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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/8 cz.

w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 1 o funkgji mieszkalnej
wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi prawo wtasnosci gruntu
oraz czesci budynku i urzadzen w wysokosci 808/1745 cz.
wg stanu aktualnego, potozonej w miejscowosci Gtodno 41,
gmina Rakoniewice — obszar wiejski, powiat grodziski, wojewddztwo wielkopolskie.

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

Miejscowosé oraz data sporzadzenia opracowania: Poznan, dnia 12.11.2025 r.
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1. Wyciag z operatu szacunkowego

Wyciag z operatu szacunkowego dotyczacego okreslenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/8 cz.
w prawie wifasnosci nieruchomosci lokalowej obejmujacej lokal mieszkalny nr 1 wraz z udziatem
w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie
stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali w wysokosci 808/1745 cz., potozonej
w miejscowosci Gtodno 41, gmina Rakoniewice — obszar wiejski.

Potozenie
nieruchomosci

Przedmiot wyceny

Zakres wyceny

Dane ewidencyjne

Ksiega wieczysta
nieruchomosci
lokalowej o funkgji
mieszkalnej

Wiasnosé

Opis nieruchomosci

Cel wyceny

Okreslona wartos¢

rynkowa nieruchomosci

Gtodno 41/1
gmina Rakoniewice — obszar wiejski, powiat grodziski, wojewddztwo wielkopolskie

Udziat w wysokosci 1/8 cz. w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej obejmujacej lokal
mieszkalny nr 1, nalezacy do p. Krzysztofa Kruk, wobec ktérego toczy sie postepowanie
upadtosciowe.

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/8 cz. w prawie wiasnosci
nieruchomosci lokalowej nr 1 wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi
prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuzg wytacznie do
uzytku wiascicieli poszczegélnych lokali w wysokosci 808/1745 cz., wg stanu aktualnego,
potozonej w miejscowosci Gtodno 41, gmina Rakoniewice — obszar wiejski.

obreb nr 0007 Gtodno, dziatka ewid. nr 343/1 o pow. 0,1211 ha

gmina Rakoniewice — obszar wiejski, powiat grodziski, wojewddztwo wielkopolskie

PO1S/00046969/0
Sad Rejonowy w Grodzisku Wielkopolskim, V Wydziat Ksigg Wieczystych

Krystyna Ktos — udziat 5/8 cz.

Iwona Kruk — udziat 1/8 cz.

Krzysztof Kruk — udziat 1/8 cz.

Mariusz Kruk — udziat 1/8 cz.

Lokal mieszkalny nr 1 o powierzchni uzytkowej 53,30 m?, sktada sie z 2 (dwdch) pokoi,
kuchni, tazienki i korytarza. Lokal mieszkalny usytuowany jest na parterze budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. W ramach udziatu w nieruchomosci wspoélnej wtasciciele
maja prawo do korzystania z pomieszczen zlokalizowanych na poddaszu oraz podworka.
Do lokalu mieszkalnego przynalezy pomieszczenie gospodarcze o powierzchni 27,50 m2.
Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/8 cz. w prawie wiasnosci
nieruchomosci  lokalowej o funkcji mieszkalnej dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/8 cz. w prawie wiasnosci nieruchomosci
lokalowej nr 9 wraz z udziatem w nieruchomosci wspélnej, ktéra stanowi prawo
wihasnosci gruntu oraz czesdci budynku i urzadzen w wysokosci 808/1745 cz.
wg stanu aktualnego
potozonej w miejscowosci Gtodno 41, gmina Rakoniewice — obszar wiejski
wynosi (po zaokragleniu):

WR udziat 1/8 = 22 000 ZI'

stownie: dwadziescia dwa tysigce ztotych

e Data sporzadzenia wyceny: e 12.11.2025r.
o Data, na ktorg okreslono wartos¢ rynkowa: e 12.11.2025r.
e Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: e 29.10.2025r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: e 29.10.2025r.



Aneta Dembska 1| (g
Autor . e
rzeczoznawca majgtkowy, : -

operatu v o

$wiadectwo nadania uprawnieh zawodowych nr 5667

2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi udziat 1/8 cz. w nieruchomosci lokalowej nr 1 wraz z udziatem w
nieruchomosci wspolnej, ktdra stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktére
nie stuza wytacznie do uzytku wihascicieli poszczegolnych lokali w wysokosci 808/1745 cz., potozona w
miejscowosci Gtodno 41, gmina Rakoniewice — obszar wiejski.

Ksiegi wieczyste:

Dla nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej Sad Rejonowy w Grodzisku Wielkopolskim prowadzi
ksiege wieczysta nr PO1S/00046969/0.

Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Grodzisku Wielkopolskim prowadzi ksiege wieczystg nr
PO1S/00046967/6.

Oznaczenie geodezyjne nieruchomosci gruntowej: obreb nr 0007 Gtodno, dziatka ewid. nr 343/1 o pow.

0,1211 ha, gmina Rakoniewice — obszar wiejski, powiat grodziski, wojewodztwo wielkopolskie.

Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/8 cz. w prawie wiasnosci

nieruchomosci lokalowej nr 1 wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi prawo wiasnosci

gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych
lokali w wysokosci 808/1745 cz., wg stanu aktualnego, potozonej w miejscowosci Gtodno 41, gmina
Rakoniewice — obszar wiejski.

3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okredlenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/8 cz. w prawie wiasnosci
nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej dla potrzeb postepowania upadtosciowego.
Osoba wobec ktérej toczy sie postepowanie upadtosciowe: p. Krzysztof Kruk.



4. Podstawa formalna wyceny

Wycene sporzadza sie na podstawie zlecenia ztozonego przez syndyka masy upadtosci prowadzacego
postepowanie upadtosciowe wobec p. Krzysztofa Kruk dla Biura Wyceny Nieruchomosci Aneta Dembska
z siedziba w Poznaniu.

5. Podstawy prawne

Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2025r., poz. 1172),
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2025r., poz. 1077),

3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023r., poz. 1832),

. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2025r., poz. 1071),

5. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (Dz. U. 2023r., poz. 1688),
Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych,
obowiazujace na date wyceny.

6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 12.11.2025r.
Data, na ktdrag okreslono wartosé rynkowa 12.11.2025r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 29.10.2025r.
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 29.10.2025r.

7. Zrédta danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 29.10.2025r.,

2. Badanie ksiag wieczystych — nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej oraz nieruchomosci
gruntowej w dniu 03.11.2025r,,

3. Mapa ogolnej lokalizacji nieruchomosci (Zrodto: System Informacji Przestrzennej Rakoniewice),
Dokumentacja przekazana przez wiascicieli,

5. Informacja o przeznaczeniu gruntéw w studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania
przestrzennego gminy Rakoniewice, Uchwata Nr XX11/166/2020 Rady Miejskiej w Rakoniewicach
z dnia 17.12.2020r.,

6. Analiza zbioru danych rejestru cen i wartosci prowadzonego na podstawie wtasnej bazy danych
rzeczoznawcow majatkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace
w Bazie Danych Rzeczoznawcy Majatkowego, akty notarialne zgromadzone w Starostwie
Powiatowym w Grodzisku Wielkopolskim

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

Wojewodztwo wielkopolskie jest jednym z najwiekszych regionéw Polski. Pod wzgledem powierzchni
zajmuje drugie miejsce w kraju, trzecie pod wzgledem liczby mieszkancéw. Krzyzuja sie tu wazne szlaki
komunikacyjne, z Berlina przez Poznan, Konin i Warszawe do Moskwy oraz z Pragi przez Wroctaw,
Leszno, Poznanh 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. Aglomeracje poznanska zamieszkuje prawie 700 tys.
mieszkancow. Druga pod wzgledem wielkosci jest — potozona w potudniowej czesci regionu —
aglomeracja kalisko-ostrowska liczaca prawie 200 tys. mieszkancédw. Do grupy wiekszych miast zalicza
sie: Kalisz (160,7 tys.), Konin (83,4 tys.), Pita (76,6 tys.), Ostrow Wielkopolski (74,8 tys.), Gniezno (71,2 tys.)
i Leszno (62,2 tys.), ktdre stanowig wazne osrodki zycia spoteczno — gospodarczego.

