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1. Wyciag z operatu szacunkowego

Wyciag z operatu szacunkowego dotyczacego okreslenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/6 cz.
w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w Buku przy ul. Kosynierow
Bukowskich 9.

Polozenie ul. Kosynieréw Bukowskich 9
nieruchomosci powiat poznanski, wojewddztwo wielkopolskie

Udziat w wysokosci 1/6 cz. w nieruchomosci gruntowej zabudowanej, obejmujacej
Przedmiot wyceny dziatke ewid. nr 788/1 o powierzchni 0,0155 ha, potozonej w Buku przy ul.
Kosynierow Bukowskich 9.
Okreslenie wartosci rynkowej udziatlu w wysokosci 1/6 cz. w prawie wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, obejmujacej dziatke ewid. nr 788/1
o powierzchni 0,0155 ha, wg stanu aktualnego, potozonej w Buku przy ul. Kosynieréw
Bukowskich 9.
obreb nr 0001 Buk, arkusz mapy 01, dziatka ewid. nr 788/1 o powierzchni 0,0155 ha
powiat poznanski, wojewodztwo wielkopolskie
Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej — PO1S/00023900/2
Sad Rejonowy w Grodzisku Wielkopolskim, V Wydziat Ksiag Wieczystych
Udziat w wysokosci 1/6 cz. w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, obejmujacej dziatke ewid. nr  788/1 o powierzchni 0,0155 ha,
potozonej w Buku przy ul. Kosynieréw Bukowskich 9.
Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie szeregowej (segment srodkowy)
jest obiektem o trzech kondygnacjach nadziemnych — przyziemie, wysoki parter oraz
pietro. Budynek zostat wybudowany w 1985r., o powierzchni uzytkowej 110 m?,

Zakres wyceny

Dane ewidencyjne

Stan prawny

sktada sie z:
Opis nieruchomosci a) przyziemie: kottownia, korytarz, pomieszczenia gospodarcze, garaz,
b) wysoki parter: korytarz z klatkag schodowa, kuchnia, przedpokdj, pokdj,
tazienka,

c) pietro: korytarz, 3 (trzy) pokoje, tazienka.

W powierzchni uzytkowej budynku nie uwzgledniono kondygnacji przyziemia, gdyz
nie spetnia wymogdéw warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.
Wycene sporzadza sie w celu okreslenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/6
cz. w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, obejmujacej dziatke
ewid. nr 788/1 o powierzchni 0,0155 ha, wg stanu aktualnego dla potrzeb
postepowania upadtosciowego.

Cel wyceny

Wartos$¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/6 cz.
w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
wg stanu aktualnego
potozonej w Buku przy ul. Kosynieréw Bukowskich 9
wynosi (po zaokragleniu):
84 300,00
stownie: osiemdziesigt cztery tysigce trzysta ztotych

Okreslona wartos¢
rynkowa nieruchomosci

e Data sporzadzenia wyceny: e 22.07.2026r.
e Data, na ktora okreslono wartosc rynkowa nieruchomosci: e 22.07.2026r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: e 15.07.2026r.
e Data, na ktora okreslono stan nieruchomosci: e 15.07.2026r.
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2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi udziat w wysokosci 1/6 cz. w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, obejmujacej dziatke ewid. nr 788/1 o powierzchni 0,0155 ha, potozonej w Buku przy ul.
Kosynieréw Bukowskich 9.

Dla nieruchomosci gruntowej, obejmujacej dziatke ewid. nr 788/1 Sad Rejonowy w Grodzisku
Wielkopolskim prowadzi ksiege wieczysta nr PO15/00023900/2.

Oznaczenie geodezyjne: obreb nr 0001 Buk, arkusz mapy 01, dziatka ewid. nr 788/1 o powierzchni 0,0155

ha, powiat poznanski, wojewodztwo wielkopolskie

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/6 cz. w prawie wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, obejmujacej dziatke ewid. nr 788/1 o powierzchni 0,0155 ha, wg
stanu aktualnego, potozonej w Buku przy ul. Kosynieréw Bukowskich 9.

