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62-069 Dgbrowka ul. Jawora 22/2

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nieruchomosci gruntowej :

Adres 62-069 Dabrowka ul. Jaworowa 22/2
Numery ksiag wieczystych: | PO1P/00212210/8
nieruchomosci lokalowe;j:

Numery ksiag wieczystych: | PO1P / 00209599 / 4

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wiladania

Lokal stanowiacy odrebna nieruchomosé

Opis nieruchomosci

Przedmiot wyceny stanowi prawo wilasnosci nieruchomosci lokalowej
mieszkalnej numer 2 o powierzchni uzytkowej 74,94 m2 (POKQ] - 3,
KUCHNIA - 1, EAZIENKA - 1, Hall -1, Komunikacja - 1 oraz przynaleznym
udziatem 7494 /14771 czesci w nieruchomo$ci wspdlnej zapisanej
wKW  PO1P /00209599 / 4 tj. prawie wlasnoséci dziatki gruntu nr 5/164
o pow. 485 m2 oraz cze$ci wspdlnych budynku.

Lokal mieszkalny potozony ja parterze oraz na pietrze w budynku
pigtrowym. Budynek, w ktérym usytuowany jest lokal to budynek
mieszkalny dwulokalowy.

Lokalizacja Obreb 0004 Dgbréwka, ul Jaworowa 22, gm. Dopiewo,

wojewddztwo wielkopolskie.

0SZACOWANIE WARTOSCI

Cel wyceny

Opis i oszacowanie majatku wchodzacego w skiad masy upadtosci.

Oszacowana wartosé¢

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej mieszkalnej nr 2
zlokalizowanej w Dabrowie ul. Jaworowa 22 ; wynosi:

W =5685,66 zl/m’x 74,94 m? =426 083,51

Po zaokragleniu przyjeto
W=426 084,00

St.  czterysta dwadziescia sze§¢ tysiecy osiemdziesiat cztery
jeden

Daty oszacowania

28 pazdziernika 2021r.
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62-069 Dabréowka ul. Jawora 22/2
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62-069 Dabrowka ul. Jawora 22/2

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY
Przedmiot wyceny stanowi prawo wlasnosci nieruchomoéci lokalowej mieszkalnej numer 2 o
powierzchni uzytkowej 74,94 m2 (POKOJ - 3, KUCHNIA - 1, LAZIENKA - 1, Hall -1, Komunikacja
- 1 oraz przynaleznym udzialem 7494 / 14771 czesci w nieruchomosci wspolnej zapisanej w
KW PO1P / 00209599 / 4 tj. prawie wiasnosci dziatki gruntu nr 5/164 o pow. 485 m2 oraz
czesci wspolnych budynku.
Lokal mieszkalny potoZzony jest na parterze oraz na pietrze w budynku pietrowym. Budynek, w
ktérym usytuowany jest lokal to budynek mieszkalny dwulokalowy.
Lokalizacja Obrgb 0004 Dabréwka, ul Jaworowa 22, gm. Dopiewo, wojewddztwo wielkopolskie.
Media :
1) Wod/kan/gaz - sieciowe
2) Elektryczna
3) Wideo domofon

4) Ogrzewanie i ciepta woda - piec dwufunkcyjny (gaz)

5) System nawadniajgcy z wysuwanymi dyszami (na dzien ogledzin nieszczelny)
6) Oswietlenie terenu - lampy (na dzien ogledzin niesprawne)

7) Klimatyzator na pietrze w czesci komunikacji

1.1 ZAKRES WYCENY

Opis i oszacowanie

1. Udzialu wysokosci 7494/14771 w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke
ewidencyjna nr 5/164z obrebu 004, Dgbréwka, polozonej przy ul. Jaworowej, dla ktérego
Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto w Poznaniu V wydz. Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr KW Polp/00209599/4 zwigzanego z prawem wiasnosci lokalu mieszkalnego
nr 2, potozonym w Dabréwce przy ul. Jaworowej, dla ktérego Sad Rejonowy Poznan Stare
Miasto w Poznaniu Wydzial V Ksigg wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr KW
Polp/00212210/8

2. prawem wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 2, potozonym w Dabréwce przy ul. Jaworowej, dla
ktérego Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto w Poznaniu Wydziat V Ksigg wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o nr KW Polp/00212210/8
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62-069 Dabréwka ul. Jawora 22/2

Z uwagi na art. 2, art. 3 Ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994r. zakres opisu i

0szacowania stanowi

Okreslenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci lokalowej mieszkalnej nr 2, potozonej w Dabréwce

przy ulicy Jaworowej 22 wraz udziatem 7494 / 14771 czesci w nieruchomosci wspdlnej

zapisanej w KW PO1P /00209599 / 4 tj. prawie wilasnosci dziatki gruntu nr 5/164 o pow.

485 m2 oraz czesci wspolnych budynku.