Powiat grodziski— powiat w zachodniej Polsce, w  potudniowo-zachodniej
czesci wojewddztwa wielkopolskiego. Siedzibg wtadz jest miasto Grodzisk Wielkopolski. Zostat
utworzony w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej. Powierzchnia powiatu wynosi
okoto 643 km?® Powiat obejmuje gminy Grodzisk Wielkopolski (miasto), Rakoniewice,
Wielichowo oraz Kamieniec. Jest to obszar o charakterze rolniczo-przemystowym, z
rozwinietym przetworstwem spozywczym oraz drobnym rzemiostem. Wazna role w krajobrazie
odgrywaja lasy oraz obszary zielone, sprzyjajace rekreacji i turystyce — w tym szczegolnie
okolice Rakoniewic i Kamienca. Powiat posiada dobrze rozwinieta infrastrukture drogowg i
korzystne potozenie komunikacyjne, utatwiajagce dojazd do Poznania i innych wigkszych
osrodkéw. Grodzisk Wielkopolski, stolica powiatu, petni funkcje gtébwnego centrum
administracyjnego, gospodarczego i kulturalnego regionu.

Ponizej fragment mapy ze wskazaniem powiatu grodziskiego:

Zrédto: http;//maps.google.pl



Gmina Rakoniewice — gmina miejsko-wiejska w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie
grodziskim. W latach 1975-1998 gmina potozona byta w wojewddztwie poznanskim. Siedziba
gminy to Rakoniewice. Gmina Rakoniewice ma obszar 201,01 km? w tym uzytki rolne stanowig
52%, a uzytki lesne: 41%. Gmina stanowi 31,25% powierzchni powiatu. Obszar gminy obejmuje
miasto Rakoniewice oraz okoliczne wsie o charakterze rolniczym. Tereny gminy charakteryzuja
sie mozaikg pol uprawnych, tak i laséw, co sprzyja zaréwno rolnictwu, jak i rekreacji. W
gospodarce lokalnej istotng role odgrywaja niewielkie zaktady przemystowe, przetwérstwo
rolno-spozywcze i ustugi. Gmina posiada dobrze rozwinietg infrastrukture podstawowa oraz
aktywne zycie spoteczne, kulturalne i sportowe.

Ponizej fragment mapy ze wskazaniem gminy Rakoniewice:
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Zrédto: http.//maps.google.pl

Glodno — wies w Polsce potozona w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie grodziskim,
w gminie Rakoniewice. Jest to miejscowos¢ o typowo rolniczym charakterze, otoczona polami,
takami oraz terenami leSnymi. Uktad przestrzenny wsi jest rozproszony, a zabudowa skupia sie
gtéwnie przy lokalnych drogach.

Polozenie na mapie gminy

Rakoniewice

" Glodno

Zrédto: http.//maps.google.pl



Potozenie szczeqbtowe

- Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w miejscowosci Gtodno 41, gmina Rakoniewice — obszar wiejski.

- Bezposrednie otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowiag tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz tereny rolnicze.

- Nieruchomo$¢ potozona w pierwszej linii zabudowy.

- Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci odbywa sie transportem prywatnym.

Ponizej fragmenty map ze wskazaniem lokalizacji wycenianej nieruchomosci:
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Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej (dziatka nr 274/4 stanowiaca

uzytek drogowy ,dr”, wiasnosc Skarbu Panstwa). Jest to gtéwna ulica biegnaca przez miejscowosc,
o nawierzchni utwardzonej.



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

Obszar_rewitalizacji i obszar zdegradowany:
Podstawa prawna: Uchwata nr X/76/2025 Rady Miejskiej Rakoniewic z dnia 12 lutego 2025 r. w
sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w gminie Rakoniewice.

Ustalenia: analizowana nieruchomos¢ nie lezy na obszarze rewitalizacji, ale znajduje sie na

terenie zdegradowanym.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465 z pézn. zm.) w zwigzku zart. 8 ust. 1, art. 11 ust. 4 i art. 13 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015r.
o rewitalizacji ( Dz. U. z 2024 r. poz. 278) Rada Miejska Rakoniewic uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Wyznacza si¢ obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji w gminie Rakoniewice, ktorych granice
przedstawia mapa stanowigca zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Obszar rewitalizacji dzieli si¢ na trzy podobszary: Rakoniewice miasto, Rostarzewo 1 Ruchocice.

§ 3. Na obszarze rewitalizacji ustanawia si¢ prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci na rzecz Gminy
Rakoniewice.

Widok mapy obszaru zdegradowanego (widok Rakoniewice SIP)
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Zagrozenia Srodowiskowe:

W przedstawionej rzeczoznawcy majatkowemu dokumentacji brak jest informacji, ktére wskazywatyby
ze nieruchomos¢ jest narazona na skazenia i potencjalne zagrozenia lub wskazywatyby, ze
nieruchomos¢ jest potozona na terenach osuwiskowych lub szkéd goérniczych.



8.2. Stan prawny i ewidencyjny

Stan wg zapisow ewidencyjnych i wieczysto — ksiegowych

e  Wojewddztwo wielkopolskie
e Powiat grodziski
e Gmina Rakoniewice — obszar wiejski
e Obreb 0007 Gtodno
e  Numer dziatki ewidencyjnej 343/1
e  Powierzchnia dziatki ewidencyjnej 0,1211 ha
e  Adres lokalu Gtodno 41
numer lokalu 1
e  Rodzaj lokalu mieszkalny
e  Ksiega wieczysta nieruchomosci lokalowe;j PO1S/00046969/0
e Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej PO1S/00046967/6
W  dniu 03.11.2025r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej
nr PO1S/00046969/0 (Zrédto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):
DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci |1 |E