3. Cel wyceny

Wycene sporzadza sie w celu okreslenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/6 cz. w prawie
wihasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, obejmujacej dziatke ewid. nr 788/1 o powierzchni
0,0155 ha, wg stanu aktualnego dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

4. Podstawa formalna wyceny

Woycene sporzadza sie na podstawie zlecenia ztozonego przez syndyka masy upadtosci prowadzacego
postepowanie upadtosciowe wobec p. Lidii Kaczmarek dla Biura Wyceny Nieruchomosci Aneta Dembska
z siedzibg w Poznaniu.

5. Podstawy prawne i metodologiczne

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2026r., poz. 507),
2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2026r., poz. 399),
3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2026r., poz. 340),



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

5. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych,
obowiazujace na date wyceny.

6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 22.07.2026r.
Data, na ktora okreslono wartos$é rynkowa nieruchomosci 22.07.2026r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 15.07.2026r.
Data, na ktéra okreslono stan nieruchomosci 15.07.2026r.

7. Zrédta danych o nieruchomosci

1. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 15.07.2026r.,

2. Badanie ksiegi wieczystej — nieruchomosci gruntowej w dniu 16.07.2026r.,

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

4. Informacja o przeznaczeniu gruntéw w Uchwale Nr X11/96/2019 Rady Miasta i Gminy Buk z dnia
29.10.2019r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Buk,

5. Analiza zbioru danych rejestru cen i warto$ci — wiasna baza danych rzeczoznawcow
majatkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w Bazie Danych
Rzeczoznawcy Majatkowego oraz pozyskane ze Starostwa Powiatowego w Poznaniu,

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

7. Informacje dodatkowe.

8. Opis stanu nieruchomosci
8.1. Stan otoczenia

Potozenie ogdlne

Wojewodztwo wielkopolskie jest jednym z najwiekszych regionéw Polski. Pod wzgledem powierzchni
zajmuje drugie miejsce w kraju, trzecie pod wzgledem liczby mieszkancow. 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: zré6znicowany
przemyst, wysoko towarowe rolnictwo, dobrze rozwiniete ustugi i rozbudowywana infrastruktura. Prawie
58% ludnosci wojewddztwa mieszka w miastach.

Powiat poznanski — powiat w Polsce, w wojewddztwie wielkopolskim, utworzony w 1999 roku w ramach
reformy administracyjnej. Tworzy go 17 gmin otaczajacych miasto Poznan. Jest to najwiekszy pod
wzgledem powierzchni powiat w wojewddztwie wielkopolskim (ok. 1900 km?). Siedziba wtadz jest
Poznan, ktéry jest oddzielnym miastem na prawach powiatu i nie wchodzi tym samym w skfad powiatu
poznanskiego. Miasta powiatu poznanskiego to: Buk, Kostrzyn, Kérnik, Lubon, Mosina, Murowana
Goslina, Pobiedziska, Puszczykowo, Steszew, Swarzedz. Najludniejszym z nich jest Luboi. W obrebie
powiatu, miasta Poznan oraz gmin: Oborniki, Skoki, Szamotuty, Srem rozwija sie aglomeracja poznanska.



Ponizej przedstawiono fragment mapy ze wskazaniem powiatu poznariskiego:
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Buk — miasto w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie poznaniskim, siedziba gminy miejsko-wiejskiej
Buk, w Poznanskiem, w aglomeracji poznanskiej, ok. 9 km na pétnocny wschod od Opalenicy, ok. 15 km
na poétnoc od Steszewa, ok. 28 km na zachdéd od Poznania. Jedno z najstarszych historycznie
miast Wielkopolski z zachowanym planem miasta $redniowiecznego. Siedziba dawnego powiatu

bukowskiego. Buk lezy na Pojezierzu Poznanskim, bedgcym fragmentem Pojezierza Wielkopolskiego, na
krafncu polodowcowego Ozu Bukowsko-Mosinskiego.

Ponizej przedstawiono fragment mapy ze wskazaniem m. Buk:
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Potozenie szczegbtowe

Woyceniana nieruchomos¢ gruntowa zabudowana zlokalizowana jest w Buku przy ul. Kosynieréw
Bukowskich 9. Bezposrednie otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowig tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Dojazd do wycenianej nieruchomosci odbywa sie transportem prywatnym oraz komunikacja publiczna.

