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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci lokalowej nr 1 o funkcji mieszkalnej
wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej, ktérg stanowi prawo wiasnosci gruntu
oraz czesci budynku i urzadzen w wysokosci 1/2 cz.
wg stanu aktualnego
potozonej w Grodzisku Wielkopolskim przy ul. Nowotomyskiej 42
gmina m. Grodzisk Wielkopolski, powiat grodziski, wojewodztwo wielkopolskie
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1. Wyciag z operatu szacunkowego

Wyciag z operatu szacunkowego nieruchomosci lokalowej obejmujacej lokal mieszkalny nr 1 wraz
z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktérag stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku
i urzadzen, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali w wysokosci 1/2 cz,
potozonej w Grodzisku Wielkopolskim przy ul. Nowotomyskiej 42.

Potozenie Grodzisk Wielkopolski, ul. Nowotomyska 42/1
nieruchomosci powiat m. Poznan, wojewodztwo wielkopolskie

Przedmiot wyceny  Nieruchomosc¢ lokalowa obejmujaca lokal mieszkalny nr 1.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 1 wraz z udziatem
w nieruchomosci wspdlnej, ktoérg stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku

Zakres wyceny i urzadzen, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali
w wysokosci 1/2 cz,, wg stanu aktualnego, potozonej w Grodzisku Wielkopolskim przy ul.
Nowotomyskiej 42.

Dane ewidencyjne obreb nr 0001 Grodzisk Wielkopolski, dziatka ewid. nr 1177 o pow. 0,0180 ha

Ksiega wieczysta PO1S/00025636/4
nieruchomosci Sad Rejonowy w Grodzisku Wielkopolskim, V Wydziat Ksiag Wieczystych

Paula Bozena Mania — udziat 1/2 cz.

Rafat Pawet Mania — udziat 1/2 cz.

Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 89,04 m? sktada sie z wiatrotapu, kuchni,
4 (czterech) pokoi, tazienki oraz schowka. Lokal mieszkalny usytuowany jest na parterze
Opis nieruchomosci = budynku mieszkalnego jednorodzinnego, zorganizowano osobne wejscie przez wiatrotap,
zlokalizowany w tylnej czesci budynku. Istnieje mozliwosé zorganizowania wejscia do lokalu
od frontowej czesci budynku (od ulicy).

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej o funkgji
mieszkalnej, wg stanu aktualnego dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

Wiasnosé

Cel wyceny

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 1 wraz z udziatem
w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi prawo wiasnosci gruntu
oraz czesci budynku i urzadzen w wysokosci 1/2 cz.
wg stanu aktualnego
potozonej w Grodzisku Wielkopolskim przy ul. Nowotomyskiej 42
wynosi (po zaokragleniu):
422 200,00
stownie: czterysta dwadziescia dwa tysigce dwiescie ztotych

Okreslona wartosé
rynkowa

nieruchomosci L . - . -
Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie wiasnosci

nieruchomosci lokalowej nr 1 wraz z udziatem w nieruchomosci wspélinej,
ktora stanowi prawo wtasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen
w wysokosci 1/2 cz. przypadajgcego na p. Paule Mania
wg stanu aktualnego
potozonej w Grodzisku Wielkopolskim przy ul. Nowotomyskiej 42
wynosi (po zaokragleniu):
211 100,00
stownie: dwiescie jedenascie tysiecy sto ztotych




Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie wiasnosci
nieruchomosci lokalowej nr 1 wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej,
ktéra stanowi prawo wtasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen
w wysokosci 1/2 cz. przypadajacego na p. Rafata Mania
wg stanu aktualnego
potozonej w Grodzisku Wielkopolskim przy ul. Nowotomyskiej 42
wynosi (po zaokragleniu):

211 100,00
stownie: dwiescie jedenascie tysiecy sto ztotych

e Data sporzadzenia wyceny: e 19.06.2026r.
e Data, na ktora okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci: e 19.06.2026r.
e Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: e 03.06.2026r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: e 03.06.2026r.
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2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi prawo wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 1 wraz z udziatem
w nieruchomosci wspdlnej, ktorg stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktoére
nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali w wysokosci 1/2 cz., potozonej
w Grodzisku Wielkopolskim przy ul. Nowotomyskiej 42.

Dla nieruchomosci lokalowej o funkgji mieszkalnej Sad Rejonowy w Grodzisku Wielkopolskim prowadzi
ksiege wieczysta nr PO1S/00025636/4.

Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Grodzisku Wielkopolskim prowadzi ksiege wieczystg nr
PO1S5/00025635/7.

Oznaczenie geodezyjne: obreb nr 0001 Grodzisk Wielkopolski, dziatka ewid. nr 1177 o pow. 0,0180 ha

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowe;j
nr 1 wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktoérag stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci
budynku i urzadzen, ktdre nie stuza wytacznie do uzytku wihascicieli poszczegdinych lokali w wysokosci
1/2 cz., wg stanu aktualnego, potozonej w Grodzisku Wielkopolskim przy ul. Nowotomyskiej 42.



