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Nr dziakki: 434

Powierzchnia gruntu 600 m?

Nr ksiegi wieczystej PO1S/00015595/1
Rodzaj nieruchomosci: nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
Lokalizacja Rakoniewice, os. Drzymaty 20

Wykonawca operatu: | Jan Zurawski

akoniewice

Rakoniewice, marzec 2025 r.



Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej potozonej w Rakoniewicach, os. Drzymaty 20

WYCIAG

Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana

Lokalizacja

Kamieniec, os.Drzymaty 20

Oznaczenia geodezyjne

Wojewodztwo: wielkopolskie
Powiat: grodziski
Gmina: Rakoniewice
Miejscowosc : Rakoniewice

Nr dziatki stanowigcej przedmiot wyceny: 434
Powierzchnia gruntu: 600 m?
Ksigga wieczysta nr PO1S/00015595/1

Wydzial Ksiag Wieczystych
Sadu Rejonowego w Grodzisku Wikp.

Budynek mieszkalny podpiwniczony, pig- p.z. 76 m?

trowy, murowany, wybudowany w 1968 r. p.u. 118.20 m?

Budynek gospodarczy parterowy, niepodpiw-

niczony p.z. 71 m2

Dostep do drogi Dzialka stanowiaca przedmiot wyceny przylega granica zachodnia
do ul. Os .Drzymaly o nawierzchni asfaltowej

Wrhasciciel Helena Bachorz do 16/32 cz

Mirostaw Wojciechowski do 3/32 cz.
Andrzej Wojciechowski do 3/32 cz.
Bozena Herkt Ratajczak do 3/32 cz.

Grazyna Sottysik do 7/32 cz.

Zakres wyceny

Oszacowanie wartoSci rynkowej prawa wlasno$ci nieruchomosci we-

dlug stanu na dzien wyceny

2. Cel wyceny

Oszacowanie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci

nieruchomosci, wedhug stanu na dzien wyceny,

dla potrzeb likwidacji masy upadtos$ci w postepowaniu upadtosciowym.

3. Data sporzadzenia wyceny
14 marca 2025 1.

4. Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedlug stanu na dzien wyceny :

/stownie: trzysta czterdziesci trzy tysigce zlotych /

Wartos¢ udziatu 3/32 cz. wynosi 32 156 zt

W= 343 000 zlotych

5. Wykonawca operatu:

Jan Zurawski
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej potozonej w Rakoniewicach, os. Drzymaty 20
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej potozonej w Rakoniewicach, os. Drzymaty 20

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana

Lokalizacja

Kamieniec, ul. Osiedle Drzymaty 20

Oznaczenia geodezyjne

Wojewodztwo: wielkopolskie
Powiat: grodziski
Gmina: Rakoniewice
Miejscowosc : Rakoniewice

Nr dziatki stanowigcej przedmiot wyceny: 434
Powierzchnia gruntu: 600 m?
Ksigga wieczysta nr PO1S/00015595/1

Wydzial Ksiag Wieczystych
Sadu Rejonowego w Grodzisku Wikp.

Budynek mieszkalny podpiwniczony, pig- p.z. 76 m?

trowy, murowany, wybudowany w 1968 r. p.u. 118.20 m?

Budynek gospodarczy parterowy, niepodpiw-

niczony p.z. 71 m2

Dostep do drogi Dzialka stanowiaca przedmiot wyceny przylega granica zachodnia
do ul. Os .Drzymaly o nawierzchni asfaltowej

Wrhasciciel Helena Bachorz do 16/32 cz

Mirostaw Wojciechowski do 3/32 cz.
Andrzej Wojciechowski do 3/32 cz.
Bozena Herkt Ratajczak do 3/32 cz.

Grazyna Sottysik do 7/32 cz.

Zakres wyceny

Oszacowanie wartoSci rynkowej prawa wlasno$ci nieruchomosci we-

dlug stanu na dzien wyceny

2. CEL WYCENY

Ustalenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci

nieruchomosci  wedtug stanu na dzien wyceny dla

potrzeb likwidacji masy upadtosci w postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY FORMALNE I MATERIALNO - PRAWNE WYCENY

3.1 Podstawy formalne

= Zlecenie z dnia 10 marca 2025r.

=  Uprawnienia wykonawcy do sporzadzenia wycen nieruchomosci nr 3482, nadane przez Prezesa Urzedu

Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

= Polisa SRM 00016989 ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci cywilnej rzeczoznawcy majgtkowego, zawarta

w PZU S.A. dnia 13.08.2024 r.

