[_D Aneta Dembska

Biuro Wyceny Nieruchomosci

tel. : (+48) 510 606 111 e-mail: biuro@dembscy.pl www.dembscy.pl

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci lokalowej nr 4 o funkcji mieszkalnej wraz z udziatem
w nieruchomosci wspdlnej, ktdra stanowi prawo wiasnosci gruntu
oraz czesci budynku i urzadzen w wysokosci 7975/47562 cz.,
wg stanu aktualnego

potozonego w Szamotutach przy ul. Bolestawa Chrobrego 50A
powiat szamotulski, wojewodztwo wielkopolskie

Imie i nazwisko rzeczoznawcy majatkowego: Pieczec i podpis rzeczoznawcy majatkowego:
Aneta Dembska numer uprawnien 5667

Miejscowos¢ oraz data sporzadzenia opracowania: Poznan, dnia 27.08.2026 r.


mailto:biuro@dembscy.pl

Spis tresci

1. WYCigQg Z OPEratu SZACUNKOWEGO .......curuerreeneeeneeiee e et sssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssnssssesssssssssassssesssesssness 3
2. Przedmiot | ZAKIES WYCENY ...ttt sttt sttt sttt s ss bbb b ss st nes 4
3. GOl WYCENY ettt st s s ss sS85 888852 R bRt 4
4. POAStawa fOrMAINa WYCENY ........ovviveeiieeiesessis et ssssssss s sss sttt ss bbbttt bbbt 4
. POUSTAWY PIAWNE .oo.eeoeeeeeee et ese et ssssessse s ss sttt ss eS8 8 £ 8E58 R8s Rt 4
6. Daty istotne dla okreslenia warto$ci NIErUCHOMOSCI ...ttt st esses 5
7. ZrOdta danyCh O NIEIUCROMOSCI.....ceeveveeooeecoceeeeeeeeseeceeeeeseseeeoeeeseeesssseeeees s sseeessesssssesseeseeesssssesss s seseees s 5
8. OPIS SLANU NIEIUCHOMOSCI ...ooviereeee ettt ettt bs bbbt 5
9. Przeznaczenie w dokumentacji PlaniStyCZNE] ... ssss s sssssans 18
T0. MELOOIOGIA WYCENY ..ot sesse sttt s s a8t 19
17, ANaliza i ChAarakteryStyKa MYNKU ..o ssss bbb bbb s s sans 22
12. Okreslenie wartosci rynkowej prawa whasnosci nieruchomosci lokalowej, wg stanu

BKEUAINEGO .ottt bbb st eSS R8RSRt 23
13, UZASAANIENIE WYNIKU ..ottt eesse ettt e ekt e e 26
T4, ZASTZEZENIA | KIQUZUIE c.cv.eereeee ettt st sttt 27

15, ZAYGCZINIKI oottt sttt ettt 28



1. Wyciag z operatu szacunkowego

Wyciag z operatu szacunkowego nieruchomosci lokalowej obejmujacej lokal mieszkalny nr 4 wraz

z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktérag stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku

i urzadzen, ktdre nie stuzg wytgcznie do uzytku witascicieli poszczegdlnych lokali w wysokosci 7975/47562

cz. potozonego w Szamotutach przy ul. Bolestawa Chrobrego 50A.

Potozenie
nieruchomosci

Przedmiot wyceny

Zakres wyceny

Dane ewidencyjne

Ksiega wieczysta

Wiasnosé

Opis nieruchomosci

Cel wyceny

Okreslona wartos¢

Szamotuty, ul. Bolestawa Chrobrego 50A/4
powiat szamotulski, wojewddztwo wielkopolskie

Prawo wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 4 o funkcji mieszkalnej wraz z udziatem
w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku
i urzadzen, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali
w wysokosci 7975/47562 cz. potozonej w Szamotutach przy ul. Bolestawa Chrobrego 50A.
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 4 o funkgji
mieszkalnej wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktdrg stanowi prawo wiasnosci
gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli
poszczegdlnych lokali w wysokosci 7975/47562 cz, wg stanu aktualnego, potozonej
w Szamotutach przy ul. Bolestawa Chrobrego 50A.

obreb nr 0001 Szamotuty, dziatka ewid. nr 3743/2 o pow. 0,0967 ha

PO1A/00056625/3
Sad Rejonowy w Szamotutach, V Wydziat Ksiag Wieczystych

Leszek Piotr Jabtonski

Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 53,34 m?, sktada sie z 2 (dwoch) pokoi, kuchni,
tazienki oraz korytarza. Lokal mieszkalny usytuowany jest na 1 (pierwszym) pietrze budynku
mieszkalnego kilkulokalowego.

Do lokalu mieszkalnego przynaleza pomieszczenia — piwnica o powierzchni 11,44 m?
zlokalizowana na kondygnacji -1 budynku mieszkalnego kilkulokalowego oraz
pomieszczenie garazowe o powierzchni 15,08 m?, zlokalizowane w osobnym budynku.
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej o funkgji
mieszkalnej, wg stanu aktualnego dla potrzeb postepowania upadtosciowego

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 4 o funkcji mieszkalnej
wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi prawo wiasnosci gruntu
oraz czesci budynku i urzadzen w wysokosci 7975/47562 cz.
wg stanu aktualnego,

rynkowa potozonej w Szamotutach przy ul. Bolestawa Chrobrego 50A
wynosi (po zaokragleniu):
338 400,00
stownie: trzysta trzydziesci osiem tysiecy czterysta ztotych
e Data sporzadzenia wyceny: e 27.08.2026r.
e Data, na ktdra okreslono warto$¢ rynkowa przedmiot wyceny: e  27.08.2026r.
e Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: e 25.08.2026r.
e Data dokonania ogledzin: e 25.08.2026r.
‘r1
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2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny obejmuje prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 4 o funkcji mieszkalnej wraz
z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku
i urzadzen, ktore nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali w wysokosci 7975/47562
cz. potozonej w Szamotutach przy ul. Bolestawa Chrobrego 50A.

