iy,

Sygn. akt KM 361/18

Dotyczaca: Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
w celu postepowania egzekucyjnego prowadzonego
przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym
w Nowym Tomyslu Macieja Kozlowskiego

Polozenie:

Nr KW:
Nr dzialki:
Powierzchnia dzialki:

Wilasciciel nieruchomosci:

Wartos< nieruchomosci:
stownie:
stoczterdziescitrzytysigcedwiesciedziesieczlotych00/100

Data opracowania:

OPRACOWANIE:

obreb Wiadystawowo
gmina Lwowek
powiat nowotomyski
woj. wielkopolskie

PO1N/00012841/6
121
0,0800 ha

Aldona Krolik

143.210,00z1

04.12.2018 roku
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1. Przedmiot wyceny.
Przedmiotem oszacowania jest nieruchomos¢ gruntowa potozona we Wiadystawowie 17, gm.

Lwdwek.
Na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Nowym Tomyélu, ustalono, ze w sktad

nieruchomoéci wehodzi dziatka gruntowa:

1 121 Tereny mieszkaniowe B 0,0800 0,0800

Granice wycenianej dziatki oraz jej powierzchnia wyznaczone sa w zafgczone] mapie
ewidencyjnej oraz w wypisie z rejestru gruntdw.

Stan nieruchomosci dziatu I ksiegi wieczystej nr KW PO1N/00012841/6, co do powierzchni i
oznaczenia ewidencyjnego dziatki, jest zgodny ze stanem okreslonym w ewidencji gruntdw.

Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym.
Wiascicielem nieruchomosci jest Aldona Krolik.

Dla nieruchomoéci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KW PO1N/00012841/6 przez IV
Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Nowym Tomyslu.

2. Cel i zakres gszacowania.

Celem oszacowania jest okreélenie wartodci rynkowej nieruchomosci dia prawa whasnosdi,
ktdra to wartos$¢ stanowi¢ bedzie podstawe do okreslenia ceny wywotania w obwieszczeniu o
licytacji nieruchomosci, ogtoszonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w

Nowym Tomyslu Macieja Koztowskiego.

Zakresem wyceny objeto:
- dziatke gruntowa nr 121, obreb Wiadystawowo, gm. Lwowek,
- czesci sktadowe: budynek mieszkalny.

1. Podstawy prawne.
Niniejsze oszacowanie dokonywane jest na zlecenie Komornika Sadowego przy Sadzie

Rejonowym w Nowym Tomyslu Macieja Koztowskiego w sprawie nr KM 361/18.
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Podstawy prawne oszacowania stanowia;

« Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 09.03.1968 r. w sprawie czynnosci
Komornikdw (Dz. U. nr 10 poz. 52 z pdzZniejszymi zmianami) -~ § 136,

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami /tekst jednolity, Dz.
U. z 2018, poz. 121 z pdzniejszymi zmianami/,

« Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
| sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r. Nr 207 poz. 2109),

» Powszechne Krajowe Zasady Wyceny,

e Zarzadzenie nr A 0151/149/99 Prezesa Sadu Okregowego w Poznaniu, dotyczace
powotania Danuty Hoffmann na biegtego sgdowego.

2. Podstawy metodyczne.
¢ Studium Rzeczoznawstwa Sadowego PFSRM Warszawa,

« Wycena Mienia — M. Prystupa — Warszawa,

e Rzeczoznawca Majatkowy — kwartalnik,

e Wycena — kwartalnik AWydawnictwo AR-T Olsztyn,

« Wycena nieruchomosci w gospodarce rynkowej — Zbigniew Boczek,

¢ Nieruchomosci Prawo — Podatki — Praktyka C.H. BECK,

+ Notowania cen nieruchomosci z terenu powiatu nowotomyskiego | powiatéw

okolicznych.

3. Zrbdia informacji.
« badanie Ksiegi Wieczystej PO1N/00012841/6,

o kopia mapy ewidencyjnej,

¢ Wypis z rejestru gruntow,

e zaswiadczenie o przeznaczeniu terenu,

¢ wizja w terenie przeprowadzona w dniu 20.11.2018 r. przez biegtego sadowego Danute
Hoffmann z udziatem wiascicielki nieruchomosci Pani Aldony Krélik.

e wiasna baza danych.

4. Dane istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci.

- ogledziny nieruchomosci przeprowadzono w dniu 20.11.2018 r.,

- stan nieruchomosci okresSlono na dzien 20.11.2018 r.,

- przeznaczenie nieruchomosci okreslono na dziefh sporzadzenia opinii,
- wartos¢ okreslono wedtug poziomu cen z grudnia 2018 r.,

- wyceneg sporzadzono 04.12.2018 r.
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1. Stan nieruchomosci.