3.2 Podstawy prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 24 lutego 2023. poz. 334)
» Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieru-

chomosci /Dz. U. z 8.09.2023 poz.1832 /

= Ustawa z dnia 23. 04. 1964r. Kodeks cywilny / Dz. U. z 2023 poz. 1832 /;

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej potozonej w Rakoniewicach, os. Drzymaty 20

Literatura:

Red. Naukowa Andrzej Hopfer: Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw

tom I. Twigger, W-wa 1995r.

Mieczystaw Prystupa: Wycena nieruchomosci metoda cenowo—porownawcza. PFSRM, Warszawa
1997r.

Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer : System i procedury szacowania nieruchomosci. ZCO, Zielona
Gora 1999r.

W. Baranowski: Zasady ustalania zuzycia obiektow budowlanych. Wacetob. Warszawa1998 r.
Standardy zawodowey PFSRM

3.3 Zrédta danych merytorycznych

Mapa;

Wypisy z rejestru gruntow.

Odpis ksiggi wieczystej kw nr : PO1S/00015595/1

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 14 marca 2024 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz Studium kierunkéw zmian zagospodarowania
przestrzennego gminy Rakoniewice.

Notowania cen sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jedno-
rodzinnymi oraz cen sprzedazy dzialek budowlanych, w 2024 - 2025 roku sporzadzone na podstawie
aktow notarialnych 1 danych uzyskanych od witascicieli nieruchomosci.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej potozonej w Rakoniewicach, 0s. Drzymaty 20

4. Okreslenie stanu nieruchomosci

4.1 Stan prawny

Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest przez Wydziat Ksigg Wieczystych ~ Sadu Rejonowego w
Grodzisku Wlkp. ksigga wieczysta nr PO1S/00015595/1

W poszczegdlnych dziatach Kw zapisano:

DZIAL 1— OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Potozenie: miejscowos$¢ Rakoniewice

Dziatka nr : 434

Sposob korzystania; dziatka gruntu zabudowana ,
Obszar: 600 m?

DZIAL I - SP SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Bez wpisow

DZIAL 11 - WEASNOSC

Helena Bachorz corka Walentego i Pelagii do 16/32 cz.
Mirostaw Wojciechowski syn Kazimierza i Heleny do 3/32 cz
Andrzej Wojciechowski syn Kazimierza i Heleny do 3/32 cz
Bozena Herkt Ratajczak corka Kazimierza i Heleny do 3/32 cz
Grazyna Sottysik corka Kazimierza i Heleny do 7/32 cz

SNk

DZIAL 11l - OBCIAZENIA I OGRANICZENIA

Whpis o wszczgciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie KM1820/19 prowadzonej przez Komornika Sadowego
przy Sadzie rejonowym w Grodzisku Wlkp. Agnieszke Grzesik - udziat nr 5 nalezacy do Bozeny Herkt Ratajczak

DZIAL TV — HIPOTEKI
Bez wpisow

4.2 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Teren przedmiotowej nieruchomos$ci nie jest ob-
jety obowigzujacym planem miejscowym zagospodarowa-
nia przestrzennego. W Studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rakonie-
wice (Uchwata nr XXII/166/2020 Rady Miejskiej Rako-
niewic z dnia 17 grudnia 2020 r. jest oznaczony symbolem
MZ tereny zabudowy mieszkaniowej

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej potozonej w Rakoniewicach, 0s. Drzymaty 20
4.3 Lokalizacja i otoczenie

—‘w

Gl

Otoczenie nieruchomosci

Dziatka nr 434 , stanowiaca grunt zabudowany budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, pietrowym, pod-
piwniczonym w zabudowie blizniaczej, potozona jest w centrum Rakoniewic, po potnocnej stronie ulicy
Osiedle Drzymaly o nawierzchni asfaltowej. Przedmiot wyceny w ksztalcie prostokata, z dostgpem do drogi

od strony poludniowej, otaczaja grunty z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng. Na dzien wyceny
media wszystkie. Potozenie nieruchomosci dobre.

Zgodnie z zapisami w rejestrze gruntOw grunt stanowiacy przedmiot wyceny oznaczony jest nastepu-

Jjaco:
Wojewodztwo: wielkopolskie
Powiat: grodziski
Gmina Rakoniewice
Obreb: Rakoniewice

ar- ar blizsze ozn. uz T || i ahR

kusz dziatki okres.len'le opis uzytkow | ikont. k6w w ha w ha nr ksiegi wieczystej
mapy polozenia klas

1 434 0,0600 0,0600 PO1S/00015595/1

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej potozonej w Rakoniewicach, 0s. Drzymaty 20

4.4 Stan techniczno-uzytkowy

4.4.1 Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny murowany, podpiwniczony, pietrowy w zabudowie blizniaczej wybu-
dowany zostat w 1968 roku.

