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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Potozenie nieruchomodci, obreb Goérzna, powiat zlotowski,
adres: woj. wielkopolskie,
2. Oznaczenie wg katastru nieruchomosci - jednostka ewid. Ztot6w,
(ewidencji, gruntéw i budynkéw): - obregb Gérzna,
- nr lokalu 1

- pow. lokalu 68,10 m?

- pow. piwnicy 33,80 m?

- nr dzialek: 131/4, 132/29, 132/30, 132/33, 263/8, 263/9
- Iaczna pow. 0.0435 ha

3. Numer Ksiegi Wieczystej: KW Nr - PO1Z/00039333/6, PO1Z/00039334/3

4. Okreslenie oséb, ktérym przystuguja prawa do | Wiasciciel: Lukasz Mréz
nieruchomoéci i rodzaj tych praw:

5. Krotki opis nieruchomosci (w tym rodzaj, przeznaczenie, uzbrojenie):
Nieruchomos¢ niezabudowana i zabudowana

Nieruchomos¢ uzytkowana zgodnie ze studium zagospodarowania Gminy Ztot6w.
Dzialki w czgéci zabudowane

- lokal mieszkalny o pow. uzytk. 68,10 m?

- b. gospodarczym — garaz [ — o pow. uzytk.20,80 m?

- b. gospodarczym — garaz II o pow. uzytk.20,80 ,00 m?

Na dzien wizji lokalnej nieruchomo$¢ bylta zamieszkata

Przylacza do dzialek — niepelne.

6. Cel wyceny: Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomodci dla celéw
postgpowania upadloéciowego .

e  Podejécie, metoda — podejscie poréwnawcze, metoda

7. Warto$¢ nieruchomodci okrelona w operacie . .
korygowania ceny $rednie;j.

szacunkowym: w aktualnym sposobie uzytkowania

(WRU) Warto$¢ rynkowa obecna nieruchomosci: 133.270,00 zt.
8. Daty:

e Data sporzadzenia operatu SZacunKOWEZ0...........coveerverersesereernennes 26 luty 2026 rok.

o Data na ktorg okre$lono wWarto$C.......oviirieiieseeeeeeeeeeisreeesenns 26 luty 2026 rok.

* Data na kt6rg okreslono stan przedmiotu nieruchomoéci.............. 31 styczen 2026 rok.

e Data dokonania 0gledzin...........ccovvieiviieiivieiieinie e eeserens 31 styczen 2026 rok.

9. Imig i nazwisko rzeczoznawcy
majgtkowego, pieczeé i podpis:

LECH
KORZENIEWSK|
82-420 STRZALKOWO

UL. 1 MAJA 30
TEL. (63) 2750.430

Wycena nieruchomosci — Gérzna, gmina Ziotéw Strzatkowo luty 2026 r,
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1,

Przedmiot i zakres wyceny

% Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa- lokal mieszkalny stanowiacy
odrebng nieruchomos¢ oraz udziat w czgsci wspolnej 5090/10000 znajdujacy si¢ w
miejscowosci Gorzna 110/1 wraz z pomieszczeniem przynaleznym- piwnicg o
tacznej powierzchni 101,90 m?,

Lp. | Nr lokalu Przeznaczenie Pow. PoloZzenie na KW
w m? pietrze
Il 1 Lokal mieszkalny 68,10 Parter PO1Z/00039333/6
2, Lokal przynalezny 33,80 Piwnica
Razem pow. 101,90 m?

Dla w/w lokalu jest prowadzona w Sadzie Rejonowym w Zlotowie Ksigga Wieczysta
nr PO1Z/00039333/6.
Lokal nie posiada aktualnej polisy ubezpieczeniowe;j .

Zakres wyceny obejmuje:

- ustalenie wartosci catego lokalu mieszkalnym stanowigcego odrgbng wlasnos$¢ wraz z
pomieszczeniem przynaleznym ora udzialem w czesécei wspodlnej na dzien wizji lokalne;j:
e lokal mieszkalny o pow. 68,10 m*
e pomieszczenie przynalezne — piwnica 33,80 m?

% Przedmiotem wyceny jest rowniez nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana i
niezabudowana znajdujgca si¢ w miejscowosci Gérzna na nastgpujacych dziatkach:

Lp. Nr Zagospodarowanie Klasa Pow. w KW
Dzialki gruntu ha

1. | 131/4 Grunty orne RV 0.0044 | PO1Z/00039334/3
Razem dzialka nr 131/1

2. | 132/29 | Inne tereny zabudowane Bi | 0.0026 | PO1Z/00039334/3
Razem dzialka nr 132/29

3. [ 132/30 | Grunty orne RV l 0.0102 | PO1Z/00039334/3
Razem dzialka nr 132/30

4. |132/33 | Inne tereny zabudowane Bi | 0.0086 | PO1Z/00039334/3
Razem dzialka nr 132/33

5. |263/8 Grunty rolne zabudowane | Br-RV | 0.0170 | PO1Z/00039334/3
Razem dzialka nr 263/8

6. |263/9 | Grunty orne RV [ 0.0007 | PO1Z/00039334/3
Razem dzialka nr 263/9
ELaczna powierzchnia 0.0435 ha

Dzialki posiadajg bezposredni dostep do drogi publicznej.

Na dzief wizji lokalnej nie otrzymano informacji o ubezpieczeniu budynkow.
Dla w/w nieruchomosci jest prowadzona w Sadzie Rejonowym w Zlotowie Ksigga Wieczysta
nr KW PO1Z/00039334/3.

Zakres opracowania obejmuje wyceng calej nieruchomosci gruntowej zabudowane;j i
niezabudowanej wg. stanu obecnego i cen obecnych.

Wycena nieruchomodci Gorzna, gmina Ztotow

Strzatkowo, luty 2026 . 1
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Wiascicielem w/w nieruchomosci jest:
- Lukasz Mroéz

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest ustalenie wartosci rynkowe;j calej nieruchomosci (WRU) w
postepowaniu upadiosciowym PO1P/GUp-s/1234/2025.

Uwaga !

Opis i oszacowanie w/w nieruchomosci zostat dokonany w obecnosci wlasciciela
nieruchomosci p. Lukasza Mroza w dniu 31.01.2026 r.

W trakcie wizji lokalnej zapoznano sig¢ ze stanem technicznym budynku mieszkalnego,
budynkow garazowych oraz z zagospodarowaniem dzialek niezabudowanych.

3. Podstawy fornale i materialno-prawne

3.1. Podstawy formalne

e Podstawe formalng stanowi zlecenie Syndyka Masy Upadtosci Paulina Skonieczna -
Masternak Lukasz Mréz z dnia 15.01.2026 1.

3.2. Podstawy materialno-prawne

a/ Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami/tekst jednolity
dz. u. nr 261 z2004, dz. u. nr 281 z2004 r., dz. u. nr 130, 169, 175 z 2005 r. tekst jednolity z
202024 r. poz. 1145, 1222/- obowiazuje

b/ Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci / dz. u. 2023 poz. 1832 z dnia 08.09.2023 r./ - obowigzuje

¢/ Ustawa z dnia 6.07.82 r. o Ksiggach Wieczystych /dz. u. Nr 19 poz. 147 z poz. zmianami/

d/ Kodeks Cywilny — ustawa z dnia 23.04.1964 r. z pdzniejszymi zmianami

¢/ Ustawa z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadtosciowe i naprawcze Dz.U. z2015 r/.poz. 233 z
pdzniejszymi zmianami, teks jednolity Dz. u. 2024 poz 7984 z 10.04.2024.

f/ Kodeks Postepowania Cywilnego z dnia 17.11.1964 r. teks pierwotny Dz.U. z 1964 r, nr
43, poz. 296 z pdzniejszymi zmianami.

g/ Krajowymi Standardami Wyceny Podstawowe nr 1 i 3 (KSWP1) i (KSWP3) — nie sg
obowigzkowe ale uchwalone do stosowania przy wycenie nieruchomosci przez PFSRZM
od 01.06.2009 r.

h/ Nota interpretacyjng — Nota interpretacyjna nr 1(NI1) nie sa obowigzkowe ale uchwalone
do stosowania przy wycenie nieruchomosci przez PFSRZM od 01.06.2009 r.

Wycena nieruchomosci Gérzna, gmina Ztotow Strzatkowo, luty 2026 r. 2
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3.3. Zrédla danych merytorycznych

a/ Wypis z rejestru gruntow,

b/ Kopia mapy ewidencyjnej,

¢/ Miejscowy Plan Ogolnego Przestrzennego Zagospodarowania Gminy Zlotow,
b/ Ksigga wieczysta nr: PO1Z/00039333/6, PO1Z/00039334/3.

d/ Wizja lokalna 31.01.2026 r.,

e/ Notowania cen na lokalnym rynku z aktéw notarialnych.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

- data sporzadzenia wyceny 26.02.2026 r.

- data na ktérg okre$lono i uwzgledniono warto$¢ wyceny 26.02.2025 r.

- data na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 31.01.2026 r.
- data dokonania ogledzin 31.01.2026 r.

5. Stan przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny

Na podstawie badan stanu prawnego, wizji lokalnej oraz inwentaryzacji niezbgdnej do
wykonania opisu, stwierdzam, ze w sktad omawianej nieruchomosci wchodzi:
% lokal mieszkalny stanowigcy odrebna nieruchomo$¢ wraz z pomieszezeniem
przynaleznym o tgcznej powierzchni 101,90 m?
grunt rolny zabudowany i niezabudowany o tgcznej powierzchni 0.0435 ha
tj.: w miejscowosci Gorzna, gm. Ztotéw, powiat ztotowski.

Analiza zapiséw w Ksigdze Wieczystej wykazala zbiezno$¢ danych Ksiag z zapisami w
rejestrze ewidencji gruntow.,

Ksiega Wieczysta KW nr PO1Z/00039333/6 wykazuje nast¢pujace dane:

Dziat I (oznaczenie nieruchomosci)

Lokal mieszkalny polozony w miejscowosci Gérzna, gmina Ztotéw skladajacy si¢ z 2 pokoi,
kuchni, spizarni, lazienki z WC i korytarza.

Pow. uzytkowa lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym- piwnicg wynosi 101,90 m?.
Udziat w nieruchomoéci wspolnej wynoszacy 5090/10000.

Dziat IT (wlasciciel)

Lukasz Mroz, s. Tadeusza i Heleny
Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 28.08.2018 r. Rep A 6344/2018

Wycena nieruchomos$ci Gérzna, gmina Ziotow Strzatkowo, luty 2026 1. 3
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Dzial III (cigzary i ograniczenia)

Brak wpisow

Dzial IV (hipoteki)

Hipoteka umowna na kwotg 259.859,58 zt na rzecz Euro Bank S.A.

% Przedmiotem wyceny jest rowniez nieruchomosé gruntowa zabudowana i niezabudowana
znajdujgca si¢ w miejscowosci Gorzna na nastgpujgcych dziatkach:
131/4,132/29, 132/30, 132/33, 263/8, 263/9 o tacznym obszarze 0.0435 ha.

Ksigga Wieczysta KW nr PO1Z/00039334/3 wykazuje nast¢pujace dane:

Dzial I (oznaczenie nieruchomosci)

Nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Gorzna, gmina Ztotéw, powiat ztotowski,
woj. wielkopolskie, na dziatkach nr: 131/4, 132/29, 132/30, 132/33, 263/8, 263/9

o tacznym obszarze 0.0435 ha.