3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci 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 upadiosciowe dla Biura Wyceny Nieruchomosci Aneta Dembska z siedzibg w Poznaniu.

5. Podstawy prawne

vk wnn =

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),

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

6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 19.06.2026r.
Data, na ktdrag okreslono warto$é rynkowa nieruchomosci 19.06.2026r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 03.06.2026r.
Data, na ktdrag okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 03.06.2026r.

7. Zrédta danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 03.06.2026r.,

Badanie ksigg wieczystych — nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej oraz nieruchomosci
gruntowej w dniu 12.06.2026r.,

Mapa ogo6lnej lokalizacji nieruchomosci (Zrodto: System Informacji Przestrzennej),

Informacja o przeznaczeniu gruntéw w Uchwale Rady Miejskiej w Grodzisku Wielkopolskim
Nr XXV/201/2026 z dnia 26.03.2026r. w sprawie planu ogdlnego gminy Grodzisk Wielkopolski,
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,

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

Informacje dodatkowe.



8. Opis stanu nieruchomosci
8.1. Stan otoczenia

Potozenie ogdlne

Wojewoddztwo wielkopolskie jest jednym z najwiekszych regionédw 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: zréznicowany
przemyst, wysoko towarowe rolnictwo, dobrze rozwiniete ustugi i rozbudowywana infrastruktura. Prawie
58% ludnosci wojewddztwa mieszka w miastach.

Powiat grodziski — powiat w zachodniej Polsce, w potudniowo-zachodniej czesci wojewodztwa
wielkopolskiego. Siedziba witadz jest miasto Grodzisk Wielkopolski. Zostat utworzony w 1999 roku
w ramach reformy administracyjnej. Powiat grodziski istniat w latach 1887-1932, 1941-1945 i od 1999.
Powierzchnia powiatu wynosi okoto 643 km?.

Ponizej fragment mapy ze wskazaniem powiatu:

Rakoniewice

e (@) ’ =

Zrédto: http;//maps.google.pl

Grodzisk Wielkopolski — miasto w wojewddztwie wielkopolskim, nad Letnicg (zw. tez Rowem
Grodziskim), siedziba wtadz powiatu grodziskiego oraz gminy Grodzisk Wielkopolski. W latach 1975-
1998 miasto administracyjnie nalezalo do woj. poznanskiego. Przez Grodzisk Wielkopolski
przebiega droga krajowa nr 32, ktéra jest takze obwodnicg miasta oraz droga wojewddzka nr 308.



Ponizej fragment mapy ze wskazaniem miasta:
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Potozenie szczegdtowe

Wyceniana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Grodzisku Wielkopolskim przy ul. Nowotomyskiej 42.
Bezposrednie otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej oraz
punkty handlowo-ustugowe.

Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci odbywa sie transportem prywatnym oraz komunikacja
publiczna. Przystanki w zasiegu nieruchomosci.

Ponizej fragment ortofotomapy ze wskazaniem lokalizacji wycenianej nieruchomosci:
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Dostep do drogi publicznej

Realizowany jest poprzez bezposredni dostep do drogi publicznej.



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

8.2. Stan prawny i ewidencyjny
Stan wg zapisow ewidencyjnych i wieczysto — ksiegowych

e  Wojewddztwo wielkopolskie

e  Powiat grodziski

e Gmina m. Grodzisk Wielkopolski

e Obreb 0001 Grodzisk Wielkopolski
e Numer dziatki ewidencyjnej 1177

e  Powierzchnia dziatki ewidencyjnej 0,0180 ha

e  Adres lokalu Grodzisk Wielkopolski,

ul. Nowotomyska 42
numer lokalu 1

e  Rodzaj lokalu mieszkalny
e  Ksiega wieczysta nieruchomosci lokalowej PO1S/00025636/4
e Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej PO1S/00025635/7

W dniu 12.06.2026r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej
nr PO1S/00025636/4 (Zrédto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI



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

Potozenie (numer porzgdkowy /
o, ] . WIELKOPOLSKIE, GRODZISKI, GRODZISK WIELKOPOLSKI,
wojewddztwo, powiat, gming, Lp. 1.{{1
o . GRODZISK WLKP.
miejscowosc)

Numer
Numer lokalu NOWOTOMYSKA
budynku

‘ Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
|Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKOJ - 4, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKOJ - 1, KORYTARZ - 1

HI/ 00025635 /
|TAK
|89,0400 M2

Komentarz do migragji

Przytaczenie - numer ksiegi

wieczystej (nieruchomosc, z ktérej
wyodrebniono lokal)

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng
nieruchomoscé)

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z

powierzchnig pomieszczen przynaleznych

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

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Nr
podstawy

Numer prawa

Rodzaj prawa

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej, ktora stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie

UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU
stuza wytacznie do uzytku wiascicieli
lokali

| I_
Numer ksiegi

. .69 Numer udziatu w
wieczystej, z i .