2.1. CEL WYCENY

Opis i oszacowanie majatku wchodzgcego w sktad masy upadtosci.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE WYCENY

4. Podstawy formalne

Zlecenie wyceny : Zlecenie Syndyk Masy Upadtosci Pan Tomasz Lis 00-626 Warszawa ul.
Marszatkowska 9/15 lok. 53

4.1. Materialno- prawne

Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2018r.
poz.1360)

Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadtosciowe (Dz.U. z 2020r. poz. 1228)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami - (Dz. U.z 2021 r. poz.
1899),

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r. nr 207, poz. 2109 z
pézn. zm.);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego - tekst jednolity z pdZniejszymi
zmianami (Dz. U.z 2004 r,, Nr 207, poz. 2109),

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 27 wrzesnia 2005 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego Dz. U.2005 nr
196 poz. 1628,

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego Dz. U. 2011 nr
165 poz.985

Ustawa z dnia 23.04.1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U.z 2019r. poz. 1145).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. Ustawa o wiasnosci lokali (Dz. U.z 2021r. poz. 1048)
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62-069 Dabréwka ul. Jawora 22/2

— Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2019r. poz.1186)

— Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w Sprawie Warunkéw Technicznych, Jakim
Powinny Odpowiadac¢ Budynki I Ich Usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 r. ((Dz.U. z 2019 r.
poz. 1065) System Zasady i Procedury Wyceny Nieruchomos$ci, Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer

4.2. Zrédta danych merytorycznych.

1 Wizja lokalna na nieruchomosci.
2. Ksiega Wieczysta uzyskana przez Podsystem Dostepu Do Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci https://przegladarka-
ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/wyszukiwanieKW

Dane ze Mpzp.

Informacje wiasne dotyczace uwarunkowan lokalnego rynku nieruchomosci.

3
4
5. Informacje uzyskane od wtasciciela nieruchomosci.
6 Ceny transakcyjne

7

Informacje o lokalnym rynku nieruchomosci oraz aktualnych cenach rynkowych
sprzedazy i wynajmu podobnych nieruchomosci oraz dane dotyczgce transakcji na
poréwnywalne nieruchomosci od agencji posrednictwa i obrotu nieruchomosciami, oraz przez

Internet a takze wyliczen wiasnych.

5. DATY ISTOTNE PODCZAS WYKONANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
1. Data sporzadzenia wyceny - 28.10.2021r.
2. Data, na ktéra okreslono wartos¢ przedmiotu - 28.10.2021r.
3. Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu - 28.10.2021r;

4. Data wizji lokalnej przedmiotowej nieruchomosci -28.10.2021r,;

6. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. Stan prawny
Stan prawny nieruchomosci jest uregulowany.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta przez Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto
wydziat V Ksigg Wieczystych PO1P o numerze /00209599/4 w ktorej na dzien 28 pazdziernik
2021 roku wpisy do poszczegélnych dziatdw ksiegi sg nastepujace:
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62-069 Dabrowka ul. Jawora 22/2

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Dzial I: 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki 5/164
Identyfikator dziatki 302105_2.0004.5/164
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0004, DABROWKA

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc)
Lp.1. 1 WIELKOPOLSKIE, POZNANSKI, DOPIEWO, DABROWKA

Ulica JAWOROWA
Sposéb korzystaniaB - TERENY MIESZKANIOWE

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar)
PO1P /00106526 / 0,458,0000 M2

Nr podstawy wpisu
Obszar catej nieruchomosci 458,0000 M2

Budynki
Lp. 1.
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc)
Lp. 1. 1 WIELKOPOLSKIE, POZNANSKI, DOPIEWO, DABROWKA
Identyfikator budynku 302105_2.0004.5/164.1_BUD
Identyfikator dziatki Lp.1. 302105_2.0004.5/164
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku JAWOROWA 22
Liczba kondygnaciji 2
Liczba samodzielnych lokali 2
Powierzchnia uzytkowa budynku 147,7100 M2
Przeznaczenie budynku  BUDYNEK MIESZKALNY
Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiegi
wieczystej)
Lp. 1. 2 PO1P /00212210/8 7
Lp. 2. 1 PO1P /00212216 /0 9
Dziat I Sp: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Brak wpiséw

Dzial II: WLASNOSC
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62-069 Dabréwka ul. Jawora 22/2

Whasciciele wyodrebnionych lokali

Lp. 1. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 1

Wielkos¢ udziatu nieruchomosci wspoélnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci

budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali
7494/14771

Wyaodrebniony lokal Numer ksiegi PO1P /00212210/8

Numer lokalu 2

Lp. 2. --- Nr podstawy wpisu

Numer udziatu w prawie 2 8

Wielko$¢ udziatu nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi grunt oraz czesci

budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
7277714771

Wyodrebniony lokal Numer ksiegi PO1P /00212216 /0

Numer lokalu 1

Dziat III: CIEZARY I OGRANICZENIA

lp. 1. Nr podstawy wpisu

Numer wpisu 1

Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tres¢ wpisu WPIS SPOSOBU ZARZADU NIERUCHOMOSCIA, Z KTORE]

WYODREBNIONO LOKALE - ZGODNIE Z USTAWA O WLASNOSCI LOKALI Z
DNIA 24 CZERWCA 1994 R. Z POZN. ZM.