Sposdb korzystania — grunty orne, grunty rolne zabudowane, inne tereny zabudowane
Dziat IT (whasciciel)

Lukasz Mroz, s. Tadeusza i Heleny
Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 28.08.2018 r. Rep A 6344/2018

Dziat III (cigzary i ograniczenia)
Brak wpisow

Dzial 1V (hipoteki)

Brak wpisow

5.2. Stan techniczno — uzytkowy

Na podstawie badar stanu prawnego wizji lokalnej oraz inwentaryzacji niezbgdnej do
wykonania opisu stwierdzam, ze w sktad omawianej nieruchomosci wehodzi:
% lokal mieszkalny znajdujacy si¢ w miejscowosci Gérzna 110/1 wraz z
pomieszczeniem przynaleznym- piwnicg o Iacznej powierzchni 101,90 m?,

Struktura powierzchni

Lp. | Nrlokalu Przeznaczenie Pow. Polozenie na KW
w m? pietrze
L 1 Lokal mieszkalny 68,10 Parter PO1Z/00039333/6
2. Lokal przynalezny 33,80 Piwnica
Razem pow. 101,90 m?

Wycena nieruchomosci Gérzna, gmina Ztotow Strzatkowo, luty 2026 1. 4
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Gorzna 110/1

.

miejscowosci Gorzna

Struktura powierzchni

% nieruchomo$¢ gruntowa rolna zabudowana i niezabudowana znajdujaca si¢ w

Lp. Nr Zagospodarowanie Klasa Pow. w KW
Dzialki gruntu ha
1. | 131/4 Grunty orne RV 0.0044 | PO1Z/00039334/3
Razem dziatka nr 131/1
2. | 132/29 | Inne tereny zabudowane Bi | 0.0026 | PO1Z/00039334/3
Razem dzialka nr 132/29
3. | 132/30 | Grunty orne RV [ 0.0102 | PO1Z/00039334/3
Razem dziatka nr 132/30
4, | 132/33 | Inne tereny zabudowane Bi I 0.0086 | PO1Z/00039334/3
Razem dzialka nr 132/33
5. | 263/8 Grunty rolne zabudowane Br-RV [ 0.0170 | PO1Z/00039334/3
Razem dzialka nr 263/8
6. |263/9 Grunty orne RV | 0.0007 | PO1Z/00039334/3
Razem dziatka nr 263/9
Lgczna powierzchnia 0.0435 ha

Wycena nieruchomo$ci Gorzna, gmina Zlotow

Strzatkowo, luty 2026 r.
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Dz. 131/4, 132/29, 132/30, 132/33, 263/9

Wycena nieruchomosci Gorzna, gmina Zlotéw Strzatkowo, luty 2026 r.
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Opis Nieruchomosci — lokalizacja

Nieruchomos$é¢ bedaca przedmiotem oszacowania zlokalizowana jest w miejscowosci Gorzna,
gmina Ztotéw, powiat ztotowski, woj. wielkopolskie.

Powiat zlotowski - zlokalizowany jest w potnocnej czgsci wojewddztwa wielkopolskiego.
Biorac pod uwagg to potozenie, jak rowniez jego ksztalt terytorialny, czgsto nazywany jest
korong Wielkopolski. Bezposrednio graniczy z nim szes$¢ powiatéw: pilski (roéwniez bedacy
czescig Wielkopolski), sepolenski (w wojewddztwie kujawsko-pomorskim), cztuchowski (w
wojewddztwie pomorskim), a takze watecki, szczecinecki i drawski (w wojewodztwie
zachodniopomorskim).

Pod wzgledem geograficznym i historyczno-kulturowym powiat ztotowski w najwigkszej
czescei lezy na obszarze historycznej Krainy i Pojezierza Krajeniskiego. Pozostata czgs$é
zlokalizowana jest w Dolinie Gwdy, na Pojezierzu Szczecineckim oraz Roéwninie Waleckiej.
Mimo tej réznorodnosci historia rozwoju gospodarczego regionu wskazuje na $ciste
powigzania z wojewddztwem wielkopolskim.

Pod wzgledem powierzchni powiat ztotowski lokuje si¢ na trzeciej pozycji w wojewédztwie
wielkopolskim i dwudziestej drugiej w skali kraju. Jego powierzchnia to 1660 km?, z czego
okoto 46 % zajmujg lasy.

W sktad powiatu ztotowskiego wchodzi 8 gmin:

e gmina miasto Ztotéw,

e gmina i miasto Jastrowie,

o gmina i miasto Krajenka,

e miasto i gmina Okonek,

e gmina Lipka,

o gmina Tarndwka,

o gmina Zakrzewo,

e gmina Zlotow.
Przez powiat ztotowski przebiegaja dwie drogi krajowe - droga numer 11 tgczgca Poznan
z Kolobrzegiem oraz droga numer 22 prowadzaca z Gorzowa Wielkopolskiego do Elblaga.
Ponizej znajduje sie mapa powiatu ztotowskiego.
Powiat ztotowski to miejsce szczegélne, region bogato obdarowany przez naturg. Nie brakuje
tutaj zaréwno urokliwych, czystych jezior oraz rzek, jak i wspanialych, wiekowych
kompleksow lesnych. Doéé wspomnieé, Ze ponad 46 % z powierzchni powiatu obliczonej na
1660 km? zajmujg lasy.

Wycena nieruchomogci Gérzna, gmina Ziotow Strzatkowo, luty 2026 1. 7
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Polozenie na mapie wojewodztwa
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Gmina Zotéw - gmina wiejska w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie ztotowskim, W
latach 1975-1998 gmina potozona byta w wojew6dztwie pilskim.

Siedziba gminy to Ztotow.

Wedlug danych z 30 czerwca 2004 gmine zamieszkiwalo 9006 0séb. Natomiast wedtug
danych z 31 grudnia 2019 roku gming zamieszkiwaty 9942 osoby.

W 2013 na terenie gminy oddano do uzytku prywatne, smigtowcowe ladowisko PRH
Stawnica.

Struktura powierzchni

Wedtug danych z roku 2002-gmina Ztotéw ma obszar 292,5 km?, w tym:
e uzytkirolne: 68%
o uzytki le$ne: 23%

Gmina stanowi 17,61% powierzchni powiatu.

Polozenie na mapie powiatu

Wycena nieruchomosci Gérzna, gmina Ztotow Strzalkowo, luty 2026 r. 8
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Gorzna - wie$ krajeniska w Polsce, polozona w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie
zlotowskim, w gminie Zlotow, przy trasie drogi wojewddzkiej nr 189.

Wie$ szlachecka, wlasnos¢ wojewody plockiego Piotra Potulickiego, okoto 1580 roku lezala
w powiecie nakielskim wojewodztwa kaliskiego. W latach 1975-1998 miejscowosé
administracyjnie nalezata do wojewddztwa pilskiego.

Wedlug danych z 30 czerwca 2011 roku wie$ liczyta 658 mieszkancow.

Polozenie na mapie gminy

Opis budynkoéw z charakterystyka techniczng dotyczy stanu obecnego
1. Lokal mieszkalny

Charakterystyka ogdlna obiektu

Rok budowy bloku ok.1975 1.
Polozenie Parter
Pow. uzytkowa 68,10 m?
Pom. przynalezne piwnica 33,80 m?

Nieruchomo$¢ lokalowa sktada si¢ z nastgpujacych pomieszczen:

2 pokoje, pokdj z aneksem kuchennym, tazienka z WC, przedpokdj

Lokal nie posiada balkonu.

Budynek wykonany zostat w technologii tradycyjnej i oddany do uzytku ok. 1975 r. i jest w
dobrym stanie technicznym.

W elementach budynku nie wystepuja srednie uszkodzenia i ubytki zagrazajace
bezpieczenstwu publicznemu.

Jest to budynek 2 kondygnacyjny — (parter i pigtro) catkowicie podpiwniczony.

Klatka schodowa jest $rednio utrzymana. Elementy zewngtrzne budynku (elewacje, drzwi
wejsciowe) sg w $rednim stanie technicznym i nie wykazujg uszkodzenia.

Budynek zostal cze$ciowo ocieplony i otynkowany.

Wycena nieruchomosei Gérzna, gmina Ziotéw Strzatkowo, luty 2026 r.
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Elementy wykonczenia:

Tynki i okladziny écian | Sciany malowane- gipsowane, tazienka i ubikacja - §ciany plytki
kuchnia — w calo$ci malowana — plytki migdzy meblami, w
pokojach $ciany malowane- gipsowane — $redni stan techniczny
Korytarz — $ciany gipsowane i malowane —dobry stan
techniczny.

Na $cianach czesciowo wystepuje wilgoc

Lazienka — plytki — stan dobry

WC - plytki stan dobry

Podtogi i posadzki W pokojach — panele podtogowe, kuchnia — ptytki — stan dobry
korytarz — panele podlogowe, tazienka i WC - plytki,
(dobry stan techniczny wszystkich podiég)

Stolarka okienna —typowa PCV. — $redni stan techniczny — cz¢éciowo do
wymiany
Stolarka drzwiowa Drewniana — typowa — zly stan techniczny — do wymiany.
Drzwi zewngtrzne do lokalu mieszkalnego— drewniane - zty stan
techniczny.
Drzwi zewnetrzne do budynku — stan zty — drzwi do wymiany
Bialy montaz (typowy) — stan techniczny — dobry .

Lazienka — bialy montaz stan dobry
WC — bialy montaz stan dobry

Instalacje Wodno-kanalizacyjna, C.O- wlasne tradycyjne grzejniki
metalowe, elektryczna,
W kuchni piec gazowy na gaz z butli..

2. Dziatka nr 131/4 0 pow. 0,044 ha
Dzialka niezabudowana , nieuzbrojona

3. Dziatka nr 132/29 o pow. 0,026 ha

Dzialka zabudowana garaz I
Charakterystyka ogdlna obiektu

Rok budowy garazu ok.1975r.
Pow. zabudowy 26,00 m?
Pow. uzytkowa 20,80 m?

Budynek garazowy parterowy, niepodpiwniczony, murowany wybudowany w technologii
tradycyjnej w zabudowie szeregowe;.

Konstrukcja budynku:

Fundamenty betonowe + kamien polny.

Sciany: pustak.

Dach: konstrukcja drewniana.

Pokrycie dachowe: eternit duzy falisty- stan zly .

Rynny metalowe — brak

Budynek nie ocieplony.
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Budynek otynkowany.

Okno — brak

Drzwi — metalowe podnoszone — stan dobry
Instalacje:

- tylko energia

4. Dziatka nr 132/30 o pow. 0,0102 ha
Dzialka niezabudowana , nieuzbrojona

5. Dziatka nr 132/33 o pow. 0,086 ha

Dzialka zabudowana garaz I
Charakterystyka ogolna obiektu

Rok budowy garazu 0k.1975 1.
Pow. zabudowy 86,00 m?
Pow. uzytkowa 20,80 m?

Budynek garazowy parterowy, niepodpiwniczony, murowany wybudowany w technologii

tradycyjnej w zabudowie szeregowe;.
Konstrukcja budynku:

Fundamenty betonowe + kamien polny.
Sciany: pustak.

Dach: konstrukcja drewniana.

Pokrycie dachowe: eternit duzy falisty- stan zly.
Rynny metalowe — brak

Budynek nie ocieplony.

Budynek otynkowany.

Okno — brak

Drzwi — metalowe tradycyjne — stan dobry
Instalacje:

- tylko energia

6. Dziatka nr 263/8 o pow. 0,0170 ha
Dzialka niezabudowana , uzbrojona — tylko energia
Obecnie uzywana jako dzialka rekreacyjna

7. Dziatka nr 263/9 o pow. 0,0007 ha
Dzialka niezabudowana , nieuzbrojona.

Wycena nieruchomogci Gérzna, gmina Ziotéw
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6. Przeznaczenie w planie miejscowym

Stosownie do art. 87 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. u. z 2003 r. nr 80, poz. 717) plany miejscowe sporzadzone przed dniem
01.01.1995 r. zachowujg swojg moc do czasu uchwalenia nowych planow, jednak nie dtuzej
niz:do 31.12.2003 1.