Zgodnie z art. 4 pkt 17 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przez stan nieruchomosci
nalezy rozumiel: stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno - uZytkowy, a takze
stan otoczenia nieruchomodci, w tym wielkosé, charakter | stopieni zurbanizowania

niiejscowosc, w ktdref jest potoZona.

2. Polozenie i stan otoczenia nieruchomosci,

Jest to nieruchomo$¢ gruntowa potozona we wsi Wiadystawowo nr 17, gm. Lwowek, w
podredniej czesci wsi. W sktad nieruchomosci wchodzi dziatka nr 121 o pow. 0,0800 ha.
Dziatka ma ksztalt nieregularny zblizony do trapezu i jest zabudowana budynkiem
mieszkalnym. Dziatka jest nieutwardzona i posiada dostep do drogi asfaltowej. Najblizsze
otoczenie stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej oraz pola

uprawne i lasy.

Wie$ Whadystawowo zamieszkiwana jest przez ponad 200 mieszkancow i jest oddalona o ok.

8 km od Lwdwka — siedziby gminy, oraz o ok. 14 km od siedziby powiatu — Nowego Tomysla.

Gmina Lwoéwek potozona jest w zach. czesci wojewddztwa wielkopolskiego, w odlegtosci ok.
60 km na zachdd od stolicy Wielkopolski. Miasto i Gmina zajmujg powierzchnig 183,5 km?2,
Przez Gmine Lwéwek przebiega droga krajowa nr 92 (byla trasa E-30), wiodaca z Warszawy
przez Poznah do Berlina. Istotng role w ruchu lokalnym odgrywaja drogi taczace Lwowek z
Opalenica, Nowym Tomyélem i Zebowem oraz droga biegnaca z Pakostawia przez Brody do

Dusznik.

3. Stan techniczno - uzytkowy nieruchomosci.

3.1. Opis dziatki gruntowej.

Jest to dzialka o nieregularnym ksztatcie zblizonym do trapezu i jest zabudowana budynkiem
mieszkalnym. Dziatka jest w catosci ogrodzona i jest uzbrojona w sieci: energetyczng,
wodociagowa oraz kanalizacji sanitarnej do szamba. Niezabudowana czes¢ dzialki jest
niezagospodarowana i stanowi przydomowy ogrédek z nielicznymi nasadzeniami
niestanowiacymi wartosci handlowej. Otoczenie dziatki w bliskiej odlegtosci stanowig tereny

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej oraz pola uprawne.

UWAGA: Na dzialce znajdujq sie réwniez dwa garaze blaszane, ktére jako obiekty

nietrwale z gruntem zwiazane, nie podlegaja wycenie.
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Foto nr 1-2; listopad 2018 r.
+Droga dojazdowa do dzialtki nr 121
We Wiadystawowie”

Foto nr 2-3; listopad 2018 r.
,Garaze blaszane — obiekty nietrwale
z gruntem zwiazane”

3.2, Opis budynku mieszkalnego.

Szacowany budynek mieszkalny jednorodzinny sktada sie z dwoch czesci: starej
jednokondygnacyjnej z poddaszem uzytkowym niemieszkalnym, z dachem dwuspadowym
oraz z czesci nowej jednokondygnacyjnej z dachem phaskim.

Czesé stara budynku jest: czesciowo podpiwniczona; fundamenty z kamienia polnego,
mury z cegly, czedciowo z gliny i trzciny, belki drewniane; dach dwuspadowy konstrukcji
drewnianej kryty dachéwkg cementowa; Sciany malowane, tynki wewnetrzne cementowo —
wapienne, podiogi czesciowo z piyt widrowych, w kuchni gumolit na cemencie; okna
drewniane, jedno z PCV; drzwi drewniane; schody wejsciowe betonowe. Budynek jest

otynkowany.
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Czes¢ nowa budynku jest: niepodpiwniczona; fundamenty betonowe; mury z pustakow i
cegly; dach pfaski — stropodach kryty papa; Sciany malowane, w {azience i czeSciowo w
kuchni ptytki scienne, tynki wewnetrzne cementowo — wapienne, podiogi betonowe
wylozone panelami, w tazience | w korytarzu — plytki; okna PCV; drzwi plycinowe; schody

wejsciowe betonowe. Budynek jest otynkowany.
Budynek wzniesiony zostat w technologii tradycyjnej.

Rok budowy: czes¢ stara - poczatek XX wieku, czes¢ nowa — lata 2012-2013 r.

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy Pz = 140,00 m’

Powierzchnia uzytkowa Pu 117,00 m2 wtym:
stara czeéé budynku - 50 m? p.u.
nowa cze$é budynku - 67 m? p.u.

Powierzchnie budynku przyjeto na podstawie pomiardw.

Instalacje:

- energetyczna,

- wodociggowa,

- ogrzewanie co weglowe,

- kanalizacja sanitarna do szamba.

Stan techniczny budynku: Sredni.