Dzial IV: HIPOTEKI ’
BRAK WPISOW

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest ksiega wieczysta przez Sad Rejonowy Poznan-
Stare Miasto wydzial V Ksigg Wieczystych PO1P o numerze /00212210/8 w ktorej na dzien 28

pazdziernik 2021 roku wpisy do poszczegdlnych dziatléw ksiegi sa nastepujgce:
LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dzial I: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Lp. 1. 1 WIELKOPOLSKIE, POZNANSKI, DOPIEWO, DABROWKA
Ulica JAWOROWA 22/ 2
Identyfikator lokalu 302105_2.0004.5/164.1_BUD.2_LOK

Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
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62-069 Dabréwka ul. Jawora 22/2

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKO] - 3, KUCHNIA - 1, LAZIENKA - 1,
HALL - 1, KOMUNIKACJA - 1

Kondygnacja 1

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomos¢, z ktérej wyodrebniono
lokal)

Lp. 1. PO1P /00209599 / 4

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebna nieruchomosc) TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen

przynaleznych 74,9400 M2

Dzial I Sp: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z whasnoscia

Lp. L. Nr podstawy wpisu

Numer prawa 1 1

Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspoélnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci

budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku witascicieli lokali
Lp.1. 7494 /14771

Numer ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal PO1P/

00209599 /

Dziat II: Wiasnos¢

Lp. 1. --- Nr podstawy wpisu

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢
udziatu/rodzaj wspoélnosci)

Lp. 1. 1 1/1  WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA
MALZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imi¢ matki) JAN DYSPUT,
ADAM, JANINA

Lp. 2.

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspolnosci)

Lp. 1. 1 1/1  WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA
MALZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki) ZOFIA
DYSPUT, STEFAN, EUGENIA
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62-069 Dabrowka ul. Jawora 22/2

Dziat III: CIEZARYI OGRANICZENIA
wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ.KW./PO1P /56136 /21 /1-2021-09-13,11:47:03 - WPIS
OGLOSZENIA UPADLOSCI

Dzial IV: HIPOTEKI
numer hipoteki (roszczenia) 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
Suma (stownie), waluta  765011,22 (SIEDEMSET SZESCDZIESIAT PIEC
TYSIECY JEDENASCIE 22/100) Zt.

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos¢)
Lp.1. 1 KREDYT WRAZ Z ODSETKAMI O ZMIENNE] STOPIE
PROCENTOWE] ORAZ INNYMI NALEZNOSCIAMI WYNIKAJACYMI Z UMOWY

KREDYTU NR 79860

Termin zaptaty ~ 2032-04-30

Rodzaj zmiany Lp.1. WPOLU 4.4.1.9 ZMIENIONO TERMIN ZAPLATY Z
"2026-04-28" NA "2032-04-30", PODRUBRCYCE 4.4.4 ZMIENIONO "GETIN
BANK S.A.,, DOM ODDZIAL. W £ODZI Z SIEDZIBA W KATOWICACH" NA "GETIN
NOBLE BANK SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE"

Wierzyciel hipoteczny

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

Lp. 1. GETIN NOBLE BANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA,
14133403900000

Budynki:
Pozycja kartoteki budynku :
Lp. 1.
Potozenie (numer porzqdkowy / Wielkopolskie, poznanski, Dopiewo, Dabréwka
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc) Ul Jaworowa 22/2
Identyfikator budynku 302105_2.0004.5/164.1_BUD
Identyfikator dziatki 302105_2.0004.5/164
Numer dziatki: 5/164
Powierzchnia zabudowy [m2] 96,194
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Ilo$¢ kondygnacji 2

Data zakonczenia budowy

Zrédto : https://dopiewo.e-mapa.net

5.2.Stan techniczno-uzytkowy dziatki ew. 5/164
Nieruchomos¢ oznaczona jako dziatka ewidencyjna nr 5/1640 tgcznej powierzchni P= 0,0458 ha
potozona jest Dabréwce, w obrebie 0004, gmina Dopiewo, powiat poznanski, woj. wielkopolskie

stanowi teren zabudowany. Zabudowe stanowi budynek mieszkalny dwulokalowy w zabudowie

szeregowej.

Ksztatt nieruchomosci gruntowej jest nieregularny. Najblizsze otoczenie stanowia
nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi dwulokalowymi w zabudowie

szeregowe;j.

Nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej; ulicy Jaworowe;.

Lokalizacja ogélna nieruchomosci:

e
Dot 27 =)
P ’; » - r

- e i - v i
o~ . 3 {'-\. A

- i T +4 %
o= e S A
G Ao ¥ y

!
|

e < g g 3 Eos

https://mapy.geoportal.gov.pl/ iM406,503965,346484,

504007&variant=KATASTER

A. Lokal mieszkalny nr 2

Tabela nr 1
L.p. Nazwa budynku Dwu poziomowy Powierzchnia
uzytkowa [m2]
1 Lokal mieszkalny 74,94
UKLAD FUNKCJONALNY

Strona 1 1
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62-069 Dabrowka ul. Jawora 22/2

Lp.

Pomieszczenie

Powierzchnia
w m?