Dla rejonu lokalizacji nieruchomosci obowigzuje obecnie ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Plan wygast w 2003 r.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, w
przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a w przypadku ich braku na podstawie
faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci.

W chwili obecnej Gmina Ztotéw nie posiadajg aktualnego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy Ztotow Uchwata nr
VIII/66/11 Rady Gminy Ztotéw z 26.05.2011 r. ze zmianami zapis dla przedmiotowe;j
nieruchomodci jest nastgpujacy:

Obszar rozwoju zabudowy mieszkaniowo- ustugowej .
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie dotyczagcym przedmiotu
celu i sposobu wyceny.

Miejscowosci Gorzna potozona jest w powiecie zfotowskim, woj. Wielkopolskim. Analiza
rynku nieruchomo$ci rozpoczgto od analizy potencjatu inwestycyjnego regionu Wielkopolski.

Wojewodztwo Wielkopolskie

Wielkopolska jest zaliczana do grupy regionéw o wysokiej atrakcyjnosci inwestycyjnej
(wérod woj. Slaskiego, mazowieckiego, matopolskiego i dolnoglaskiego).

Za szczegoblnie mocne strony Wielkopolski uznaje si¢ dostepno$é transportows i atrakcyjnosé
wojewodztwa wobec inwestorow — gestosé pozamiejskiej infrastruktury drogowej,
dostgpnos¢ do granicy zachodniej, dostgpnosé do Warszawy oraz range portu lotniczego.
Wielkopolska cechuje sig przede wszystkim stosunkowo niewielkg odlegloscig od granicy
zachodniej, do ktorej mozliwy jest szybki dojazd odcinkiem autostrady A2,

Gléwne zalety wojewodztwa:

- usytuowanie w strefie tras tranzytowych Wschod —Zachod,

- duza aktywnos¢ inwestycyjna gmin, zwigzana z dotacjami oraz samofinansowaniem si¢
r0ZWoju,

- wysoki poziom dochodu,

- wysoka wydajnos$¢ przemystu,

- zréznicowana struktura ekonomiczna,

- duzy udzial sektora prywatnego w gospodarce regionu,

- dobrze rozwinigte instytucje wspierajace biznes,

- najwigkszy w kraju areal ziemi rolnej oraz wysoka jako$¢ regionalnych produktéw rolnych.

Potencjal ekonomiczny

W gospodarce wojewddztwa wazng pozycje zajmuje przemyst. Stanowi on zrodlo utrzymania
dla okoto 1/3 ogétu pracujgcych dostarcza gtéwna czes¢ produktu krajowego brutto
wytwarzanego w Wielkopolsce.

Wojewddztwo wielkopolskie jest jednym z najbardziej rozwinietych gospodarczo
wojewodztw w Polsce, zajmujac niezmiennie (wg szeregu ekonomicznych wskaznikow
statystycznych) 3. pozycj¢ w skali kraju.

Charakteryzuje si¢ wysoka koncentracja zaangazowanego kapitatu zagranicznego w regionie
oraz wysokimi nakladami inwestycyjnymi na 1 mieszkanca. Sytuacja gospodarcza regionu
stanowi konsekwencj¢ rownomiernego rozwoju przy znacznym stopniu uprzemystowienia
oraz wysokim poziomie technologicznym. Czynnikami sprzyjajacymi szybkiemu rozwojowi
gospodarczemu pozostajg wysoki potencjat lokalnego kapitatu ludzkiego, jak rowniez dobre
polaczenia komunikacyjne, rozbudowane otoczenie biznesu oraz tradycje kultury
przemystowej oraz handlowe;. W IV kwartale 2024 r. zbiorowos¢ aktywnych
zawodowo obejmowata 1 690 tys. oséb (spadek o 1,2% w stosunku do analogicznego okresu
w 2023 r.). Wspolczynnik aktywnosci zawodowej wynidst 68,3% dla zbiorowosci mezezyzn
oraz 52,0% dla zbiorowodci kobiet. Biernych zawodowych byto 1131 tys. (wzrost o 2,4%).

Wielkos$¢ PKB (projekcja w % zgodnie z danymi GUS za 2023): 3 401,6 mld zt / 852,8 mld
uUSD
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1. wojewddztwo mazowieckie — 23,7% (w tym region warszawski stoteczny: 18,3%)
2. wojewddztwo $lgskie — 11,9%
3. wojewodztwo wielkopolskie — 9,8% (333,6 mld zt /83,6 mld USD);

Wielkos¢ PBK wojewddztwa wielkopolskiego jest pordwnywalna lub wyzsza od PKB
szeregu panstw UE (Bulgarii, Litwy lub Stowenii) oraz od szeregu rozwini¢tych regionéw
europejskich (Pikardia/Francja, Marche/Wtochy lub Styria/Austria).

Wiodace sektory gospodarki — wklad w tworzenie WDB (warto$ci dodanej brutto)

1. produkcja przemystowa i pochodne: 29,3% (3 .miejsce w kraju);

2. handel; naprawa pojazdéw samochodowych, transport i gospodarka magazynowa,
zakwaterowanie i gastronomia oraz informacja i komunikacja: 28,8% (3. miejsce w
kraju);

3. uslugi: 22,6% (4. miejsce w kraju);

4. dzialalnos$¢ finansowa i ubezpieczeniowa oraz obstugg rynku nieruchomosci 7,9%
(3.miejsce w kraju);

5. budownictwo 7,7% (3. miejsce w kraju).
Wynagrodzenia (marzec 2025 r.)

Przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsigbiorstw - 8105,56
z} brutto (10.miejsce w skali kraju) w samym Poznaniu to 9.271,91 zt .

Przestrzenne rozmieszczenie funkcji produkcyjnych nie jest w Wielkopolsce jednolite.
Najbardziej rozwiniete sg one w wiekszych osrodkach miejskich jak Poznan, Kalisz,

Ostréw Wlkp., Konin, Pita, Leszno. Mniejsze o$rodki koncentracji przemystu wystepuja w
cze$ci miast powiatowych m In. Gniezno, Jarocin, Sroda Wlkp, Koscian, Wolsztyn,
Szamotuly, Nowy Tomys$l, Oborniki, K¢pno, Koto Turek, Stupca, Wronki, Czarnkow,
Chodziez, Wagrowiec, Grodzisk Wlkp.

Najwigkszym potencjatem przemystowym wyrdznia si¢ Poznan i jego okolice- przemyst
SPOZYWCZy i maszynowy.

Drugim jest aglomeracja kalisko-ostrowska- gldwnie przemyst spozywcze, nastgpne to okreg
koninski — przemyst gérniczy, Leszno — produkcja rolnica i przemyst spozywczy.

Ludnosé i bezrobocie

Ludno$¢ wojewoddztwa wielkopolskiego liczy ponad 3,4 mln oséb, z czego 57,3 % stanowig
mieszkancy miast.

Przecictna gestosé zaludnienia wynosi 113 0séb na km?. Najwyzszy wskaznik notuje si¢ w
centralnej czgsci wojewddztwa najnizszy na péinocy i poéinocnym zachodzie. Najwigkszg
jednostkg osadniczg jest aglomeracja poznanska. Mieszka w niej prawie 700 tys. oséb, co
stanowi ponad 20 % ludno$ci regionu.

Na drugim miejscu pod wzgledem wielkodci znajduje si¢ potozna w potudniowej czgsci
regionu aglomeracja kalisko-ostrowska liczaca prawie 200 tys. mieszkancow.

Wojewodztwo wielkopolskie cechuje wzrostowy trend liczby ludnosci, zaréwno z tytulu
przyrostu naturalnego, jak i salda migracji. Dodatnie saldo migracji swiadczy o

duzej atrakcyjnosci wojewddztwa na le innych regionéw kraju. Prawi 1/3 to ludzie mlodzi w
grupie produkcyjnej okoto 2 min oséb.
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Dzigki temu wojewédztwo znajduje si¢ w grupie 4 regionéw o najnizszym wskazniku
bezrobocia. Pozytywnie wyréznia si¢ aglomeracja poznariska, gdzie bezrobocie praktycznie

nie wystepuje.

Stan bezrobocia stan na 31.12.2022 r.

Lp. Powiat ztotowski Woj. Wielkopolskie | Poznan Polska
31:12:2022 31.12.2022 31.12.2022 | 31.12.2022

Stopa bezrobocia 4,6 % 2,9 % 1,1 5,2 %

Stan bezrobocia stan na 31.12,2023 r.

Lp. Powiat zlotowski Woj. Wielkopolskie | Poznafi Polska
31.12.2023 31.12.2023 31.12.2023 | 31.12.2023

Stopa bezrobocia 5,0 % 3,0% 1,0 5,1 %

Stan bezrobocia stan na 31.12.2024 r.

Lp. Powiat zlotowski Woj. Wielkopolskie | Poznan Polska
31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024 | 31.12.2024

Stopa bezrobocia 4,6 % 3,0% 1,0 5,1 %

Logistyka

Korzystny uktad potgczen transportowych z innymi regionami kraju oraz z zagranica:
- polaczenia drogowe

Wschod zachod A2 (Berlin — Moskwa)

Pétnoc Potudnie Gdansk — Poznai —Wroctaw ora Szczecin — Poznan — Katowice

- polaczenia kolejowe

Zmodernizowana linia Warszawa- Berlin

Dobrze rozwinigta sie¢ kolejowa polgczeni lokalnych.

- polaczenia lotnicze

Nowoczesny terminal pasazersko-towarowy ,.f.awica” w Poznaniu.

Nieruchomo$¢ nadal wykorzystywana bedzie zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania
tj. jako grunt pod zabudowe mieszklano-ustugows .

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania okre$lana jest przy zatozeniu
zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element spodziewane;
wartosci alternatywnego sposobu uzytkowania i mozliwy wzrost wartoéci zwigzany ze
specjalnymi inwestycjami.

Sytuacja gospodarcza i ekonomiczna regionu nie jest najlepsza. Utrzymuje sie $redni poziom
bezrobocia i nie najlepsza kondycja gospodarstw rolnych, ktérych udziat w gospodarce
regionu jest znaczny. Brak na tym terenie duzych inwestycji (inwestoréw instytucjonalnych).
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Lokale mieszkalne

Obszar rynku —

Dla potrzeb badania rynku wykorzystano dane zawarte w aktach notarialnych.

Analiza transakeji kupna sprzedazy podobnych lokali na terenie catego powiatu ztotowskiego
— obszar wiejski wykazata, ze takie transakcje wystgpowaly dosé czesto.

W trakceie analizy danych w Starostwie Powiatowym w Ztotowie odnotowano kilkanadcie
takich transakeji. Aby sporzadzi¢ wyceng tego lokalu analizg objeto tylko transakcje z
powiatu zlotowskiego.

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci stwierdzono, ze rynek ten jest dobrze
rozwiniety.

Przyjgte kryterium obszarowe wynika z faktu, ze wycena dotyczy nieruchomosci lokalowej
oraz jej powierzchnia uzytkowa i zagospodarowanie terenu odbiega od tradycyjnych
obiektow, ktére nie sg czgstym przedmiotem obrotu.

Ze wzgledu na stabilizacj¢ cen w okresie analizy i niepewng sytuacje na rynku nieruchomosei
przyjeto w wycenie wskaznik trendu czasowego na poziomie 1,00.

Okres badania cen transakcyjnych —
Analizg objgto transakcje rynkowe zawarte od 01.10.2025 r. do momentu wyceny

Rodzaj badanych obiektéw —

Analizg objeto obrét lokalami mieszkalnymi — obrét wtérny

Do analizy przyjgto transakcje lokali mieszkalnych wystepujacych na rynku wtérym, ze
szczegOlnym uwzglgdnieniem lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach
pobudowanych w latach 60, 70 i 80—tych XX w. i dotyczg lokali poloznych na terenach
wiejskich.