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej potozonej w Rakoniewicach, 0s. Drzymaty 20

Dane ogélne
Powierzchnia zabudowy 76 m?
Powierzchnia uzytkowa 118,20 m?

Konstrukecja
Fundamenty betonowe
Sciany zewngtrzne i wewngtrzne: z blokow szlakobeto-

nowych

Strop monolityczny
Dach ptaski , kryty papa

Wykonczenia
Tynki cementowo wapienne,
Podloza betonowe
Posadzki betonowe
Oktadziny pytki , deski
Stolarka okienna i drzwiowa okna PCV, drzwi ptycinowe
Elewacja tynk cienkowarstwowy na ociepleniu styropia-

nowym
Instalacje
elektryczna , wodno — kanalizacyjna, co z piecem na paliwo state,
Stan techniczny S$redni, standard typowy

Budynek nie posiada §wiadectwa charakterystyki energetyczne;j.

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej potozonej w Rakoniewicach, 0s. Drzymaty 20

4.4.1 Budynek gospodarczy

Budynek murowany, niepiwniczony, parterowy wybudowany zostal w 1968 roku za budyn-
kiem mieszkalnym. Zawiera pomieszczenia garazu i gospodarcze.

Powierzchnia zabudowy 71 m?,

Stan techniczny zadowalajacy.

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej potozonej w Rakoniewicach, os. Drzymaty 20

5. Sposéb wyceny

5.1 Wskazanie rodzaju okreSlanej warto$ci

Wartos$¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikéw i jest ustalana w czasie procesu wyceny przez osobe
o odpowiednich kwalifikacjach. Nalezy podkresli¢, ze wycena dokonywana przez rzeczoznawce majgtkowego,
chociaz wyrazona w jednostkach monetarnych, nie jest okresleniem ceny (ktora jest faktem rynkowym zaistnia-
tym) a opinig o wartosci.

Warto$¢ rynkowg nieruchomos$ci zgodnie z Art. 151. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy za-
wieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar za-
warcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej

Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania okre$lana jest zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, musi odzwierciedla¢ stan rynku w dniu wyceny i odpowiadac cenie, jaka
mozna by uzyskac przy zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przyjac¢ przy tym, ze w okresie ekspozycji nieru-
chomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie.

Standardy zawodowe PFSRM szczegotowo okreslaja podstawy metodologiczne okreslania wartosci
rynkowej nieruchomosci podejsciem pordéwnawczym zastosowanym w niniejszym opracowaniu. Dodatkowo
wyceng nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci reguluje Standard Wyceny Specjalistyczny
(KSWS ) — Wycena dla Zabezpieczenia Wierzytelnosci.

Zgodnie z Standardami zawodowymi PFSRM  wycena nieruchomosci lub praw, na ktorych zabezpie-
czono udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawcg na podstawie ich wartosci rynko-
wej. Stad rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob optymalnego Iub najbardziej prawdopodobnego
uzytkowania nieruchomosci. Taki sposob oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajace najwyzsza warto$¢
wycenianej nieruchomosci.

Optymalnym, a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej
nieruchomosci, bedzie zachowanie jej dotychczasowej funkcji — a wigc kontynuacja aktualnego sposobu uzyt-
kowania. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowa praw do nieruchomosci dla aktualnego sposobu
uzytkowania.

Majgc na uwadze powyzsze oraz podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzqdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5
wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci, oszacowano wartos¢ rynkowq dla aktualnego sposobu uzyt-
kowania  podejsciem porownawczym metodq porownywania parami.

5.2 Wybor podejscia i metody wyceny

Poniewaz wycena przedmiotowej nieruchomosci wymaga okres§lenia wartosci rynkowej, zdecydowano
przeprowadzi¢ wycene budynku mieszkalnego w podejsciu porownawczym, metodag poréwnywania nierucho-
mosci parami. Metoda powyzsza pozwala na uzyskanie wartosci najbardziej wiarygodnej. Ponadto, na badanym
rynku zanotowano wystarczajagcg  ilos¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej pod
wzgledem potozenia, rodzaju, funkcji wyznaczonej w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego,
zagospodarowania, uzbrojenia terenu i stanu prawnego. Zastosowano powyzsze podejscie i metode w trybie § 4.
§5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 5.09.2023,
poz. 1832).

