Wrzesnia, ul. Antoniego Gendka 26/15 Gniezno, 26.04.2023 r.

OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 15 potozonego
Wrzesnia ul. Antoniego Gendka 26/15
(KW PO1F/00046245/7)

CEL WYCENY:
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego dla potrzeb Urzedu
Skarbowego
DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY:
26 kwietnia 2023 .
DATA SPORZADZENIA:
26 kwietnia 2023 r.
OPERAT WYKONAL.:

Anna Matuszak

Podpis rzeczoznawcy:

Gniezno, dnia 26.04.2023 r.
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Wrzesnia, ul. Antoniego Gendka 26/15

Gniezno, 26.04.2023 .

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Potozenie Wojewddztwo wielkopolskie, powiat wrzesinski, gmina Wrzesnia,
nieruchomosci Wrzesnia, ul. Antoniego Gendka 26/15
Rodzaj i opis Lokal mieszkalny nr 15 potozony na Il pietrze w budynku 5 -kon-

nieruchomosci

dygnacyjnym, niepodpiwniczonym. Powierzchnia uzytkowa lo-
kalu — 62,86 m? Lokal sktada sie z 1 pokoju z aneksem kuchen-
nym, 2 sypialni, przedpokoju, tazienki z WC. Do lokalu przynalezy
komorka lokatorska o pow. 3,04 m=

Dla przedmiotowego lokalu zatozona jest KW PO1F/00046245/7.
Budynek zlokalizowany jest na dziatce nr ew. 4442/57 o po-
wierzchni 0.5591 ha. Dziatka posiada Ksiege Wieczystg nr
PO1G/00037793/7.

Standard lokalu na dzien wyceny — bardzo dobry.

Dojazd do budynku odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowey.
Otoczenie budynku, w ktérym znajduje sie lokal, stanowi nowa
zabudowa wielorodzinna oraz jednorodzinna, zaplecze han-
dlowo-ustugowe, tereny zieleni osiedlowej i parkingi.

Cel wyceny Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci lokalu mieszkal-
nego dla potrzeb Urzedu Skarbowego.
Wiasciciel Kamil Suszka — udziat 1/1

Metodyka pracy

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Sredniej

Data, na ktoérg
okreslono

wartos¢ przedmiotu
wyceny

26 kwietnia 2023 r.

Wartos¢ rynkowa nie-
ruchomosci dla stanu
aktualnego

493.000 PLN

Stownie: Czterysta dziewiecdziesigt trzy tysigce ztotych

Data sporzadzenia
operatu

26 kwietnia 2023 r.

Opracowata

Rzeczoznawca Majgtkowy: Anna Matuszak nr uprawnien 5383
Certyfikat ZBP nr: 37/2013
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 15 potozony we Wrze$ni, ul. Antoniego
Gendka 26, na Il pietrze w budynku 5-kondygnacyjnym. Powierzchnia uzytkowa lokalu —
62,86 m2. Do lokalu przynalezy komorka lokatorska o pow. 3,04 m2.

Budynek zlokalizowany jest na dziatce ew. nr 4442/57.

Dziatka posiada Ksiege Wieczystg prowadzong przez Sad Rejonowy we Wrzesni o nr
PO1F/00037793/7.

Dla przedmiotowego lokalu prowadzona jest KW nr PO1F/00046245/7.

Zakresem wyceny objeto wyzej opisany lokal mieszkalny wedtug stanu na dzieh ogledzin.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego dla potrzeb Urzedu Skarbowego.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO ORAZ ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCIACH

3.1.Podstawa formalna

Podstawe formalng sporzadzenia operatu szacunkowego stanowi zlecenie Naczelnika Urzedu
Skarbowego we Wrzesni nr 3035-SEE.7112.9.2023 UNP 3035-23-015557 z dn. 14.04.2023 r.
3.2.Podstawy prawne i merytoryczne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
2016 nr 0 poz. 2147).

- Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz nie-
ktérych innych ustaw (Dz. U. 2017 nr 0 poz. 1509).

- Rozporzagdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).

- Standardu zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzy-
telnosci” ogloszonego obwieszczeniem Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzesnia
2017 r. (Dz. Urz. Min. Infrastruktury i Budownictwa z 1 wrzesnia 2017 r. poz. 59) stosownie do
art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

Wartosé rynkowa nieruchomosci zostata zdefiniowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami, jako:

»~Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomoSc w transakcji sprze-
dazy zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz
nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey”.