Lokal
Nr
podstawy
wpisu
Potozenie (numer porzgdkowy / ---
wojewddztwo, powiat, gmina, WIELKOPOLSKIE, GRODZISKI, RAKONIEWICE, GRODNO
miejscowosc)
e
Numer
Ulica ||budynku | Numer lokalu | 411
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) IPOKOJ - 2, KUCHNIA - 1, tAZIENKA - 1, KORYTARZ - 1 I
Opis pomieszczen przynaleznych (rodzqj POMIESZCZENIE GOSPODARCZE - 1
pomieszczenia - liczba)
Przytaczenie - numer ksiegi
wieczystej (nieruchomosc, z ktérej Lp. 1.]|/ 00046967 /
wyodrebniono lokal)
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng
. L TAK
nieruchomosc)
Pole'pOW|er.zchn| L!zytkow,ej lokalu V\{raz z 80,8000 M2
powierzchnig pomieszczen przynaleznych
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu
Wopisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze W tAMIE 6 WPIS: 53,30 M2, 27,50 M2.
wieczystej w toku migracji, ktore zawieraja tres¢
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nie objeta strukturg ksiegi wieczystej lub projekty |{W tAMIE 8 WPIS: WPISANO NA WNIOSEK ZtOZONY DNIA
wpisdw przeniesione z dotychczasowej ksiegi 20.7.2004 R. G. 14.00 NR 3094/04 | NA PODSTAWIE
wieczystej ZASWIADCZENIA WYDANEGO PRZEZ STAROSTWO

POWIATOWE W GRODZISKU WLKP. Z DNIA 22.10.1993 R. NR
AB-7356/126/190/2003 K. 7 - DNIA 7 PAZDZIERNIKA 2004 R.

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

Uwaga

Zgodnie z zapisem powyzszej ksiegi wieczystej — pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia
pomieszczen przynaleznych wynosi 80,80 m2 Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego (bez
powierzchni pomieszczenia przynaleznego) wynosi 53,30 m? natomiast przynalezna powierzchnia

pomieszczen w budynku gospodarczym wynosi 27,50 m? (zZrédto: Dokumentacja przekazana przez
wtascicieli).

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Nr
podstawy

wpisu

Numer prawa |1 I
Rodzaj prawa |UDZIAt ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU I

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej, ktdra stanowi grunt oraz

L
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie 1p 808 / 1745
stuzg wytacznie do uzytku whascicieli ’
lokali
| I
N ksiegi
'umer S‘Iegl Numer udziatu w
wieczystej, z . .
L prawie w ksiedze, z
ktorej / 00046967 / ---

ktorej wyodrebniono

drebni
wyodrebniono okal

lokal

Komentarz do migragji

Nr
podstawy

wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego

wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej
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DZIAL Il - WEASNOSC
Wiasciciele
Nr
Lp. 1. -—- podstawy
wpisu
e — |
Lista wskazan udziatdbw w prawie (numer X 119
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1p' 5/8 o
wspélnosci) ’
Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie
. . KRYSTYNA KOS, STEFAN, STANISLAWA, 61021907200
ojca, imie matki, PESEL)
Nr
Lp. 2. --- podstawy
wpisu
—— |
Lista wskazan udziatow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 2 |11/8 ---19, 20
wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie
o . IWONA KRUK, EUGENIUSZ, KRYSTYNA, 81090501844
ojca, imie matki, PESEL)
Nr
Lp. 3. -—- podstawy
wpisu
—— |
Lista wskazan udziatow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1/8 ---19, 20
wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie
o . KRZYSZTOF KRUK, EUGENIUSZ, KRYSTYNA, 83092102375
ojca, imie matki, PESEL)
Nr
Lp. 4. -—- podstawy
wpisu
e — |
Lista wskazan udziatow w prawie (numer X
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj 1p. 1/8 ---19, 20
wspélnosci) ’
Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie
. . MARIUSZ KRUK, EUGENIUSZ, KRYSTYNA, 87060803518
ojca, imie matki, PESEL)
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
1 UMOWA SPRZEDAZY, 7353/04, 2004-06-24, EWA S GASKA, S.C. W GRODZISKU WLKP,; K. 2
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie
dokumentu - numer karty akt)
//00003094/04/, 2004-07-20 14:00:00, 2004-10-07 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
19 POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, | NS 212/21, 2021-12-08, SAD REJONOWY W
GRODZISKU WIELKOPOLSKIM | WYDZIAL CYWILNY, GRODZISK WIELKOPOLSKI; 185
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)
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DZ. KW./PO1S/00003765/24/001, 2024-05-20 11:30:00, 2024-08-26-14.11.39.545914, NIE, 180-184
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie wniosku — numer karty akt)

20 ODPIS SKROCONY AKTU MAEZENSTWA, 0662011/00/AM/2021/164970, 2021-10-05, KIEROWNIK USC W
CHEEMIE; 186
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO1S/00003765/24/001, 2024-05-20 11:30:00, 2024-08-26-14.11.39.545914, NIE, 180-184
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

72044,00 (SIEDEMDZIESIAT DWA TYSIACE
CZTERDZIESCI CZTERY) Zt

WierzytelnoSc i stosunek prawny (numer tp. 1. {1 |INALEZNOSC GEOWNA ODSETKI
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

Suma (stownie), waluta

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

Lp. 1. |JASEKURACJA SP.Z 0.0., SOPQOT, 190129137

UWAGA
W powyzszej ksiedze wieczystej nieruchomosci lokalowej w dziale IV — hipoteka, widnieje wpis hipoteki
umownej, ktéra nie wptywa na warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z brzmieniem § 34 ust. 1. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: ,Przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi,
jezeli wptywajg one na zmiane tej wartosci. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci pomija sie hipoteke”.

W niniejszej sprawie postepowanie upadtosciowe toczy sie nie w stosunku do nieruchomosci lecz
odrebnie do udziatu 1/8 czesci w prawie wiasnosci nieruchomosci nalezagcego do p. Krzysztofa Kruka. W
tym przypadku zastosowanie znajda przepisy kodeksu cywilnego, kodeksu postepowania cywilnego oraz
prawa upadtosciowego.

Zgodnie z art. 244. Kodeksu cywilnego:

$§ 1. Ograniczonymi prawami rzeczowymi sq: uzytkowanie, stuzebnosc, zastaw, spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu oraz hipoteka.

§ 2. Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu oraz hipoteke regulujg odrebne przepisy.

Zgodnie z art. 1012 Kodeksu postepowania cywilnego: , Jezeli przedmiotem sprzedazy jest utamkowa
czes¢ nieruchomosci, pozostajg w mocy bez potrgcenia ich wartosci z ceny nabycia obcigzenia tej czesci
utamkowej nieruchomosci ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej lub ztoZzenie dokumentu do zbioru
oraz nieujawnione w ten sposob, lecz zgtoszone najpdzniej na trzy dni przed terminem licytagji, jezeli
zostaty ustanowione przed powstaniem wspdétwtasnosci.”
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Stosownie zas do art. 1013 k.p.c.” Postanowienie o przysqdzeniu wtasnosci utamkowej czesci
nieruchomosci nie narusza obcigzajgcych jq hipotek wpisanych przed powstaniem wspétwtasnosci w
czesciach utamkowych”.

Dostrzec nalezy, 7e w Swietle regulagji art. 1013 k.p.c. ujawniona w KW hipoteka w razie sprzedazy udziatu
w nieruchomosci pozostanie w mocy.

Zgodnie z zapisami art. 317 ust. 3, 319 i 320 ust. 3 Ustawy z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadtosciowe
(Dz. U. 2021r., poz. 1598):

Art. 320. 3. Przy sprzedazy nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego, spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu oraz statku morskiego wpisanego do rejestru okretowego przepisy art.
317 ust. 3 i art. 319 stosuje sie odpowiednio.