Ponizej fragment ortofotomapy ze wskazaniem lokalizacji przedmiotowej nieruchomosci:
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Zrédto: http;//maps.google.pl

Ponizej fragment mapy lokalizacyjnej oraz ortofotomapy ze wskazaniem dziatki ewid.:

Zrédto: https.//buk.e-mapa.net

Dostep do drogi publicznej

Realizowany jest poprzez bezposredni dostep do drogi publicznej.



Ponizej dokumentacja fotograficzna przedstawiajgca droge dojazdowag:

8.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego

Dla potrzeb wyceny, okreslono warto$¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/6 cz. w prawie witasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, obejmujacej dziatke ewid. nr 788/1 o powierzchni 0,0155 ha, wg
stanu aktualnego, potozonej w Buku przy ul. Kosynierow Bukowskich 9.

Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie szeregowej (segment srodkowy) jest obiektem o trzech
kondygnacjach nadziemnych — przyziemie, wysoki parter oraz pietro. Budynek zostat wybudowany
w 1985r., 0 powierzchni uzytkowej 110 m?, sktada sie z:

a) przyziemie: kottownia, korytarz, pomieszczenia gospodarcze, garaz,

b) wysoki parter: korytarz z klatka schodowa, kuchnia, przedpokdj, pokdj, tazienka,

c) pietro: korytarz, 3 (trzy) pokoje, tazienka.

W powierzchni uzytkowej budynku nie uwzgledniono kondygnacji przyziemia, gdyz nie spetnia
wymogow warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie zgodnie
z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie.

Konstrukcja oraz wykonczenie budynku mieszkalnego, wg stanu aktualnego na dzieh ogledzin:

e drzwi wejsciowe — pojedyncze,

e drzwi wewnetrzne — pojedyncze,

e stolarka okienna — PCV z zamontowanymi czesciowo roletami zewnetrznymi,

e Sciany — czesciowo: ptytki / tapeta / farba / cegta dekoracyjna,

e podiogi — czesciowo: ptytki / linoleum / panele,

e wyposazenie w instalacje — energia elektryczna, woda, kanalizacja, centralne ogrzewanie (piec na
paliwo state),

e informacje dodatkowe - widoczna wilgo¢ w pomieszczeniach, czesciowe zuzycie paneli
w postaci przetarc i rozszczelnien, spekania ptytek w tazience na pietrze.

Zgodnie z oswiadczeniem wiascicieli nieruchomosci budynek wymaga duzych naktadéw w postaci:
remontu dachu, wymiany wentylacji oraz instalacji elektrycznej, ocieplenie budynku, generalny remont
tazienki na pietrze, uszczelnienie balkonu.



Stan zagospodarowania

Wyceniana nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, obejmuje dziatke ewid. nr 788/1 o powierzchni 0,0155
ha, potozona w Buku przy ul. Kosynierow Bukowskich 9.

Dziatka charakteryzuje sie regularnym ksztattem i ptaskim uksztattowaniem terenu. Obszar
zagospodarowany, wystepuje trawnik oraz nasadzenia roslinnosci ozdobne;j.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng nieruchomosci, wedtug stanu aktualnego:

Budynek z zewngtrz, ogréd:




Wysoki parter:

10



Pietro:

11



12



Piwnica:

3

1



8.3. Okreslenie stanu nieruchomosci - stan prawny
Stan wg zapiséw ewidencyjnych i wieczysto - ksiegowych

Wojewddztwo wielkopolskie

Powiat poznanski

Gmina m. Buk

Obreb 0001 Buk

Numer dziatki ewid. 788/1

Powierzchnia dziatki ewid. 0,0155 ha

Adres Buk, ul. Kosynieréw Bukowskich

numer administracyjny budynku 9
Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowe;j PO1S/00023900/2

W dniu 16.07.2026r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci  gruntowej
nr PO1S/00023900/2 (Zrédto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

| DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

788/1 ,
302103 4.0001. 788/1

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0001 BUK

Potozenie (numer porzqdkowy / ) WIELKOPOLSKIE POZNAKISKI, BUK, BUK
wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc) 1