Do wyceny wykorzystano transakcje lokali mieszkalnych o pow. od 45,00 do 98,58 m?.

Zrodia danych rynkowych —

Analiza transakcji kupna sprzedazy podobnych lokali na terenie calego powiatu ztotowskiego
wykazata, Ze takie transakcje wystepowaly dosé czesto.

Dane ktore zebrano pochodzg ze Starostwa Powiatowego w Ztotowie.

Ceny lokali mieszkalnych na badanym rynku w okresie objetym szczegdlows analiza
wykazaly niewielkq tendencj¢ wzrostowa.

Z. analizy transakcji sprzedazy nieruchomosci w ostatnich dwéch latach wynika, ze ceny
transakcyjne sg na podobnym poziomie w 2023 - 2024 1.

Ceny ksztattujg sig na poziomie od 1.229,71 do 3.299,12 zl / m2 pow. uzyt. lokalu
mieszkalnego.

Przy cenie $redniej 2.226,24 zl/m?

Tak wigc najbardziej istotne cechy (atrybuty) przy sprzedazy nieruchomosci lokalowych to:

- I0KAlZAC B simimssinusiin it sasnmnsssenurion 30%
= tan lee ez cunmnmimmummmsssrs s RS 20%
- standard Wykonczenia ..........ovvvviiiininiinininiiieinn, 15%
- polozenie Na PIGHIZEe .....civvveverreerreerireeees e 20%
- POWIEIZChNia.....ccivviviviiiiirreece e 15%
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Sytuacja gospodarcza i ekonomiczna regionu nie jest najlepsza. Utrzymuje sie $redni poziom
bezrobocia i nie najlepsza kondycja gospodarstw rolnych, ktérych udziat w gospodarce
regionu jest znaczny. Brak na tym terenie duzych inwestycji (inwestordw instytucjonalnych).

Grunty zabudowane

Budynki gospodarcze

Analiza transakcji kupna sprzedazy nieruchomoéci zabudowanych budynkami gospodarczymi
w Starostwie Powiatowym w Zlotowie wykazata w okresie, od 19.04.2024 r. do dnia wyceny
wystapity tylko trzy takie transakcje .

Analiza transakcji z innych powiatow wykazala, ze transakcje podobnymi nieruchomosciami
osiggajg podobne wielkosci stad do dalszych wyliczen wykorzystano dane z innych
powiatow.

Biorge pod uwage wielko$¢ wycenianych nieruchomosci oraz lokalny i regionalny rynek
nieruchomogci nalezy przyjaé, ze wyceniane obiekty nalezy sklasyfikowaé jako
nieruchomosci typowe, czg¢sto wystgpujgce w obrocie. Réwniez pod wzgledem przeznaczenia
i sposobu aktualnego wykorzystania nieruchomogci stanowig one nieruchomosci typowe, z
ograniczonymi mozliwosciami alternatywnego wykorzystania na cele nie zwigzane z b.
garazowym.,

7. tego powodu przeanalizowano bardzo szeroko rynek nieruchomosci podobnych badaniem
obejmujgc teren calego kraju. Zalozenie to jest stuszne poniewaz w przypadku tego typu
nieruchomosci lokalizacja nieruchomosci nie jest kryterium nadrzednym wplywajacym na
warto$¢ rynkowa nieruchomodci. Z perspektywy inwestora bardziej niz atrakcyjno$¢
lokalizacji 1 otoczenia istotny jest stan i parametry techniczne posadowionej na gruncie
zabudowy.

Stad do wyceny wykorzystano transakeje z okresu nie dluzszy niz dwa lata.

Przyjete dane dotyczg transakeji z lat 2024 do dnia wyceny.

Z uwagi na niewielka aktywno$¢ rynku w analizowanym segmencie badaniem objeto
transakcje zawarte od maja 2022 r. roku do dnia wyceny.

W okresie monitorowania rynku lokalnego (pow. ztotowski, koniniski, wagrowiecki i
stupecki) odnotowano kilkanascie transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych
budynkami gospodarczymi.

Przyjete dane dotyczg transakeji od 19.04.2024 do dnia wyceny.

Analiza lokalnego rynku transakcji nieruchomosci rolnych zabudowanych wykazata, ze
najwiekszy wzrost cen zauwazalny tych transakcji byt w latach 2006-2008 r. W chwili
obecnej nastgpito spowolnienie wzrostow lub nawet stagnacja.

Jest to spowodowane spadkiem inwestycji budowlanych oraz mniejszg liczbg udzielanych
kredytow. Niektdre z transakeji odbiegaly od $rednich cen jednak byly to wahania o
charakterze periodycznym bez $ciéle zaznaczonego trendu czasowego.

W wycenie przeanalizowano transakcje zawarte w ostatnim okresie 1 korygowano ceny ze
wzgledu na uplyw czasu.

Najbardziej istotne cechy (atrybuty) przy sprzedazy nieruchomosci zabudowanych to:

- lokalizacja,

- uzbrojenie w media,

- wielkos$¢ dziatki,

- wiek i stan techniczny obiektow,

- standard wyposazenia
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Analizujge charakterystyke rynku i szacowanej nieruchomosei w aspektach cech rynkowych
ustalono nastepujgce cechy rynkowe ktére aktualnie preferuje rynek przypisujac im
wewnetrzng skale ocen.

Lp.

Cecha

Waga
cechy
[w %]

Opis cechy

Lokalizacja

35

B. dobra — nieruchomo$¢ z dobrym dostgpem do komunikacji
oraz innych obiektéw gospodarczych, handlowych i
ustugowych. (odlegtosé¢ od punktdéw zbytu,, dojazd do
nieruchomosci - asfalt, droga utwardzona 35 %

Dobra- brak utrudnien z korzystania z wygdd miejscowosci
utrudnienia z dostgpem do budynkéw (odlegloéé od punktow
zbytu, dojazd do nieruchomosci - dobry,-18 %

Zla — nieruchomo$¢ potozna z dala od szlakéw
komunikacyjnych -0 %

Uzbrojenie w media i
standard wyposazenia

20

B. dobre — dziatka posiada pelne uzbrojenie w media (w tym,
woda — ujecie gminne, kolektor — gminny, energia, gaz),
zagospodarowanie dziatki — kostka polbruk.

Dobre — dziatka posiada uzbrojenie w media (w tym, woda —
ujgcie gminne, kanalizacja — wlasne szambo, energia),
zagospodarowanie dziatki — kostka polbruk.

Slabe — brak uzbrojenia lub uzbrojenie czesciowe.

Wielkos¢ dzialki

15

Bardzo Dobra — dziatki powyzej 1.001 m? (10 %)
Dobra — dziatki o pow. 501 m2-1.000 m? (5 %)
Staba — dziatki ponizej 500 m? (0 %)

Wiek i stan techniczny

20

Bardzo dobry- budynek nowy, lub systematycznie
remontowany, odnawiany, sprzatany i konserwowany — 20 %
Dobry- budynek o stanie technicznym dobrym, brak biezacych
remontow, sprzatania i konserwacji — 10 %

Zly - budynek o stanie technicznym ztym, brak biezacych
remontow, sprzatania i konserwacji elementy budynku
wykazuja duze zuzycie— 0 %

Standard wyposazenia

10

Wysoki- budynek posiada wszystkie niezbgdne
instalacje(woda, kanalizacja, wc,), prowadzone sg biezace
remonty i odnowienia, drzwi zewngtrzne w bardzo dobrym
stanie technicznym — 10 %

Sredni- budynek posiada wszystkie niezbgdne instalacje(woda,
kanalizacja,), prowadzone sg biezgce remonty i odnowienia,
drzwi zewngtrzne w srednim stanie technicznym — 5 %

Niski- budynek o ztym stanie technicznym, brak remontow,
brak biezacych remontéw i odnowien, drzwi zewngtrzne w
zlym stanie technicznym — 0 %
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Grunty niezabudowane

Nieruchomos¢ nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej przeznaczenia tj.
jako dziatka pod zabudowe mieszkaniowa.

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania okre$lana jest przy zatozeniu
zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element spodziewanej
wartosci alternatywnego sposobu uzytkowania i mozliwy wzrost warto$ci zwigzany ze
specjalnymi inwestycjami.

Grunty niezabudowane

Analiza danych w Starostwie Powiatowym w Zlotowie wykazata, ze w ostatnim roku do
13.04.2017 . wystepuja transakcje kupna sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych o
przeznaczeniu typowo pod zabudowe mieszkaniowa i ustugows.

Do wyceny wykorzystano transakcje z gmin Ztotow ( 7 ), Okonek ( 3 ), Lipka (1)

1 Krajenka (1).

Do wyceny wykorzystano transakcje tylko z lat 2055 do 2026 r.

Pomocniczo, w elementach statystycznych oraz dla ustalenia cech rynkowych, analizowano
dane z lat 2010 — 2015.

W ww. okresie przeanalizowano 12 dostgpnych transakcji ( dziatki pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng o pow. od 22 do 1100 m?) kupna sprzedazy nieruchomosci
podobnych, przy czym nalezy stwierdzié, Ze ilo$¢ wykazuje tendencje wzrostowa. Liczba
transakcji na rynku jest nieznacznie wyzsza od analizowanej, jednak pozostate transakcje
uzyskaty ceny nietypowe (przetargi, zaleznos¢ stron, szczeg6lne warunki sprzedazy).
Mimo wszystko nalezy stwierdzié, ze ilo¢ transakcji jak na powiat ztotowski o ludnosci
0k.68.000 jest spora, a przyczyny tego stanu nalezy upatrywaé w ogdlnej sytuacji
gospodarczej zwigzanej z mozliwoscia inwestycyjng tego rynku.

Obecnie nastapita pewna stabilizacja i nasycenie rynku. Oferty sprzedazy gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe nadal wystepuja, co zwigzane jest przede wszystkim z
nowymi terenami uzyskiwanymi pod budownictwo produkcyjne, lecz okres eksponowania
nieruchomosci na rynku jest stosunkowo dhugi, a liczba zawieranych transakeji zdecydowanie
spada, chociaz nie powoduje to wyraznego spadku cen.

Dodatkowo wystepuje niekorzystna sytuacja gospodarcza i ekonomiczna regionu. Brak
rowniez na tym terenie duzych inwestycji (inwestoréw instytucjonalnych)

Na ostabienie lokalnego rynku nieruchomosci wplywa réwniez niekorzystnie kryzys na
rynkach finansowych, ktéry spowodowat, ze dostep do kredytéw hipotecznych jest bardzo
trudny.