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpo-
wiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢
nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roéznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian
poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Do obliczenia wartosci wycenianej nieruchomosci okreslono:
- rodzaj rynku : rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami jednorodzinnymi;
- obszar rynku: wybrane powiaty woj. wielkopolskiego;

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w Rakoniewicach, os. Drzymaty 20
cechy rynkowe wptywajace na warto$¢ nieruchomosci podobnych do wycenianej na podstawie analizy ofert
kupna i sprzedazy i preferencji nabywcow .
cechy rynkowe nieruchomosci wycenianej;
dokonano wyboru trzech nieruchomosci podobnych do wycenianej, wezesniej sprzedanych, z okresleniem
ich cech rynkowych ;
zestawiono parami nieruchomos$¢ wyceniang z nieruchomoscig poréwnawczg
o znanych cechach i cenie rynkowej oraz okreslono wartosci cech roznicujacych;
okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci réwna $redniej wazonej z warto$ci uzyskanych.

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej potozonej w Rakoniewicach, os. Drzymaty 20

6. Analiza i charakterystyka rynku

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek, na ktérym zanotowano transakcje sprzedazy nieruchomosci grun-
towych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi zlokalizowany w powiecie wolsztynskim,
nowotomyskim i grodziskim woj. wielkopolskiego. Okres badania cen — lata: 2024 - 2025 r.

Najwickszy wplyw na wartos¢ nieruchomosci ma polozenie wyrazone w wartosci gruntu i atrakcyjnosci
lokalizacyjnej, powierzchnia budynku oraz jego stan techniczno - uzytkowy zwigzany z uzytymi materiatami
wykonczeniowymi, stopien zuzycia technicznego , powierzchnia dodatkowa i rodzaj zabudowy.

Baza nieruchomosci, na podstawie ktorej dokonano wyceny

L.p. | Polozenie nieruchomosci | Data_trans Cenﬁ[lz_lt]rans Pown[elell;zihma

BP 1 Gozdzin 21 mar 24 500 000,00 140,00
2 Grodzisk Wlkp 8 lut 24 550 000,00 220,00

3 Grodzisk Wlkp 26 mar 24 285 000,00 81,20

4 Wielichowo 20 wrz 24 250 000,00 120,00

5 Rostarzewo 19 wrz 24 250 000,00 100,00

6 Trzcinica gm. Wielichowo 27 wrz 24 175 000,00 66,77

7 Glodno 25 lip 24 315 000,00 106,05

8 Kamieniec 4 wrz 24 200 000,00 85,00

9 Wioska gm Rakoniewice 24 kwi 24 210 000,00 82,00

10 Granowo 17 maj 24 190 000,00 94,40

BP 11 Rakoniewice 2 kwi 24 400 000,00 121,00
12 Gtodno 10 maj 24 180 000,00 67,60

13 Kakolewo Gran. 22 mar 24 380 000,00 114,24

BP 14 Rakoniewice 4 mar 24 350 000,00 164,80
15 Rostarzewo 20 mar 24 455 000,00 154,00

BP 16 Gozdzin 21 mar 24 500 000,00 140,00
17 Satopy gm Nowy Tomysl 5wrz 24 275 000,00 100,00

18 Zbaszyh 27 sie 24 150 000,00 67,20

BP 19 Bolewice 22 sie 24 439 000,00 124,94
20 Nowy Tomysl 12 sie 24 390 000,00 166,40

21 Zgierzynka gm Lwowek 12 lip 24 115 000,00 36,00

22 Zbaszyh 3 lip 24 180 000,00 70,00

23 Dabrowa Nowa gm Kuslin 6 cze 24 329 000,00 131,20

24 Rudniki gm. Opalenica 23 maj 24 335 000,00 118,50

Parametry rocznego trendu zmian cen okreslono na podstawie $redniej z trzech metod: najmniej-
szych kwadratow, szeregoéw czasowych i1 ceteris paribus. Do obliczen uzyto arkusza kalkulacyjnego
exel