B - TERENY MIESZKANIOWE

Numer dziatki

Identyfikator dziatki

Sposdb korzystania

14


http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=302103_4.0001.788/1

Komentarz do migracji

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

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

| DZIA Il - WEASNOSC |

Wiasciciele

IH_

Lista wskazan udziatdbw w prawie (numer

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj ---3,4,5
wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie
KRYSTYNA KLUCZYK, CZESEAW, REGINA
ojca, imie matki)
Nr
Lp. 2 --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatdbw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkosc¢ udziatu/rodzaj ---3,4
wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imig
LIDIA KACZMAREK MAREK, KRYSTYNA
ojca, imie matki)
Nr
Lp. 3 --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatdbw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkosc¢ udziatu/rodzaj ---3,4

wspolnosa)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie PAWEL KACZMAREK, MAREK, KRYSTYNA
ojca, imie matki)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu
—
3 POSTANOWIENIE, | NS 934/98, 1998-12-10, SAD REJONOWY, GRODZISK WLKP.
(rodzaj { przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu)

15



——————eeeeeeeeeeeeeeeee———————————————————————————————————————————————————
//00002700/99/, 1999-06-01 00:00:00, 1999-06-02 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

4 DECYZJA, 133, 1999-04-08, BURMISTRZ MIASTA | GMINY BUK; K. 25
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu; potozenie dokumentu - numer karty
akt)

//00002700/99/, 1999-06-01 00:00:00, 1999-06-02 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

|

ODPIS SKROCONY AKTU MAEZENSTWA, NR 3/2003, 2003-02-10, KIEROWNIK USC W BUKU; K. 60
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00003970/06/, 2006-09-06 11:44:00, 2006-09-08 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

I DZIAL IV - HIPOTEKA I

Komentarz do migracji i

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

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 ogdlnego gminy.

Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, nie
uchwalono takze planu ogélnego.

Zgodnie z Ustawa z dnia 07 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdérych innych ustaw,

Art. 64.2. Do dnia wejscia w zycie planu ogdélnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejsza ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu
ogdélnego gminy, przez plan ogdélny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planéw ogdlnych gminy.
Art. 65. 1. Studia uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowuja moc do
dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia
2025 r., i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe.

Zgodnie z Uchwata Nr XI1/96/2019 Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 29.10.2019r. w sprawie uchwalenia
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Buk ustalono, ze
przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem: M2 — tereny zabudowy wielofunkcyjnej na pozostatych

terenach miejskich.

16



10. Metodologia wyceny

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

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

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

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

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, Zze wartos¢ 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 porownawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie § 4 ww. rozporzadzenia przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie:
> metode poréownywania parami,
» metode korygowania ceny $redniej,
» metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami — poréwnuje sie nieruchomos¢ bedagca przedmiotem wyceny, ktorej

cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
poréwnahn 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,

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

Metoda analizy statystycznej rynku — przyjmuje sie zbidr cen transakcyjnych wiasciwych do okreslenia
wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartosé
nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu
zbioru cen transakcyjnych wtasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych przepis
§ 5 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.
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Procedura metody poréwnywania parami stosownie do zatozen Powszechnych Krajowych Zasad

Wyceny (PKZW) — Noty Interpretacyjnej nr 1 pt. Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie

nieruchomosci, wyglada nastepujaco:

1.

10.

11.

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen transakcyjnych,

Ustalenie zakresu skali dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka,

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek,

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako S$redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikdw jest zréznicowana,

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe;j
i liczby jednostek porownawczych (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¢ proba obiektywizacji rynku odzwierciedlajacg zachowania kupujacego i sprzedajacego. Dlatego

wazne jest przedstawienie wszystkich najwazniejszych zatozen — czyli elementéw 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 wycenianej nieruchomosci, szczegétowo opisanych wczesniej. 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 odzwierciedlaja typowe zachowania na tym rynku:

1.
2.

Do pordwnan przyjeto nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci.

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci, zostata okreslona na podstawie danych
transakcyjnych zebranych we wtasnej bazie danych, dane cenowe nieruchomosci uzyskano
z rejestru cen i wartosci nieruchomosci, zwany dalej RCiWN, udostepnione przez Starostwo
Powiatowe w Poznaniu,

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci oszacowano wedtug stanu i cen aktualnych,
przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami,
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4. W celu ustalenia wptywu poszczegdlnych atrybutow na zmiennos$¢ 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 sa wyjasnione procentowo.