Sposéh uzytkowania:

Na date ogledzin budynek byt uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem.
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Foto nr 4-9; listopad 2018 r.
,Budynek mieszkalny nr 17 we Wiadyslawowie”




Svgn. akt KM 361/18 — obreh Wiadystawowo, gm. Lwdwek strona 9

200112010 11:05




AT,

Sygn. akt KM 361718 — obreb Wadysiawowo, gm. Iwdwek

Foto nr10-19; listopad 2018 r.
+Wnetrze czesci nowej budynku mieszkalhego”
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Foto nr 20-33; listopad 2018 r.
~Wnetrze czesci starej budynku mieszkalnego”

3.3. Zagospodarowanie tereni.

Dziatka jest w catoéci ogrodzona czeSciowo - od strony frontowej ogrodzenie i brama
wjazdowa z desek na stupkach metalowych osadzonych w gruncie, czeSciowo ogrodzeniem z
phyt betonowych na stupach betonowych osadzonych w gruncie, a czeSciowo ogrodzeniem z
siatki handlowej na stupkach metalowych osadzonych w gruncie. Teren dziatki jest czeSciowo

utwardzony wylewka betonowa. Niezabudowana czes¢ dziatki jest niezagospodarowana i

I
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Foto nr34-41; [listopad 2018 1.
+Zagospodarowanie terenu”

4. Stan prawny nieruchomosci KW nr PO1N/00012841/6.

Dzial I {polozenie) posiada wpis:

Wojewddztwo wielkopolskie, powiat nowotomyski, gmina Lwdwek,
Miejscowos¢ Wiadystawowo,

Numer dziatki: 121,

Sposdb korzystania: uzytki rolne zabudowane,

strona 13
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Obszar: 0,0800 ha.

Dzial II (wlasnosc) posiada wpis:

Aldona Katarzyna Krélik, c. Jana i Stefanii, PESEL: 75050210628; na podstawie umowy
darowizny z dnia 07.08.2009 r. Rep. A 5531/2009 — wpisano dnia 12.08.2009 r.

Dziat ITI (prawa, roszczenia i ograniczenia) posiada wpis:

Z niniejszej nieruchomos$ci wszczeta zostata egzekucja przez Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym w Nowym Tomyslu Macieja Kozlowskiego w sprawie o sygnaturze KM
361/18, na rzecz wierzyciela Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spdtka Akcyjna w
Warszawie,

Dzial IV (hipoteka) posiada wpis:

1. Hipoteka umowna w wysokosci 340.000,00 zi, celem zabezpieczenia spiaty kapitatu
kredytu oraz odsetek, przyznanych kosztéw postepowania i innych $wiadczef ubocznych
wymienionych w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki, zgodnie z umowaq
kredytu numer 61 1020 4144 0000 6696 0056 8667 z dnia 31.05.2013 roku.; na rzecz
wierzyciela Powszechna Kasa Oszczednoéci Bank Polski Spétka Akcyjna w Warszawie, Oddziat
1 w Nowym Tomys$lu, REGON: 01629826300000; na podstawie o$wiadczenia Banku
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie Oddziat
1 w Nowym Tomy$lu z dnia 31.05.2013 r.; wpisano dnia 11.06.2013 r.

Powyzsze stwierdzono na podstawie badania ksiegi wieczystej dnia 04.12.2018 r.

5. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego.

Gmina Lwowek nie posiada waznego miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego, ktéry obejmowatby dziatke nr 121 polozong we Wihadystawowie, gm,
Lwowek.

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Lwodwek
(Uchwata nr XVIII/14/2011 z dnia 29.12.2011 r. Rady Miejskiej we Lwdwku) dla ww. dziatki
wskazuje tereny rolno-osadniczo-rekreacyjne.

Dla ww. dziatki nie podjeto uchwaly o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji zgodnie z uchwata o rewitalizacji z dnia 09.10.2015 r. (Dz. U. z 2015 r. poz.
1777 ze zmianami).

Jednoczesnie w oparciu o art. 37a ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 28.09.1991r. o lasach (Dz.U. z
2015¢. poz. 2100 ze zm.) dziatka nr 121 nie jest przeznaczona do zalesien.

Dla dziatki nr 121 w dniu 19.04.2011 r. zostata wydana decyzja nr 28/11 oraz decyzja o
zmianie decyzji nr 87/10 z dnia 03.08.2010 r., o warunkach zabudowy.
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1. Uwagij wstepne,
Oszacowania nieruchomosci przeprowadzono zgodnie z ustawa o gospodarce

nieruchomosciami oraz z Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

Zgodnie z art. 149 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przepisy tej ustawy stosuje sie do
wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie w planie
miejscowym, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci.