Parametry trendu rocznego transakcji rynkowych

L.p. Parametr Wartos¢
1 | Liniowy trend roczny metodg najmniejszych kwadratéw (MNK) -27,38%
2 | Liniowy trend roczny metodq szeregow czasowych (SzCz) -0,38%
3 | Liniowy trend roczny metoda ceteris paribus (CP) -0,24%
4 | Liniowy trend roczny - $rednia metod: MNK; SzCz; CP 9,33%
5 | Roczny liniowy trend ustalony przez Rzeczoznawce -9,00%
6 | Data wyceny (aktualizacji trendem) 7 mar 25
7 | Aktualizacja trendem rocznym [%/rok]: Ocena eksp. -9,00%
8 | Max cena jednostkowa aktualizowana - Cmax [z/m2] 3 343,01
9 | Min cena jednostkowa aktualizowana - Cmin [z/m2] 1 866,80
10 | Jednostkowa cena $rednia aktualizowana Cér [zm2] 2 585,44
11 | Przedziat cenowy - AC  [z/m2] 1476,21
12 | Poziom istotno$ci a 85,0%
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Metoda | Wz6r funkciji linni trendu A B
MNK y=Ax+B -2,290710918 | 106891,8833
szCz y=Ax+B -0,03179219 | 4495,097366
cP y=Ax+B -0,020053083 | 3962,963657

$r. 3 met, y=Ax+B -0,780852063 | 38449,98145

Liniowy roczny trend transakcji rynkowych
Trend =- 9%0,19 [%/rok] R2=48,87 [%] o =18,252 [%)]
4000,0
3500,0 O °
® o ®
3000,0 - r—
o ° .
25000 @ ° ° ° o ¢
[ [
P [
2000,0 [
1500,0
1000,0
500,0
0,0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
8 lut 7 mar 4 kwi 2maj 30 maj 27 cze 25 lip 22 sie 19 wrz
Ocena eksp. "% 2024ny_transakcyjne

Roczny trend zmiany cen na podstawie $redniej z 3 metod ustalono na poziomie : -9 %

Wagi i parametry wag cech rynkowych ustalilem na podstawie preferencji nabywow i analiz statystycz-
nych.

Parametry waq cech rynkowych oraz przedziaty ufno$ci

Parametr / waga cechy potozenie powierzchnia standard rodz‘zjv:;bu- powi::ar:::;? do- | stan teg;:li(cuzny bu-
Metoda korelacji liniowej (MK) 34,31% 0,99% 18,38% 2,17% 0,08% 44,07%
Metoda najmniejszych kwadratow (MNK) 29,72% 6,70% 16,89% 5,82% 1,14% 39,73%
Metoda ceteris partibus (CP) 19,65% 17,23% 19,68% 13,17% 15,77% 14,49%
Srednia wiw metod 27,89% 8,31% 18,32% 7,05% 5,67% 32,76%
Wagi wirtualne 6,26% 22,29% 16,28% 31,37% 9,74% 14,06%
Wagi ustalone przez Wyceniajacego 30,00% 10,00% 20,00% 10,00% 10,00% 20,00%
Poziom ufnosci (istotno$ci) a | 8500% |
Przedziat ufnosci wag - MK 34,31+0,42 [%] | 0,99+0,02 [%] | 18,38+0,23 [%] | 2,1740,02 [%] 0,080 [%] 44,07+0,44 [%)
Przedziat ufnosci wag - MNK 29,7240,36 [%] | 6,7+0,1[%)] | 16,89+0,21 [%] | 5,82+0,06 [%] 1,1440,04 [%] 39,7340,39 [%]
Przedziat ufnosci wag - CP 19,65+0,24 [%] | 17,23£0,26 [%] | 19,68+0,25 [%] | 13,17+0,12 [%)] 15,77+0,6 [%] 14,49+0,14 [%]
Przedziat ufno$ci wag - $rednia MK;MNK;CP | 27,89+0,34 [%] | 8,31+0,13 [%] | 18,32+0,23 [%] | 7,050,07 [%] 5,67+0,22 [%)] 32,76+0,32 [%)]
Przedziat ufno$ci wag - wagi wirtualne 6,26+0,08 [%)] | 22,29+0,34 [%] | 16,28+0,21 [%)] | 31,370,3 [%)] 9,74+0,37 [%)] 14,06+0,14 [%]
Przedziat ufno$ci wag - metoda ekspercka 300,37 [%] 100,15 [%] 200,25 [%] 100,09 [%)] 10+0,38 [%)] 200,2 [%)
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Wagi cech rynkowych

1020 3\91[5az Z przedziatem ufnosci wag przy a = 89 [%]

40,00%

200,25 [%] 200,2 [%]
20,00%

100,15 [%] 10£0,09[%] 100,38 [%]

0,00%
soptiddeeide  powierzchniam poveitadhnda rodzaa standaewierzchnia stan techniczny
ud tk budynk
W rodzaj zabudowy M powierzchnia dodazkow OWXtan tec%n?czﬁ\)’/v%udynk Py