Wartosci koncowe 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.

11. Analiza i charakterystyka rynku

Dla okreslenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/6 cz. w prawie witasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, wg stanu aktualnego, przeprowadzono analize rynku lokalnego gminy Buk, ze

szczegblnym uwzglednieniem lokalizacji przedmiotowej nieruchomosci.
Z uwagi na niewystarczajaca liczbe transakgcji niezbednych do przeprowadzenia procesu wyceny obszar
badania rozszerzono o gminy bezposrednio sgsiadujace: Steszew, Tarnowo Podgdrne.

Cechy analizowanego rynku:

e zakres przedmiotowy — rynek wtdrny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie szeregowej/ blizniaczej,

e obszar badania — gminy: Buk, Steszew, Tarnowo Podgdrne,

e zakres czasowy badania — 2 lata wstecz od daty wyceny.

Woycene przedmiotu wyceny dokonano w podejsciu porownawczym, metoda poréwnywania parami,
okreslajac wartos¢ rynkowa, wedtug stanu aktualnego i poziomu cen na date sporzadzenia wyceny.

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano transakcje na badanym terenie, w ktérych
wystapita sprzedaz nieruchomosci gruntowych zabudowanych. W préobie znalazty sie nieruchomosci,
bedace przedmiotem prawa wiasnosci o powierzchni uzytkowej od 40,50 m? do 204,80 m? oraz
powierzchni gruntu od 183 m? do 2 262 m? Ceny w przeliczeniu na 1 m? znajdowaty sie w przedziale
od 2 324,38 zt do 11 194,03 z}, natomiast srednia wynosita 5 111,59 zt. Ceny transakcyjne (gruntu oraz
zabudowan) ksztattowaty sie od 184 000 z+ do 1 200 000 zt. Srednia cena transakcyjna wyniosta 652 947
zt.

W toku analizy odrzucono transakcje nieruchomosci gruntowych zabudowane odbiegajace
powierzchnig uzytkowa, powierzchnig gruntu oraz ceng od najczesciej notowanych cen na rynku.
Powyzsze transakcje nie wykazywaty cech podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci.

W prébie znalazty sie nieruchomosci gruntowe zabudowane, bedace przedmiotem prawa wiasnosci
o powierzchni uzytkowej od 152,00 m? do 156,80 m? oraz powierzchni gruntu od 247 m? do 438 m2.
Jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomosci znajdowaty sie w przedziale od 3 947,37 zt do 5 839,90
zt za 1 m? powierzchni uzytkowej. Srednia cena zostata ustalona na poziomie 4 644,22 zt za 1 m2 Ceny
transakcyjne (gruntu oraz zabudowan) ksztattowaty sie od 600 000 z+ do 890 000 zt. Srednia cena
transakcyjna wyniosta 713 333 zt.
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W badanym okresie zauwazalne s3 wahania rynku, jednakze nie sg 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 sSwietle owego scenariusza, przyjeto wspdtczynnik zmiany cen na poziomie jednosci i cen ze wzgledu
na uptyw czasu nie korygowano.

W toku analizy wszystkich zebranych transakgcji zbadano zaleznos¢ pomiedzy ceng transakcyjng (zi)
a powierzchnig uzytkowa (m?). Zaleznos$¢ ta jest odwrotnie proporcjonalna, co oznacza, ze wraz ze
wzrostem powierzchni uzytkowej, cena transakcyjna spada.

W toku analizy wszystkich zebranych transakgcji zbadano zaleznos¢ pomiedzy ceng transakcyjng (zi)
a powierzchnig gruntu (m?). Zalezno$¢ ta jest wprost proporcjonalna, co oznacza, ze wraz ze wzrostem
powierzchni gruntu, cena transakcyjna rosnie.

12. Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej
12.1. Ustalenie cech rynkowych i ich ocena

Cechy przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z analizowanej grupy na badanym rynku oraz poprzez
analogie do podobnego rodzajowo i obszarowo rynku lokalnego, positkujac sie preferencjami
potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci.