. prawie w ksiedze, z
ktorej Lo . / 00025635 /

. ktorej wyodrebniono
wyodrebniono
lokal

lokal

Komentarz do migracji i




Whpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze

wieczystej w toku migragji, ktore zawierajg tres¢
nie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty [{W tAMIE 3 WPIS: WPISANO DNIA 19 GRUDNIA 1985 ROKU.
wpisow przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze |1
wieczystej

DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele

IH_

PAULA BOZENA MANIA, RYSZARD, VIOLETTA, 92052307280

Lp.
1/2
1' H /
RAFAL PAWEL MANIA, PIOTR, OLGA, 92010307035
Komentarz do migracji i

Lista wskazan udziatdbw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspdlnosci)

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

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkosc udziatu/rodzaj
wspolnosci)

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

Whpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze
wieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tres¢
nieobjeta strukturg ksiegi wieczystej lub projekty |{WPISU DOKONANO ROWNIEZ NA WNIOSEK NR 513/07.
wpisdw przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

UMOWA SPRZEDAZY WRAZ Z AKTEM USTANOWIENIA HIPOTEKI, 9150/2013, 2013-11-29, TADEUSZ PAETZ,
GRODZISK WIELKOPOLSKI; 14-18

10



(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potoZenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO1S/00006000/13/001, 2013-12-04 13:07:02, 2013-12-06-08.42.28.712587, NIE, 14-18
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

7 OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI, 2956/2023, 2023-06-14, WERONIKA SZCZEPANSKA, GRODZISK
WIELKOPOLSKI; 38-43

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potoZenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO1S/00003732/23/001, 2023-06-14 14:47:00, 2023-06-16-08.58.01.938163, NIE, 35-36
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

DZIAL Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
DZ. KW. / PO1S /4298 / 26 / 1 - 2026-06-12, 09:20:44 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

2. DZ. KW./ PO1S / 4297 / 26 / 1 - 2026-06-12, 09:15:53 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

BRAK WPISOW

DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

290880,00 (DWIESCIE DZIEWIECDZIESIAT TYSIECY OSIEMSET
OSIEMDZIESIAT) Zt

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta
-
ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN BANKU : - SPEATA KREDYTU -
SPEATA ODSETEK OD WYKORZYSTANEGO KREDYTU ORAZ
ODSETEK UMOWNYCH | USTAWOWYCH NALEZNYCH ZA
OPOZNIENIE W SPEACIE KREDYTU LUB ZA OPOZNIENIE W
SPLACIE ODSETEK - ZAPLATA PROWIZJI | OPEAT
WYNIKAJACYCH Z UMOWY - ZWROT KOSZTOW
USTANOWIENIA, UTRZYMANIA, ZMIANY ZABEZPIECZENIA
KREDYTU - ZWROT KOSZTOW OPLATY OBOWIAZUJACE)
NA RZECZ BANKOWEGO FUNDUSZU GWARANCYJNEGO,
JESLI OBOWIAZEK POKRYCIA TYCH KOSZTOW PRZEZ
KREDYTOBIOTCE PRZEWIDUJE DOKONANIA CZYNNOSC
BANKOWA UDZIELENIA KREDYTU - ZWROT KOSZTOW
DOCHODZENIA ROSZCZEN OBJETYCH ZABEZPIECZENIEM
HIPOTECZNYM - NAPRAWIENIE SZKOD WYNIKEYCJH Z
NIEWYKONANIA LUB NIENALEZYTEGO WYKONANIA
ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z CZYNNOSCI BANKOWE)
UDZIELENIA KREDYTU LUB CZYNNOSCI ZABEZPIECZENIA
SPEATY TEGO KREDYTU, UMOWA O KREDYT NR E0459235
Z DNIA 27.11.2013 ROKU

|Wierzycie| hipoteczny |

11

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek
prawny)




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

BANKZACHODNI WBK S.A.l ODDZIAt W GRODZISKU
WIELKOPOLSKIM, WROCtAW, 93004134100000

‘ Numer hipoteki (roszczenia)

‘ Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek
prawny)

Inne informacje

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

55700,00 (PIECDZIESIAT PIEC TYSIECY SIEDEMSET) Zk

ZABEZPIECZENIE SPEATY WSZELKICH WIERZYTELNOSCI
WYNIKAJACYCH Z UMOWY TJ. WIERZYTELNOSCI Z TYTULU
UDZIELONEJ POZYCZKI WRAZ Z UMOWIONYM
WYNAGRODZENIEM, PROWIZJA, EWENTUALNYMI
ODSETKAMI ZA ZWLOKE, KOSZTAMI SADOWYMI,
EGZEKUCYJNYMI, WINDYKACYJNYMI ORAZ INNYMI
KOSZTAMI ZWIAZANYMI Z WYKONYWANIEM
POSTANOWIEN UMOWY POZYCZKI HIPOTECZNEJ NA CELE
ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA GOSPODARCZA NR
F/01/PM/06/2023 ZAWARTA W DNIU 14 CZERWCA 2023
ROKU, UMOWA POZYCZKI HIPOTECZNEJ NA CELE
ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA GOSPODARCZA NR
F/01/PM/06/2023 ZAWARTA W DNIU 14 CZERWCA 2023
ROKU