7. Okreslenie wartosci nieruchomosci

Zbior nieruchomosci podobnych, na podstawie ktorej dokonano wyceny

L.p Polozenie nieruchomosci | Data_trans Cem[lz_lt]rans Pown[elell;zihma

BP 1 Gozdzin 21 mar 24 500 000,00 140,00
2 Grodzisk Wlkp 8 lut 24 550 000,00 220,00

3 Grodzisk Wlkp 26 mar 24 285 000,00 81,20

4 Wielichowo 20 wrz 24 250 000,00 120,00

5 Rostarzewo 19 wrz 24 250 000,00 100,00

6 Trzcinica gm. Wielichowo 27 wrz 24 175 000,00 66,77

7 Glodno 25 lip 24 315 000,00 106,05

8 Kamieniec 4 wrz 24 200 000,00 85,00

9 Wioska gm Rakoniewice 24 kwi 24 210 000,00 82,00

10 Granowo 17 maj 24 190 000,00 94,40

BP 11 Rakoniewice 2 kwi 24 400 000,00 121,00
12 Glodno 10 maj 24 180 000,00 67,60

13 Kakolewo Gran. 22 mar 24 380 000,00 114,24

BP 14 Rakoniewice 4 mar 24 350 000,00 164,80
15 Rostarzewo 20 mar 24 455 000,00 154,00

BP 16 Gozdzin 21 mar 24 500 000,00 140,00
17 Satopy gm Nowy Tomysl 5 wrz 24 275 000,00 100,00

18 Zbaszyh 27 sie 24 150 000,00 67,20

BP 19 Bolewice 22 sie 24 439 000,00 124,94
20 Nowy Tomysl 12 sie 24 390 000,00 166,40

21 Zgierzynka gm Lwowek 12 lip 24 115 000,00 36,00

22 Zbaszyh 3 lip 24 180 000,00 70,00

23 Dabrowa Nowa gm Kuslin 6 cze 24 329 000,00 131,20

24 Rudniki gm. Opalenica 23 maj 24 335 000,00 118,50
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Warto$¢ nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym wyznaczono w podejsciu porownawczym,
metodg por6wnywania parami .
przyjeto nastgpujace zatozenia:

Do okre$lenia wartosci

Do poréwnan przyjeto nieruchomosci

Potozenie dobre;

Powierzchnia

Stan techniczny

budynku

sredni ;

$rednia 118.20 m?;

Rodzaj zabudowy blizniacza

Standard

typowy ;

Powierzchnia dodatkowa — duza.

1,11,14,16,1 19 z tabeli powyzej o podobnych cechach do

nieruchomos$ci wycenianej, ktore byty przedmiotem obrotu w badanym okrasie na lokalnym rynku .
Szczegotowe dane lokalizacyjne z uwagi na przepisy RODO znajduja si¢ w bazie danych autora.

Cechy nieruchomosci uzytych do poréwnan

Polozenie nierucho- . . .o po- stan- rodzaj za- | pow.do- stan tech- Cena w Cfna i
L.p. e data cena | powierzchnia polozenie wierzch- . > | alizowanaw
mosci nia dard budowy | datkowa niczny zh/m S
L. 21 mar 500 . . o - . o
BP| 1 Gozdzin 24 000.00 140,00 Srednie Srednia | typowy | blizniacza duza Sredni 357143 3262,33
BP | 11 Rakoniewice 2 kwi 24 000488 121,00 dobre Srednia niski blizniacza duza dobry 3305,79 3029,46
BP | 14 Rakoniewice 4 mar 24 0003(5)8 164,80 dobre duza niski blizniacza duza Sredni 2123,79 1931,08
BP | 16 Gozdzin 2 l;‘m 00 0588 140,00 Srednie Srednia | typowy ”’”/{Z;’;’”’ duza Sredni 357143 326233
. 22 sie 439 )3 . , . . wolnosto-
BP | 19 Bolewice 24 000.00 124,94 srednie Srednia niski jaca brak bardzo.dobry 3513,69 3 343,01
Cechy nieruchomosci o cenie min i max
Cena zak-
L Potozenie nieruchomo- 4G ierzchni lozeni P ?_ h stan- rodzaj za- | pow.do- stan tech- Cena w tualizo-
P Sci at cena | - powierzehnia polozene WIEPZER= | dard budowy datkowa niczny zb/m2 wana w
nma zt/m2
17 maj 190 L wolnosto- .
10 Granowo 24 000.00 94,40 dobre mata niski jaca mala zadowalajgcy | 2 012,71 1866,80
19 Bolewice 222316 000433 124,94 Srednie Srednia niski W"/{Z;’;’”' brak bardzo.dobry | 3 513,69 3343,01
Cechy rynkowe
L.p Cechy rynkowe Ocena cechy Opis oceny cechy rynkowej Waga cechy [%]
bardzo dobre | potozone w centrum miast powiatowych
1 | potozenie dobre potozone poza centrum miast powiatowych i w centrach miast innych 30,00%
Srednie polozone na terenach wiejskich
mata do 100 m?
2 | powierzchnia Srednia od 101m? do 150 m? 10,00%
duza od 151m*> do 200m2
Bardzo duza | Powyzej 200 m2
dobry Zabudowa kuchni, szafy wngkowe, plytki, panele
3 | standard typowy plythki cer w przedpokoju, panele podiogowe 25,00%
niski wykiadziny dywanowe, brak glazury
wolnostojgca | budynek wolno stojgcy
4 | rodzaj zabudowy blizniacza budynek w zabudowie blizniaczej 10,00%
szeregowa budynek w zabudowie szeregowej
duza powyzej 40 m’
5 | powierzchnia dodatkowa mata do 40 m’ 5,00%
brak brak powierzchni dodatkowej
bardzo dobry | budynek do 20 lat
dobry budynek 20 -30 lat
6 | stan techniczny budynku 20,00%
Yoy Sredni budynek 30-60 lat > °
zadowalajqcy | Budynek powyzej 60 lat
Suma: 100,00%
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Poréwnanie ocen cech rynkowych (atrybutow) nieruchomosci szacowanej i nieruchomosci