Art. 317. 3. Z chwilg zawiadomienia sgdu, sqdu polubownego lub organu prowadzqgcego postepowanie
administracyjne o nabyciu przedsiebiorstwa upadtego, nabywca przedsiebiorstwa wstepuje z mocy prawa
w miejsce upadtego lub syndyka do postepowan cywilnych, administracyjnych, sgdowo-administracyjnych
oraz przed sqgdami polubownymi, dotyczgcych przedsiebiorstwa lub jego sktadnikow, bez zezwolenia strony
przeciwne.

Art. 319. 1. Jezeli planowana jest sprzedaz przedsiebiorstwa upadtego w catosci, przy sporzgdzaniu spisu
inwentarza { oszacowania masy upadtosci, albo odrebnie, jezeli mozliwosc takiej sprzedazy ujawnita sie na
pOzniejszym etapie, biegty wybrany przez syndyka sporzgdza opis i oszacowanie przedsiebiorstwa
upadtego.

2. Opis przedsiebiorstwa powinien okreslac w szczegélnosci przedmiot dziatalnosci przedsiebiorstwa,
nieruchomosci wchodzgce w jego sktad, ich obszar oraz oznaczenie ksiegi wieczystej lub zbioru
dokumentow, inne srodki trwate, stwierdzone prawa, a takze obcigzenia.

3. W oszacowaniu nalezy odrebnie podac wartosc przedsiebiorstwa w catosci oraz jego zorganizowanych
czesci, jezeli mogq byc wydzielone do sprzedazy.

4. Jezeli sktadniki przedsiebiorstwa sg obcigzone hipotekg, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem
skarbowym, hipotekq morskg lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw [ roszczen osobistych, w
oszacowaniu nalezy oddzielnie podac, ktére z tych praw pozostajg w mocy po sprzedazy, a takze ich
wartos¢ oraz wartosc¢ sktadnikow nimi obcigzonych oraz stosunek wartosci poszczegolnych sktadnikéw
obcigzonych do wartosci przedsiebiorstwa.

5. Zarzuty na opis [ oszacowanie wnosi sie w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia o ich przekazaniu
sedziemu-komisarzowi. Zarzuty rozpoznaje sedzia-komisarz. W przypadku watpliwosci co do rzetelnosci
lub poprawnosci opisu i oszacowania, sedzia-komisarz wskazuje biegtego do sporzgdzenia nowego opisu
{ oszacowania.

6. Przepis ust. 4 stosuje sie odpowiednio w przypadku rzeczy, wierzytelnosci i innych praw przeniesionych
na wierzyciela w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, o ile majg byc one sprzedane w ramach
przedsiebiorstwa.

Wyjasnienie: Zgodnie z zapisem w dziale IV — hipoteka przedmiotowej nieruchomosci lokalowej widnieje
wpis hipoteki. W polskim prawie cywilnym nie ma przepisow zakazujacych zbywania nieruchomosci
obcigzonych hipoteka. Wobec powyzszego, hipoteki nie wptywaja na wartosé rynkowa nieruchomosci, a
jedynie na jej cene. W $wietle regulagji art. 1013 k.p.c. w/w hipoteka w przypadku sprzedazy udziatu w
nieruchomosci pozostanie w mocy.

Ponadto, na dzieh sporzadzenia operatu szacunkowego nie przedtozono wykazu sptaty hipoteki (jej
rzeczywistej wartosci), wobec tego przyjmuje sie warto$¢ hipotek zgodnie z zapisami wieczysto —
ksiegowymi.
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Badanie KW nieruchomosci wspdlnej:

W dniu 03.11.2025r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
nr PO1S/00046967/6 (zZrodto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki

Potozenie (numer porzgdkowy / Lp.
L, . . . ., 1 JWIELKOPOLSKIE, GRODZISKI, RAKONIEWICE, GRODNO
wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc) ||1.

|Sposéb korzystania UZYTKI ROLNE ZABUDOWANE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej
odtgczono dziatke, obszar)

/ 00042161 /,0,1211 HA

Obszar catej nieruchomosci

Budynki

Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. {|1 ||WIELKOPOLSKIE, GRODZISKI, RAKONIEWICE, GRODNO

miejscowosc)
Przyk ie - ksiegi wi tej,
r%y ?czenle numer ksiegi wieczystej, z Lp. 1. |l 00042161/
ktorej odtaczono budynek
_

Informacja o wyodrebnionych
lokalach (numer lokalu / numer ksiegi Lp. 1.
wieczystej)
Lp. 2. :

Komentarz do migracji

Odrebnosc¢ (budynek stanowi odrebng

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

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

DZIAEL Il - WEASNOSC

Wiasciciele wyodrebnionych lokali

Nr
Lp. 1 -—- podstawy
wpisu
Numer udziatu w prawie |1 I

Wielkos¢ udziatu nieruchomosci wspdlinej, ktora
staanW|.grunt. oraz CZGSC.I budyn.ku i urza)d’zgrpat 808/1745
ktore nie stuza wytacznie do uzytku witascicieli
lokali

Wyodrebniony Numer ksiegi PO1S /00046969 / 0
lokal

Numer lokalu |1 l
Lp. 2 -

Numer udziatu w prawie

O
Wielko$¢ udziatu nieruchomosci wspélinej, ktora

stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, 937/1745
ktore nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli

lokali
|
Numer ksiegi |/ 00046970 / I
Numer lokalu |2 I

Wyodrebniony

lokal

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Widnieje inny wpis dot. zarzqdu budynkiem:

Komentarz do migracji

Nr
podstawy

wpisu
e
WSZELKIE CIEZARY CIAZACE NA LOKALACH WYDZIELONYCH  {}---

f————

Wopisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze

wieczystej w toku migracji, ktore zawieraja tresc
nie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty
wpisdw przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

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

wieczystej

_—

Z NIERUCHOMOSCI CIAZA NA PRZYNALEZNYCH DO NICH
UDZIAEACH WE WSPOEWEASNOSCI. WPISANO DNIA 07-10-
2004 R. WPISU DOKONANO TAKZE NA WNIOSEK NR 3091-
92/04 1 3094/04.

2
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DZIAL IV - HIPOTEKA

Komentarz do migragji

Nr
podstawy
wpisu
_

Whisy lub czesci wpisow, ujawnione w ksiedze ||\ .o/ e\ e c1E7ARY CIAZACE NA LOKALACH WYDZIELONYCH Z|| ™
wieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tresé nie

e o e o |INIERUCHOMOSCI CIAZA NA PRZYNALEZNYCH DO NICH
Jeta fq xsieg ysie) ProJeXY Il pZIALACH WE WSPOEWEASNOSCI. WPISANO DNIA 07-10-
wpisOw przeniesione z dotychczasowej ksiegi

. - 2004 R.
wieczystej

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

wieczystej
|

Dodatkowe czynniki prawne:

Konserwator zabytkéw:

Rejestr zabytkow wojewddztwa wielkopolskiego: nie stwierdzono.

Obszar wpisany do rejestru zabytkéw: nie stwierdzono.

Dziatalno$¢ gospodarcza:

W udostepnionej rzeczoznawcy dokumentacji i przekazanych informacji nie stwierdzono aby

nieruchomos$¢ byta wykorzystywana w dziatalnosci gospodarcze).