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE W CALOSCI HIPOTEKI
UMOWNEJ DO KWOTY 55.700,00 Zt (PIECDZIESIAT PIEC
TYSIECY SIEDEMSET ZEOTYCH) USTANOWIONEJ NA RZECZ
SPOLKI POD FIRMA:; FUNDUSZ KORONA SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W
LUBLINIE, (REGON: 363548797) NA OPROZNIONE MIEJSCE
HIPOTECZNE PO WYGASNIECIU HIPOTEKI UMOWNEJ DO
KWOTY 290.880,00 Zt (DWIESCIE DZIEWIECDZIESIAT TYSIECY
OSIEMSET OSIEMDZIESIAT ZEOTYCH) USTANOWIONEJ NA
RZECZ BANKU ZACHODNIEGO WBK S.A. Z SIEDZIBA WE
WROCEAWIU (OBECNIE SANTANDER BANK POLSKA S.A. Z
SIEDZIBA W WARSZAWIE)

FUNDUSZ KORONA SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W LUBLINIE, LUBLIN,
363548797

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

727,21 (SIEDEMSET DWADZIESCIA SIEDEM 21/100) Zk
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NALEZNOSC GEOWNA Z TYTULU SKtADEK:
-FUZ ZA OKRES 01/2022
- ODSETKI

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

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

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH | ODDZIAL W
POZNANIU, POZNAN, 00001775600277

Nr
Lp. 4. === podstawy

wpisu

‘ Numer hipoteki (roszczenia)

‘ Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
7508,70 (SIEDEM TYSIECY PIECSET OSIEM 70/100) Zt

1 I KAPITAL
- KOSZTY PROCESU

ALEKTUM CAPITAL Ill AG, SZWAJCARIA (ZUG)

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie)

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

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

Numer hipoteki (roszczenia)

roszczenia)

Rodzaj hipoteki

(

Suma (stownie), waluta
Udziat (numer udziatu w prawie)
Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek
prawny)

-KAPITAL
- KOSZTY PROCESU, NAKAZ ZAPLATY

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

Uwaga
W powyzszej ksiedze wieczystej widniejg wpisy hipotek, ktére nie wptywaja na wartos¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci, wobec tego nie zostaja uwzglednione w procesie wyceny.
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W dniu 12.06.2026r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
nr PO1S/00025635/7 (zrodto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki emdencyjne

2l —

Numer dziatki 1 177

300502 4.0001.1177

0001 GRODZISK WIELKOPOLSKI

WIELKOPOLSKIE GRODZISKI, GRODZISK WIELKOPOLSKI,
1 GRODZISK WIELKOPOLSKI

NOWOTOMYSKA

B - TERENY MIESZKANIOWE

Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewbédztwo, powiat, gmina, miejscowosc)

Ulica

Sposdb korzystania

Nr
podstawy
Obszar catej nieruchomosci 0,0180 HA
Budynki
Nr
lp. 1. ||--- podstawy
wpisu
S —
Potozenie (numer porzgdkowy / 1,10
o, ] . WIELKOPOLSKIE, GRODZISKI, GRODZISK WIELKOPOLSKI,
wojewddztwo, powiat, gming, Lp. 1. |1
o ., GRODZISK WIELKOPOLSKI
miejscowosc)

Nazwa ulicy NOWOTOMYSKA

Liczba samodzielnych lokali

Przeznaczenie budynku MIESZKANIA

Il

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng
nieruchomos¢)

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej, z
L Lp. 1. }|/ 00000237 /
ktorej odtaczono budynek

NIE
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https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=300502_4.0001.1177

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

| /
Lp. 1. ||1 00025636
/___

| /
Lp. 2. |2 00025637
/___

|
MIESZKANIA Z KLATKA SCHODOWA | INNYMI CZESCIAMI

Czedci ol drebnieniu lokali .
zesci wspdlne po wyodrebnieniu lokali WSPOLNYMI

1

Komentarz do migragji

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

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

| DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele wyodrebnionych lokali

wpisu

Numer udziatu w prawie

Wielko$¢ udziatu nieruchomosci wspolnej, ktéra
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktore nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli

lokali

Numer IokaIu

J%I

Numer udzialy w pravie N

Wielko$¢ udziatu nieruchomosci wspolnej, ktéra
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktore nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli

1/2

Wyodrebniony
lokal

1/2

lokali
Wyodrebniony Numer ksiegi / 00025636 /
lokal

—P—m— ]
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DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu

Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Komentarz do migragji

Whpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze
wieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tres¢
nie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty
wpisow przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

W tAMIE 3 UJAWNIONO WPIS O TRESCI: WSZELKIE CIEZARY

CIAZACE NA LOKALACH WYDZIELONYCH Z NIERUCHOMOSCI
CIAZA NA PRZYNALEZNYCH DO NICH UDZIAtACH WE
WSPOEWEASNOSCI. WPISANO DNIA 19 GRUDNIA 1985 R.