Bioragc pod uwage cel wyceny, zadaniem bieglego byto okredlenie wartosci rynkowej
nieruchomosci, przez ktdrg rozumie sie przewidywang cene mozliwg do uzyskania na rynku,
ustalong z uwzglednieniem cen transakcyjnych.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wybdr wlasciwego podejscia oraz
metod 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci:

- cel wyceny i polozenie nieruchomosci,

- funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym,

- stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

- stan jej zagospodarowania,

- dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych.

Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$é
poprzednich. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie

poréwnawcze lub podejécie dochodowe.

2. Sposob oszacowania nieruchomosci.

2.1. Rodzaj okreslonej wartosci nieruchomosci.
Wartoé¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartos¢ przy przyjeciu

zalozenia, ze nieruchomos¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z jej przeznaczeniem.

2.2. Wybor podejscia i metody wyceny.

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci dia Aktualnego
Sposobu Uzytkowania. Wartos¢ ta ustalana jest przy zaloZeniu zgodnosci z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, a w razie jego braku, ze studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktore to okresla funkcje dla tej nieruchomosci

tj. tereny zabudowy mieszkaniowej.

7
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2.3, Przyjete zaloZenia.
Oszacowania nieruchomosci dokonano w podejsciu poréwnawczym,
Przy okredlaniu wartosci rynkowej budynku mieszkalnego wraz gruntem postuzono sie

metodg poréwnywania parami.

Pomocniczo (bez naktaddw) wyliczono wartos¢ samej dziatki nr 121 o pow. 800 m? bez

nak%adow gdzie postuzono sie metoda korygowania ceny Sredniej.

Analiza objeto transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych

budynkami mieszkalnymi i dziatlek niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg.

W celu okredlenia wartoéci rynkowej nieruchomosci przeanalizowano rynek nieruchomosci
powiatu nowotomyskiego i powiatéw okolicznych.

Rynek tych nieruchomosci jest ograniczony, a liczba zawieranych transakcji relatywnie niska.
Malym zainteresowaniem cieszg sie nieruchomos$ci przeznaczone wylacznie do produkdji
rolnej. Bardziej rozwiniety jest rynek nieruchomosci pofozonych w strefie zabudowy
jednorodzinnej.

Do pordwnania przyjeto nieruchomosci pordwnywaine do wycenianej, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego w ostatnich dwach latach.

1. Podejscie porownawcze — metoda poréwnania parami.

Podejécie porédwnawcze polega na okredleniu wartoéci nieruchomosci przy zatoZeniu,
7e warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest réwna cenie, jaka uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego skorygowanej ze wzgledu na cechy
réznigce te nieruchomodci i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek
uplywu czasu.

Stosujac powyzsze podejécie uzyto metody poréwnywania nieruchomosci parami,
poréwnujac nieruchomo$¢ wyceniang, ktorej cechy sa znane, lecz nie jest znana jej wartosé
— kolgjno z nieruchomodciami, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
i ktorych cechy sg znane, jak rowniez ceny uzyskane w obrocie. Dla poréwnania przyjeto
nieruchomoéci podobne, przy czym ilos¢ cech poréwnawczych zalezy od stopnia
podobiefistwa obiektéw. Im wieksze podobiefistwo wycenianych obiektdw, tym liczba cech

poréwnawczych jest mniejsza.
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Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny wycena nieruchomosci  przy
zastosowaniu podejécia poréwnawczego metoda poréwnywania parami ,polega na okresleniu
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci o okresfonych cechach poprzez jej porownanie
kolejno z co najmniej trzema nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach,

ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego”,

Dla potrzeb wyceny okreslono:

- rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
- obszar: okolice szacowanej nieruchomosci - powiat nowotomyski i powiaty okoliczne,
- okres badania cen 2016 do 2018 r.

Ceny budynkéw mieszkalnych zaleine sa przede wszystkim od nastepujacych cech

rynkowych:
- polozenia nieruchomosdi,
- wyposazenia w instalacie,
- stanu technicznego budynku
- wielko$ci budynku,
- wielkosci dziatki,
-- dostepu do dziatki.

2. Podejécie poréwnawcze — metoda korygowania ceny $redniej.

W metodzie korygowania ceny $redniej poréwnuje sie nieruchomo$é wyceniang
o znanych cechach ze zbiorem co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych o znanych
cenach transakcyjnych i cechach. Warto$é okresla sie poprzez korektg Srednigj ceny z
przyjetego zbioru na podstawie oceny cech nieruchomosci pomigdzy nieruchomoscia
wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Warto$¢ rynkowg okresla sie wedtug formuty:

n
WR =Cg x 2 Uy
f=1
gdzie :

Wr — wartos¢ rynkowa

Cs — cena Srednia

U, — oznacza wielkoéé i — tego wspétczynnika korygujacego
n — liczba wspétczynnikow korygujacych

Dla potrzeb wyceny okreslono:

- rynek dziatek pod zabudowe mieszkaniowa,

- obszar: okolice szacowanej nieruchomos$ci -~ powiat nowotomyski,
- okres badania cen 2016 do 2018 r.
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Ceny dziatek niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg zalezne s3
przede wszystkim od nastepujacych cech rynkowych:

- potozenia nieruchomosdi,

- przeznaczenia dziatki,

- powierzchni i ksztattu dziatki,

- uzbrojenia,

- dostepu do dziatki.