Dla nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej Sad Rejonowy w Szamotutach prowadzi ksiege
wieczysta nr PO1A/00056625/3.

Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Szamotutach prowadzi ksiege wieczysta nr
PO1A/00049628/2.

Oznaczenie geodezyjne: obreb nr 0001 Szamotuty, dziatka ewid. nr 3743/2 o pow. 0,0967 ha

Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr
4 o funkcji mieszkalnej wraz z udziatem w nieruchomosci wspodinej, ktéra stanowi prawo wtasnosci gruntu
oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wihascicieli poszczegdlnych lokali
w wysokosci 7975/47562 cz., wg stanu aktualnego, potozonej w Szamotutach przy ul. Bolestawa
Chrobrego 50A.

3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej o funkgji
mieszkalnej, wg stanu aktualnego dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

4. Podstawa formalna wyceny

Wycene sporzadza sie na podstawie zlecenia ztozonego przez syndyka masy upadtosci prowadzacego
postepowanie upadtosciowe wobec p. Leszka Piotra Jabtonskiego dla Biura Wyceny Nieruchomosci
Aneta Dembska z siedzibg w Poznaniu.

5. Podstawy prawne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2026r., poz. 507),

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2026r., poz. 399),
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o whasnosci lokali (Dz. U. 2026r., poz. 39),

Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2026r., poz. 340),

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

6. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych,

vk wnn o=

obowigzujace na date wyceny.



6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 27.08.2026r.
Data, na ktdra okreslono wartos$¢ rynkowa nieruchomosci 27.08.2026r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 25.08.2026r.
Data, na ktdrag okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 25.08.2026r.

7. Zrédta danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 25.08.2026.,

2. Badanie ksigg wieczystych nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej oraz nieruchomosci
gruntowej w dniu 26.08.2026r.,

3. Mapa ogdlnej lokalizacji nieruchomosci (Zrédto: System Informacji Przestrzennej),

Wypis aktu notarialnego — Umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i umowa sprzedazy,
Rep. A 1887/2009 z dnia 03.04.2009r.,

5. Informacja o przeznaczeniu gruntéw w Uchwale Nr XXV/192/97 Rady Miejskiej w Szamotutach
z dnia 27.02.1997r. w sprawie czesciowej zmiany miejscowego planu zagospodarowania planu
0golnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szamotuty,

6. Analiza zbioru danych rejestru cen i wartosci prowadzonego na podstawie wiasnej bazy danych
rzeczoznawcow majatkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace
w Bazie Danych Rzeczoznawcy Majatkowego oraz pozyskane ze Starostwa Powiatowego
w Szamotutach,

7. Analiza rynku ofertowego w celu potwierdzenia uzyskanego wyniku oraz badania relacji popytu
i podazy na rynku lokalnym,

8. Informacje dodatkowe.

8. Opis stanu nieruchomosci
8.1. Stan otoczenia

Potozenie ogdlne

Wojewoddztwo wielkopolskie jest jednym z najwiekszych regiondw Polski. Pod wzgledem powierzchni
zajmuje drugie miejsce w kraju, trzecie pod wzgledem liczby mieszkancédw. Krzyzuja sie tu wazne szlaki
komunikacyjne, z Berlina przez Poznan, Konin i Warszawe do Moskwy oraz z Pragi przez Wroctaw,
Leszno, Poznan na wybrzeze Battyku. Dobre warunki dla rozwoju tego regionu tworza: zréznicowany
przemyst, wysoko towarowe rolnictwo, dobrze rozwiniete ustugi i rozbudowywana infrastruktura. Prawie
58% ludnosci wojewddztwa mieszka w miastach.

Powiat szamotulski — powiat w Polsce (wojewddztwo wielkopolskie), przywrécony w 1999 roku
w ramach reformy administracyjnej. Jego siedziba jest miasto Szamotuty. Powiat szamotulski (gminy
i miasta: Duszniki, Kazmierz, Obrzycko, Ostrorog, Pniewy, Szamotuty, Wronki) potozony jest na
potnocny zachéd od Poznania. Zajmuje obszar 1117 km? Powiat szamotulski lezy w dorzeczu
dolnej Warty, w pdtnocno-zachodniej czesci wojewddztwa wielkopolskiego, na Wysoczyznie
Poznanskiej, w jej czesci zwanej Rowning Szamotulska. Obszar powiatu szamotulskiego, na odcinku
od Gaju Wielkiego do Pniew, przecina droga krajowa nr 92 z Warszawy do Berlina. Z potudniowego
wschodu na pdtnocny zachdd przecina powiat szamotulski wazna linia kolejowa Poznan — Szczecin.