Standard wyposazenia

Kuchnia

13,56

Tynk: tynk gipsowy, malowane $ciany, fartuch z
ptytek miedzy szafkami

Podtoga: klepka drewniana z drewna
egzotycznego

Okna: zespolone :

2 szt., nieuchylne

1 szt. Podwdjne nieuchylne

Salon

22,08

Tynk: tynk gipsowy, malowane $ciany, liczne
potki wykonane w g-k, abnizenie sufitu z
o$wietleniem halogenowym

Podtoga: klepka drewniana z drewna
egzotycznego

Okna: zespolone -1 szt. balkonowe podwdjne,
1 szt., nieuchylne

Korytarz

6,48

Tynk: tynk gipsowy, malowane $ciany,

Podtoga: klepka drewniana z drewna
egzotycznego

Szafy w zabudowie typu Komandor - szt. (w
jednej zostat zamontowany w $cianie Geberit bez
miski ustepowej)

Pietro

Komunikacja

6,70

Tynk: tynk gipsowy, Sciany malowane w czesci
tapeta,

Podtoga: klepka drewniana z drewna
egzotycznego

Lazienka

7,18

Podtoga: plytki ceramiczne,

Sciany: -,,-

Okna : brak

Drzwi: indywidualne

Wyposazenie; wanna akrylowa, umywalka
ceramiczna, WC w zabudowie.

Sypialnia

10,71

Podtoga: wyktadzina dywanowa
Sciany: g-k, malowane,

Okna zespolone

Drzwi: indywidualne

Pokéj

8,23

Tynk: tynk gipsowy, malowane Sciany,
Podtoga: klepka drewniana z drewna
egzotycznego

Okna: zespolone

Drzwi: indywidualne

Razem mieszkanie

74,94

Instalacje :

1) Wod/kan/gaz - sieciowe

2) Elektryczna
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3) Wideo domofon

4) Ogrzewanie i ciepta woda - piec dwufunkeyjny (gaz)

5) System nawadniajgcy z wysuwanymi dyszami (na dzien ogledzin nieszczelny)
6) Oswietlenie terenu - lampy (na dzien ogledzin niesprawne)

7) Klimatyzator na pietrze w czesci komunikacji

Pozostata zabudowa dziatki :

1. Zadaszony taras o pow, ok, 11 m?
Podtoga wylozona z plytek ceramicznych,
Sciany wykonane z pergoli drewnianych,

Konstrukcja dachu drewniana, przykryta blachg falistg z tzw. pleksi (szkto akrylowe)

2. Grill kamienny
3. Oczko wodne, skalnik z pompg oraz kaskada wodna. Na dzien ogledzin niesprawne.

4. Miejsce parkingowe o pow. Ok 19,54 m?
Podtoga wytozona kostka betonowa, $ciany o konstrukeji drewnianej, dach o konstrukeji
drewnianej, przekryty dachem z blachy trapezowe;.
Na dziatce znajduja sie liczne nasadzenia m.in. : perukowiec, jodla koreanska , klon palmowy
bordowy, bonsai drzewko z cyprysa, pigwowiec, sosna, glicynia, bluszcz pospolity oraz
winobluszcz obsadzony taras, ogrodzenie oraz pergole; konika, §wierk, modrzew, jatowiec,
cyprys, hortensje, $wierk srebrzysty, wiciokrzew, milin, jadmin, réza krzew, pecherznica diablo

czerwona, clematis.

1. Stan otoczenia
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https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0&bbox=346406,503965,346484,
504007 &variant=KATASTER

Nieruchomos¢ lokalowa potozona jest w miejscowos$ci Dabréwka, w gminie Dopiewo.
Nieruchomos¢ lezy na terenie osiedla Dabréwka. To szeregowiec z dwupoziomowymi
mieszkaniami. Kazdy lokal ma swéj ogréd. W ramach jednego wspdlnego wejscia znajduja sie
dwa mieszkania. Osiedle znajduje si¢ w bliskim sgsiedztwie ul. Poznanskiej, ktéra prowadzi
poprzez wezel na trase ekspresowg S11. Droga ekspresowa S11 —droga ekspresowa Kotobrzeg
- Pyrzowice/Piekary Slaskie o projektowanej gcznej dlugosci ok. 550 km. Prowadzi w
wiekszodci Sladem drogi nr 11 przez wojewddztwa: zachodniopomorskie, wielkopolskie,
tédzkie, opolskie i slgskie.

Na terenie osiedla znajduja: sie sklepy sieci Zabka, dyskont Netto; kosciol rzymsko-katolicki;

sitownia oraz restauracje.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI.

Dokonano wgladu do ustalen planistycznych dostepnych na stronie Dopiewo.e-mapa.net

Stosownie do art. 87 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. nr 80, poz. 717) plany miejscowe sporzadzone przed dniem 01.01.1995 .

zachowuja moc do czasu uchwalenia nowych planéw, jednak nie dtuzej niz do 31.12.2003 .

Stosownie do art. 154 wust2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przeznaczenie
nieruchomosci ustalono na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zgodnie, zatwierdzonym Uchwatg Nr XXX/248/2000 z dnia 27-11-2000r.; uchwata Rady Gminy
Dopiewo w sprawie : uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

obszaru ,Dgbréwka” g. Dopiewo.

Zgodnie z ww. mpzp., nieruchomos¢ gruntowa lezy na terenie o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowo-ustugowej - symbol

3MN/MU

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU

Do okreslania wartosci rynkowej badaniem objeto lokalny rynek nieruchomosci lokalowych

mieszkalnych w zakresie transakcji przeprowadzonych na rynku wtérnym z przynaleznym
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udziatem w prawie wiasnosci gruntu i czesci wspdlnych budynku. Badano transakcje sprzedazy
nieruchomosci lokalowych mieszkalnych potozonych w podobnych budynkach mieszkalnych z

udziatem w gruncie odpowiadajgcym nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny.