1. Okreslenie wartosci rynkowej budynku mieszkalnego o Pu= 117,00 m? wraz z
gruntem stanowiacym dziatke nr 121 o pow. 800 m?.

Wyselekcjonowana prébke transakcji na nieruchomosci poréwnawcze, wybrano z aktéw notarialnych
w Starostwie Powiatowym w Nowym Tomyslu i powiatach okolicznych.,

Na skutek stagnacji cen nieruchomoséci na rynku, aktualizacji cen transakcyjnych dokonano przy
zastosowaniu wskaznika wzrostu cen w wysokosci +_0,0 % m-c.

Do pordwnania przyjeto ponizsze transakcje o cechach podobnych do szacowanej
nieruchomosci:

1. Potozenie — Piotrowo, gm. Wielichowo
powierzchnia dziatki — 300 m?
powierzchnia uzytkowa budynku — 146,00 m?
uzbrojenie — e, w, dr utw.
data transakeji — 11.2017 r.
cena 175.000,00 zi.

2. Potozenie — Pakostaw, gm. Lwowek
Powierzchnia dziatki — 1.000 m2
powierzchnia uzytkowa budynku — 93,00 m?
uzbrojenie — e, w, g, dr utw.
data transakcji — 02.2018 r,
cena 105.000,00 zt.

3. Potozenie — Porazyn, gm. Opalenica
Powierzchnia dziatki — 500 m?2
powierzchnia uzytkowa budynku — 151,00 m?
uzbrojenie — e, w, dr utw.
data transakcji — 01.2018 r.
cena 200.000,00 zt.

4, Polozenie — Sekowo, gm. Nowy Tomysl
powierzchnia dziatki = 725 m?
powierzchnia uzytkowa budynku — 127,00 m?
uzbrojenie — e, w, dr utw.
data transakcji — 03.2018 r.
cena 153.000,00 zt

Przyjete do poréwnania nieruchomosci wykorzystano w tabeli poréwnawczej, a otrzymane
wartosci przeliczono na 1 m? p.u. budynku.
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A Piotrowo 11.2017 146,00 1.198,63
B Pakostaw 02.2018 93,00 1.129,03
C Porazyn 01.2018 151,00 1.324,50
D Sekowo 03.2018 127,00 1.204,72

Do analizowanego rynku lokalnego okreslono:

Cmax = 1.324,50 zt/m?2 p.u.;
Cmin = 1.129,03 24/ m2 p.u,;
AC =1.324,50 - 1.129,03 = 195,47 zt/{m? p.u,;

Wstepnie oceniam, ze warto$¢ 1 m?2 p.u. szacowanej nieruchomoéci /S/ miesci sig w
przedziale od Cmax | Cmin. Zatem rdznice A C mozemy uzyc na poprawki zalezne od cech réznigcych
wyceniana nieruchomosé /S/ od przyjetych do pordwnan nieruchomosci A,B,C,D.

Na podstawie analizy wplywu cech na warto$¢ nieruchomosci ustalono ponizsza klasyfikacje
cech rynkowych i ich wplywu na wartos¢ nieruchomosci.

1 Potozenie — dobre, srednie, gorsze 30 58,65
2. Wyposazenie w instalagje — catkowite, czesciowe, brak 15 29,32
3. | Stan techniczny budynku — dobry, Sredni, gorszy 20 39,09
4 Wielkos¢ budynku — duzy, Sredni, maty 20 39,09
5. | Wielkost dzialki — duza, Srednia, mata 10 19,55
6. | Dostep do dziatki — dobry, czesciowy, brak 5 9,77

Zestawienie charakterystyki poréwnywanych nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych i
ich wplywu na ceny:

1. | Polozenie 30 Srednie Srednie $rednie srednie grednie
2. | WypaosaZenie w instalacje 15 czesciowe czedciowe | czeSciowe | czedclowe | czeSciowe
3. | Stan techniczny budynku 20 Sredni Sredni $redni Sredni dobry
4. | Wielkos¢ budynku 20 Sredni duzy Sredni duzy dredni
5. | Wielko$¢ dziatki 10 Srednia mata Srednia mata srednia
6. | Dostep do dziatki 5 dobry dobry cobry dobry dobry
ia;tz‘ﬁ'}i’p‘_’t‘:“’a“a cena 100 - 1.198,63 | 1.129,03 | 1.324,50 | 1.204,72
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Poréwnywanie parami i obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Okredlone dla niniejszej wyceny cechy rynkowe, ich wagi procentowe w catosci i przynalezne im
zakresy kwotowe oraz pordwnanie parami nieruchomosci wycenianej /S/ kolejno z nieruchomosciami
przyjetymi do pordwnan A, B, Ci D zestawiono w ponizszej tabeli:

1. | PoloZzenie 30 58,65 0 0 0 0

2. | WyposaZenie w instalacje 15 29,32 0 0 0 0

3. | Stan techniczny budynku 20 39,09 0 0 0 -19,55

4. | Wielkos¢ budynku 20 39,09 +19,55 0 +19,55 0

5. | Wielkosé dziatki 10 19,55 +9,78 0 +9,78 0

6. | Dostep do dziatki 5 9,77 0 0 0 0
SUMA: 100 % | 19547 +29,33 0 +29,33 -19,55

Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci /S/ w poréwnaniu z nieruchomosciami,
wynosi:

A: 1.198,63 + 29,33 = 1,227,96 z/m* p.u.
B: 1.129,03 zt/m? p.u.
C: 1.324,50 + 29,33 = 1.353,83zl/m’ p.u.
D: 1.204,72-19,55 = 1.185,17 zt/m* p.u.
1.227,96 + 1.129,03 + 1.353,83 + 1.185,17
W = mmmmm e e = 1.224,00 zi/m?2 p.u.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

1.224,00 zt/m?* x 117,00 m? = 143.208,00 zt
Zaokraglono: 143.210,00 zi

Warto$¢ rynkowa nieruchomoséci obejmuje lacznie wartos¢ gruntu i czesci
sktadowych znajdujacych sie na gruncie,
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2. Okreslenie
dzialki nr 121 o pow. 800 m?.

Wyselekcjonowana prébke transakcji na nieruchomaosci poréwnawcze, wybrano z aktow
notarialnych w Starostwie Powiatowym w Nowym Tomyslu. Aktualizacji cen transakcyjnych
dokonano przy zastosowaniu wskaznika wzrostu cen w wysokoscl +_0,0 % m-c,

m . zt).
1. | 04.2017 Nowy Tomysl | Boruja Koscielna 900 czesciowe 34.910,00 :
3. 02.2018 Lwowek Zebowo 900 czesciowe 22.500,00
5. 11,2016 Wielichowo Wielichowo 406 peine 13.609,00 33,52
6. | 03.2017 Nowy Tomysl | Boruja Koscielna 800 czesciowe 24.000,00 30,00
7. 04.2017 Opalenica Terespotockie 510 pelne 15.000,00 29,41
8. 04.2017 Lwowek Pakostaw 600 czesciowe 21.000,00 35,00
9. 03.2017 Nowy Tomys! Glinno 780 czesciowe 20.000,00 25,64
10 | 03.2017 Nowy Tomysl | Boruja Koscielna 848 czesciowe 30.000,00 35,38
11 | 01.2017 Opalenica Porazyn 657 petne 16.500,00 25,12
12 | 04.2017 Nowy Tomy$l | Boruja Koscielna 600 czesclowe 16.800,00 28,00
13 | 01.2017 Opalenica Porazyn 901 czesciowe 24.000,00 26,64

Odrzucono najnizsza i najwyzszg cene.
Cs kompleksu - 30,23 zt/m?

Ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci:
cena $rednia - C¢ — 30,23 zi/m?
cena minimalna - Cun — 25,12 zi/m?

cena maksymalna - Cpay — 38,79 2t/m®

Okreslenie wspdtczynnikow korygujacych:
Granica dolna:

Cmin = 25,12 =0,831
Csq 30,23
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Granica gorna:

Cmax = 38,79 = 1,283
Cq 30,23

Okreélenie procentowego wptywu oraz wartosci poszczegdlnych wskaznikow korygujacych na
podstawie wiasnych obserwacji rynku wystepujace w powiecie nowotomyskim:

U, — ze wzgledu na potozenie nieruchomosci
U, -~ ze wzgledu na przeznaczenie,

Us— ze wzgledu na powierzchnie i ksztak dziatki
U, — ze wzgledu na uzbrojenie

Us— ze wzgledu na dostep do dziatki

1 30 0,248 - 0,385 0,248
2. Przeznaczenie 25 0,208 - 0,321 0,265
3. Powierzchnie i ksztalt dzialki 20 0,167 — 0,257 0,167
4. Uzbrojenie 15 0,125 - 0,192 0,159
5. Dostep do dziatki 10 0,083 -0,128 0,106

Przyjeto wspdiczynnik ekspercki = 1.

Skorygowana warto$¢ 1 m* wynosi:
30,23 zi/m* x 0,945 x 1 = 28,57 zi/m?

Wartosc dziatki nr 121 o pow. 800 m? bez naktadéw wynosi:

28,57 z/m* x 800 m? = 22.856,00 zt
Zaokraglono: 22.860,00 zi

stownje: dwadziedciadwatysigceosiemsetszescdziesigtziotych00/100

UZASADNIENIE WYNIKU:

W niniejszej opinii nieruchomo$¢ oszacowano na podstawie metod rynkowych.