Najem:
W udostepnionej rzeczoznawcy dokumentacji i przekazanych informacji nie stwierdzono aby
nieruchomos$¢ byta wynajmowana.

8.3. Stan techniczno - uzytkowy

Opis budynku mieszkalnego

- Budynek mieszkalny, w ktorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa,
zlokalizowany jest w miejscowosci Gtodno 41, gmina Rakoniewice — obszar wiejski.

- Budynek mieszkalny jednorodzinny, dwulokalowy, wybudowany w latach przedwojennych
(zrédto: Informacje dodatkowe przekazane przez wtascicieli nieruchomosci lokalowe)).

- Budynek posiada 2 (dwie) kondygnacje nadziemne (parter oraz poddasze) oraz jedna
kondygnacje podziemna (piwnica).

- Dostep do lokali mieszkalnych zorganizowano ze wspolnego korytarza, brak domofonu.

- Konstrukcja budynku typowa dla okresu powstania; technologia tradycyjna murowana.
Elementy konstrukcyjne z elementow ceramicznych. Dach dwuspadowy. Lewa czes¢ budynku
ocieplona w przestrzeni parteru.

17



Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng budynku mieszkalnego nr 41 oraz
podwdrza, wg stanu aktualnego:
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Opis lokalu mieszkalnego nr 1

Lokal mieszkalny nr 1 o powierzchni uzytkowej 53,30 m?, sktada sie z 2 (dwdch) pokoi, kuchni, tazienki i

korytarza. Lokal mieszkalny usytuowany jest na parterze budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

W ramach udziatlu w nieruchomosci wspdlnej wtasciciele maja prawo do korzystania z pomieszczen
zlokalizowanych na poddaszu oraz podwérka.

Do lokalu mieszkalnego przynalezy powierzchnia w budynku gospodarczym wynoszaca 27,50 m2,

Wykonczenie lokalu mieszkalnego, wg stanu aktualnego na dzien ogledzin:

drzwi wejsciowe do lokalu — pojedyncze,

drzwi wewnetrzne — pojedyncze ptycinowe, czesciowo przeszklone,

stolarka okienna — PCV,

podtogi — czesciowo: wyktadzina / ptytki,

Sciany — czesciowo: malowane / ptytki / tynk strukturalny,

sufity — czesciowo: malowane / kasetony,

grzejniki — panelowe,

wyposazenie w instalacje: energia elektryczna, woda, zbiornik bezodptywowy (szambo),
centralne ogrzewanie (indywidualny piec na drewno i opat staty).

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng lokalu mieszkalnego nr 1, pomieszczeri na
poddaszu oraz budynku gospodarczego, wg stanu aktualnego:

Lokal mieszkalny:
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Pomieszczenia na poddaszu:
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Budynek gospodarczy oraz podwoérze:
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8.4. Stan zagospodarowania

Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa zlokalizowana jest w miejscowosci Gtodno 41, gmina
Rakoniewice — obszar wiejski. Wskazana dziatka charakteryzuje sie ptaskim uksztattowaniem terenu oraz
regularnym ksztattem.

Budynek mieszkalny zostat wzniesiony na dziatce ewid. nr 343/1.

Dodatkowo na dziatce znajduja sie jeszcze inne budynki niemieszkalne, zlokalizowane przy granicy z
sgsiednig dziatka. Obszar dziatki zagospodarowany zielenig w stopniu podstawowym.

Ponizej fragment mapy oraz ortofotomapy ze wskazaniem granic dziatki ewid. nr 343/1:

Zrédto: https://rakoniewice.e-mapa.net

Wg map z portalu powiat.godziski.gisportal.pl widoczne jest, ze budynek nieznacznie wykracza poza
granice dziatki 343/1 (na dziatke sasiednig). Rzeczoznawca nie badat kwestii przekroczenia granicy, co
wymagatoby zaangazowania geodety i sprawdzenia aktualno$ci map ewidencyjnych, przeprowadzenia
weryfikacji punktow granicznych czy ewentualnej modernizacji ewidencji. W analizowanym przypadku
lokal mieszkalny stanowiacy przedmiot wyceny zostat wyodrebniony juz w ujeciu wieczysto-ksiegowym.
Powyzsze moze rowniez wynika¢ z nieznacznych przesunie¢ poszczegdlnych warstw map SIP co jest
spotykanym czesto zjawiskiem w pracy rzeczoznawcy.
/
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Infrastruktura techniczna w zasiegu ulicy: prad, woda, gaz, sie¢ teletechniczna.
Kanalizacja w formie zbiornikow bezodptywowych

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 sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
planu ogdélnego gminy.

- Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, nie
ujawniono takze informacji dotyczacej wydania decyzji o warunkach zabudowy.

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

Art. 64.2. Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejsza ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu
ogdlnego gminy, przez plan ogélny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planéw ogolnych gminy.

Art. 65. 1. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowuja moc do
dnia wejscia w zycie planu ogdélnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia
2025 r., i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe.

-Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rakoniewice,
zatwierdzonym Uchwatg Nr XX11/166/2020 Rady Miejskiej w Rakoniewicach z dnia 17.12.2020r. ustalono,
ze przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem: MNR — tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej.

Widok wycinka studium:

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oraz zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy zagrodowe)
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10. Metodologia wyceny

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

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

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

Zgodnie z art. 154 ust.1 UGN ,wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i
potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Zgodnie z art. 152. ust. 1-3 UGN:

. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg uzaleznione od
przyjetych rodzajéw czynnikow wptywajgcych na wartosc nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢ rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie podejscia porownawczego
lub dochodowego, wartosc rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu
podejscia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci.”

Szczegdtowe wytyczne dotyczace podejs¢ i technik okreslania wartosci rynkowych w podejsciu
poréwnawczym opisane sg w RMR:

§ 4. RMR:, Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen”

§ 5. RMR:

. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajqgcym
date, na ktérg okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen
wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujgc wszelkie, niezbedne i dostepne dane w
zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogq to byc w szczegdlnosci
dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez starostéw,
dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz
informacje pochodzqce z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia sie
mozliwosc¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci ( tworzy sie zbiér nieruchomosci
podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci, ceny
nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom
zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogg byc przyjmowane
transakcje nieruchomosciami, w ktorych wystgpity szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujgce
ustalenie ceny w sposéb razqgco odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.
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5. Za szczegélne warunki zawarcia transakcii uwaza sie w szczegoélnosci sprzedaz dokonang w
postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatq, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz
z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu mogq byc przyjete do
wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi wgtpliwosci.”

§ 7 RMR: ,W podejsciu poréownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania
ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. RMR:

. 1. Przy metodzie poréownywania parami poréwnuje sie nieruchomosc bedgcg przedmiotem wyceny, ktérej
cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji 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.

2. Przy metodzie korygowania ceny Ssredniej do pordéwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosc nieruchomosci okresla
sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do
przyjetej skali ocen poszczegélnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potoZenia ceny sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.”