Ostatecznie do analizy przyjeto 12 transakcji

Ceny sprzedazy tego typu nieruchomodci wykazujg duzg rozpigtos$¢ i zawierajg si¢ w
nastgpujgcym przedziale: 20,10 — 55,00 zt/m? ($rednia cena z analizowanych transakcji
wynosi 37,25 zl/m?).
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Zasadnicze cechy rynkowe (atrybuty) wplywajace na ceny sprzedazy to:

u lokalizacja — rozumiana jako potozenie w odpowiedniej strefie miejscowosci; mozna
wyrdznié:

- bardzo dobrg lokalizacjg - to czg$ciowo centrum miejscowosci:

- dobrg lokalizacje - to rejon ulic zlokalizowanych na obrzezach miejscowosci, z
dobrym dojazdem do centrum oraz tereny rozwojowe sgsiadujgce bezpo$rednio z miastem;

— slabg- najgorsza strefa rynku to peryferie miejscowosci, ;
. wielko$¢ dziatki - niewatpliwie wplywa na cene, jednak analiza tego atrybutu jest
utrudniona z tego wzgledu, ze na rynku brak dostatecznej liczby transakcji obejmujacych
duze powierzchniowo dziatki;
analiza ksztaltowania si¢ srednich cen gruntéw poczawszy od roku 2000 w zaleznosci od ich
powierzchni prowadzi do wniosku, Ze graniczng wielko$cig jest obszar okoto 4000 m?,
powyzej ktorego ceny juz istotnie nie spadajg (oplacalny podziat i zbycie w czeéciach);
. uzbrojenie w infrastrukture techniczng — rozumiane jako uzbrojenie terenu, ktore
umozliwia wykonanie przytaczy bez koniecznosci rozbudowy sieci infrastrukturalnych; za
pelne uzbrojenie na tym terenie uwaza sig¢ mozliwo$¢ podiaczenia do sieci energetycznej,
wodociggowej i kanalizacyjnej;
. otoczenie (sgsiedztwo) - istotne sg tutaj elementy ekologiczne i Srodowiskowo-
spoleczne, rodzaj sasiadujgcej zabudowy i jej intensywnog$é, dostepnosé komunikacyijna i
natezenie ruchu, bliskos¢ zrédet hatasu i zanieczyszczen, zagrozenia srodowiskowe;
odpowiednie sgsiedztwo zblizone jest funkcjg lub uzupetniajace w stosunku do nieruchomosci
wycenianej;
. warunki zagospodarowania dziatki — rozumiane jako mozliwo$¢ jej zabudowy
(uksztaltowanie terenu, warunki gruntowo-wodne, ksztatt dziatki, kolizje z sieciami oraz
stopien zainwestowania w grunt),
]
Z analizy dostgpnych transakcji w latach poprzednich wynika, ze:
. dynamika wzrostu cen, po nieznacznym spadku w roku 2001 i 2006, odnotowuje
ciggly wzrost,

" w ostatnich okresie (od roku 2017 r.) wzrasta liczba zawieranych transakcji kupna —
sprzedazy.

Ze wzgledu na stabilizacje cen w okresie analizy i niepewng sytuacje na rynku nieruchomosci
przyjeto w wycenie wskaznik trendu czasowego na poziomie 1,00.

W ponizszej tabeli podano wagi cech rynkowych (atrybutoéw) okreslonych wezesniej.
Stanowig one procentowy udzial w przedziale AC = Cyax - Cmin czyli w przedziale zmiennosci
warto$ci rynkowej, gdzie Cmax 0zZnacza maksymalng a Cmin minimalna ceng ustalong na rynku.
Poniewaz wystepuje dostateczna ilo$¢ transakcji kupna sprzedazy, wag cech rynkowych nie
okreslono w sposob analityczny (wykorzystujac zasadg ceteris paribus), a dokonano tego
poprzez analizg bazy danych oraz obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci.

Analizujgc rynek do wyceny wykorzystano transakcje ktore miaty miejsce na terenie powiatu
ztotowskiego .
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Tak wigc najbardziej istotne cechy ( atrybuty ) przy sprzedazy tego typu nieruchomosci
niezabudowanych to:

- lokalizacja,

- wielko$¢ dziatki

- uzbrojenie w media,

- otoczenie,

- warunki zagospodarowania ,

Ze wzgledu na stabilizacje cen w okresie analizy i niepewng sytuacje na rynku nieruchomosci
przyjeto w wycenie wskaznik trendu czasowego na poziomie 1,00.

8. Sposob wyceny
8.1. Rodzaj okreslonej wartoSci

W niniejszym opracowaniu wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono dla aktualnego
sposobu uzytkowania (WRU) — przy przyjeciu, Ze nieruchomo$¢ bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania tj.

- lokal mieszkalny,

- jako grunty niezabudowane z przeznaczeniem pod zabudowe

- jako grunty zabudowane b. garazowymi

Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania okreslana jest przy zatozeniu
zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element spodziewane;j
warto$ci alternatywnego sposobu uzytkowania i mozliwy wzrost wartosci zwigzany ze
specjalnymi inwestycjami.

8.2. Wybor podejScia, metody i techniki szacowania

Na podstawie analizy rynku nalezy stwierdzi¢, Ze na rynku lokalnym, wystepujg
udokumentowane transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych i
zabudowanych.

Zgodnie z:
- ustawg o gospodarce nieruchomog$ciami,
- rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci,
- Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcoéw Majatkowych,
Nieruchomos$¢ zostala wyceniona:

Dzialki jako niezabudowane i zabudowane budynkami garazowymi i lokal mieszkalny.
- w podej$ciu pordwnawczym,
- metodg korygowania ceny $redniej.
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Nieruchomo$¢ zostata wyceniona;

Dzialki jako niezabudowane i zabudowane budynkiem garazowym i lokal mieszkalny.
- w podejsciu poréwnawczym,
- metodg korygowania ceny $rednie;j.

Podejscie poréwnawcze

Podejécie poréwnawcze stosuje sie do okreglenia wartogci rynkowej nieruchomosci wylgcznie
wéwezas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomogci bedacej przedmiotem wyceny byty
w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwéch lat poprzedzajgcych wycene a
takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg
znane.

Podstawowe zasady stosowania podejécia poréwnawczego przy wycenie nieruchomosci
zostaly okreslone w:

- Ustawie z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,

- Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci / dz. u. 2023 poz. 1832 z dnia 08.09.2023 r./ -

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi:

Art. 153.1

Podejscie poréwnawceze polega na okresleniu wartodci nieruchomosei przy zalozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roéznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jeZeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii méwi, ze:

§ 4. Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

§ 5.

1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajgcym datg, na ktéra okresla sie warto$é nieruchomosci. Przyjecie
dluzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala si¢ wykorzystujac wszelkie, niezbgdne i dostepne
dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomogci wycenianej i celem wyceny. Moga to
by¢ w szczegélnosei dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci
prowadzonych przez starostéw, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci,
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z ogledzin
nieruchomosci.

Na podstawie znajomo$ci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia
transakeji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia si¢ mozliwo$¢ przyjecia cen
transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbiér nieruchomosci podobnych
stanowigcy podstawe wyceny.
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3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomogéci podobnych aktualizuje sie na dzien okreslenia wartosci
nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym,

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie moga by¢
przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktorych wystapily szczegdlne warunki
zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposéb razgco odbiegajacy od przecigtnych
cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

5. Za szczeg6lne warunki zawarcia transakcji uwaza si¢ w szczeg6lnosci sprzedaz dokonang
w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem
zaplaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu moga by¢
przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

§ 6.

1. Cechy rynkowe to wlasciwosci, ktore réznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci
stanowigcym podstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci
podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

2. Kazdg ceche rynkowg nalezy opisaé, a takze okresli¢ i opisac jej skalg ocen. Przyjeta skala
ocen cechy rynkowej powinna wynikaé z cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze ocenic jej wplyw na zréznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny.

Wplyw ten okresla si¢ w szczegdlnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w
zbiorze nieruchomodci podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w
operacie szacunkowym sposob.

§ 7. W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metodg pordéwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie pordwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomoséci. Do pordwnan wybiera si¢ co najmniej
trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny.
Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie roznic ocen cech rynkowych
nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w
przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspolezynnikami
korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegblnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.
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Analiza rynku pozwolila na zastosowanie metody korygowania ceny Sredniej (w przypadku
lokalu mieszkalnego, nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych).

Metoda polega na poréwnaniu przez analogie cech stanowiacych o wartogci wycenionej
nieruchomosci do innych nieruchomosci majacych podobne cechy i ktérych cena rynkowa
jest znana.

Przy stosowaniu tej metody waznym elementem jest dobér nieruchomosci do wzajemnego
poréwnania oraz podanie kryteriéw okreslajacych stopier podobiesistwa, ktére moga wplynaé
na zmniejszenie lub zwigkszenie ich wartosci w stosunku do wzorca,

Oszacowanie warto$ci nieruchomosci ustalono wedhug przecietnych cen sprzedazy
podobnych nieruchomosci w okresie dokonania wyceny. W tym celu postuzono si¢
podejsciem pordwnawczym, przy wykorzystaniu metody skorygowanej ceny $redniej.
Zastosowanie powyZszej metody wymagato dokonania pewnych zalozen, a mianowicie:

- rozktad cen transakeji dla danego typu nieruchomodci, a uzyskanych w czasie
wywiadéw cenowych zblizonych bedzie do rozktadu normalnego

- obliczanie $redniej ceny dla danego typu nieruchomosci powinno odbywac si¢ na
podstawie probki reprezentatywnej dla danego rynku

- wartos¢ wycenianej nieruchomosci znajduje si¢ pomiedzy ceng minimalna, a ceng
maksymalng nieruchomosci, ktére zawiera probka reprezentatywna

Wyceniajgcy po przyjeciu powyzszych zatozen zastosowal nastepujaca procedure
postgpowania:
- dokonat szczeg6lowego opisu wycenionej nieruchomosci z podaniem jej
charakterystyki lub diagnozy
- okreslit liczebnos¢ probki reprezentatywnej i opisat ja
- obliczy! $rednig arytmetyczng ceny transakcyjnej / C ér / dla danej probki
- okreslit nieruchomosci o najnizszej cenie transakcyjnej w prébee /C min. / i
najwyzszej / C max /
- obliczyt brzegowe wartosci sumy wskaznikéw korygujacych, bedacych dolng i gérng
granicg wskaznikéw korygujacych:

C min ; C max

Cér Cér

- okreslit zbior wskaznikéw korygujacych z cechami nieruchomoéci o najnizszej i
najwyzszej cenie transakcji w prébee;

- okreslit procentowy wplyw poszczegdlnych wskaznikéw korygujacych;

- okreslit zakres i warto$¢ poszczeg6lnych wskaznikéw korygujacych.

Ostatecznie warto$¢ nieruchomosci lokal mieszkalny , niezabudowanej i zabudowanej
ustalono wedlug wzoru:

WRU = Pn x Cér x 2Ui
gdzie:

WRU - wartos¢ rynkowa nieruchomosei lokal mieszkalny nieruchomo$¢ niezabudowana i
zabudowana ;

CSr — srednia cena transakcyjna w probcee reprezentowane;;

Ui — zbi6r wartosci wskaznikow;

Pn - powierzchnia lokalu mieszkalnego , b. garazowych i gruntéw niezabudowanych,
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono dla sposobu uzytkowania na dzien wyceny
(WRU).
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9. Okreslenie warto$ci przedmiotu wyceny

9.1. Obliczenie warto$ci

Lokal mieszkalny
Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan (lokale mieszkalne)

Analizujgc charakterystyke rynku i szacowanej nieruchomosci w aspektach cech rynkowych
ustalono nastgpujace cechy rynkowe ktore aktualnie preferuje rynek przypisujgc im
wewnetrzng skale ocen.

Lp.