Na podstawie analizy transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych wskazano najwazniejsze
czynniki, ktére ksztattuja ich warto$é. Jako cechy rdznigce wystepujace w zebranej probie, a mogace miec
wplyw na ich cene wskazano: stan i standard, powierzchnia uzytkowa, powierzchnia gruntu, lokalizacja
oraz rodzaj zabudowy.

Ponizej przedstawiono wyniki badania cech istotnych majgcych wptyw na wartosc¢ rynkowag:

dobra - elementy wykonczenia dobrej jakosci

Stan i standard przecietna - elementy wykonczenia przecietnej jakosci,
widoczne zuzycie elementéw wykonczenia, wymagane
poniesienie naktadéw na remont pomieszczeh

Cecha ta (jako cecha ,liniowa”) zostata okreslona dla danych

Powierzchnia uzytkowa * ** AN ) i
wartosci liniowo z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a

Cecha ta (jako cecha ,liniowa”) zostata okreslona dla danych

Powierzchnia gruntu * ** AN . i
wartosci liniowo z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a

lepsza - potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i terendéw zielonych, w bliskiej odlegtosci od
punktéw handlowo — ustugowych, potozenie w bliskiej
odlegtosci od czesto uczeszczanych szlakow

Lokalizacja komunikacyjnych

dobra - potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i terendéw zielonych, w niedalekiej odlegtosci
od punktéw handlowo - ustugowych, potozenie
w niedalekiej odlegtosci od czesto uczeszczanych szlakow
komunikacyjnych
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lepsza — zabudowa blizniacza

Rodzaj zabudow
) y gorsza — zabudowa szeregowa

Zrédto: Opracowanie wtasne
*Przy okresleniu kwotowych wartosci poprawek dla cechy ,powierzchnia” jako cechy ciagtej wykorzystano
interpolacje liniowa stosujac wzoér Lagrange'a:

1 0

F) =y + 2= (x - x,)
x

gdzie: xo — to najmniejsza powierzchnia przyjetej do poréwnan prébie; x1 — najwieksza powierzchnia przyjetej do
poréwnan prébie; x — dana wielkos¢ powierzchni, dla ktérej poszukiwana jest bezwzgledna warto$¢ poprawki
w zakresie wyznaczonym przez zakres wspétczynnikéw korygujacych dla danej cechy.

**Zgodnie z punktem 6.4 Noty Interpretacyjnej: W przypadku gdy szacowana nieruchomos$¢ ma oceny cech lepsze
od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé zasade
ekstrapolacji przy wyznaczeniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikow
korygujacych w metodzie korygowania ceny Sredniej.

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajacego poszukiwang warto$¢
rynkowa, zgodnie z przeprowadzong analiza rynku nieruchomosci, wybrano transakcje, ktére oceniono
jako najbardziej podobne i odwzorowujace rynek nieruchomosci podobnych z przedmiotem wyceny.
Kryterium wyboru nieruchomosci podobnych do poréwnan byty cechy nieruchomosci zgodnie z ich
waga, czyli kolejno: stan i standard, lokalizacja, powierzchnia uzytkowa, powierzchnia gruntu oraz rodzaj
zabudowy. Zgodnie z powyzszym, podobienstwo nieruchomosci sformutowano za pomoca 5 atrybutéw.
Na potrzeby obliczer wykorzystano parametry liczbowe dla kazdej oceny poszczegdlnych cech. W celu
ustalenia wptywu poszczegélnych atrybutéw na zmienno$¢ jednostkowych cen nieruchomosci w bazie,
obliczono wspodtczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu kalkulacyjnym Excel. Obliczone
wartosci kwadratow wspotczynnikéw korelagji [r?] pozwalaty stwierdzié, ze w analizowanym zbiorze
informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe ceny sa wyjasnione procentowo.

Na podstawie cech majgcych najwiekszy wptyw na warto$¢ badanego rynku wybrano 3 nieruchomosci
najbardziej podobne do przedmiotu wyceny.

Nieruchomos¢ podobna nr 1

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
blizniaczej, potozona jest w Steszewie przy ul. Gabriela Narutowicza. Powierzchnia uzytkowa wynosi
156,80 m?, natomiast powierzchnia gruntu wynosi 438 m2. Przyjeto lepsza lokalizacje oraz przecietny
stan i standard nieruchomosci na tle wybranej préby.