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze ||2
wieczystej

DZIAL IV - HIPOTEKA

Komentarz do migragji

Whpisy lub czesci wpisow, ujawnione w ksiedze . .
W LAMIE 4 UJAWNIONO WPIS O TRESCI: WSZELKIE CIEZARY

wieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tres¢ . .
CIAZACE NA LOKALACH WYDZIELONYCH Z NIERUCHOMOSCI

nie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty
wpisow przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

CIAZA NA PRZYNALEZNYCH DO NICH UDZIAtACH WE
WSPOEWEASNOSCI. WPISANO DNIA 19 GRUDNIA 1985 R.

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




8.3. Stan techniczno - uzytkowy

Opis budynku

Budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa, zlokalizowany jest
w Grodzisku Wielkopolskim przy ul. Nowotomyskiej 42.

Budynek mieszkalny jednorodzinny dwulokalowy wybudowany zostat w latach 60-tych XX wieku.
Budynek niepodpiwniczony, posiada 2 (dwie) kondygnacje nadziemne (parter oraz poddasze).
Zorganizowano osobne wejscia do lokali mieszkalnych. Podczas ogledzin przedmiotowej nieruchomosci
jeden z wspétwtascicieli nieruchomosci gruntowej, nie zwigzany z przedmiotowym postepowaniem
oswiadczyt, ze dach nadaje sie do remontu.

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

Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 89,04 m?, sktada sie z wiatrotapu, kuchni, 4 (czterech) pokoi,
tazienki oraz schowka. Lokal mieszkalny usytuowany jest na parterze budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, zorganizowano osobne wejscie przez wiatrotap, zlokalizowany w tylnej czesci
budynku. Istnieje mozliwos¢ zorganizowania wejscia do lokalu od frontowej czesci budynku (od ulicy).

Wykonczenie lokalu mieszkalnego, wg stanu aktualnego na dzieh ogledzin:

e drzwi wejsciowe do lokalu — pojedyncze,

e drzwi wewnetrzne — pojedyncze,

e stolarka okienna - PCV,

e podiogi — czesciowo: panele / ptytki,

e Sciany — czesciowo: malowane / ptytki / cegta dekoracyjna,

e sufity — czeSciowo: malowane / lustrzany,

e wyposazenie w instalacje: energia elektryczna, woda, kanalizacja, centralne ogrzewanie (piec na
pelet),

e informacje dodatkowe — widoczne zalania scian i sufitu w jednym z pokoi,

e remonty — (okoto 10 lat temu) generalny remont lokalu, ocieplenie czesci parterowej budynku,
(okoto 4 lata temu) wymiana pieca.
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Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng lokalu mieszkalnego, wg stanu aktualnego:
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8.4. Stan zagospodarowania

Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa zlokalizowana jest w Grodzisku Wielkopolskim przy ul.
Nowotomyskiej 42. Budynek mieszkalny wielorodzinny zostat wzniesiony na dziatce ewid. nr 1177.
Wskazany obszar charakteryzuje sie ptaskim uksztattowaniem terenu oraz w miare regularnym ksztattem.
Teren zagospodarowany, czesciowo utwardzony.

Ponizej fragment mapy oraz ortofotomapy ze wskazaniem przedmiotowego terenu:

\ ,
N N

Zrédto: https.//grodziskwielkopolskie-mapa.net/

Uwaga

Na podstawie analizy danych udostepnionych w Systemie Informacji Przestrzennej widoczne jest
pozorne przekroczenie granic dziatki przez budynek zlokalizowany na dziatce sgsiedniej oraz czeSciowe
wyjscie przedmiotowego budynku poza granice dziatki ewidencyjnej. Zaobserwowane rozbieznosci
moga wynika¢ z niedoktadnosci wzajemnego dopasowania warstw mapowych (przesuniecia danych
graficznych w Systemie Informacji Przestrzennej.
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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 nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z Uchwata Rady Miejskiej w Grodzisku Wielkopolskim Nr XXV/201/2026 z dnia 26.03.2026r.

w sprawie planu ogélnego gminy Grodzisk Wielkopolski ustalono, ze przedmiotowy teren oznaczony
jest symbolem: 53SW — strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna.