Ponizej fragment mapy ze wskazaniem lokalizacji powiatu szamotulskiego:
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Szamotuty sa miastem potozonym w wojewodztwie wielkopolskim, w powiecie szamotulskim, ktérego

sg siedziba. Miasto potozone jest nad rzeka Sama, okoto 35 km na poétnocny zachéd od Poznania.

Stanowi wazny osrodek administracyjny, ustugowy, handlowy i gospodarczy dla obszaru powiatu.

Szamotuty posiadaja dobrze rozwinietg infrastrukture techniczng i komunikacyjna. Przez miasto oraz

w jego sasiedztwie przebiegajg drogi zapewniajgce dogodne potaczenie z Poznaniem oraz innymi

miejscowosciami regionu. Funkcje uzupetniajaca petni transport kolejowy, zapewniajacy potaczenia m.in.

z Poznaniem i innymi osrodkami Wielkopolski.

Ponizej przedstawiono fragment mapy ze wskazaniem lokalizacji m. Szamotuty:
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Potozenie szczegbtowe

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w Szamotutach przy ul. Bolestawa Chrobrego 50A. Bezposrednie
otoczenie stanowia tereny zabudowy mieszkaniowej oraz tereny produkcyjne. Dojazd do przedmiotowej
nieruchomosci odbywa sie transportem prywatnym.

Ponizej fragment ortofotomapy ze wskazaniem lokalizacji przedmiotu wyceny:
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Dostep do drogi publicznej

Nieruchomosé ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej.

Ponizej dokumentacja fotograficzna drogi dojazdowej oraz bezposredniego otoczenia,
wg stanu aktualnego:

8.2. Stan prawny i ewidencyjny
Stan wg zapiséw ewidencyjnych i wieczysto - ksiegowych

e  Wojewddztwo wielkopolskie

e  Powiat szamotulski

e Obreb 0001 Szamotuty
e  Numer dziatki ewidencyjnej 3743/2

e Powierzchnia dziatki ewidencyjnej 0,0967 ha



Rodzaj lokalu mieszkalny

e  Adres Szamotuty, ul. Bolestawa Chrobrego 50A/4
e Ksiega wieczysta nieruchomosci lokalowej PO1A/00056625/3
e Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej PO1A/00049628/2

W dniu 26.08.2026r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej
nr PO1A/00056625/3 (zrédto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, powiat, gming,
miejscowos’c')

Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY

POKOJ - 2, KUCHNIA - 1, SCHOWEK (SKRYTKA) - 1, KORYTARZ -

1
|P|WNICA -1, GARAZ - 1
2,0

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj
pomieszczenia - liczba)

Kondygnacja

Przytaczenie - numer ksiegi

wieczystej (nieruchomosc, z ktérej .|/IPO1A /00049628 / 2
wyodrebniono lokal)
Odrebnos¢ (lokal st { odreb

rebnos¢ (lokal stanowi odrebng TAK

nieruchomosc)

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z

powierzchnig pomieszczen przynaleznych

|79,7500 M2

Do lokalu mieszkalnego przynaleza pomieszczenia — piwnica i garaz. Zgodnie z wpisem aktu
notarialnego Umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i umowa sprzedazy, Rep. A 1887/2009
z dnia 03.04.2009r. powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 53,23 m?, powierzchnia piwnicy
wynosi 11,44 m?, a powierzchnia garazu wynosi 15,08 m2,

Uwaga


https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/

I DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA I

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Numer prawa

Rodzaj prawa

UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej, ktora stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
stuza wytacznie do uzytku wihascicieli
lokali

Lp.

1 7975 / 47562

N.umer ks.|eg| Numer udziatu w
wieczystej, z rawie w ksiedze, z
ktorej P eaze, POTA /00049628 / 2 1

ktérej wyodrebniono

wyodrebniono lokal

lokal

| DZIAL Il - WEASNOSC |

Wiasciciele

LESZEK PIOTR JABLONSKI, TADEUSZ, EWA, 68072103876

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Lista wskazan udziatdow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkosc udziatu/rodzaj
wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

Nr
podstawy
wpisu

2 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU | UMOWA SPRZEDAiY, 1887/2009, 2009-04-03,
EWA LUDWICZAK WINTER, SZAMOTULY; 1-5

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO1A/00002236/09/001, 2009-04-07 12:56:02, 2009-05-14-15.06.59.520515, NIE, 1-5
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)




DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ.KW./PO1A /10112 / 26 / 1 - 2026-08-24, 11:37:33 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

Numer wpisu
Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA GRUNTU O
OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO
KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI NA
PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W
PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Tres¢ wpisu

Numer wpisu
Rodzaj wpisu

KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W
SZAMOTUtACH MAREK TOMASZEWSKI WSZCZAt EGZEKUCIE Z
NIERUCHOMOSCI POD SYG. AKT KM 1266/25 NA WNIOSEK
WIERZYCIELA CREDIT AGRICOLE BANK POLSKA S.A., ORAZ
TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W
LUBLINIE VI WYDZIAt CYWILNY Z DNIA 04-07-2025, SYGNATURA
AKT VI NC-E 904221/25 ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA: 18-08-2025

Tres¢ wpisu

DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. podstawy
|wpisu

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA

Suma (stownie), waluta 1156000,00 (STO PIECDZIESIAT SZESC TYSIECY) Zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer NA ZABEZPIECZENIE KAPITALU KREDYTU UDZIELONEGO
wierzytelnosci / wierzytelnosc) UMOWA NR 995/405500-7656/2009 Z DNIA 2009-09-16
Termin zaptaty 2038 03-10

Wierzyciel hipoteczny

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

Lp. BANK BPH S.A., KRAKOW, 35053562600000

Nr
Lp. 2. —— podstawy

10



‘ Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta 109200,00 (STO DZIEWIEC TYSIECY DWIESCIE) Zt
NA ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI ODSETKOWEJ ORAZ
KOSZTOW BANKU OD KREDYTU UDZIELONEGO UMOWA

Lp. 1
B NR 995/405500-7656/2009 Z DNIA 2009-09-16

[ Termin zaptaty 2038-03-10

Wierzyciel hipoteczny

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

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

Lp.