PRZEPISY UZUPELNIAJACE: Podstawy metodologiczne:
— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny —Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtko-
wych wydane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
— ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego — omoéwienie stan-
dardu wraz z przyktadami zadan” — Mieczystaw Prystupa, PFSRM, Warszawa 2001r.,
~Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
PFSRM, Warszawa 2005 r.

3.3.Zrédta danych o nieruchomosciach

a) Ogledziny lokalu przeprowadzone w dniu 21.04.2022 r.,

b) Dane z Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Wrzesni

c) Informacja wtasna o uwarunkowaniach lokalnych rynku nieruchomosci ww. rejonu

d) Badanie zapisow Ksiegi Wieczystej nr PO1F/00046245/7 z dnia 14.04.2023 r.

e) Informacje z aktéw notarialnych transakcji kupna-sprzedazy lokali na terenie miasta Wrze$ni
uzyskane w Powiatowym Zarzgdzie Geodezji Kartografii, Katastru i Nieruchomosci we Wrze-
$ni.
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4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzadzenia wyceny: 26.04.2023 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 26.04.2023 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 26.04.2023r.
Data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 21.04.2023r.

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY
5.1.Stan prawny

Dla przedmiotowego lokalu urzgdzona jest ksiega wieczysta nr PO1F/00046245/7 prowa-
dzona przez Sad Rejonowy we Wrzesni IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

DZIAL | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wojewddztwo wielkopolskie, powiat wrzesinski, gmina Wrzesnia, miejscowos¢ Wrzesnia,

Ul. Antoniego Gendka 26/15. Lokal mieszkalny — pokdj dzienny z aneksem kuchennym, 2 sy-
pialnie, fazienka, korytarz. Pomieszczenia przynalezne — piwnica (skrytka lokatorska) nr SK
13 o pow. 3,04 m? — 1. Kondygnacja — 3,0. Powierzchnia: 65,90 m?

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu 6590/480490 w nieruchomosci wspélnej, ktérg stanowi
grunt oraz czesci wspolne budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiasci-
cieli lokali.

DZIAL 1l - WLASNOSC
Kamil Suszka — udziat 1/1

DZIAL 11l - PRAWA, ROZSZCZENIA, OGRANICZENIA

Ostrzezenie.

Wszczecie egzekucji administracyjnej z wniosku Naczelnika Urzedu Skarbowego we Wrzesni
na podstawie zajecia nieruchomosci nr 3035-SEE.711.37443628.2021 z dnia 13.07.2021 r.

DZIAL IV — HIPOTEKA

Hipoteka umowna w wysokoséci 289 140 zt na rzecz PKO Bank Hipoteczny Sp. Akcyjna
Hipoteka przymusowa w wysokosci 6 009,33 zt na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
Hipoteka przymusowa w wysokosci 8 966,75 zt na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
Hipoteka przymusowa w wysokosci 7 581,06 zt na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
Hipoteka przymusowa w wysokosci 5 989,83 zt na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
Hipoteka przymusowa w wysokosci 14 858,16 zt na rzecz Zaktad Ubezpieczeh Spotecznych
Hipoteka przymusowa w wysokosci 331 845,00 zt na rzecz Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu
Skarbowego we Wrzesni

Hipoteka przymusowa w wysokosci 210 951,00 zt na rzecz Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu
Skarbowego we Wrzesni

Hipoteka przymusowa w wysokosci 26 840,52 zt na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
Hipoteka przymusowa w wysokosci 17 064,15 zt na rzecz Zaktad Ubezpieczeh Spotecznych
Hipoteka przymusowa w wysokosci 212 238,00 zt na rzecz Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu
Skarbowego we Wrzesni

Hipoteka przymusowa w wysokosci 12 463,35 zt na rzecz Zaktad Ubezpieczeh Spotecznych
Hipoteka przymusowa w wysokosci 9 199,65 zt na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
Hipoteka przymusowa w wysokosci 6 581,31 zt na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
Hipoteka przymusowa w wysokosci 11 372,85 zt na rzecz Zaktad Ubezpieczeh Spotecznych