Informacja o publikacji
Uchwata  XXV/201/2026

Tytut w sprawie planu ogdlnego gminy Grodzisk
uchwaty Wielkopolski

Data

uchwaly 2026-03-26

Dziennik DZ.URZWOJ._2026_2793

Data  5026.04-07

publikacji

Link Dz.Urz. https://edziennik poznan.uw gov.pl/legalact/2026/2793

Strefa planistyczna

ID: PLZIPPZP.9518_300502-POG_1POG-535W_20260326T230000
Oznaczenie 535w

Symbol SW

strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng
teren zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinne]

Nazwa

Profil podstawowy

Profil dodatkowy

Zrédto: https://grodziskwielkopolski.e-mapa.net/
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10. Analiza i charakterystyka rynku

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

Cechy analizowanego rynku:

e  zakres przedmiotowy — rynek wtérny nieruchomosci lokalowych o funkgji mieszkalnej,
e obszar badania — m. Grodzisk Wielkopolski,
e zakres czasowy badania — 2 lata wstecz od daty wyceny.

Wyceny nieruchomosci dokonano w podejsciu poréwnawczym, metoda poréwnywania parami,
okreslajac wartosc 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 lokalowych o funkcji mieszkalnej. W prébie znalazty sie nieruchomosci
o powierzchni uzytkowej od 60,13 m? do 104,26 m?. Jednostkowe ceny transakcyjne znajdowaty sie
w przedziale od 2 469,14 zt do 7 650,09 zt za 1T m? powierzchni uzytkowej. Srednia cena zostata ustalona
na poziomie 5 673,52 zt za 1 m2. Ceny transakcyjne ksztattowaty sie od 150 000 z do 540 000 zt. Srednia
cena wyniosta 381 055 zt.

W toku analizy odrzucono nieruchomosci lokalowe potozone w budynkach wielorodzinnych (blok),
w budynkach nowszych oraz odbiegajace cena od najczesciej notowanych cen na rynku. Powyzsze
transakcje nie wykazywaty cech podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci.

W prébie znalazty sie nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkalnej o powierzchni uzytkowej od 62,29
m? do 89,05 m?. Jednostkowe ceny transakcyjne znajdowaty sie w przedziale od 4 158,30 zt do 5 297,80
zt za 1 m? powierzchni uzytkowej. Srednia cena zostata ustalona na poziomie 4 712,66 zt za 1 m2 Ceny
transakcyjne ksztattowaty sie od 290 000 zt do 448 000 zt. Srednia cena wyniosta 342 000 z.

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.

W toku analizy wszystkich zebranych transakcji stwierdzono, ze wystepuje zaleznos¢ pomiedzy ceng

transakcyjna (zt/m?) a powierzchnig uzytkowa lokalu (m?). Zaleznos¢ ta jest odwrotnie proporcjonalna,
€O oznacza, ze wraz ze wzrostem powierzchni uzytkowej jednostkowa cena transakcyjna spada.

11. Metodologia wyceny

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
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Rynkowa warto$¢ 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 majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg 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 poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, Ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore 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 pordéwnawczego 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:
e metode poréwnywania parami,
e metode korygowania ceny $redniej,
e metode analizy statystycznej rynku.

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

cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktoérych 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 rdéznic 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 ktorych znane sag 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 wynikajacymi 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 okresdla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu
zbioru cen transakcyjnych wiasciwych do okresdlenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych przepis
§ 5 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.
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Dla okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej,

zastosowano podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

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 sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

Ustalenie zakresu skali dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

Wybér 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 wynikajgcych 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 Sredniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdinych parach, lub
Sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikdw jest zréznicowana,

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

12. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci 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 nabywcédw nieruchomosci.

Na podstawie analizy transakgji lokali o funkcji mieszkalnej bedacych przedmiotem prawa wiasnosci,

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, lokalizacje, powierzchnie uzytkowa, pomieszczenia przynalezne oraz stan budynku.
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Ponizej przedstawiono wyniki badania cech istotnych majgcych wptyw na wartosc rynkowg:

dobra - standard korzystny, wykohczenie materiatami dobrej
jakosci
Standard wykonczenia
przecietna - standard przecietny, wykonczenie materiatami

przecietnej jakosci

lepsza - 1 pietro
Potozenie na pietrze
gorsza — parter

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

szlakéw komunikacyjnych
Lokalizacja
dobra - potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej,

w niedalekiej odlegtosci od punktéw handlowo — ustugowych,
potozenie w dalszej odlegtosci od czesto uczeszczanych
szlakéw komunikacyjnych

lepsza - ponizej 75 m?
Powierzchnia uzytkowa
gorsza — powyzej 75 m?

lepsza - wystepuja
Pomieszczenia przynalezne
gorsza — brak

dobra - budynek w dobrym stanie, od$wiezony
Stan budynku przecietna - budynek w przecietnym stanie, wymagajacy
odswiezenia

Zrédto: Opracowanie wiasne

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

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajgcego poszukiwang wartosé
rynkowa, zgodnie z przeprowadzong analiza rynku wtérnego nieruchomosci lokalowych, wybrano
transakcje, ktére oceniono jako najbardziej podobne i odwzorowujace rynek nieruchomosci lokalowych

o funkgji mieszkalne;j.