1 BANK BPH S.A., KRAKOW, 35053562600000

Uwaga
W powyzszej ksiedze wieczystej widnieja wpisy hipotek, ktére nie wptywaja na wartosé rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci, wobec tego nie zostaja uwzglednione w procesie wyceny.

Na mocy art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéow z dniem
01.01.2019 r. prawo uzytkowania wieczystego przeksztatcito sie w prawo wtasnosci. Zgodnie z art. 1 ust
2 ww. ustawy przez grunty zabudowane na cele mieszkaniowe nalezy rozumie¢ nieruchomosci
zabudowane wytacznie budynkami:

1) mieszkalnymi jednorodzinnymi lub

2) mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowig lokale mieszkalne,
lub

3) o ktorych mowa w pkt 1 lub 2, wraz z budynkami gospodarczymi, garazami, innymi obiektami
budowlanymi lub urzadzeniami budowlanymi, umozliwiajagcymi prawidtowe i racjonalne korzystanie
z budynkéw mieszkalnych.

W dniu 26.08.2026r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej zabudowanej nr
PO1A/00049628/2 (zrddto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

Z uwagi na obszernosc¢ zapisow ksiegi wieczystej w protokole zawarto wpisy dotyczqce jedynie
przedmiotowej nieruchomosci.

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne
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https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/

Numer dziatki 3743/2

Lp.
1 1 ||SZAMOTULY

Sposéb korzystania TERENY MIESZKANIOWE

Potozenie (numer porzgdkowy /

miejscowosc)

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej

00028920/, 0,0967 HA
odtgczono dziatke, obszar) / /

Zgodnos¢ z danymi ewidencji gruntéw i budynkéow
(zgodnos¢ / chwila sprawdzenia, wersja bazy EGiB)

Budynki
Nr

Lp. 1. --- podstawy

wpisu

—_
Potozeni dki | 1,4, 30

O‘ ?Zenle {rllumer porzq Ovvy/ -- SZAMOTUtY

miejscowosc)
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku B CHROBREGO 50 A

Powierzchnia uzytkowa budynku

322,3000 M2

BUDYNEK MIESZKALNY WIELORODZINNY

Przeznaczenie budynku

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng meruchomosc)

PO1A /
Lp. 1. 4 00056625
/34

oraz informacje dotyczgce innych wyodrebnionych lokali.

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odtgczono budynek

Informacja o wyodrebnionych
lokalach (numer lokalu / numer ksiegi
wieczystej)

_
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DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Komentarz do migracji i

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze

wieczystej

I DZIAL Il - WEASNOSC
Wiasciciele
Wiasciciele wyodrebnionych lokali i
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu

Numer udziatu w prawie

Wielkos¢ udziatu nieruchomosci wspdlinej,

ktdra st i t Sci budynku i
oras ar.mW| gl;run. oraz.czesa u .yn ui . 7975/47562
urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku

oraz informacje dotyczgce wtascicieli innych wyodrebnionych lokali.

wiascicieli lokali

Wyodrebniony
lokal

DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW
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8.3. Stan techniczno - uzytkowy

Opis budynku

Budynek, w ktérym znajduje sie przedmiot wyceny zlokalizowany jest w Szamotutach przy ul. Bolestawa
Chrobrego 50A.

Budynek mieszkalny kilkulokalowy zostat wybudowany w latach 60-tych XX wieku. Budynek posiada
3 (trzy) kondygnacje nadziemne oraz 1 (jedng) podziemna. Dostep do lokali mieszkalnych
zorganizowano ze wspdlnej klatki schodowej, brak zamontowanego dzwigu osobowego, zainstalowano

domofon.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng budynku,
wg stanu aktualnego:
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Opis lokalu

Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 53,34 m?, sktada sie z 2 (dwoch) pokoi, kuchni, tazienki oraz
korytarza. Lokal mieszkalny usytuowany jest na 1 (pierwszym) pietrze budynku mieszkalnego
kilkulokalowego.

Do lokalu mieszkalnego przynaleza pomieszczenia — piwnica o powierzchni 11,44 m?, zlokalizowana na
kondygnagji -1 budynku mieszkalnego kilkulokalowego oraz pomieszczenie garazowe o powierzchni
15,08 m?, zlokalizowane w osobnym budynku.