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami stosownie do dobrych
praktyk i standardow zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcédw (NI), wyglada
nastepujaco:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zrdéznicowanie cen na rynku
nieruchomosci

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

10.0bliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub sredniej wazonej,
jesli wiarygodnosc otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek porownawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny Sredniej mozna stosowaé
dodatkowo wspotczynnik korekcyjny K" z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspdtczynnik ten moze byc
uwzgledniany wytacznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos¢
ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
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pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspoétczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym
wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

10.1. Zatozenia do wyceny

Wycena nieruchomosci w kazdym przypadku, zgodnie z definicjg ustawowa wartosci rynkowej, powinna
by¢ proba obiektywizacji rynku odzwierciedlajaca 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 wycenianych 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 odzwierciedlajg typowe zachowania na tym rynku:

1. Z uwagi na brak podobnych transakcji udziatami w lokalach dokonano wyceny catej
nieruchomosci lokalowej. W celu okreslenia wartosci przedmiotu wyceny przemnozono wartos¢
nieruchomosci lokalowej przez wyceniany udziat.

2. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej wg stanu na dzieh wizji lokalnej
zastosowano podejscie porownawcze, metode porownywania parami.

3. Do poroéwnan przyjeto nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci.

Wartos$¢ rynkowa zostata okreslona na podstawie danych transakcyjnych zebranych we wtasnej
bazie danych oraz pozyskanych ze Starostwa Powiatowego w Grodzisku Wielkopolskim, po
analizie szczegdtowej nieruchomosci przyjetych do poréwnan, w tym analizy lokalizacji, a takze
danych informacyjnych uzyskanych w ewidencji gruntéw i budynkdéw, przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, metody porownywania parami.

5. Ceny jednostkowe skorygowano odpowiednim trendem z uwagi na uptyw czasu.
W celu ustalenia wptywu poszczegolnych atrybutdw na zmienno$¢ jednostkowych cen
nieruchomosci w bazie ustalono cechy wptywajace na wartos¢.

7. Wartosci koncowe zaokraglono z doktadnoscig do petnych setek ztotych, co jest dopuszczone
przepisami prawa.

8. 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 na terenie gminy Rakoniewice, ze szczegdlnym
uwzglednieniem lokalizacji nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny (tj. miejscowosci Gtodno).
Analize rynku przeprowadzono w oparciu o transakcje wystepujace na rynku wtérnym.

Okreslono warto$¢ rynkowa_wedtug stanu aktualnego i poziomu cen na date sporzadzenia wyceny.

W pierwszej kolejnosci poszukiwano transakcji obrotu udziatami w nieruchomosciach lokalowych
stanowigcych lokale mieszkalne. Nie odnotowano transakcji  udziatami, spetniajagcych warunki
podobienstwa. Nalezy stwierdzi¢, ze na rynku odnotowuje sie sporadyczne transakcje obrotu udziatami
w lokalach. Najczesciej dotyczy to postepowan komorniczych, gdzie nalezacy do dtuznika udziat w
prawie wtasnosci lokalu jest przedmiotem windykacji i przymusowego zbycia. Dobrowolna sprzedaz
udziatu w lokalu najczesciej dotyczy sytuacji regulowania spadkéw, sprzedazy odziedziczonego spadku
innym spadkobiercom lub regulacji stanéw prawnych nieruchomosci. Transakcje zawarte w szczegdlnych
warunkach nie moga stanowi¢ bazy poréwnawczej. Oszacowania wartosci przedmiotu wyceny
dokonano zatem na podstawie sprzedazy lokali mieszkalnych.

Cechy analizowanego rynku:

e zakres przedmiotowy — rynek wtérny nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej,
e oObszar badania — gmina Rakoniewice oraz tereny sasiednie i podobne rodzajowo
e zakres czasowy badania — 2 lata wstecz od daty wyceny.

Przeanalizowano dostepne transakcje nieruchomosciami lokalowymi o funkcji mieszkalnej, zbytymi w
prawie wiasnosci i potozonymi na terenie powiatu grodziskiego - z wytgczeniem miasta Grodzisk.

Z odnotowanych 61 transakcji na przestrzeni dwdch lat wyznaczono model matematyczny jako funkcje
liniowa. Odnotowano trend poziomy 0,7% w skali roku tj. 0,1% miesiecznie, co Swiadczy o stabilizacji
cen. Z ostroznosci zawodowej wobec wycenianej lokalizacji na obszarze wiejskim zastosowano trend
poziomy 0%, a dane przeszacowano wspdtczynnikiem 1,00.

Trend ceny metra kwadratowego
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Analiza transakgji

Szczegdtowej analizie poddano transakcje z gminy Rakoniewice oraz obszaréw sasiednich i podobnych
rodzajowo. Odnotowano 14 transakgcji z obszardéw wiegjskich, ktérych cenny jednostkowe zawieraty sie
w przedziale 1756,01 — 5779,82 z/m? przy Sredniej cenie 3762,05 z/m? lokalu mieszkalnego.
Przedmiotem sprzedazy byly lokale mieszkalne o powierzchniach 53,00 — 100,32 m? przy $redniej
powierzchni wynoszacej 67,78 m2. Ceny globalne ksztattowaty sie w przedziale 95 tys. zt — 380 tys. zi,
Srednia cena zakupu wyniosta 248 642 zt.

W toku analizy odrzucono nieruchomosci lokalowe potozone w budynkach wielorodzinnych z lat
70-tych z wielkiej ptyty, stanowigcych klasyczne bloki miejskie na 3-4 kondygnacji, skumulowane
na osiedlu przy ul. Rolnej w miescie Kamieniec. Przedmiotowe transakcje nie wykazywaty cech
podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci.

Data Lokalizacja Pow. lokalum? | Cena Cena za mZ
2023-12 Kamieniec 66,20 220000 zt 3 323,26 zt
2024-01 Kamieniec 64,60 315 000 zt 4 876,16 zt
2025-07 Kamieniec 64,00 360 000 zt 5 625,00 zt
2024-12 Kamieniec 54,50 315 000 zt 5779,82 zt
Wytaczono rowniez transakcje o skrajnych cenach:
Data Lokalizacja Pow. lokalum? | Cena Cena za m*:
2025-08 Ruchocice 54,10 95 000 zt 1 756,01 zt
2025-07 tubnica 60,30 335 000 zt 5 555,56 zt

W przyjetej prébie znalazty sie nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkalnej o powierzchni uzytkowe;j
od 53,80 m? do 100,32 m2. Jednostkowe ceny transakcyjne znajdowaty sie w przedziale od 1887,82 zt do
4925,65 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej. Srednia cena zostata ustalona na poziomie 3345,12 zt za m2
Ceny transakcyjne ksztattowaty sie od 127.900 zt do 380.000 zt. Srednia cena wyniosta 244.580 zt.

Ceny transakcyjne zostaty skorygowane na dzieh wyceny, wg powyzszej zmiany trendu i wynosza
odpowiednio:

Cena minimalna [zt/m?] 1887,82
Cena maksymalna [zt/m?] 4925,65
Delta cen [zt/m?] 3037,83

Zrédto: Opracowanie wiasne

- W toku analizy wszystkich zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy cenga transakcyjng (zt/m?)
a powierzchnia uzytkowa lokalu (m?). Zaleznos¢ 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 cenga transakcyjng (zt/m?)
a potozeniem na pietrze. Zaleznos¢ ta zazwyczaj jest odwrotnie proporcjonalna, co oznacza, ze lokale
mieszkalne potozone na wyzszym pietrze wykazujg nizsze ceny jednostkowe. W przypadku budynkéw
jednorodzinnych i lokali zlokalizowanych na parterze lub pietrze nie jest to cecha rdznicujaca cene.