Opinie sporzadzono zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny ktére okreslajq
wartoé¢ nieruchomosci jako najbardziej prawdopodobng jej ceng mozliwg do uzyskania na
rynku przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

~  strony umowy s3 od siebie niezalezne i dziatajg w sposéb racjonalny, nie kKierujac sig

szczegdlnymi motywami,
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—  maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,

~  sg éwiadome wspdlistniejacych okoliczno$ci majacych wptyw na wartosé nieruchomosci

—  uplynat okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku przy zastosowaniu
odpowiedniej reklamy oraz czas potrzebny do wynegocjowania warunkéw umowy,

biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

Otrzymana wartos¢ uwzgledniajac cechy rynku lokalnego oraz charakterystykg wyceniane]
nieruchomosci jest najbardziej wiarygodna wartoscig dla aktualnego stanu rynku.
Niniejsza opinia zostata przeprowadzona wediug stanu nieruchomodci na dzen

20.11.2018 r., cen oraz metod szacowania obowigzujacych w dniu 04.12.2018 r.

1. Niniejsza opinia sporzadzona zostata zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi

Krajowymi Zasadami Wyceny, a takZe zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

2. Opinia moze by¢ wykorzystywana do celu dla ktorego zostata sporzadzona, przez
okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany w uwarunkowaniach
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

3. Okredlona w niniejszej opinii wartos¢ nie uwzglednia obcigzen z tytutu hipoteki,
aportu, zastawdw nieujawnionych w ksiedze wieczystej oraz innych dokumentach
okre$lajacych sposéb wiadania i dysponowania przedmiotowa nieruchomoscia.

4. Okredlona w niniejszej opinii warto$¢ nieruchomodci jest wartoscig dla Aktualnego
Sposobu Uzytkowania.

5. Biegly nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w trakcie wizji terenowej, ani na podstawie dokumentéw technicznych
i prawnych. Przedstawione dokumenty i opisany w nich stan prawny nieruchomosci uznano
za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrgbnego dochodzenia.

6. Wyliczona warto$¢ wynika z aktualnego na dziefi sporzadzenia informacji poziomu
cen na rynku lokalnym oraz przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego i
moze ulec zmianie.

7. Niniejsza opinia opiera sie na warunkach istniejacych w grudniu 2018 r.

8. Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity udostepnione przez

zleceniodawce dokumenty i materiaty.
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9. Okreslona w opinii warto$¢ rynkowa nieruchomosci moze ulec zmianie wraz
ze zmiang popytu ze wzgledu na zmiane koniunktury gospodarczej w kraju.

10.  Opinia nie moze by¢ publikowana w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody biegtego | bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji, jak réwniez nie
mozna jej wykorzystywac do zadnego innego celu anizeli okreslony w opinii.

11. Okreslona w niniejszej opinii warto$é nieruchomosci jest wartoscia netto —
nie zawiera ewentualnego podatku VAT.

Opinia zawiera 24 strony ponumerowane od 1 do 24 oraz zalaczniki.

Opracowanie:
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' ‘ Wojewadztwo: wielkopolskie
Powiat: nowotomyski

STAROSTA NO\NOTQMYSKi Jadnostka swidencyina: Gmina Lwowek

GK.6621.2319.2018

Obreb ewidencyiny: 301502_5.0014, WLADYSLAWOWO

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wedkug stany na dzied: 2018-09-28 15:07:56

Jednostka rejestrowa gruntéw. 301502_6.0014.G117

WL ASCICIELEf WELADAJACY:

UDZIAL: 171 charakter stanu wladania: wiasnosé

grupa rejestrowa: 7.2
KROLIK ALDONA KATARZYNA rodzice: JAN, STEFANIA PESEL: 75050210628
Zam,  LWOWEK WEADYSEAWOWO 17

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Identyfikator dziafki: 301502_6.0014.121

Ark. Numer Symbol Powierzchnia
dziatki Polozenie gruntéw Opis uzyiku . L Nr Kw/
mapy | ewiden o Kiasouzytku Uﬁ;!;u dfr:j]kl
-cyjnej
1 I_ 121 | Tereny mieszkaniowe | B | 0.0800 0.0800(KW 12841 |

Calkowita powlerzchnia jednostki rejestrowej: 0.0800

KLAUZULE:
Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

W dniu: 28.09.2018

" dokument sporzgdzony przez: Alicja Kiawiter

(podpis}

Strona 1z 1
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BURMISTRE
VHASTA T GMINY
WIOWEK Lwawek, dnia 24 wrzednia 2018 1.

RG.6727.122.2018 KK.