do bezposrednich porownan

, . . | Nieruch. szaco- | Nieruch. po- Nieruch. po- Nieruch. po- Nieruch. po- Nieruch. po-
L.p | Nieruchomosci wana dobna_1 dobna_2 dobna_3 dobna_4 dobna_5
N_r nieruchomosciwba- | 1 11 14 16 19
Zie
Data transakcji | = - 21 mar 24 2 kwi 24 4 mar 24 21 mar 24 22 sie 24
L 0 - 500 000,0 400 000,0 350 000,0 5000000 | 439000,0
Sci [4]
Cena jedn. aktualizo- do szacowania 3262,33 302946 1931,08 3 262,33 334301
wana [z#/m2]
1 pofozenie dobre Srednie dobre dobre Srednie Srednie
2 | powierzchnia Srednia Srednia Srednia duza Srednia Srednia
3 | standard typowy typowy niski niski typowy niski
4 | rodzaj zabudowy blizniacza blizniacza blizniacza blizniacza wolnostojgca wolnostojgca
5 | Powerzchnia dodat duza duza duza duza duza brak
6 Ztyan"kffc“”iczny bu- Sredni $redni dobry $redni $redni bardzo.dobry
Wyniki szacowania metodg poréwnywania parami
Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 1 11 14 16 19
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [z#m2] 326233 | 302946 | 1931,08 | 3262,33 | 3343,01

Udziat cechy w AC [%] (waga ce- | Zakres kwo- Kwotowe poprawki korygujace ceny nieruchomosci
Lp| Cechy rynkowe chy) towy [z/m2] [ztm2]
1 | potozenie 30,00% 442,87 221,44 22144 | 221,44
2 | powierzchnia 10,00% 147,62 49,21
3 | standard 20,00% 295,24 147,62 | 147,62 147,62
4 | rodzaj zabudowy 10,00% 147,62 73,81 -73,81
5 | powierzchnia dodatkowa 10,00% 147,62 147,62
6 | stan techniczny budynku 20,00% 295,24 98,41 -196,82
Sumy: 100,00% 1 476,21 221,44 49,21 196,83 | 147,63 | 246,05
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+ZX popr [z#/m2] 3483,77 | 3078,67 | 2127,91 | 3 409,96 | 3 589,06
Wagi skorygowanych cen aw (wg Markowa) 6,04 94 12,23 543 2,16
Srednia wazona cen skorygowanych = wynik szacowania [zt/m2] 2900,57
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 118,2

Wartos$¢ rynkowa

nieruchomosci :

Wn= 2900,57 zt/m?x 118.20 m? = 342847 zt po zaokragleniu 343 000 zi
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8. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci  nieruchomosci zgodnie z zakresem wyceny, wedlug stanu 1
cen na dzien wyceny:

W= 343 000 zlotych

/stownie: trzysta czterdziesci trzy tysigce ztotych /
Wartos¢ udziatu 3/32 cz. wynosi 32 156 zt

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci znajduje sie powyzej Sredniej cen nieruchomosci podobnych zano-
towanych na lokalnym rynku. Wzrost cen materiatow budowlanych jest widoczny w transakcjach sprzedazy na
rynku pierwotnym i wtornym. Dodatnio na ceng wplywa potozenie, ujemnie koniecznos¢ modernizacji instalacji
zwlaszcza c.o.