Cecha

Waga cechy
[w %]

Opis cechy

Lokalizacja

30

B. dobra — brak utrudnien z korzystania z wygdd miejscowosci (odlegtosé od
sklepu, przystanku autobusowego), dojazd do nieruchomosci - asfalt,
parkingi, zielef 30 %

Dobra- brak utrudnien z korzystania z wygdd miejscowosci (odlegto$é od
sklepu, przystanku autobusowego), dojazd do nieruchomosci — dobry,
parkingi- brak, 15 %

Zla — nieruchomos¢ potozona na peryferiach miasta, (odlegtosé od sklepu,
przystanku autobusowego) - zta w okolicy zabudowa przemystowa - 0 %

Stan
techniczny

20

Bardzo dobry- budynek nowy, lub systematycznie remontowany,
odnawiany, sprzatany i konserwowany — 20 %

Dobry- budynek o stanie technicznym dobrym, wystepuja biezace remonty,
sprzatanie i konserwacja — 10 %

Zly - budynek o stanie technicznym ztym, brak biezacych remontow,
sprzatania i konserwacji elementy budynku wykazuja duze zuzycie - 0 %

Standard
wykonczenia

15

Wysoki- lokal posiada wszystkie niezb¢dne instalacje

(woda, kanalizacja, gaz, WC, fazienka, balkon, domofon), prowadzone sg
biezace remonty i odnowienia, drzwi zewngtrzne w bardzo dobrym stanie
technicznym — 15 %

Sredni- lokal posiada wszystkie niezbedne instalacje

(woda, kanalizacja, WC, tazienka,), prowadzone sg biezace remonty i
odnowienia, pokoje przechodnie, drzwi zewnetrzne w dobrym stanie
technicznym, drzwi wewnetrzne — stan zty do wymiany - 7,5 %

Niski- lokal w budynku o dobrym stanie technicznym, brak biezacych
remontéw lokalu i odnowief, drzwi zewngtrzne do budynku w dobrym stanie
technicznym drzwi wewnetrzne w ztym stanie technicznym- do wymiany
instalacja wod-kan, elektryczna w calo$ci do wymiany (instalacja
aluminiowa), tazienka do generalnego remontu.

Ogolem caly lokal do generalnego remontu — 0 %

Polozenie na
pietrze

20

Dobre — potozenie na 1 i 2 pigetrze — 20 %
Slabe- parter 3,4 pietro i ostatnie pietro — 0 %

Powierzchnia

15

Bardzo dobra- powyzej 48 m2, 3 pokoje - 15%
Dobra — pow. 31- 48 m? — 2 pokoje - 7,5%
Zla — pow. ponizej 31 m? — 1-2 pokoje - 0 %
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W okresie monitorowania rynku lokalnego Powiat Ztotow — obszar wiejski odnotowano
kilkanascie transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku wielorodzinnym:

TRANSAKCIJE LOKALI MIESZKLANYCH NA TERENIE POWIATU ZtOTOWSKIEGO OBSZAR WIEJSKI
W OKRESIE OD 01.10.2025 DO DNIA WYCENY

Data Pow. uzytk | Cena Cena 1 m2 pow.
l.p. | Miejscowos$é | Gmina transakcji w m2 transakcyjna uzytkowej
1| Paruszka Krajenka 01.10.2025 47,42 134000 2825,81
2 | Tarnowiec |Tarndwka 02.10.2025 49,40 80000 1619,43
3 | Budy Jastrowie 06.10.2025 73,08 170000 2326,22
4 | Budy Jastrowie 10.10.2025 54,56 180000 3299,12
5| Lotyn Okonek 20.10.2025 45,00 60000 1333,33
6 | Drozyska Zakrzewo 22.10.2025 73,42 108610 14./2,30
7 | Lipka Lipka 24.10.2025 56,60 137000 2420,49
8 | Lipka Lipka 29.10.2025 51,60 160000 3100,78
9 | Lotyh Okonek 31.10.2025 84,20 255000 3028,50
10| Lipka Lipka 06.11.2025 98,58 180000 1825,93
11 | Ciosaniec Okonek 19.01.2026 81,32 100000 1229,71
2226,24
3500,00
3000,00 | ® o
! ©
B e e, e °
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1500,00 | " =N
)
1000,00 |
500,00 |
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Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i technologii z 05.09.2023 r.

§ 5. 1. Do okre$lenia wartosci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajgcym date, na ktorg okresla si¢ wartos¢ nieruchomosci. Przyjecie
dhuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.,
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Zgodnie z Notg Interpretacyjng Nr 1 (NI1) Zastosowanie podejécia porownawczego w
wycenie nieruchomosci:

3.1 Podej$cie pordwnawcze stosuje si¢ przy zatozeniu, Ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a
takze cechy nieruchomosci, wplywajace na te ceny, zwlaszcza na ich zréznicowanie.

3.2 Przez nieruchomosci podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest porownywalna z
nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc.

3.3 Do poréwnan nalezy wykorzystywac nieruchomogéci podobne, ktore byly przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym poprzedzajacym dat¢ wyceny, ale nie dluzszym niz dwa lata
od daty, na ktora okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okresow
wymaga szczegolowego uzasadnienia.

Lokalizacja Charakterystyka nieruchomosci najtanszej
Ciosaniec Budynek pietrowy- trzykondygnacyjny (w catosci lokale
Gm. Okonek mieszkalne)

Rok budowy lata 60 —te XX w.

Lokalizacja — dobra

Uzbrojenie — dobre

Wielkos¢ lokalu b. dobra

Stan techniczny — dobry

Standard wyposazenia — dobry

Polozenie na pigtrze — stabe — 111 pigtro ostatnie
Data transakcji 19.01.2026 r.

Charakterystyka nieruchomosci najdrozszej

Budy Budynek pigtrowy- dwukondygnacyjny (w catosci lokale
Gm. Jastrowie mieszkalne)

rok budowy lata 70-te XX w.

Lokalizacja — dobra

Uzbrojenie — dobre

Wielkos¢ lokalu —b. dobra

Stan techniczny — b. dobry (po remoncie)

Standard wyposazenia — dobry

Potozenie na pigtrze — stabe — I pigtro ostatnie

Data transakcji 01.10.2025 1.

W zbiorze tym okreslono:
Cene minimalng C min = 1.229,71 zl / m?
Cene maksymalng C max = 3.299,12 zl / m?

Cena $rednia z probki ustalona zostata na poziomie: 2.226,24 zl/m? pow. uzytkowej

Granica dolna wspotczynnikow korygujgeych wynosi:

C min = 0,55
Csr
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Granica gorna wspolczynnikow korygujacych wartosé:

C max = 1,48

Csr

Na podstawie wiasnej analizy transakcji z dwoch ostatnich lat, wlasnych badan ankietowych
wsrod potencjalnych nabywcedw tego typu nieruchomosci oraz uwzgledniajac informacie
pochodzgce od licencjonowanych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami prowaa.zycymi
biura nieruchomosci ustalono cechy rynkowe majace najwigkszy wplyw na ceny.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy preferencji potencjalnych nabywcow.
Analizujgc charakterystyke rynku i szacowanej nieruchomosci w aspektach cech rynkowych

ustalono nastgpujgce cechy rynkowe ktore aktualnie preferuje rynek przypisujac im
wewnetrzng skale ocen.

Lokal Gérzna 110/1
Lp. Cecha Waga cechy Opis cechy
[w %]

1. Lokalizacja 30 Dobra- brak utrudnien z korzystania z wygod miejscowosci
(odlegtosé¢ od sklepu, przystanku autobusowego), dojazd do
nieruchomosci — dobry, parkingi- brak -15 %

2. Stan techniczny 20 Z1y - budynek o stanie technicznym ztym, brak biezacych remontow,
sprzatania i konserwacji elementy budynku wykazuja duze zuzycie - 0
%

3. Standard 15 Sredni- lokal posiada wszystkie niezbedne instalacje

wykonczenia (woda, kanalizacja, WC, lazienka,), prowadzone sg biezgce remonty i
odnowienia, pokoje przechodnie, drzwi zewngtrzne w dobrym stanie
technicznym, drzwi wewnetrzne — stan zty do wymiany - 7,5 %

4, Polozenie na 20 Stabe- parter 3,4 pigtro i ostatnie pigtro — 0 %

pietrze
5. Powierzchnia 15 Bardzo dobra- powyzej 48 m%, 3 pokoje - 15%

Cechy rynkowe dla okreslonego rynku lokalnego sg nastgpujgce: lokalizacja, stan
techniczny, standard wykonczenia, polozenie na pigtrze, powierzchnia.

Analiza rynku pozwolita ustali¢ wptyw poszczegdlnych cech na ceng, a wigc
ustali¢ wage tych cech, co spowodowato nastgpujace procentowe wyliczenia:

1) Lokalizao)a e s s s 30%
2y Stan technie2nYswmamvmumsmsomemasmsessim s 20%
3 Standard wykoBeZenla. «.cveisconnirasmsasmammmnrvmons 15%
4) Polozenie na pigtrze ......ccccoevviviniiiiniincniiiiesiine 20%
5):  PONIOIZEIIIA .o conenemmmunsnnsonrsmmssnniibisisoss b ma i s Ges 15%
TEBLBINL . oo s RS TR IR TS 100%
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Ocena nieruchomosci za pomocg wspoélezynnikéw korygujacych:

is Rodzaiicedhy Waga ;:echy w Zakres Wsp(').iczynnik(’)w V\,/artoéé‘
% korygujacych wspoéiczynnika

1 2 3 4 5

1 |Lokalizacja 30% 0,17 - 0,44 0,31

2 |Stan techniczny bud. 20% 0,11 - 0,30 0,11

3 |Standard wykonczenia 15% 0,08 - 0,22 0,15

4 |Polozenie na pietrze 20% 0,11 - 0,30 0,11

5 |Powierzchnia lokalu 15% 0,08 - 0,22 0,22
Razem r 100% 0,55 1,48 r 0,90

Z tabeli wynika, Ze wyceniana nieruchomo$¢ lokalowa otrzymata 0,90 sumy wspétezynnikow
korygujgcych.

Warto$é rynkowa lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w miejscowosci Gérznall0/1 o
pow. 68,10 m? wraz z pomieszczeniem gospodarczym — piwnica o pow. 33,80 m2 i
udzialem w cz¢sci wspolnej 5090/10000 wynosi:

WRU =68,10 m?x 2226,24 zt x 0,90 = 136.446,25 zt.

Powszechnie uwaza sie, iz przedsiebiorstwa, czy osoby fizyczne w stosunku, do ktorych
ogloszono upadtoé¢ utracily swoj dotychczasowy potencjat i w zwigzku z tym, w wycenie
takiego podmiotu nalezy okre$long wartos¢ sktadnikow przedsigbiorstwa zdyskontowac ,,in
minus® z tytuly trybu sprzedazy okreslanego jako wymuszony.

Biegly pragnie jednak zauwazy¢, iz ustawodawca nie dokonat jasnego okreslenia (nie
zdefiniowat) pojecia wartosci w wymuszonej sprzedazy, natomiast w praktyce efektem zapisu
ustawowego byto dokonanie przez rzeczoznawcg oszacowania wartosci majatku dziatki nr
886 o pow. 995 m*i poziomie 75 % jego ceny rynkowe;j (korekta in minus).

Przyjeta przez rzeczoznawce wartosé wymuszonej sprzedazy ( wspélezynnik egzekucyi
wymuszonej tzw. upadlosciowej) = wartosé rynkowa majgtku * 25 % = wartos¢ dla
wymuszonej sprzedazy.

WRU =68,10 m?x 2.226,24 zt x 0,90 x 0,75 = 102.334,69 zt. przyjeto 102.330,00 zi

Wobec powyzszego warto$é rynkowa dla wymuszonej sprzedazy lokalu mieszkalnego
polozonego w w miejscowosci Gorzna,110/1 o pow. 68,10 m? wraz z pomieszczeniem
gospodarczym — piwnica o pow. 33,80 m2 i udzialem w czg¢Sci wspélnej 5090/10000
Wynosi:

WRU =102.330,00 zl
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Grunty niezabudowane — przeznaczone pod zabudow¢ mieszkaniow3

Analiza transakeji uwzglednionych do poréwnan

W okresie monitorowania rynku lokalnego powiat ztotowski odnotowano kilkanascie
transakcje sprzedazy gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa i ustugowa . Analiza objeto tylko
transakcje z powiatu zlotowskiego i przyjmujgc co do wyceny nieruchomosci o pow.
powyzej 22 m? .