ZASWIADCZENIE

Burmistrz Miasta i Gminy Lwowek, za$wiadcza e Gmina Lwéwek nie posiada waznego
miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przesirzennego miasta i gminy Lwéwek, a zgodnie ze
Studium uwarunkowat i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lwéwek, ze zmianami
przyjgtego uchwatg Nr XVIIT / 114 / 2011 z dnia 29 grudnia 2011 roku przez Radg Misjska
w Lwowku dla gruntu pelozonego w obrebie micjscowosici Wiadystawowo stanowiacego:

~ dzialke nr ewid. 121 jako kierunki przyszlego zagospodarowania terenu przyjeto wiodaca funkeje

teren6éw rolno — osadniczo - rekreacyjnych;

Ponadto zaswiadczam, Ze:

- Rada Miejska w Lwowku nie podjela uchwaly o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji, zgodnie z ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 1. o rewitalizacji (tekst jednolity Dz. U.
z 2015 1. poz. 1777 ze zm.);

- zgodnie 7 art. 37a ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 1. o lasach (tekst jednolity Dz. U. z 2015 1. poz.
2100 ze zm.), dziatki nie sg przeznaczone do zalesienia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ani w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

- dla ww. nieruchomosci tutl. Organ wydal decyzjg nr 28/11 z dn. 19.04.2011 r. o zmianie decyzji nr
87/10 z dnia 3 sierpnia 2010 o warunkach zabudowy.

Za$wiadczenie wydaje si¢ na wniosek Danuty Hoffmann, Pl Powstaficdw Wikp. 8,

62-067 Rakoniewice w celu wykonania opinii dot. wartosci nieruchomoéci.

Zgodnie z ustawg z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (t. j. Dz. U. z 2018 1. poz. 1044 ze
zm.), za wydanie zaSwiadezenia w dniu 17.09.2018 r. uiszezono na rachunek Urzedu Miasta 1 Gminy

Lwowek oplate skarbows w wysokoéei 17 2t

Zasions

ol iasaiﬁtﬂi:_ Aol

Maciej Piechowiak
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BADANIE KSIEGI WIECZYSTE]
KW nr PO1N/00012841/6

Dziat I (potoZenie) posiada wpis:

Wojewddztwo wielkopolskie, powiat nowotomyski, gmina Lwéwek,
Miejscowos¢ Whadystawowo,

Numer dzialki: 121,

Sposdb korzystania: uzytki rolne zabudowane,

Obszar: 0,0800 ha.

Dzial II (wlasnos¢) posiada wpis:

Aldona Katarzyna Krollk, c. Jana i Stefanfi, PESEL: 75050210628; na podstawie umowy
darowizny z dnia 07.08.2009 r. Rep. A 5531/2009 — wpisano dnia 12.08.2009 r.

Dziat IIT (prawa, roszczenia i ograniczenia) posiada wpis:

Z niniejszej nieruchomos$ci wszczeta zostata egzekucja przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Nowym Tomyslu Macieja Koztowskiego w sprawie o sygnaturze KM 361/18, na
rzecz wierzyciela Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spdtka Akcyina w Warszawie.

Dziat IV (hipoteki) posiada wpis:

1. Hipoteka umowna w wysokosci 340.000,00 zi, celem zabezpieczenia sptaty kapitaiu kredytu
oraz odsetek, przyznanych kosztéw postepowania i innych éwiadczert ubocznych wymienionych
w dokumencie stanowiacym podstawe wpisu hipoteki, zgodnie z umowa kredytu numer 61 1020
4144 0000 6696 0056 8667 z dnia 31.05.2013 roku.; na rzecz wierzyciela Powszechna Kasa
Oszczednoéci Bank Polski Spdtka Akcyjna w Warszawie, Oddziat 1 w Nowym Tomyslu, REGON:
01629826300000; na podstawie oswiadczenia Banku Powszechna Kasa Oszczednoéci Bank
Polski Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie Oddziat 1 w Nowym Tomy$lu z dnia 31.05.2013
r.; wpisano dnia 11.06.2013 r.

Rakoniewice, dnia 04.12.2018 r.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOS
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, ze:

Biuro Obrotu,Wycen i Zarzgdzania
Nieruchomosciami

62-067 Rakoniewice, Plac Powstaincéw Wielkopolskich 8 /-

posiada zawarte obowlgzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczed SA

Nr polisy SRM0005974

zgadne 7 rozporzadzeniem Ministea Finanséw z dnla 13 grudnia 2013 1.
w spravie obowigzkoweqo ubezpicczenia odpowindzialnosd cywilnej
prredsieblorey prowadrgceqo driatalnostw 7alitesie recioznavsiingg
majgtkowaego (Dz, U, 22003 £, par., 1620)

na okres: 20/04/2018 - 19/04/2019

na sumg gwarancyjng: 150 000 EUR

stownie: sto pie¢dziesigt tysiecy euro

skiadka za ubezpieczenie wynosi: 1 128,00 PLN
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