Poniewaz zakup udziatu nie oznacza zakupu konkretnego fragmentu nieruchomosci nalezy liczy¢ si¢ z ograni-
czona liczba zainteresowanych kupnem i obnizka ceny nawet do 30%.

9. DATY

= Wycene wykonano dnia 14.03.2025 r.
*  Warto$¢ przedmiotu wyceny okreslono wedtug stanu na dzien 14.03.2025 1.
* Data ogledzin nieruchomosci 14.03.2025 1.

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

= QOperat moze by¢ wykorzystany tylko do celu okreslonego w opracowaniu;

= Niniejszy operat sporzadzony zostal zgodnie ze Standardami zawodowymi PFSRM, obowigzujacymi
przepisami prawa oraz zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym;

= Ustalona warto$¢ nieruchomos$ci moze zosta¢ nieosiggnigta w przypadku szybkiej sprzedazy nierucho-
mosci w trybie likwidacyjnym lub zmian koniunkturalnych rynku;

=  Stan prawny nieruchomosci okre$lono na podstawie materiatow i dokumentéw udostepnionych przez
Zleceniodawcg z zatozeniem, ze zostaly ujawnione wszystkie okolicznos$ci majace wptyw na warto$¢
nieruchomosci;

= Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki wad ukrytych sktadnikéw majatkowych nieru-
chomosci;

= Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za tre$¢ wykorzystanych w procesie wyceny dokumen-
tow, dostarczonych przez Zamawiajacego;

= Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0sob trzecich z tytutu wykorzystania operatu w
innym celu niz zostat on sporzadzony;

=  Ocena stanu technicznego budynku nie stanowi ekspertyzy techniczne;j;

alnych hipotek ustawowych oraz stuzebnosci;
= (Oszacowana warto$¢ rynkowa nie zawiera podatku vat;

G val/Ja .féurawski

g 0/%\__(25?0)/ >/

NN g Y-
S kbl e

1

/
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11. ZALACZNIKI

1. Odpis ksiegi wieczystej

2. Mapa.

3. Certyfikat polisy oc rzeczoznawcy.
Zaswiadczenia o przeznaczeniu gruntdOw nie zostato zatagczone zgodnie z zapisem zawartym w § 79.4
Rozporzadzenia MRiT z dnia 5.09.2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci
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Zalacznik 1

Protokol

z badania ksiegi wieczystej

Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest przez Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Grodzisku
Wikp. ksigga wieczysta nr PO1S/00015595/1

W poszczegdlnych dziatach Kw zapisano:

DZIAL I — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Potozenie: miejscowos$¢ Rakoniewice

Dziatka nr : 434

Sposadb korzystania; dziatka gruntu zabudowana ,
Obszar: 600 m?

DZIAL 1—SP SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA
Bez wpisow

DZIAL 11 - WEASNOSC

Helena Bachorz corka Walentego i Pelagii do 16/32 cz.
Mirostaw Wojciechowski syn Kazimierza i Heleny do 3/32 cz
Andrzej Wojciechowski syn Kazimierza i Heleny do 3/32 cz
Bozena Herkt Ratajczak corka Kazimierza i Heleny do 3/32 cz
Grazyna Sottysik corka Kazimierza i Heleny do 7/32 cz

kW=

DZIAL 111 - OBCIAZENIA I OGRANICZENIA

Wpis o wszczeciu egzekucji z nieruchomos$ci w sprawie KM 1820/19 prowadzonej przez Komornika Sadowego
przy Sadzie rejonowym w Grodzisku Wlkp. Agnieszke Grzesik udziat nr 5 nalezacy do Bozeny Herkt Ratajczak

DZIAL IV — HIPOTEKI

Bez wpisow

https.//ekw.ms.gov.pl/ B
Rakoniewice, dnia 14.03.2025 r. poTZAZY ski

oA
14 1) 44418
0-606 683-002
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Zalacznik 2
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Zalacznik 3

mgx erb PZU
nslrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski

60-067 Rakoniewice, Polna 18

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016989

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 28/08/2024 - 27/08/2025

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie pigcdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 950.00 PLN

i iExpert.pl spoika Akcyjna
Lidia|Machalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszaws

wa
S""Ys“‘} s Ubezpiczet KRS 0000426530, R 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 XIIl 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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