Nieruchomosé podobna nr 2

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
blizniaczej, potozona jest w miejscowosci Przezmierowo przy ul. Ogrodowej, gmina Tarnowo Podgdrne.
Powierzchnia uzytkowa wynosi 152,40 m?, natomiast powierzchnia gruntu wynosi 412 m?. Przyjeto dobra
lokalizacje oraz dobry stan i standard nieruchomosci na tle wybranej proby.

Nieruchomos¢ podobna nr 3

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
szeregowej (segment Srodkowy), potozona jest w miejscowosci Przezmierowo przy ul. Sosnowej, gmina
Tarnowo Podgoérne. Powierzchnia uzytkowa wynosi 152,00 m?, natomiast powierzchnia gruntu wynosi
247 m?. Przyjeto dobrg lokalizacje oraz przecietny stan i standard nieruchomosci na tle wybranej préby.
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Zbliorcze zestawienie transakcji przyjetych do poréwnan przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 1. Charakterystyka wybranych nieruchomosci gruntowych zabudowanych, przyjetych do poréwnan

Lp. Przedmiot Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
wyceny nr1 nr 2 nr3
Cecha  Data transakgji X 09.2024 05.2025 04.2025
Jedn. cena
transakcyjna X 4 145,41 5839,90 394737
(zt/m?]
Stan i standard przecietna przecietna dobra przecietna

Cecha ta (jako cecha ,liniowa”) zostata okreslona dla danych wartosci liniowo
z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a
Cecha ta (jako cecha ,liniowa") zostata okreslona dla danych wartosci liniowo
z wykorzystaniem wzoru Lagrange'a
Lokalizacja lepsza lepsza dobra dobra
Rodzaj zabudowy gorsza lepsza lepsza gorsza
Zrédto: Opracowanie wtasne

Powierzchnia uzytkowa

Powierzchnia gruntu

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).

Charakterystyke oraz zestawienie kwotowych wartosci poprawek przy uwzglednieniu cech rynkowych
przedmiotu wyceny i nieruchomosci podobnych, przedstawiono w ponizej tabeli:

Tabela 2. Poréwnanie przedmiotu wyceny z nieruchomosciami podobnymi

Cechy rynkowe Waga Zakres 1 2 3
Standard wykonczenia 30% 567,76 0,00 -567,76 0,00
Powierzchnia uzytkowa 20% 378,51 115,23 104,39 103,41
Powierzchnia gruntu 20% 378,51 -292,94 -266,02 -95,23
Lokalizacja 25% 473,13 0,00 473,13 473,13

Rodzaj zabudowy 5% 94,63 -94,63 -94,63 0,00
SUMA 100% 1 892,54 -272,34 -350,89 481,31

Zrédto: Opracowanie wtasne

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzgledniajacy réznice oraz okreslenie wartosci rynkowe;j
nieruchomosci z kazdej nieruchomosci porownywalnej skorygowanej o sume poprawek, przedstawiono
w ponizszej tabeli:

Tabela 3. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do pordwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek

Nieruchomosé Nieruchomosé Nieruchomosé
nr1 nr 2 nr3
Jednostkowa cena 414541 5 839,90 3 947,37

transakcyjna [zt/m?]
Poprawka -272,34 -350,89 481,31
Skorygowana jednostkowa
cena transakcyjna [zt/m?]
Srednia jednostkowa cena
transakcyjna [zt/m?]
Zrédto: Opracowanie wtasne

3 873,07 5489,01 4 428,68

4 596,92
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, wg stanu
aktualnego, nastepuje na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej oraz liczby jednostek
poréwnawczych.

Tabela 4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, wg stanu
aktualnego

Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci [zt/m?] 4 596,92
Liczba jednostek poréwnawczych [m?] 110
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci [z4] 505 661,20

Zrédto: Opracowanie wtasne

Tabela 5. Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/6 cz. w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej

zabudowanej
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci [z4] 505 661,20
Wysokos¢ udziatu 1/6
Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/6 cz. w prawie
L - . . 84 276,87
wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j [zt]
Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/6 cz. w prawie 84 300,00
wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej stownie: osiemdziesiqt cztery tysigce
(po zaokragleniu) [z] trzysta ztotych

Zrédto: Opracowanie wtasne

13. Okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy

Definicja wartosci dla wymuszonej sprzedazy to szacowana kwota, ktérg mozna otrzymac z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presja koniecznosci
sprzedazy.