Kryterium wyboru lokali mieszkalnych przyjetych do poréwnan byty cechy rynkowe zgodnie z ich waga,
czyli kolejno: standard wykoniczenia, lokalizacja, powierzchnia uzytkowa, potozenie na pietrze,
pomieszczenia przynalezne oraz stan budynku. 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 zmiennos$¢ jednostkowych cen nieruchomosci w bazie,
obliczono wspdtczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu kalkulacyjnym Excel. Obliczone
wartosci kwadratow wspotczynnikdw korelagji [r?] pozwalaty stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze
informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe ceny sg wyjasnione procentowo.
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Na podstawie cech majacych najwiekszy wptyw na wartos¢ badanego rynku wybrano 4 nieruchomosci
najbardziej podobne do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny.

Nieruchomos¢ podobna nr 1

Nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej zlokalizowana jest w Grodzisku Wielkopolskim przy ul.
Strumykowej. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 89,05 m?. Przyjeto dobry standard
wykonhczenia oraz dobra lokalizacje nieruchomosci na tle wybranej préby. Do lokalu przynaleza
pomieszczenia. Budynek w dobrym stanie.

Nieruchomos$é podobna nr 2

Nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej zlokalizowana jest w Grodzisku Wielkopolskim przy ul.
Wisniowej. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 62,29 m?. Przyjeto dobry standard
wykonczenia oraz dobrag lokalizacje nieruchomosci na tle wybranej proby. Do lokalu nie przynaleza
pomieszczenia. Budynek w dobrym stanie.

Nieruchomos$é podobna nr 3

Nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej zlokalizowana jest w Grodzisku Wielkopolskim przy ul.
Rakoniewickiej. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 69,74 m? Przyjeto przecietny
standard wykonczenia oraz lepsza lokalizacje nieruchomosci na tle wybranej proby. Do lokalu przynaleza
pomieszczenia. Budynek w przecietnym stanie.

Nieruchomos¢ podobna nr 4

Nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej zlokalizowana jest w Grodzisku Wielkopolskim przy ul.
Majkowskich. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 68,75 m2. Przyjeto przecietny standard
wykonczenia oraz lepsza lokalizacje nieruchomosci na tle wybranej proby. Do lokalu nie przynaleza
pomieszczenia. Budynek w przecietnym stanie.

Zbiorcze zestawienie transakgcji przyjetych do poréwnan przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 1. Charakterystyka wybranych nieruchomosci lokalowych

Lp. Nier. Nier. Nier. Nier. Nier.
wyceniana nri nr2 nr3 nr4
Data transakgji X 05.2026 02.2025 01.2025 10.2024
Cecha
Jedn. cena
transakcyjna X 5 030,88 5 297,80 4 158,30 4 363,64
[zt/m?]
Standard wykonczenia dobra dobra dobra przecietna przecietna
Potozenie na pietrze gorsza lepsza lepsza lepsza gorsza
Lokalizacja lepsza dobra dobra lepsza lepsza
Powierzchnia uzytkowa gorsza gorsza lepsza lepsza lepsza
Pomieszczenia
. gorsza lepsza gorsza lepsza gorsza
przynalezne
Stan budynku przecietna dobra dobra przecietna przecietna

Zrédto: Opracowanie wtasne
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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).

Charakterystyke oraz zestawienie kwotowych wartosci poprawek przy uwzglednieniu cech rynkowych
wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci podobnych, przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 2. Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami podobnymi

Cechy rynkowe Waga Zakres 1 2 3 4

Standard wykoriczenia 40% 455,80 0,00 0,00 455,80 455,80

Polozenie na pietrze 10% 113,95 -113,95 -113,95 -113,95 0,00

Lokalizacja 20% 227,90 227,90 227,90 0,00 0,00
Powierzchnia uzytkowa 20% 227,90 0,00 -227,90 -227,90 -227,90

Pomieszczenia przynalezne 5% 56,97 -56,97 0,00 -56,97 0,00

Stan budynku 5% 56,97 -56,97 -56,97 0,00 0,00
SUMA 100% 1139,49 0,01 -170,92 56,98 227,90

Zrédto: Opracowanie wiasne

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzgledniajacy rdznice oraz okreslenie wartosci
nieruchomosci z kazdej nieruchomosci poréwnywalnej skorygowanej o sume poprawek, przedstawiono
w ponizszej tabeli:

Tabela 3. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdego lokalu mieszkalnego przyjetego do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek

Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
nr1 nr 2 nr3 nr4
Jednostkowa cena
. 5030,88 5 297,80 4 158,30 4 363,64
transakcyjna [zt/m?]
Poprawka 0,01 -170,92 56,98 227,90
Skorygowana jedn.
cena transakcyjna 5030,89 5 126,88 4 215,28 4 591,54
[zt/m?]
Srednia cena
4 741,15

jednostkowa [zt/m?]
Zrédto: Opracowanie wtasne

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej, nastepuje
na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej oraz liczby jednostek poréwnawczych.