Wykonczenie lokalu mieszkalnego, wg stanu aktualnego na dzieh ogledzin:

e drzwi wejsciowe do lokalu — pojedyncze,

e drzwi wewnetrzne — pojedyncze, ptycinowe,

e stolarka okienna — okna PCV,

e podiogi - czesciowo: panele / ptytki,

e Sciany — czeSciowo: malowane / ptytki / tapeta,
e rozprowadzanie ciepta — grzejniki,

e wyposazenie w instalacje — petne.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng lokalu mieszkalnego
oraz pomieszczenia garazowego, wg stanu aktualnego:
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4 , m;?moﬂwmdnbw«h dotyczace

|
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Pomieszczenie garazowe:
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8.4. Stan zagospodarowania

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana w Szamotutach przy ul. Bolestawa Chrobrego 50A. Budynek
mieszkalny wielorodzinny zostat wzniesiony na dziatce ewid. nr 3743/2. Wskazany obszar charakteryzuje
sie ptaskim uksztattowaniem terenu oraz regularnym ksztattem. Obszar jest zagospodarowany,
zabudowany budynkiem mieszkalnym kilkulokalowym oraz budynkiem garazowym.

Ponizej fragment mapy oraz ortofotomapy ze wskazaniem granic dziatki:

Zrédto: https.//szamotuly.e-mapa.net
9. Przeznaczenie w dokumentacji planistycznej

Stosownie do art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci okresla sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
planu ogdélnego gminy.

Dla przedmiotowego terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwatg Nr XXV/192/97 Rady Miejskiej w Szamotutach z dnia 27.02.1997r. w sprawie
czesciowej zmiany miejscowego planu zagospodarowania planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Szamotuty, ustalono, ze przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem: D-
Z45aMW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
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Teren oznaczony symbolem D-Z45aMW
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

Uchwata Nr XXV/192/97

z dnia 1997-02-27

w sprawie czesciowej zmiany misjscowego planu zagospodarowania
planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szamotuly
Publikacja: Dz. Urz. Wojewddztwa Poznaniskiego nr 7 z 1997-04-08,
poz. 8

Data wejscia w Zycie: 1997-04-23

Zrédto: https.//szamotuly.e-mapa.net
10. Metodologia wyceny

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sa lub moga byé przedmiotem obrotu.

Rynkowa warto$¢ w swietle ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami art. 151.1 UGN:

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem [ postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”

Przy wyborze podejscia i metody kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatoZeniu, Zze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

W przedmiotowym przypadku wtasciwym podejsciem jest podejscie poréwnawcze. Zgodnie § 4 ww.
rozporzadzenia przy stosowaniu podejscia poroéwnawczego konieczna jest znajomos$é cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.
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W podejsciu porownawczym stosuje sie:
*  metode poréwnywania parami,
*  metode korygowania ceny sredniegj,
*  metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami — poréwnuje sie nieruchomosé¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej

cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sag ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych
w przyjetych skalach.

Metoda korygowania ceny Sredniej — przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,

ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami
korygujacymi wynikajagcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen
poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cena
minimalng i ceng maksymalna.

Metoda analizy statystycznej rynku — przyjmuje sie zbiér cen transakcyjnych wtasciwych do okreslenia

wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartosc¢
nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu
zbioru cen transakcyjnych wiasciwych do okres$lenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych przepis
§ 5 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

Dla okreélenia warto$ci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej,

zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej.

Procedura metody korygowania ceny $redniej stosownie do zatozen Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW) — Noty Interpretacyjnej nr 1 pt. Zastosowanie podejScia porownawczego w wycenie
nieruchomosci, wyglada nastepujaco:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,
Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,
Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,
7. Obliczenie ceny Sredniej (Cg) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Crmax),
8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych,
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10.

11.

12.

Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gbrnej granicy [Cma/Ce] sumy wspdiczynnikdw
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow korygujacych dla poszczegdinych cech
rynkowych,
Okreslenie wielkosci  wspotczynnikow  korygujacych, wynikajacych z ocen wyceniangj
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale
[Crmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow ustalania wielkosci wspdtczynnikdw korygujacych
cene srednig,
Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W = Ce XILqui
gdzie:
Ui — wartosc i-tego wspdtczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikéw korygujacych.
Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

10.1. Zatozenia do wyceny

Wycena nieruchomosci w kazdym przypadku, zgodnie z definicjg ustawowa wartosci rynkowej, powinna

by¢ préba obiektywizacji rynku odzwierciedlajaca zachowania kupujacego i sprzedajacego. Dlatego

wazne jest przedstawienie wszystkich najwazniejszych zatozen — czyli elementdw wejsciowych do wyceny

odwzorowujacych rynek oraz sposobu ich uwzglednienia przez rzeczoznawce majatkowego.

Dla potrzeb operatu szacunkowego przyjeto niezbedne zatozenia na podstawie badania rynku

nieruchomosci i stanu wycenianych nieruchomosci, szczegétowo opisanych wczesdniej. Wyniki liczbowe

tych analiz przytoczono na kolejnych stronach niniejszego opracowania.

Ponizej przedstawiono zatozenia majace wptyw na dalsze obliczenia. Zatozenia te wynikaja z badania

wczesniej okreslonego rynku lokalnego i odzwierciedlajg typowe zachowania na tym rynku:

1.
2.

Do pordwnan przyjeto nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci.

Wartos$¢ rynkowa zostata okreslona na podstawie danych transakcyjnych zebranych we wiasnej
bazie danych oraz pozyskanych ze Starostwa Powiatowego w Szamotufach, po analizie
szczegbtowej nieruchomosci przyjetych do poréwnan, w tym analizy lokalizacji, a takze danych
informacyjnych uzyskanych w ewidencji gruntéw i budynkdw, przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej, wedtug stanu i cen aktualnych na dzien
sporzadzenia wyceny.