Rozwijajac te definicje mozna stwierdzi¢, ze warto$¢ wymuszona oznacza wartos¢ rynkowa przy
uwzglednieniu zatozenia, ze istnieje przymus sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede
wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do 6 miesiecy). Ograniczenia te powoduja, ze okres ekspozydji
na rynku konieczny do wynegocjowania ceny sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajacy. Pomimo
okreslenia definicji wartosci dla wymuszonej sprzedazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki
wyceny tej wartosci.
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Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zatozenia sprawia, ze wartos¢ dla
wymuszonej sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej, niezaleznie od sposobu jej
okreslenia. O tym, o ile jest nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi o duzg aglomeracje czy
mate miasteczko, gdyz tak naprawde wycene opiera sie o lokalny rynek, ktory kreuje wartos¢. Informacje
o rynku rzeczoznawca pozyskuje z roznych zrodet.

Elementem pozwalajagcym na okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem wiedza
rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy nieruchomosci w Swietle istniejgcych relacji podazy
i popytu oraz Sredniego czasu ekspozycji na rynku nieruchomosci podobnych.

Wobec powyzszego, dla okreslenia wartosci dla wymuszonej sprzedazy przyjeto wspotczynnik na
poziomie 0,70 wartosci rynkowej nieruchomosci.

Stad wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci okreslono w zaokragleniu na
poziomie:

st = WR X 0,70
gdzie:
Wws — wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy
Wr —wartos¢ rynkowa nieruchomosci
0,70 — wspdtczynnik korygujacy dla wymuszonej sprzedazy

59 000 z}
stownie: piecdziesigt dziewiec tysiecy ztotych

14. Uzasadnienie wyniku

Okreslona wartosé 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, dziatajac w sposob racjonalny nie kierujac sie szczeg6lnymi
motywami, Swiadome wspétistniejacych okolicznosci majacych wptyw na wartos$¢ nieruchomosci.
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W procesie wyceny okre$lono wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/6 cz. w prawie wiasnosci

nieruchomosci gruntowej zabudowanej, obejmujacej dziatke ewid. nr 788/1 o powierzchni 0,0155 ha, wg

stanu aktualnego, potozonej w Buku przy ul. Kosynierow Bukowskich 9.

Przedmiot wyceny miesci sie w zbiorze zebranych transakgji, co jest adekwatne w stosunku do sytuacji

na lokalnym rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny.

Reasumujac, wynik uznaje sie za bliski cenie mozliwej do osiggniecia w obrocie nieruchomosciami na

rynku lokalnym, potwierdzony i uzasadniony.

15. 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, ktorych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci ani na podstawie dokumentow
technicznych i prawnych.

4. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

5. Przedstawiona w tresci operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy
techniczne;j.

6. 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.

7. Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy nie ponosi
odpowiedzialnosci 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 wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikdéw wptywajacych na wartosc.

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

10. Rzeczoznawca majgtkowy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnosé zatgczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

11. Gdyby stan nieruchomosci przyjety w wycenie odbiegat od stanu faktycznego, warto$¢ rynkowa
moze ulec zmianie.

12. Wycena nie obejmuje rzeczy ruchomych.

16. Zataczniki
1. Kopia polisy ubezpieczeniowe;.
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Zaklacznik nr 1

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWEJ

Numer polisy 1049675831

[EW Okres ubezpleczenia: od 07.05.2026 . do 06.05.2027 .

Mdres korespondencyjry: MILCZANSKA 181 m, 9, 61-131 POZNAN
E-mail: bluroidembscy.pl

!T’bexplecnhcy: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

REGON: 301611771

Tebefan: +48501056501

Ubezpieczony: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

Kl Adres siedsiby: UL, MILCZARSKA 181 m. 9, 61-131 POZNAN
E-mall: biurofdembsoy.pl

REGON: 301611771

Telefon: +48501056501
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