- Pozostate cechy wptywajace na cennosé to: potozenie (sgsiedztwo), stan techniczno-uzytkowy, walory
dodatkowe.
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Przeanalizowano réwniez rynek ofertowy na lokalnym rynku nieruchomosci, przyktadowe oferty lokali
w budynkach podobnego typu zestawiono ponizej. Odnotowano ograniczong ilos¢ ofert podobnych.
Cennos¢ lokali ksztattowata sie w przedziale 1875 zt/m2 - 4255 zt/m?. Oferty zawieraja jednak pewna

rezerwe pod opust negocjacyjny, zalezny m.in. od

formy ptatnosci (gotéwka / kredyt), terminu

zawarcia umowy, terminu wydania nieruchomosci. Oferty zestawiono w celach informacyjnych.

Ceny wyzsze oczywiscie wystepuja na rynku, ale dotycza nieruchomosci lepiej potozonych na terenach

miejskich, stanowigcych lokalne centra gospodarczo — administracyjne czy dotycza nieruchomosci o

lepszym standardzie wykonczenia, zlokalizowanych w nowszym budownictwie.

Zestawienie ofert:

[[] promus (' opswiez

Prywatne Cena za m? 1875 zi/m? Poziom: 1 Umeblowane: Tak Rynek: Wtorny

Rodzaj zabudowy: Kamienica Powierzchnia: 96 m? Liczba pokoi: 3 pokoje U Strona dewelopera

- Lokalizacja: Wasowo

- Lokal o pow. 96,2 m2

- Pietro 1

- Budynek kamienicy

- Walory dodatkowe: strych,
piwnica

- Stan: przecietny

- Uktad pomieszczen przejsciowy.

Wszystkie zdjecia (6)

Bezczynszowe mieszkanie z ogrédkiem - Konojad, ul. Ogrodowa 3

220 000zt z7s0am

Maciej Gajek

& Gama Capital Group Sp.z0.0.

- Potozenie: Konojad

- Lokal o pow. 58,20 m2

- Parter (1/2)

- Walory dodatkowe: piwnica,
ogrédek,

- Stan: lokal do remontuy,
ogrzewania gazowe

299 000 zt 407721m*
Bezczynszowe z duzym Ogrédkiem, po remoncie genera

ul. Goscieszyniska, takie, Rakoniewice, grodziski, wielkopolskie

By 3pokoje *~, 73.34m* -3 1pietro

H Zobaczopis ogloszenia Vv

Nieruchomoéci Jankowiak

Biuro nieruchomosci

po—

- Potozenie: takie

- Lokal mieszkalny o Pu 73,34 m2
(po podtodze ok 100 m2),

- Pietro 1 (1/2)

- Walory dodatkowe: strych,
ogrédek ok. 500m?

- Stan: budynek w stanie dobrym,
w lokalu nowe okna, piec,
instalacje, do wykonczenia
(podtogi, tazienki, meble) przez
nowego nabywce.
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Dodane wczoraj

3 pokoj iew icach na sprzedaz

200000zt s2s5m

205 000 23 42051/ - Potozenie: Piekary k. Buku
21okale z ogrédkiem + garaz 8 km Buk Piekary - LOkal o pOW. 70'1 m2

Buk, Buk, poznariski, wielkopolskie - Parter (1/1)

- Walory dodatkowe: poddasze
41m2, ogrédek

- Stan: budynek z 1940r po
remoncie i ociepleniu,

- Lokal w stanie dobrym

By 4pokoje ", 70.1m* I parter

Zobacz opis ogloszenia Vv

- Potozenie: Rakoniewice

- Lokal o pow. 47 m2

- Poddasze (2/2)

- Walory dodatkowe: garaz,
komérka lokatorska 4m2, strych
- Stan budynku: przecietny,

- Lokal w stanie przecietnym

Linda Michalska
Oferta prywatna

12. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej

12.1. Ustalenie cech rynkowych oraz ich wag

Cechy przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych nieruchomosci 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 transakgji wskazano najwazniejsze czynniki, ktére ksztattuja ich wartos¢. Jako cechy
réznigce wystepujace w zebranej prébie, a mogace mie¢ wptyw na ich cene wskazano ponizsze cechy.

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

Potozenie

Lepsze - blizej Grodziska Wielkopolskiego, np. Rataje
Srednie - oceny posrednie np. Gtodno
Gorsze - Tereny peryferyjne gminy, np. Jabtonna

Sasiedztwo

Lepsze - korzystne sasiedztwo pod katem zabudowy
mieszkaniowej, obszar spokojnej zabudowy

Srednie — oceny posrednie o mieszanym charakterze
Gorsze - sasiedztwie wystepuja czynniki obnizajace
atrakcyjnos¢ sasiedztwa, np. potozenie przy ruchliwej drodze,
blisko tory kolejowe itp.

Powierzchnia uzytkowa lokalu

Lepsza — 50,00 — 70,00 m?
Srednia - od 70,01 do 90,00 m?
Gorsza - powyzej 90,01 m?

Stan techniczno - uzytkowy

Lepszy - budynek zadbany, wykonczenie lokalu w dobrym
standardzie, materiatami dobrej jakosci

Sredni - oceny posrednie, wykonhczenie w przecietnym
standardzie, widoczne czgsSciowe zuzycie elementow
wykonczenia

Gorszy - budynki o stabszym stanie, widoczne zuzycie

elementéw wykonczenia, wymagane remonty
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Lepsze — wystepuja walory dodatkowe w postaci
przynaleznych pomieszczen i/lub budynkdéw, duze dziatki

Walory dodatkowe gruntu

Gorsze — stabsze walory w postaci matego ogrodu, brak
dodatkowych budynkoéw, obiekty w ztym stanie itp.

Zrédto: Opracowanie wiasne

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

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajacego poszukiwang wartosé
rynkowa, zgodnie z przeprowadzong analiza rynku nieruchomosci, wybrano transakcje, ktdére oceniono
jako najbardziej podobne i odwzorowujace rynek nieruchomosci podobnych z nieruchomoscia bedaca
przedmiotem wyceny. Zgodnie z powyzej opisanymi kryteriami podobienstwo nieruchomosci
sformutowano za pomoca 3 atrybutéw. Na potrzeby obliczen wykorzystano parametry liczbowe dla
kazdej oceny poszczegolnych cech.

Zbiorcze zestawienie transakcji przyjetych do poréwnan przedstawiono w ponizszej tabeli:

Pow. uz. Cena Cena m2

Lp | Data transakcji | Gmina Miejscowosc netto
[m2] netto [PLN]

[PLN]
1 2025-03 Rakoniewice |Rataje 79,50 250 000 zt 3 144,65 zt
2 2025-08 Rakoniewice |Rataje 79,60 380 000 zt 4773,87 zt
3 2025-05 Rakoniewice |Jabtonna 53,80 265 000 zt 4 925,65 zt
4 2025-02 Rakoniewice |Jabtonna 67,75 127 900 zt 1887,82 zt
5 2024-08 Rakoniewice |Rostarzewo 100,32 200 000 zt 1993,62 zt

Zrédto: Opracowanie wtasne

Zakres cen ze zbioru cen transakcyjnych:

1 887,82 zt/m?
4 925,65 zt/m?
3037,83 zt/m?