Do analizy przyjeto 12 transakcji z okresu od wrzesnia 2025 r. do chwili wyceny :

TRANSAKCJE GRUNTOW POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA NA TERENIE POWIATU ZLOTOWSKIEGO W
OKRESIE OD 08.09.2025 DO DNIA WYCENY
Pow. w

l.p. | Lokalizacja Gmina Data transakcji | m2 Cena transakcyjna | Cena 1 m2 pow.
1| Gtubczyn Krajenka 08.09.2025 22 1210 55,00
2 | Lipka Lipka 24.09.2025 1100 40000 36,36
3 | Krzywa Wie$ | Ztotow 30.09.2025 68 3629 53,37
4| Gorzna Ztotow 30.09.2025 300 9692 32,31
5 | Radawnica Ztotow 08.10.2025 32 1343 41,97
6 | Blugowo Ztotéw 06.10.2025 175 8000 45,71
7 | Radawnica Ztotow 08.10.2025 32 1343 41,97
8 | Anielin Olkonek 29.10.2025 57 1400 24,56
9 | Anielin Okonek 29.10.2025 267 6600 24,72
10 | Zalesie Ztotow 18.12.2025 739 29500 39,92
11 | Nowa Swieta | Ztotéw 22.12.2025 995 20000 20,10
12 | Ciosaniec Okonek 14.01.2026 322 10000 31,06
37,25

Zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i technologii z 05.09.2023 r.

§ 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wyceniane;j, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajagcym datg, na ktéra okresla sig warto$é nieruchomosci. Przyjgcie
dhuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Zgodnie z Notg Interpretacyjna Nr 1 (NI1) Zastosowanie podejscia pordwnawczego w
wycenie nieruchomosci:

3.1 Podejscie poréwnawcze stosuje si¢ przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a
takze cechy nieruchomosci, wplywajace na te ceny, zwlaszeza na ich zréznicowanie.

3.2 Przez nieruchomosci podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest porownywalna z
nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartosc.

3.3 Do poréwnan nalezy wykorzystywaé¢ nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym poprzedzajacym datg wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata
od daty, na ktéra okrela si¢ warto$¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okresow
wymaga szczegotowego uzasadnienia.
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Na podstawie whasnej analizy transakeji z dwoch ostatnich lat, whasnych badan ankietowych
wéréd potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosdci oraz uwzgledniajae informacje
pochodzace od licencjonowanych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami prowadzacymi biura
nieruchomosci ustalono cechy rynkowe majace najwigkszy wplyw na ceny .

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy preferencji potencjalnych nabywcow .

Analiza rynku pozwolita ustali¢ wplyw poszczegélnych cech na ceng , a wige
ustali¢ wage tych cech ,co spowodowalo nastgpujace procentowe wyliczenia :

1.Lokalizacja 30 %,
2.Wielko$é dziatki 20 %
3.Uzbrojenie w media 20 %,
4.0toczenie 15 %,
5.Warunki zagospodarowania 15%.
Razem.........oovvvvviiiiiiiiiiinin 100 %
Rodzaj, wagi i stan cech rynkowych:
geti;ll{l:?;;kowe }?:é“;cce?l:%?v%/oc Stan cechy rynkowej (atrybutu)
b. dobra
(tereny w poblizu centrum miejscowosci lub na
terenach inwestycyjnych)
dobra
. tereny posrednie, nieznacznie oddalone od
Lokslizacys 30 E:entru}r/npmiej scowosci na terenach
inwestycyjnych )
Staba
(tereny na obrzezach miejscowosci lub poza
miejscowoscia)
mata (do 1000 m?)
Wielkosé dziaki 20 Srednia (1001 —2500 m?)

duza (2501— 10.000 m?)

pelne uzbrojenie (p, w, k)

Uzbrojenie terenu 20 czeéciowe uzbrojenie (brak jednego)

brak lub minimalne uzbrojenie

odpowiednie
(o podobnej lub uzupetniajgcej funkcji)

Otoczenie (sgsiedztwo) 15 g hpwiednia
(pozostate funkcje)
dobre
. . abudowa mozliwa bez utrudnien
Warunki zagospodarowania 15 Ll . )
utrudnione

(mozliwosci zabudowy ograniczone)
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Opis nieruchomosci wg cech rynkowych:

Lp Cechy rynkowe Nieruchomos$é Nieruchomos¢ Nieruchomosé
- (atrybuty) wyceniana 0 cenie min. o cenie maks.
1 Lokalizacja Dobra Dobra Dobra
2 Wielkos¢ dziatki Srednia Srednia Srednia
3 Uzbrojenie terenu Brak Brak Czesciowe
4 Otoczenie (sasiedztwo) Nieodpowiednie Odpowiednie Odpowiednie
5 Warunki Utrudnione Dobre Dobre

zagospodarowania
6 CENAlm*> | = - 20,10 z1,- 55,00 z1,-

Cenamin= 20,10 zt
Cena max.= 55,00 zt
Cena Sr. = 325 7t

Granica dolna wspotczynnikéw korygujacych wynosi:
Coin _ 0,54
Granica gorna wspotczynnikow korygujacych wynosi:
C

§r

max — 1,48

§r

Ocena prawa wlasnosci nieruchomosci za pomocq wspolczynnikéw korygujgcych:

R Waga cechy w Zakres wspolczynnikéw Warto$é
Q0D % korygujacych wspolezynnika
2 3 4 5
Lokalizacja 30% 0,16 - 0,44 0,30
Wielkos¢ dziatki 20% 0,11 - 0,30 0,11
Uzbrojenie terenu 20% 0,11 - 0,30 0,11
Otoczenie 15% 0,08 - 0,22 0,08
Warunki zagospodarowania 15% 0,08 - 0,22 0,08
Razem 100% 0,54 1,48 r 0,68

7 tabeli wynika, ze wyceniana nieruchomo$¢ gruntowa otrzymata 0,68 sumy wspdtczynnikow
korygujacych.
Wobec powyzszego wartos¢ jednostkowa (1 m?) nieruchomosci gruntowej wyniesie:
Wh;j = 37,25 zt/m? x 0,68 = 25,33 z{
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Wartos¢ nieruchomosci gruntowej jako nieruchomosci niezabudowanej W wynosi:

ZESTAWIENIE WARTOSCI DZIALEK NIEZABUDOWANYCH

l.p. | Nr dziatki | Pow. dziatkiw m2 | Cena 1 m2 pow. w zt | Wartosé w zt
1 131/4 44 25,33 1115

2 132/30 102 25,33 2584

3 263/8 170 25,33 4306
4 263/9 7,00 25,33 177
7,00 8182

Dzialki zabudowane — Garaze
Dzialki nr 132/29 i 132/33

Budynki gospodarcze

Warto$¢ nieruchomosci ustalono wg. zasad rynkowych stosujac przecigtne ceny sprzedazy
poréwnywalnych nieruchomosci z uwzglednieniem stanu nieruchomoscei w dniu oszacowania.
Analiza danych w Starostwie Powiatowym w Ztotowie wykazala, ze w ostatnich dwoch
latach byly trzy transakcje kupna sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami
przeznaczonymi na dziatalno$¢ gospodarczg rolng i garaze.

Analiza transakcji z innych powiatéw wykazata, ze transakcje podobnymi nieruchomosciami
osiggajg podobne wielkosci stad do dalszych wyliczen wykorzystano dane z innych
powiatow.

Przyjete dane dotyczg transakeji z lat 2024 do dnia wyceny.

Analiza lokalnego rynku transakeji nieruchomosci rolnych zabudowanych wykazata, ze
najwickszy wzrost cen zauwazalny tych transakcji byt w latach 2006-2008 r. W chwili
obecnej nastgpito spowolnienie wzrostow lub nawet stagnacja.

Jest to spowodowane spadkiem inwestycji budowlanych oraz mniejszg liczba udzielanych
kredytow. Niektore z transakcji odbiegaty od $rednich cen jednak byly to wahania o
charakterze periodycznym bez $cidle zaznaczonego trendu czasowego.

W wycenie przeanalizowano transakcje zawarte w ostatnim okresie i korygowano ceny ze
wzgledu na uptyw czasu.

Analiza rynku pozwolita ustali¢ wplyw poszczego6lnych cech na ceng, a wige
ustalié wage tych cech, co spowodowato nastgpujace procentowe wyliczenia:

Lokalizacja 35 %,

Uzbrojenie w media i standard wyposazenia 20 %,
Wielko$¢ dziatki 15 %,

Wiek i stan techniczny budynku 20 %,

Standard wyposazenia 10 %.
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Nieruchomosci przyjete do analizy przedstawia powyzsza tabela.
Ilo$¢ transakeji budynkami podobnymi (b. gospodarcze i garaze) na lokalnym rynku jest

b. maly (powiat ztotowski), aby zastosowaé podejscie poréwnawcze analiza objgto takze dane
z powiatu stupeckiego, koninskiego i wagrowieckiego.

TRANSAKCIJE GRUNTOW ZABUDOWANYCH B. GOSPODARCZYMI W POWIECIE ZtOTOWSKIM, SLUPECKIM, KONINSKIM |
WAGROWIECKIM W OKRESIE OD 19.02.2024 R. DO DNIA WYCENY

Cena 1 m2
Pow. Pow. uzytk pow.
Data dziatkiw | budynku w | Cena uzytk Cena
I.p. | Lokalizacja Gmina transakcji | m2 m2 transakcyjna | budynku | zaktualizowana
1 | Stupca Stupca 19.04.2024 25 22,00 20000 209 1261
2 | Cigzen Wschod | Ladek 24.04.2024 1000 114,48 50000 437 754
3 | Konin Konin 24.05.2024 25 22,00 18000 818 1119
4 | Posada Kazimierz Biskupi | 25.04.2024 17 14,95 3960 265 581
5 | Posada Kazimierz Biskupi | 25.04.2024 18 14,93 3936 264 580
6 | Zagoréw Zagbrow 27.06.2024 256 18,00 6000 333 615
7 | Konin Konin 01.08.2024 28 28,00 26000 929 1192
8 | Toniszewo Wagrowiec 13.12.2024 1864 153,00 75000 490 681
9 | Smogulec Gotancz 17.03.2025 881 65,00 60700 934 1073
10 | Ostrowite Ostrowite 04.06.2025 140 40,00 40000 1000 1097
11 | Stupca Stupca 15.07.2025 108 60,00 30000 500 574
12 | Bartoszkowo | Tarnéwka 26.11.2025 5905 100,00 95000 950 952
13 | Dzierzgzenko | Ztotow 05.12.2025 434 25,00 20000 800 797
14 | Brzeznica Jastrowie 22.12.2025 999 20,00 18095 905 892
681 869
Lokalizacja Charakterystyka nieruchomos$ci najtanszej
Stupca Budynek gospodarczy + garaz
gm. M. Slupca Budynek pobudowany ok. 1970 r.

Budynek murowany pustak zuzlowy
Stan techniczny budynku staby.
Standard wyposazenia niski.
Budynek posiada niepetne media
Pow. dziatki 108 m?
Pow. uzytkowa 60 m?
Data transakcji 15.07.2025 r.
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Charakterystyka nieruchomosci najdrozszej
Stupca Budynek gospodarczy — garaz.

Gm. M. Stupca Budynek pobudowany ok 1975 r.
Budynek murowany pustak zuzlowy

Stan techniczny budynku — dobry.
Standard wyposazenia - niski.

Budynek posiada niepeine media

Pow. dziatki 25 m?

Pow. uzytkowa 22,00 m?

Data transakeji 19.04.2024 r.

W zbiorze tym okreslono:
Cene minimalng C min= 574 zl / m?
Cene maksymalng C max = 1261 zl / m?