A. Ceny transakcyjne nieruchomosci.

Przy sporzadzaniu operatu szacunkowego istotne znaczenie ma analiza rynku
nieruchomosci, rozumiana jako chwilowa rejestracja struktury zachowania sie rynku w
okreslonym czasie i miejscu oraz jego charakterystyka rozumiana jako opis swoistych cech

rynku nieruchomosci.

1. Kryteria wyboru:

— lokalizacja - obreb 004 Dabréwka, gm. Dopiewo

— przeznaczenie w planie - mieszkaniowe,

— rodzaj nieruchomosci - samodzielny lokal mieszkalny wraz z pomieszczeniami

przynaleznymi wraz z udziatem w prawie wtasnosci gruntu oraz cze$ciach wspdélnych

— powierzchnia lokalu - ok. 74,94 m?

— okres badania cen: od listopad 2018 .

— okres budowy 2000-2009 oraz 2010-2019

— rodzaj rynku: wtdrny.
Analize rynku przeprowadzono na obszarze obrebu 0004 Dabréwka uzyskujac dwie transakcje;
zatem poszerzono analize o gm. Dopiewo oraz okres budowy 2010-2019r. Analiza pozwolita
uzyska¢ wystarczajacg ilos¢ transakeji do przeprowadzenia procesu wyceny.
Badaniem objeto transakcje nieruchomosciami lokalowymi z udziatem w gruncie stanowigcym
przedmiot prawa wlasnosci, powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych nie obejmuje
powierzchni przynaleznych, z prawem wtasnosci do gruntu.
W proébie badanych transakcji znajdowaty sie nieruchomosci lokalowe o powierzchni od 53,51

mZ2 do 112,60 m? (nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny ma powierzchnie 74,94 m?).
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6000,00 7000,00

Mediana: 5986,82: Srednia: 5705.69; Odchylenie standardowe: 1055,15

Wyodrebniono probke 11 transakcji najbardziej podobnych do nieruchomo$ci wyceniane;.

Zwrocono szczegdlng uwage na standard wykonczenia pomieszczen, powierzchnie lokalu, stan

techniczny budynku i cenno$¢ tych cech rynkowych w poszczegélnych przypadkach.

Tabela : Statystyka Ilos¢ transakcji oraz daty

Nazwa Wartos¢

[los¢ transakcji 11

Data minimalna 2018-11-02

Data maksymalna 2021-04-09

Tabela : Powierzchnie uzytkowe nieruchomosci

Powierzchnia minimalna 53,51 m2
Powierzchnia maksymalna 112,60 m2

Tabela : Ceny

Cena minimalna netto za 1 m2 p.u 3543527z
Cena $rednia netto za 1 m? p.u 5 705,69 zt
Cena maksymalna netto za 1 m? p.u 6 797,75 zt
Mediana netto za 1 m2 p.u 5986,82
Odchylenie standardowe netto 1 055,15
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8 000,00 zt
7 000,00 zt
6 000,00 zt
5 000,00 zt
4 000,00 zt
3 000,00 zt
2 000,00 z¢
1 000,00 z{
0,00 zt

. . . Cena

Cena minimalna Cena srednia )
maksymalna Mediana netto
netto netto
netto
W Seriel 3 543,52 zt 5 705,69 z1 6 797,75 2t 5986,82

Ceny lokali mieszkalnych w wyselekcjonowanej probce ksztattowaly sie w przedziale od

3 543,52 zi/m2p.udo 6 797,75 zl/m?p.u. a §rednia wyniosta 5 705,70 zt/m2p.u.

Cena 1 m? zalezatla w szczegdlnosci od lokalizacji i otoczenia - najblizszego sasiedztwa i
pofaczenia komunikacyjnego, powierzchni uzytkowej lokalu, standardu wykonczenia lokalu

mieszkalnego, stanu technicznego budynku (rok budowy) oraz wielkos$¢ udziatu w gruncie.

Szczego6towg analize transakcji przeprowadzono w tabeli poréwnawczej.

Okres ekspozycji na rynku dla tego typu nieruchomosci waha sie w przedziale od 6 do 12
miesiecy. Posiadana ilo$¢ transakcji nie pozwala na zastosowanie metod statystycznych w celu
okreslenia trendu czasowego. Bioragc pod uwage zebrany materiat poréwnawczy oraz fakt
réwnowagi dla badanego segmentu rynku nieruchomosci przyjeto, ze trend czasowy nie ma

wplywu na warto$¢ szacowanej nieruchomosci.

B. Analizy rynku transakcji lokalami mieszkalnymi.

Do dalszych poréwnan przyjeto wszystkie powyisze nieruchomosci, jako najbardziej podobne

do lokalu mieszkalnego stanowigcego przedmiot wyceny.

W okresie analizy na rynku lokalnym odnotowano nastepujace transakcje

nieruchomosciami lokalowymi :

TABELA : CENY TRANSAKCY]NE
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Zrédto ; Opracowanie wtasne na podstawie analizy aktéw notarialnych

Nieruchomosci przyjete do poréwnan spetniaja wymogi rynku przyjgtego na potrzeby wyceny.

TABELA: OPIS NIERUCHOMOSCI O CENIE MINIMALNE] ORAZ CENIE MAKSYMALNE]

PRZYJETYCH DO POROWNANIA:

Program uzytkowy : pokdj:4, kuchnia:1, tazienka:1, wc:1,
korytarz:1, komunikacja:1, garderoba.