Cena minimalna [zt/m?]

Cena maksymalna [zt/m?]

Delta cen

Zrédto: Opracowanie wtasne

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).

Do bezposrednich poréwnan wybrano najbardziej podobne nieruchomosci nr 1, 4, 5.
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12.3. Ustalenie wielkosci poprawek ze wzgledu na cechy réznicujace

Okreslenie zakresow kwotowych i wartosci poprawek przy A= 3037,83 zi/m?

Rodzaj wspdtczynnika za Procentowy wptyw na ceny Zakres wspotczynnikéw
Gty o (waga cechy w %) Na 1 ceche na 2 cechy
Potozenie 25% 759,46 379,73
Sasiedztwo 20% 607,57 303,79
Pu lokalu 15% 455,67 227,84
Stan techniczno -uzytkowy 25% 759,46 379,73
Walory dodatkowe 15% 455,67 -
Suma 100% 3037,83

Zrédto: Opracowanie wiasne

12.4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej

Glodno 41, lokal mieszkalny nr 1

OPIS RATAJE JABEONNA ROSTARZEWO
Wyceniana 3144,65 1887,82 1993,62
Cecha nieruchomosé X-A zt/m? X-B zt/m? X-C zt/m?
SREDNIA SREDNIA
, ) ., LEPSZA GORSZA ,
POLOZENIE | >'*908 0001 | o) rodziska | 379,73 | Dalejod | +379,73 Cv’vccf;‘:csg‘r’jy'j:tvg 0
WelliE Wikp siedziby gminy bazy
SREDNIE GORSZE
Zabudowa SES)EtSJaZzEa Obok parking, GORSZE
SASIEDZTWO | mieszkaniowa, siebiorst +303,79 | budynek na +303,79 Blisko tory +303,79
siedl'iskow'a, pz(:eri;/erollonr:czvlal skrzyigwaniu kolejowe
ruchliwa ulica ulic
POW. ,
LEPSZA SREDNIA LEPSZA GORSZA
LOKALU 53,30 m? 7950me | T2 6775 me 0 10032 mz | T42>07
z GORSzY
SREDNI & SREDNI
STAN Widoczne oznaki B SdREI?(NII ¢ B.l;dynek ° Budynek
TECHN- zuzycia techn- udynekz 1a 0 wieoczym =1 +379,73 | jednorodzinny, 0
funkcjonalnego 60tych, ocena zuzyaiu przecietna
UZYTKOWY ' przecietna. techniczno- . ‘s
stabsze poddasze . funkcjonalno$¢
funkcjonalnym
LEPOZE LEPSZE GORSZE GORSZE
WALORY l:? da n?N.e Dodatkowo Brak Brak
DODATKOWE waynki i przynalezna pow. 0 przynaleznych | +455,67 | przynaleznych | +455,67
pomleszlc;en|a 44,50 m2, duza budynkéw, mata budynkoéw, mata
ZLZiya n<a:izei:?l<ea' dziatka dziatka dziatka
Suma poprawek na 1m? +151,90 z/m? +1518,92 zt/m? + 1215,13 zt/m?
Wartoé¢ zaktualizowana 3296,55 zt/m? 3406,74 zt/m? 3208,75 zt/m?

C skor (Srednia wartoé¢ 1Tm?)

3304,01 zt/m?

Wspotczynnik korekcyjny K

K=1,00

C skor * K (skorygowana srednia

warto$é 1m?2)

3304,01 zt/m?
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Powierzchnia wycenianego lokalu 53,30 m?

Wartos¢ nieruchomosci lokalowe;j: 176 104 zt = po zaokragleniu przyjeto 176 100 zt

Wartosc¢ udziatu 1/8 w
nieruchomosci lokalowej:

22 013 zt = po zaokragleniu przyjeto 22 000 zt

Wartos¢ udziatu 1/8 w nieruchomosci potozonej w miejscowosci Glodno 41, stanowiacej lokal
mieszkalny nr 1, nalezacy do osoby upadtej
wynosi (po zaokragleniu):

WR udziat 1/8 = 22 000 ZI'

stownie: dwadziescia dwa tysigce ztotych

13. Uzasadnienie wyniku

Okreslona warto$¢ 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 sposéb racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi
motywami, sSwiadome wspdtistniejgcych okolicznosci majacych wptyw na wartos¢ nieruchomosci.

W procesie wyceny okreslono warto$¢ udziatu 1/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci lokalowej, zwanej
Przedmiotem wyceny. Wartos¢ nieruchomosci miesci sie w zbiorze zebranych transakcji, co jest
adekwatne w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci. Ponadto, dokonano analizy rynku
ofertowego lokali mieszkalnych na lokalnym rynku. Ceny ofertowe w przeliczeniu na 1 m? znajdowaty sie
w przedziale od okoto 1900 zt/m? do okoto 4200 zt/m?. Nalezy podkresli¢, iz ceny ofertowe podlegaja
negocjacjom cenowym. Reasumujac, wynik uznaje sie za bliski cenie mozliwej do osiagniecia w obrocie
nieruchomosciami na rynku lokalnym, potwierdzony i uzasadniony.

14. Zastrzezenia i klauzule

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

2. 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.

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

4. Przedstawiona w tresci operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy
techniczne;j.
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10.

1.

W wyliczeniach moga wystapic nieistotne réznice wynikajgce 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 wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikdéw wptywajacych na wartosc.

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

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

Gdyby stan nieruchomosci odbiegatby od stanu przyjetego w wycenie, wartos¢ przedmiotu
wyceny moze ulec zmianie.

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

15. Zataczniki

1.

Kopia polisy ubezpieczeniowe;.
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Zalacznik nr 1

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

Numer polisy 1049675831

l. Okres ubezpieczenia: od 07.05.2025 r. do 06.05.2026 r.

Ubezpieczajacy: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCT

Adres siedaiby: MILCZANSXA 181 m. 9, 61- -131 POZNAN
ro@dembscy.pl

REGON: 301611771
Exmail: b Telefon: +48501056501
Ubezpieczony: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI
Adres siedziby: MILCZANSKA 181 m, 9, 61-131 POZNAN REGON: 301611771
E-mail: buro@dembscy.pl Tekfon: +48501056501
Zakres u ia obowiazkowego
bezpieczen Suma gwarancyjna
) : Na jedno |Ma wazystide 2
Cymina bkCy 9 ¢ raRc 2 250 000 EUR | 250 0CO EUR

Sumd gwarancyina jest ustalana Py zastosonaniy forsu Sredniego loszonego NBP
PO 132 pierwsy w rok, wwmummhzmcme::w o

> dodatkowe
KOu2ula rezygnacy 2 rosaczen regresonych
Skitadka taczna: 851,36 PLN Numer rachunku do zaplaty skiadki

Jedroranone 22 1240 6960 3014 0110 1771 0584

Kwota w PLN 851,36 Wi tywile pracieny prosimy wpisa Nr 1049675831
Termin platrosa 20.05.2025
Warunki ubezpieczenia
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