Cena srednia z probki ustalona zostala na poziomie: 869 z1 / m? pow. uzytkowej

Granica dolna wspoétczynnikoéw korygujacych wynosi:
C min = 0,43
Cér

Granica gorna wspotczynnikéow korygujacych wartos¢:
C max =1,52
Csr

Na podstawie wiasnej analizy transakcji z dwoch ostatnich lat, wiasnych badan ankietowych
wéréd potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomoscei oraz uwzgledniajac informacje
pochodzace od licencjonowanych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami prowadzacymi
biura nieruchomosci ustalono cechy rynkowe majace najwigkszy wplyw na ceny.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy preferenciji potencjalnych nabyweow.

Cechy rynkowe dla okreslonego rynku lokalnego sg nastgpujace: lokalizacja, uzbrojenia w
media, wielko$é dziatki, wiek i stan techniczny budynku, standard wyposazenia.

Analiza rynku pozwolita ustali¢ wplyw poszczegdlnych cech na ceng, a wige

ustali¢ wage tych cech, co spowodowato nastgpujace procentowe wyliczeni:

Lokalizacja 35 %,

Uzbrojenie w media 20 %,

Wielkos¢ dziatki 15 %,

Wiek i stan techniczny budynku 20 %,

Standard wyposazenia 10 %.
Analizujac charakterystyke rynku i szacowanej nieruchomosci w aspektach cech rynkowych
ustalono nastepujace cechy rynkowe ktore aktualnie preferuje rynek przypisujgc im
wewnetrzng skale ocen.

Lp. Cecha Waga cechy | Opis cechy
[w %]
Lokalizacja 35 B. dobra — przy budynku mieszkalnym z dobrym dostgpem do

komunikacji oraz innych obiektow gospodarczych, handlowych i
ustugowych. (odleglos¢ od punktow zbytu,, dojazd do
nieruchomodci - asfalt, droga utwardzona 35 %

Dobra- brak utrudnien z korzystania z wygdd miejscowosci
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utrudnienia z dostgpem do budynkoéw ( odleglos¢ od punktow
zbytu, dojazd do nieruchomosci - dobry,-18 %

Z1a — nieruchomo$¢ potozna z dala od szlakow komunikacyjnych —
0%

Uzbrojenie w media i 20 B. dobre — dzialka posiada pelne uzbrojenie w media ( w tym,

standard wyposazenia woda — ujecie gminne, kolektor — gminny, energia, gaz),
zagospodarowanie dziatki — kostka polbruk.
Dobre — dziatka posiada uzbrojenie w media ( w tym, woda — ujgcie
gminne, kanalizacja — wlasne szambo, energia), zagospodarowanie
dziatki — kostka polbruk.
Stabe — brak uzbrojenia

Wielkos¢ dzialki 15 Bardzo Dobra — dziatki powyzej 1.201 m? (10 %)
Dobra — dziatki o pow. 601 m?-1.200 m? (5 %)
Staba — dziatki ponizej 600 m? (0 %)

Wiek i stan techniczny 20 Bardzo dobry- budynek nowy, lub systematycznie remontowany,
odnawiany, sprzgtany i konserwowany —20 %
Dobry- budynek o stanie technicznym dobrym, brak biezgcych
remontow, sprzgtania i konserwacji — 10 %
Z1ly - budynek o stanie technicznym ztym, brak biezacych
remontdw, sprzatania i konserwacji elementy budynku wykazujg
duze zuzycie— 0 %

Standard wyposazenia 10 Wysoki- budynek posiada wszystkie niezbedne instalacje( woda,

kanalizacja, wc,), prowadzone sa biezace remonty i odnowienia,
drzwi zewnetrzne w bardzo dobrym stanie technicznym — 10 %
Sredni- budynek posiada wszystkie niezbgdne instalacje( woda,
kanalizacja, ), prowadzone sg biezgce remonty i odnowienia, drzwi
zewnetrzne w $rednim stanie technicznym — 5 %

Niski- budynek o ztym stanie technicznym, brak remontow, brak
biezacych remontéw i odnowien, drzwi zewnetrzne w ztym stanie
technicznym — 0 %

Budynki gospodarcze - garaze

Lokalizacja

Charakterystyka nieruchomosci wycenianej

Gorzna
Gm. Zlotow

Budynki gospodarcze

Budynki pobudowane ok. 1975 r.
Budynki murowane

Lokalizacja — b. dobra.
Uzbrojenie - stabe

Wielko$¢ dziatki- staba

Stan techniczny budynkéw staby.
Standard wyposazenia Niski.
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Ocena prawa wlasnosci nieruchomosci za pomocq wspolcgynnikow korygujgcych:

io Rodzicechy Waga :/:)echy w Zakle;c:;s;&::;f;:ﬁkéw ws:girzt;rs;iika

1 2 3 4 5

1 |Lokalizacja 35% 0,23 - 0,51 0,51

2 |Uzbrojenie w media 20% 0,13 - 0,29 0,13

3 | Wielkosc dziatki 15% 0,10 - 0,22 0,10

4 |Wiekist. Tech budynku 20% 0,13 - 0,29 0,13

5 |Standard wyposazenia 10% 0,07 - 0,14 0,07
Razem r 100% 0,66 1,45 0,94

7 tabeli wynika, ze wyceniana nieruchomos$¢ gruntowa otrzymata 0,94 sumy wspolczynnikow
korygujacych.

Wobec powyzszego warto$é jednostkowa (1 m?) nieruchomosci gruntowej wyniesie:

Wh;j = 846,00 zt/m? x 0,94 = 795,24 zi

ZESTAWIENIE WSZYSTKICH BUDYNKOW GOSPODARCZYCH - GARAZE

Pow. uzytk |Cenalm2
l.p. | Nr dziatki | Budynki w m2 pow. uzytk. | Wartos¢
1[132/29 Budynek gospodarczy - garaze 20,80 795,24 16541
2|132/33 Budynek gospodarczy - garaze 20,80 795,24 16541
41,60 33082
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9.2. Wynik koncowy wyceny

Wycene przeprowadzono dla aktualnego sposobu uzytkowania, zgodnie z podanymi
podstawami prawnymi i ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych.

Powszechnie uwaza sie, iz przedsigbiorstwa, czy osoby fizyczne w stosunku, do ktérych
ogloszono upadtosé utracity swoj dotychczasowy potencjal i w zwigzku z tym, w wycenie
takiego podmiotu nalezy okreslong wartos¢ sktadnikéw przedsigbiorstwa zdyskontowac in
minus® z tytuly trybu sprzedazy okreslanego jako wymuszony.
Biegly pragnie jednak zauwazy¢, iz ustawodawca nie dokonat jasnego okreslenia (nie
zdefiniowal) pojecia warto$ci w wymuszonej sprzedazy, natomiast w praktyce efektem zapisu
ustawowego bylo dokonanie przez rzeczoznawcg oszacowania wartosci majatku dziatki nr
886 0 pow. 995 m? i poziomie 75 % jego ceny rynkowej (korekta in minus).

Przyjeta przez rzeczoznawce warto$¢ wymuszonej sprzedazy ( wspolczynnik egzekucji
wymuszonej tzw. upadlo$ciowej) = warto$¢ rynkowa majgtku * 25 % = wartos¢ dla
wymuszonej sprzedazy.

ZESTAWIENIE WSZYSTKICH GRUNTOW NIEZABUDOWANYCH , ZABUDOWANYCH | LOKALU MIESZKALNEGO

Wartosé
Wartosé uwzgledniajaca | Ostateczna
Nr Pow. grun.tc’)w Rodzaje' ‘ Wartos‘?c’: Wartosé wspéicz!nnik w-artos'r':
dztatit i ha przyjeta budvnkf)W| lokalm' ogdtem egzekucji - I'IIErl:ICh. Numery KW
do budowli budynkow wymuszonej przyjeta do
wyceny tzw. wyceny
l.p. upadtosciowe;j
Gorzna
1 Lokal mieszkalny 136446| 136446 102335 102330 | PO1Z/00039333/6
2| 131/4| 0,0044 1115 1115 836 840 | PO1Z/00039334/3
31132/29| 0,0026 b. gospod- garaz 16541 16541 12406 12400 | PO1Z/00039334/3
4|132/30| 0,0102 2584 2584 1938 1940 | PO1Z/00039334/3
5|132/33| 0,0086 b. gospod - garaz 16541 16541 12406 12400 | PO1Z/00039334/3
6| 263/8| 0,0170 4306 4306 3230 3230 | PO1Z/00039334/3
7| 243/9| 0,0007 177 177 133 130 | PO1Z/00039334/3
Razem| 0,0435| 8182,00 169528 177710 133282 133270,00
0,0435| 8182 169528177710 133283 133270

Warto§é rynkowa aktualna calej nieruchomosci rolnej niezabudowanej i zabudowanej

na dzien 26.02.2026 r. wynosi 133.270,00 z}.

stownie: sto trzydziesci trzy tysiace dwiescie siedemdziesiat ztotych.

Strzalkowo 26.02.2026 r.
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10. Uzasadnienie wyniku wyceny

W procesie wyceny nieruchomosci uwzgledniono obowiazujace kryteria wyboru
wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci majac szczegdlnie na
uwadze:

- cel dla jakiego wycena i operat bedzie wykorzystany,

- ustalenia wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o
przeznaczeniu nieruchomosci i obszaru jej polozenia i otoczenia.

- cechy nieruchomosci (atrybuty cenotworcze), ktore wpltywaja na jej warto$é,

- dostgpnos¢ danych i informacji rynkowych do wyceny.

Poniewaz celem oszacowania bylo okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci, a okreslona
warto$¢ ma stanowi¢ podstawe dla celow postgpowania upadlosciowego, dlatego w
opracowaniu zastosowano takie podejécie, metodg i technike wyceny, ktéra umozliwia
okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci odpowiada jej wartosci
rynkowej, gdyz uwzglednia:

- cechy nieruchomosci, ktoére wplywaja na jej wartosé,

- procedure wyceny wiasciwg dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci —
podejscie pordwnawcze.
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11. Klauzule

- niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catodci lub w czgsci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora,

- operat nie moze byé wykorzystany do innego celu, anizeli okre$lony w tresci opracowania,

- podstawe do okreélenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity udostgpnione przez
zamawiajacego dokumenty i materialy oraz dane otrzymane w wydziatach geodezji i w
Sadzie Rejonowym,

- obszar z ktérego zbierano informacje o czynszach i cechach nieruchomogci
poréwnywalnych dostosowano do stopnia rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci,

- okreslona warto$é nieruchomosci nie zawiera zadnych optat i podatkéw (w tym
szczegolnosci podatku VAT),

- operat sporzadzono zgodnie ze stanem faktycznym, z przepisami prawa oraz ze standardami
zawodowymi rzeczoznawcodw majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

Na podstawie art. 13 ust. 1 i ust. 2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z27.4.2016
r. w sprawie ochrony 0séb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (dalej: RODO), informujg, Ze: Administrator
danych: Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest

Biuro Konsultingowe Lech Korzeniewski 62-420 Strzatkowo ul. 1 Maja 30,

e-mail: lechkorzen@poczta.onet.pl, tel.661-503-553.

Przedstawiciel administratora danych: Przedstawicielem administratora danych osobowych jest

Lech Korzeniewski.
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12. Zalyczniki

1. Wypis z rejestru gruntow,

2. Wypis z mapy ewidencyjnej.

3. Wypisy z KW nr - PO1Z/00039333/6, PO1Z/00039334/3.
4. Zlecenie Syndyka z 15.01.2026 1.

5. Protokét z wizji lokalne;j.

6. Dokumentacja fotograficzna.

7. Polisy OC rzeczoznawcy majatkowego x 2.
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