Prawo wtasnosci gruntu

Wielkos¢ udziatu ; 0,05

Cena transakcyjna 605 000PLN.

Lp. Data Charakterystyka nieruchomosci Cena
sprzedazy / transakcyjna
Lokalizacja (zt/m2p.u.

1. | 30-03-2021r. | Lokalizacja Bardzo dobra 6 797,75
Wielkopolski, Lokal mieszkalny w budynku dwupoktadowym w zabudowie
poznanski, blizniaczej.
Dopiewo Powierzchnia uzytkowa lokalu 89 m2.
) Powierzchnia dziatki 5871 m?2
Zakrzewo
=Y Bardzo dobry standard wykoriczenia lokalu.
Rok budowy lata 2010-2019
C max
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2. 31-03-2020r. | Lokalizacja dobra 354352
Wielkopolski, | Lokal mieszkalny w budynku wielorodzinnym

poznanski, Powierzchnia uzytkowa lokalu 112,60 mz2.
Dopiewo, Powierzchnia dziatki gruntu : 739 m?
Dabrowa Bardzo dobry standard wykonczenia lokalu.
Rok budowy lata 2010-2019
Bt Program uzytkowy : pokoj:4, pok. z an. kuch.:1, tazienka:2,

wiatrotap:1

Prawo wtasnosci gruntu
Wielkos¢ udziatu ; 0,50

Cena transakcyjna 399 000PLN.

Zrodlo: Opracowanie wiasne.
Okreslenie zakresu kwotowego cen

Na podstawie zebranych transakcji okreslono zakres kwotowy poprawek AC

Cmax= 6 797,75 z} / m?
C min = 3 543,52 zt / m2
C max - C min = 3 254,24 zt / m2
Cér.= 5705,70 zt / m?2

Powierzchnia uzytkowa lokalu, przyjeta w wycenie wynosi: 74,94m?2

TABELA : ZAKRES WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH

Uy 0,6210

U 1,1914

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] PRZEDMIOTU WYCENY

8.1. Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci i wybor sposobu szacowania.
W niniejszym opracowaniu okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art.

150 ust. 2 ustawy dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami wartosé
rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.
Przedstawienie przyjetego sposobu wyceny.

W niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona zgodnie z art. 150 ust. 1 i

ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami o tresci:

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:
- okreslenia wartosci rynkowej,

- okreslenia warto$ci odtworzeniowej,

- ustalenia wartosci katastralne;j,

- okreslenia innych rodzajéw warto$ci przewidzianych w odrebnych przepisach
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Warto$¢ rynkowa okresla sig dla nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
Definicje wartosci nieruchomosci przyjeto wedtug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997

roku o gospodarce nieruchomosciami, w tresci:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna

uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych

pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg

z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami :

‘1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg

uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajgcych na warto$¢ nieruchomosci.

1. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy =zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsc

poprzednich.”

Art. 154 [Zasady wyboru]

1. Wyboru wtasciwego podej$cia 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.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny
sposéb uzytkowania nieruchomosci.

3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
poréwnawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreéla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejécia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowa

nieruchomosci.”

Dane o nieruchomosciach stosownie do art. 155
1. Przy szacowaniu nieruchomos$ci wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne i dostepne dane o
nieruchomosciach, zawarte w szczegdlnosci w:

1) ksiegach wieczystych;
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2) katastrze nieruchomosci;

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

3a) ewidencji numeracji porzgdkowe]j nieruchomosci;

3b) rejestrach zabytkow;

4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 169;

5) planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
pozwoleniach na budowe;

6) wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe;

6a) dokumentach bedacych w posiadaniu agencji, ktérym Skarb Panstwa powierzyt, w drodze
ustaw, wykonywanie prawa wilasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz;

6b) w aktach notarialnych znajdujgcych sie w posiadaniu spétdzielni mieszkaniowych,
dotyczacych zbywania spétdzielczych praw do lokali;

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedacych podstawg wpisu do ksigg
wieczystych oraz do rejestrow wchodzacych w sktad operatu katastralnego;

8) swiadectwie charakterystyki energetyczne;.

[Zrédta informaciji o cenach]

1.3) Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie moga by¢ informacje o transakcjach, w
ktérych wystapity szczegélne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposéb
razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.

2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mogga by¢ Zrédltem informacji o cenach
transakcyjnych, jezeli nie odbiegaja o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzyskiwanych na
rynku za nieruchomosci podobne.

3. Za szczegblne warunki transakcji uwaza sie w szczegdlnosci sprzedaz dokonana w
postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty

lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

Majac na uwadze powyisze oraz podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministrow i
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego, oszacowano warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug
stanu z dnia opisu i oszacowania oraz wedtug cen obecnych, w nastepujacy sposob: podejscie

poréwnawcze, metoda korygowania ceny sredniej
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Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci, zastosowano wiec podej$cie poréwnawcze,
zdefiniowane w art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: ,Podej$cie poréwnawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roéznigce nieruchomo$ci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomo$ci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.”

