosci wystepujg obcigzenia nie
ujawnione w ksiedze wieczystej.

Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zZadnych przestanek pozwalajgcych
na stwierdzenie wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazeh, gruntu,
wystepowania materiatdw niebezpiecznych iinnych czynnikéw fizycznych majgcych negatywny
wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Nie przeprowadzono zadnych badan na obecno$é substancii
szkodliwych na nieruchomosci lub wjej sgsiedztwie. Przy wycenie przyjeto zatozenie, ze
nieruchomosé nie zawiera oraz nie jest skazona przez jakiekolwiek substancje niebezpieczne
oraz, ze na nieruchomos$ci nie wystepuje zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku
stwierdzenia jakichkolwiek skazeh w obrebie nieruchomosci lub w jej sgsiedztwie lub stwierdzenia,
ze jakakolwiek z nieruchomosci w sgsiedztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposéb
powodujgcy skazenia, wartosci okreslone w operacie mogg ulec zmianie

Wartos¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostaty wykonane z pomocg arkusza
kalkulacyjnego. Wyniki posérednie mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami
wynikajgcymi z zaokraglen.

Wszystkie wnioski i wyniki zostaty oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje
uzyskane na dzien wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci sg dynamiczne i podlegajg wahaniom.
Nie ponosimy odpowiedzialnosci za zmiany regulacji prawnych, ekonomicznych, finansowych
i innych, ktére mogg mie¢ wplyw na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestorow w tym
wartos¢ nieruchomosci.

Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dostepnych dokumentach zostaty
przez nas odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigzenia i ograniczenia
nieujawnione. W przypadku wystepowania takich obcigzen lub ograniczen warto$¢ nieruchomosci
moze ulec zmianie.

x

OKRES WAZNOSCI OPERATU

Opracowanie moze by¢ wykorzystane do celu, dla ktérego zostato sporzgdzone przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba, ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych, zmiana
przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku.
Nie gwarantujemy aktualnosci sporzgdzonej wyceny po dacie jej wykonania

12.ZALACZNIKI

Wydruk z elektronicznej bazy Ksiegi Wieczystej nr PO1F/00036658/2
Dokumentacja fotograficzna

Wypis z rejestru gruntéw

Zaswiadczenie o przeznaczeniu nieruchomosci
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Prawo wtasnosci Giertatowo 12-08-2024 r.

Dokumentacja fotograficzna:
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