W celu ustalenia wptywu poszczegdlnych atrybutow na zmienno$¢ jednostkowych cen
nieruchomosci w bazie, obliczono wspdtczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu
kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartosci kwadratéw wspotczynnikdéw korelacji [r?] pozwalaty
stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe
ceny sg wyjasnione procentowo.

Wartosci kohcowe zaokraglono z doktadnoscig do petnych setek ztotych.

W wyliczeniach moga wystapic nieistotne réznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.
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11. Analiza i charakterystyka rynku

Dla okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci wycenianej nieruchomosci lokalowej o funkgji
mieszkalnej, przeprowadzono analize rynku lokalnego m. Szamotuty ze szczegdlnym uwzglednieniem
lokalizacji nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny.

Cechy analizowanego rynku:

zakres przedmiotowy — rynek wtérny nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej
potozonych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych wybudowanych przed 2000r.,

e obszar badania — m. Szamotuty,

e powierzchnia uzytkowa — 40-60 m?,

e zakres czasowy badania — rok wstecz od daty wyceny.

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano transakcje na badanym terenie,
w ktérych wystapita sprzedaz nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej. W prébie znalazty sie
nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkalnej o powierzchni uzytkowej od 46,90 m? do 60,00 m?.
Jednostkowe ceny transakcyjne znajdowaty sie w przedziale od 4 269,85 zt do 8 462,96 zt za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu. Srednia cena zostata ustalona na poziomie 6 377,16 zt za 1 m2. Ceny
transakcyjne ksztattowaty sie od 240 000 zt do 460 000 zt. Srednia cena wyniosta 340 706 z.

W toku analizy odrzucono transakcje odbiegajace cena od najczesciej notowanych cen na rynku.
Powyzsze transakcje nie wykazywaty cech podobienstwa do przedmiotu wyceny.

Przeprowadzona zostata selekcja, w wyniku ktorej przyjeto do bezposrednich poréwnan transakcje, ktére
byty najbardziej podobne do przedmiotu wyceny. W prébie znalazly sie nieruchomosci lokalowe
o funkgji mieszkalnej o powierzchni uzytkowej od 46,90 m?do 57,75 m2. Jednostkowe ceny transakcyjne
znajdowaty sie w przedziale od 5 875,44 zt do 7 475,08 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu. Srednia
cena zostata ustalona na poziomie 6 487,14 zt za 1 m?. Ceny transakcyjne ksztattowaty sie od 300 000 zt
do 410 000 zt. Srednia cena transakcyjna wyniosta 343 750 zt.

W badanym okresie zauwazalne sa wahania rynku, jednakze nie sa to wahania znaczne wskazujace
konkretnie na wzrost lub spadek cen. Z uwagi na brak oparcia w aktualnych realiach rynkowych, nie jest
mozliwym stwierdzenie, czy rynek odpowiada na aktualng sytuacje wzrostem czy stagnacja cen.
W Swietle owego scenariusza, przyjeto wspdtczynnik zmiany cen na poziomie jednosci i cen ze wzgledu
na uptyw czasu nie korygowano.

Wyceny nieruchomosci dokonano w podejsciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej,
okreslajac wartos¢ rynkowa, wedtug stanu i cen aktualnych na dzienh sporzadzenia wyceny.

W toku analizy wszystkich zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy cena transakcyjng (zt/m?)
a powierzchnig uzytkowa lokalu (m?). Zalezno$¢ ta jest odwrotnie proporcjonalna, co oznacza, ze wraz
ze wzrostem powierzchni uzytkowej lokalu, jednostkowa cena transakcyjna spada.

W toku analizy wszystkich zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy ceng transakcyjng (zt/m?)
a potozeniem lokalu na pietrze. Zaleznos¢ ta jest odwrotnie proporcjonalna, co oznacza, ze lokale
potozone na wyzszym pietrze, wykazuja nizsze jednostkowe ceny transakcyjne.
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12. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej, wg stanu

aktualnego

12.1. Ustalenie cech rynkowych oraz ich wag

Cechy przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych lokali mieszkalnych z analizowanej grupy na

badanym rynku oraz poprzez analogie do podobnego rodzajowo i obszarowo rynku lokalnego,

positkujac sie preferencjami potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Na podstawie analizy transakgcji lokali o funkcji mieszkalnej bedacych przedmiotem prawa wtasnosci,

wskazano najwazniejsze czynniki, ktére ksztattuja ich warto$¢. Jako cechy rdznigce wystepujace
w zebranej prébie, a mogace mie¢ wptyw na ich cene wskazano: standard wykonczenia, potozenie na

pietrze, powierzchnie uzytkowa, lokalizacje, rodzaj zabudowy oraz pomieszczenia przynalezne.