Do okreslenia warto$ci ww. prawa zastosowano metode korygowania ceny Sredniej,
okreslong w

§ 4. 3. Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania

operatu szacunkowego:

Metoda korygowania ceny Sredniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomoéci reprezentatywnych
przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktore
byty przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegélnosci podobienstwem, co

do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty sredniej
ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspétczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom

rynkowym nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okre$lono w oparciu o formute:

W=C,, ><iui xP
i=1

gdzie:
Cs - S$redniacena
ui - wielko$¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajaca wplyw danej cechy na wartosc
nieruchomosci
N - liczba wspdtczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczeséniej liczbie cech rynkowych
P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej:
- Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,

stanowiacego podstawe wyceny,

- Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
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- 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 ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

- Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do

przyjetej skali cech rynkowych.

- Obliczenie ceny $redniej (C$r) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,

oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax}.

- Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech

rynkowych.

- Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gornej granicy [Cmax/Cér] sumy wspoétczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresdw wspotczynnikéw korygujacych dla poszczegdélnych cech

rynkowych.

- Okreélenie wielkosci wspotczynnikow korygujgcych, wynikajgcych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow ustalania wielkosci wspétczynnikow

korygujacych cene srednia.

Miesieczny trend zmiany cen obliczono wedtug wzoru:

V =——"-100%
C, -t

!
W

gdzie:

Vt - wspdtczynnik zmiany ceny

Cp - cena jednostkowa uzyskana w transakcji pézniejszej
Cw - cena jednostkowa uzyskana w transakcji wczesniejszej

t - liczba miesiecy miedzy transakcjami

8.2. Cechy rynkowe
Ustalono rodzaj i liczbe cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
okresleniem wag cech rynkowych - na podstawie przeprowadzonych analiz preferencji

nabywcow dla tego typu nieruchomosci.

TABELA: CECHY RYNKOWE NIERUCHOMOSCI
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L.p. Cecha rynkowa Waga
cechy
1 Lokalizacja 25%
2: Standard lokalu 15%
3 Stan techniczny budynku 25%
4. Powierzchnia uzytkowa 15%
5. Potozenie w budynku 10%
7 Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktdrg stanowi grunt oraz 10%
czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali
Razem 100%

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie analiz preferencii nabywcow i wlasnej analizy rynku.

TABELA: PRZYJETA NA POTRZEBY WYCENY SKALA OCEN

Lp. Nazwa Opis Stopnie
Cechy cechy gradacji
lokalizacji Przez lokalizacje rozumie sie zaréwno potozenie ogdlne
1. nieruchomosci (w danej strefie rynku nieruchomosci Wysoka
pordéwnaweczych, jak i jej potozenie szczegdlne (na danym Dobra
obszarze z uwzglednieniem sasiedztwa i dostepnosci Przecigtna
komunikacyjnej) oraz wplyw otoczenia nieruchomosci na jej Zadowalajaca
wartosé
Skala ocen
0-0,33-0,67-1
Standard Lokal w catosci wykonczony przy uzyciu materiatéw dobrej
Z. wykonczenia jakosci, niewymagajgcy prac remontowych. Bardzo Dobry,
Lokal w catosci wykonczony przy uzyciu materiatow Sredniej Dobry
jakosci, wymagajacy od$wiezenia. Przecietny,
Lokal w catosci wykonczony przy uzyciu materiatow Zadowalajacy
przecietnej jakosci lub wymagajacy prac remontowych.
Lokal o zuzyciu technicznym, wymagajacy znacznych prac Skala ocen
remontowo-modernizacyjnych. 0-0,33-0,66-1
W ramach tej cechy rozpatruje sie funkcjonalno$é lokalu w
tym: czy izby sa przechodnie, wysokos¢, odrebne
pomieszczenie na WC, sposdb ogrzewania etc.
Stan techniczny Analizujac pojecie stanu technicznego rozwaza sie jako$¢ Bardzo dobre
3 zastosowanych materiatéw budowlanych, stopien zuzycia i Dobre
zakres spelniania norm technicznych przez poszczegélne Sredni
czesci budynku, ocenia sie stopien przydatnosci budynku do Zadowalajacy
dalszej eksploatacji.
Skala ocen
0-0,33-0,66-1
Wielkos¢ p.u Rozwaza sie wielkos¢ powierzchni wycenianej nieruchomosci Korzystna
4. w stosunku do powierzchni uznawanych za optymalne na [<53m2]
rynku nieruchomosci. Srednio
korzystna
[53,01-100 m?]
Duza,
[>101 m?]
Skala ocen
0-0,5-1
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Pietro Usytuowanie lokalu Korzystna
5. w budynku I, Il pietro
Srednio
korzystna
Pozostate z
wyjatkiem I, Il,
Przecietna
parteru i
ostatniego

Skala ocen
0-0,5-1

7. Wielkos¢ W ramach tej cechy rozpatruje sie wielko$¢ udziatu w Skala ocen
udziatu w nieruchomosci wspélnej 0-0,5-1

nieruchomosci
wspolnej, ktorg
stanowi grunt
oraz czesci
budynku i
urzadzenia,
ktére nie stuza
wytacznie do
uzytku
wlascicieli
lokali

W odniesieniu do powyzszego wyceniana nieruchomos¢ charakteryzuja cechy:

1. Lokalizacja: dobra (0,66)
2. Stantechniczny budynku oraz nieruchomosci lokalowej
dobry (0,66)
3. Standard lokalu: dobry (0,66)
4. Wielkos¢ powierzchni uzytkowej $rednio korzystna, (0,5)
5. Pietro: wielopoziomowe (1)
6. Udziat w nieruchomosci wspélnej Srednio korzystna (0,5)

8.3. OKRESLENIE WARTOSCI PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Zatozenia przyjete do analizy:
— Jednostka odniesienia jest 1 m?powierzchni uzytkowej,

— Do analizy wybrano transakcje nieruchomosciami (analiza w punkcie 7)

— Obliczenia wyceny sa dokonywane z pelng doktadnoscia, natomiast wyniki posrednie na
potrzeby niniejszej prezentacji sa przedstawiane po zaokragleniu ich do 2 miejsc po
przecinku, co moze powodowac jedynie wizualne rozbieznosci w powyzszych

wartosciach.

Strona26

Justyna Bossy [ Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw ; 60-254 Poznan ul. Hetmariska 1a/21



62-069 Dabrowka ul. Jawora 22/2

— Dla wybranych transakcji okreslono nastepujace wartosci:

Cecha rynkowa Waga cechy | Zakres kwotowy Wartosc
wsp.
C min C max
Lokalizacja 25% 0,1553 0,2978 ] 10,2503
Stan techniczny budynku 25% 0,1553 0,2978 | 0,2503
Powierzchnia uzytkowa 15% 0,0932 0,1787 ] 0,1359
Standard 15% 0,0932 0,1787 ] 0,1502
pietro 10% 0,0621 0,1191}] 0,1191
Wielkos¢ udziatu w czesciach wspélnych 10% 0,0621 0,1191] 0,0906
Razem 100% 0,6210 1,1914 | 0,9965

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1,0
Wartos¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 5685,66
Stownie : piec tysiecy osiemset dwadziescia osiem trzydziesci

Warto$c¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej mieszkalnej nr 2 zlokalizowanej w Dabrowie
ul. Jaworowa 22 ; wynosi:
W =5685,66 zt/m’x 74,94 m’ =426 083,51

Po zaokragleniu przyjeto
W=426 084,00

St.  czterysta dwadziescia szes¢ tysiecy osiemdziesiat cztery jeden

10. WYNIK KONCOWY - WNIOSKI I UZASADNIENIA

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej mieszkalnej nr 2 zlokalizowanej w Dgbrowie
ul. Jaworowa 22 ; wynosi:

W =5685,66 zt/m’x 74,94 m? =426 083,51

Po zaokragleniu przyjeto
W=426 084,00

St.  czterysta dwadziescia szed¢ tysiecy osiemdziesiat cztery jeden

Biorgc pod uwage poziom cen transakcyjnych nieruchomosci na rynku nieruchomosci,

oszacowang warto$¢ mozna uzna¢ za adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym

rynku nieruchomosci.
Okreslona warto$¢ rynkowa, znajduje sie w przedziale, jaki zanotowano w obrocie

wolnorynkowym tego typu nieruchomosciami na lokalnym rynku,
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Okreslona wartos¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

Uptyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania
warunkéw umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,
Kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat
w sytuacji przymusowej,

Strony beda od siebie niezalezne, dziatajgc w sposéob racjonalny nie kierujac sie
szczegblnymi motywami, $wiadome wspdtistniejgcych okoliczno$ci majacych

wplyw na warto$¢ nieruchomosci,

Okreslona warto$¢ jest wartoscia rynkowa przy zalozeniach i obwarowaniach

przyjetych dla niniejszej wyceny.

1;

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celow jak okreslone w
pkt. 3,

Operat wykonano w jednym egzemplarzu.

Operat sporzadzono zgodnie z aktualnie obowiazujgcymi przepisami prawa

Wyceniajacy nie bierze odpowiedzialno$ci za wiarygodnosé zatgczonych przez
Zleceniodawce dokumentdéw,

Oszacowana wartos¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéow i optat, a w
szczegolnosci od podatku VAT,

Podstawe do okreSlenia stanu prawnego stanowity informacje i dokumenty
udostepnione przez Zleceniodawce, zaktada sig, Ze autorowi opracowania zgtoszono
wszystkie znane okolicznosci majace wpltyw na oszacowania nieruchomosci.

Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy technicznej budynku w mys$l prawa
budowalnego.

Autor nie odpowiada za wady ukryte nieruchomosci, niemozliwe do ujawnienia bez

szczegbdlnych badan technicznych.

12. ZALACZNIKI

dokumentacja fotograficzna
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Opracowata

Justyna Bossy
Rzeczoznawca Majatkowy
upr. MTBIiGM nr 5716
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Widok z zewnatrz

%5

Widok na lokal mieszkalny or 2

Miejsce postojowe
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Kuchnia

Salon
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Pietro
Lazienka

Zagospodarowanie :
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

P.W. "Bossy" Justyna Bossy

62-065 Grodzisk Wielkopolski , Mikotajczyka 63

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0009821

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosc w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 15/12/2020 - 14/12/2021

na sume¢ gwarancyjna: 25 000 EUR

stownie: dwadziesécia pigé tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 324.00 PLN

Lidia iExpert.pl spélka Akcyjna
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32

) 02-001 Warszawa
Swrwy & Usarsiecoerh KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48