Tabela 4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej

Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci [zt/m?] 4 741,14
Liczba jednostek poréwnawczych [m?] 89,04
Wartos¢ rynkowa prawa \{\./%as.nosa nle_ruchomosa lokalowej 422 152,00
o funkgji mieszkalnej [z4]
Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci 422 200,00
lokalowej o funkcji mieszkalnej, wg stanu aktualnego stownie: czterysta dwadziescia dwa tysigce
(po zaokragleniu) [zi] dwiescie ztotych

Zrédto: Opracowanie wtasne
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci 422 200,00
lokalowej o funkcji mieszkalnej, wg stanu aktualnego stownie: czterysta dwadziescia dwa tysigce
(po zaokragleniu) [z}] dwiescie ztotych

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 cz.

. . - . . 211 100,00
w prawie wtasnosci nieruchomosci lokalowej o funkgji . C o - .
. . . . stownie: dwiescie jedenascie tysiecy sto
mieszkalnej przypadajacego na p. Paule Mania,
ztotych
wg stanu aktualnego
Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 cz.
. . - . . 211 100,00
w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej o funkgji . o - .
. . . . stownie: dwiescie jedenascie tysiecy sto
mieszkalnej przypadajacego na p. Rafata Mania, ZHotych

wg stanu aktualnego

13. Okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy

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

Rozwijajagc te definicje mozna stwierdzi¢, ze warto$¢ wymuszona oznacza warto$¢ 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 ekspozycji
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.

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 duzag aglomeracje czy
mate miasteczko, gdyz tak naprawde wycene opiera sie o lokalny rynek, ktéry kreuje wartos¢. Informacje
o rynku rzeczoznawca pozyskuje z réznych zrodet.

Elementem pozwalajagcym na okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem wiedza

rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy nieruchomosci w Swietle istniejacych relacji podazy
i popytu oraz Sredniego czasu ekspozycji na rynku nieruchomosci podobnych.
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Wobec powyzszego, dla okreslenia wartosci dla wymuszonej sprzedazy przyjeto wspotczynnik na
poziomie 0,70 wartosci rynkowej nieruchomosci.

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

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

» prawo wiasnosci nieruchomosci lokalowej:

295 500 zt
stownie: dwiescie dziewiecdziesigt piec tysiecy piecset ztotych

» udziat w wysokosci 1/2 cz. w prawie wtasnosci nieruchomosci lokalowej:

147 800 zt
stownie: sto czterdziesci siedem tysiecy osiemset ztotych

.
=3

14. Uzasadnienie wyniku

Okreslona warto$¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

e uptyniecia 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 wspofistniejacych okolicznosci majacych wptyw na wartos$é nieruchomosci.

W procesie wyceny okreslono warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej
nr 1 wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktoérag stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci
budynku i urzadzen, ktdre nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali w wysokosci
1/2 cz., wg stanu aktualnego, potozonej w Grodzisku Wielkopolskim przy ul. Nowotomyskiej 42.
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Oszacowana warto$¢ miesci sie w zbiorze zebranych transakgji, co jest adekwatne w stosunku do sytuacji

na lokalnym rynku nieruchomosci. Ponadto, dokonano analizy rynku ofertowego lokali mieszkalnych,

potozonych w Grodzisku Wielkopolskim. Ceny ofertowe w przeliczeniu na 1 m? znajdowaty sie

w przedziale od okoto 4 500 zt/m? do okoto 5 000 zt/m?. Nalezy podkresli¢, iz ceny ofertowe podlegaja

negocjacjom cenowym. Reasumujac, wynik uznaje sie za bliski cenie mozliwej do osiggniecia w obrocie

nieruchomosciami na rynku lokalnym, potwierdzony i uzasadniony.

15. Zastrzezenia i klauzule

10.

11.

Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszehn Rzeczoznawcdw Majatkowych, obowigzujgce na
date wyceny.

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.

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

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

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

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.

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.

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
czynnikdw wptywajacych na wartosc.

Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ wobec 0sdb trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

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

Wycena nie obejmuje rzeczy ruchomych.

16. 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

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Suma gwarancyjna

Ha jedno 2darzenie | Na wszystkie zdarzenia
[a] Z£ cywilna pr Y PIC 02 reeczomawcy majkkoweso 290 000 EUR 250 000 EUR
Suma na Jest ustalana przy b Kursy Sredniego euro ogleszonego przez NBP
PO raz plorwszy W 1ok, W ktcrym umowd ubezpleczenia zostatka zawarta,
Klaszula rezygnacy 7 raszczed regresowych
Skiadka laczna: 851,88 PLN Numer rachunku b go do zaplaty skiadki

Jednocazonwg
Kwota w PLN 853,80
Termin platnadd 14.05.2026

22 1240 6960 3014 0110 1771 0584
W tytule prachewy prosimy wpisad: e 1049675831
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