Ponizej przedstawiono wyniki badania cech istotnych majgcych wptyw na wartosc rynkowg:

Standard wykonczenia

Potozenie na pietrze

Powierzchnia uzytkowa

Lokalizacja

Rodzaj budynku

Pomieszczenia przynalezne

Zrédto: Opracowanie wtasne

lepsza - standard bardzo dobry, wykonczenie materiatami
lepszej jakosci

dobra - standard korzystny, wykohczenie materiatami dobrej
jakosci
lepsza - 1 pietro
przecietna - pietra posrednie

gorsza — parter, 4 pietro

lepsza - ponizej 50 m?

gorsza — powyzej 50 m?

lepsza — potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej,
w bliskiej odlegtosci od punktéw handlowo — ustugowych,
potozenie w bliskiej odlegtosci od czesto uczeszczanych
szlakéw komunikacyjnych

przecietna - potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej,
w dalszej odlegtosci od punktéw handlowo — ustugowych,
potozenie w dalszej odlegtosci od czesto uczeszczanych
szlakéw komunikacyjnych

lepsza - budynek kilkulokalowy

gorsza — budynek wielorodzinny

lepsza - wystepuja

gorsza - brak
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12.2. Charakterystyka wycenianego lokalu mieszalnego i lokali przyjetych do poréwnan
w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajgcego poszukiwang wartos¢
rynkowa, zgodnie z przeprowadzong analiza rynku wtérnego nieruchomosci lokalowych, wybrano
transakcje, ktore oceniono jako najbardziej podobne i odwzorowujace rynek nieruchomosci lokalowych
o funkgji mieszkalnej.

Kryterium wyboru lokali mieszkalnych przyjetych do poréwnan byty cechy rynkowe zgodnie z ich waga,
czyli kolejno: standard wykonczenia, potozenie na pietrze, powierzchnia uzytkowa, lokalizacja, rodzaj
budynku oraz pomieszczenia przynalezne. Zgodnie z powyzszym, podobienstwo nieruchomosci
sformutowano za pomoca 6 atrybutow.

Na potrzeby obliczeh wykorzystano parametry liczbowe dla kazdej oceny poszczegdlnych cech. W celu
ustalenia wptywu poszczegdlnych atrybutéw na zmienno$¢ jednostkowych cen nieruchomosci w bazie,
obliczono wspotczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu kalkulacyjnym Excel. Obliczone
wartosci kwadratéow wspotczynnikdéw korelagji [r?] pozwalaty stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze
informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe ceny sa wyjasnione procentowo.

Na podstawie cech majacych najwiekszy wptyw na warto$¢ badanego rynku wybrano 3 nieruchomosci
najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej.

Zbiorcze zestawienie transakcji przyjetych do poréwnan przedstawiono w ponizszej tabeli:
Tabela 1. Charakterystyka wybranych nieruchomosci lokalowych o funkgji mieszkalnej

.. . . Powierzchnia Jednostkowa cena
Data transakgji Miasto Ulica uzytkowa [m?] transakcyjna [zt/m?]
04.2026 Szamotuty Kiszewska 48,16 7 475,08
12.2025 Szamotuty F. Nowowiejskiego 57,75 6 580,09
11.2025 Szamotuty Gasawska 51,06 5 875,44
11.2025 Szamotuty Wodna 51,11 6 163,18
11.2025 Szamotuty M. Kopernika 54,76 6 026,30
10.2025 Szamotuty Szachowa 46,90 7 142,86
10.2025 Szamotuty H. éwiecickiego 54,40 6 066,18
10.2025 Szamotuty Wojska Polskiego 56,32 6 036,93
09.2025 Szamotuty Zamkowa 55,10 7 441,02
09.2025 Szamotuty Szachowa 55,80 6 093,19
08.2025 Szamotuty Kolarska 56,50 6 017,70
08.2025 Szamotuty G. Kottataja 49,80 6 927,71
Zrédto: Opracowanie wiasne
Tabela 2. Ceny jednostkowe ze zbioru cen transakcyjnych

Cena minimalna [zt/m?] 5 875,44
Cena maksymalna [zt/m?] 7 475,08
Cena $rednia [zt/m?] 6 487,14

Potozenie ceny $redniej w przedziale 0,382

V min = Cmin / Cer 0,905

V max = Cmax / Ce 1,152

Zrédto: Opracowanie wiasne
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Klauzula: W operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosci
porownawcze, ktorych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezonq tajemnicq zawodowq
rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia 5 kwietnia 2012r. (IICSK 369/11).

Opis lokalu o jednostkowej cenie najwyzszej w zbiorze lokali podobnych

Lokal mieszkalny potozony jest przy ul. Kiszewskiej w Szamotutach.

standard wykonczenia — warto$¢ najwyzsza cechy,

e potozenie na pigtrze — wartos¢ posrednia cechy,

e powierzchnia uzytkowa — warto$¢ najwyzsza cechy,

e |okalizacja — wartos¢ najwyzsza cechy,

e rodzaj budynku — wartos¢ najnizsza cechy,

e pomieszczenia przynalezne — wartos¢ najnizsza cechy.

Opis lokalu o jednostkowej cenie najnizszej w zbiorze lokali podobnych

Lokal mieszkalny potozony jest przy ul. Gasawskiej w Szamotutach.
e standard wykonczenia — warto$¢ najnizsza cechy,
e potozenie na pietrze — warto$¢ najnizsza cechy,
e powierzchnia uzytkowa — wartos¢ najnizsza cechy,
e |okalizacja — wartos¢ najwyzsza cechy,
e rodzaj budynku — warto$¢ najnizsza cechy,
e pomieszczenia przynalezne — warto$¢ najnizsza cechy.

Opis lokalu bedacego przedmiotem wyceny pod wzgledem cech rynkowych

Lokal mieszkalny potozony jest przy ul. Bolestawa Chrobrego w Szamotutach.
e standard wykonczenia — warto$¢ najnizsza cechy,
e potozenie na pietrze — wartos$¢ najwyzsza cechy,
e powierzchnia uzytkowa — warto$¢ najnizsza cechy,
e |okalizacja — wartos¢ najnizsza cechy,
e rodzaj budynku — warto$¢ najwyzsza cechy,
e pomieszczenia przynalezne — warto$¢ najwyzsza cechy.

12.3. Ustalenie wielkosci wspotczynnikow ze wzgledu na cechy réznicujace

Tabela 3. Wielkos$¢ wspotczynnikdw korygujacych z uwzglednieniem granic i pot. ceny $redniej w przedziale
Zakresy wspoétczynnikow korygujacych

Cecha Waga Ui
[%] Ui min Ui $r Ui max przedmiotu
wyceny

Standard wykonczenia 30% 0,272 0,300 0,346 0,272
Potozenie na pietrze 20% 0,181 0,200 0,230 0,230
Powierzchnia uzytkowa 20% 0,181 0,200 0,230 0,181
Lokalizacja 20% 0,181 0,200 0,230 0,181
Rodzaj budynku 5% 0,045 0,050 0,058 0,058
Pomieszczenia przynalezne 5% 0,045 0,050 0,058 0,058
SUMA 100% 0,905 1,000 1,152 0,980

Zrédto: Opracowanie wtasne
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12.4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wasnosci nieruchomosci lokalowej, wg
stanu aktualnego

Wartos$¢ rynkowa okreslono na podstawie nastepujacej formuty obliczeniowej:

gdzie :
Wr  wartosé rynkowa
Cs  cena srednia jednostkowa ze zbioru lokali podobnych

Ui wspotczynniki korygujace odpowiadajace rynkowym cechom nieruchomosci o liczebnosci
od 7Tdon

powierzchnia uzytkowa lokalu
n liczba cech rynkowych

Tabela 4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej, wg stanu aktualnego

Jednostkowa cena $rednia [zt/m?] 6 487,14
Wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego 0,980
Warto$¢ w przeliczeniu na 1 m? 6 357,40
Liczba jednostek poréwnawczych [m?] 53,23
Wartos¢ rynkowa [z4] 338 404,40

338 400,00

Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej, . L. .
stownie: trzysta trzydziesci osiem tysiecy

wg stanu aktualnego (po zaokragleniu) [zi] cotervsta ztotvch
Zterysta ztoty

Zrédto: Opracowanie wtasne

13. Uzasadnienie wyniku

Okreslona wartosc rynkowa jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

e uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

e strony beda od siebie niezalezne, dziatajgc w sposdb racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi
motywami, sSwiadome wspdtistniejacych okolicznosci majacych wptyw na wartos$é nieruchomosci.
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W procesie wyceny okreslono wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr
4 o funkcji mieszkalnej wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi prawo wtasnosci gruntu
oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegélnych lokali
w wysokosci 7975/47562 cz., wg stanu aktualnego, potozonej w Szamotutach przy ul. Bolestawa
Chrobrego 50A.

Przedmiot wyceny miesci sie w zbiorze zebranych transakgji, co jest adekwatne w stosunku do sytuag;ji
na lokalnym rynku nieruchomosci. Ponadto, dokonano analizy rynku ofertowego lokali mieszkalnych,
potozonych w Szamotutach. Ceny ofertowe lokali mieszkalnych w podobnym standardzie wykonczenia
w przeliczeniu na 1 m? znajdowaty sie w przedziale od okoto 5 200 zt/m? do okoto 7 300 zt/m?. Nalezy
podkresli¢, iz ceny ofertowe podlegaja negocjacjom cenowym. Reasumujac, wyniki uznaje sie za bliskie
cen mozliwych do osiggniecia w obrocie nieruchomosciami na rynku lokalnym, potwierdzone
i uzasadnione.

14. Zastrzezenia i klauzule

1. Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Rzeczoznawcow Majatkowych.

2. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikagji.

3. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci ani na podstawie dokumentéw
technicznych i prawnych.

4. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakeji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i optat.

5. Przedstawiona w tresci operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

6. W wyliczeniach moga wystagpic nieistotne rdéznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

7. Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy nie ponosi
odpowiedzialnos$ci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niz cel dla ktérego
zostat sporzadzony.

8. Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikdéw wptywajacych na wartosc.

9. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ wobec oséb trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

10. Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ zataczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

11. Gdyby stan nieruchomosci odbiegat od stanu przyjetego w wycenie, warto$é przedmiotu wyceny
moze ulec zmianie.

12. Zastrzega sie, ze w operacie szacunkowym wycenie podlega nieruchomo$é, wycena nie
obejmuje rzeczy ruchomych.
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15. Zataczniki

1. Kopia polisy ubezpieczeniowe;.
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Zalacznik nr 1

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

Numer polisy 1049675831

[EW Okres ubezpleczenia: od 07.05.2026 r. do 06.05.2027 r.

Adras korespondencyiy: MILCZANSKA 181 m, 9, 61-131 POZNAN
E-mal: blurofdembscy.pl

[msezplecnhcy: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI
Tetefan: +48501056501

REGON: 301611771

eczony: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

Kl Adres siedsily: UL, MILCZARSKA 181 m. 9, 61-131 POZNAN
E-mail: blurofedembscy.pl

REGON: 301611771

Telefon: +48501056501
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