Lokal znajduje sie w budynku zlokalizowanym na dziatce nr 37793/7 o pow. 0.5591 ha. Dla
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest KW o nr PO1F/00037793/7 przez
Sad Rejonowy we Wrzesni. Sposob korzystania: B - tereny mieszkaniowe.
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5.2.0pis gtéwnych cech przedmiotu

a) Ogolny opis lokalizacji

wyceny

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest we Wrzesni ul. Antoniego Gendka.
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Wrzesnia — 30-tysieczna miejscowos¢, lezy na najwazniejszym szlaku komunikacyjnym Eu-
ropy, ktéry rozpoczyna sie we francuskiej Bretanii, a konczy w Moskwie. Niemal réwna odle-
gtos$¢ dzielgca to piekne miasto od dwoch stolic europejskich — Warszawy i Berlina, tworzy z
niego jedno z najbardziej atrakcyjnych terenéw inwestycyjnych w Polsce. Doskonale rozbudo-
wywana sie¢ komunikacyjna, tgczgca miasto z najwiekszymi stolicami i metropoliami europej-
skimi, przycigga z roku na rok nowych inwestorow, stajgcych sie gospodarczg wizytéwka re-
jonu.

Bogata oferta inwestycyjna sprawia, ze miasto nadaje charakteru wielkopolskim przedsiewzie-
ciom. Juz dzisiaj miasto staje sie waznym partnerem najwiekszych korporacji w sferze produk-
cji i ustug, jak choéby niemieckiego Volkswagena, ktory od 2016 roku produkuje we Wrzesni
model Crafter. Wrzesinskie firmy z terenu miasta i gminy staty sie wyznacznikiem jakosci pro-
duktéow na catym swiecie. Sg znane rowniez dzieki wsparciu polskiego sportu np. siatkdwki w
rozgrywkach krajowych i miedzynarodowych.

Wspodtczesna Wrzesnia to stolica zaréwno gminy, jak i powiatu. Jest doskonatym potgczeniem
rozwijajgcego sie biznesu i przemystu z terenami zielonymi. Nalezy do czotéwki gmin o naj-
wiekszej liczbie boisk rekreacyjnych typu Orlik. Dzieki nim Wrzes$nia staje sie miejscem dosko-
natej zabawy, a takze spetnionych ambiciji i pasji sportowych. Miasto jest takze bogate w ma-
lownicze tereny, ktérych odwiedzanie stanowi wspaniaty rodzaj rekreacji oraz zapewnia nie-
zapomniane przezycia. Zalew Lipowka, najwiekszy akwen wodny znajdujagcy sie na terenie
Gminy, wraz otaczajgcymi go Sciezkami pieszymi i rowerowymi stat sie juz dawno miejscem
spotkan i relaksu dla wszystkich pragngcych zachwycic sie tym miejscem.

Atrakcje turystyczne, oparte na wielowiekowej historii, sprawiajg, ze Wrzesnia stata sie wielo-
kulturowg ozdobg catej Wielkopolski. To wtasnie strajk z 1901 roku sprawit, ze juz wtedy mia-
sto byto na ustach wszystkich, jako prekursor dgzen niepodlegtosciowych.

Wrzesnia zajmuje takze znaczgce miejsce na liscie kulturalnych wydarzen kazdego roku,
otrzymujac niejednokrotnie najwyzsze miejsce, jesli chodzi o atrakcje artystyczne. Najbardziej
znaczacym punktem staty sie juz stynne koncerty Wrzesinskiego Weekendu Muzycznego, na
ktérych kilkudziesieciotysieczna publicznosé podziwia licznych artystéw.
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Nieruchomos$é bedgca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest w zachodniej czesci miasta
Wrzesnia, ul. Antoniego Gendka. Odlegtos¢ od scistego centrum miasta to ok. 1,5 km. Rejon,
na ktérym znajduje sie szacowana nieruchomos¢ ma przewage funkcji budownictwa mieszka-
niowego wielorodzinnego (w wiekszosci zabudowa do 5 kondygnaciji). Ulica Antoniego Gendka
jest drogg asfaltowa, z chodnikami dla pieszych po obydwu stronach jezdni, oswietlong. Jest
to ulica dwukierunkowa, z dwoma pasami ruchu. Teren dookota budynku wytozony kostka
brukowa, catkowicie zagospodarowany — zielen, plac zabaw. W sgsiedztwie nieruchomosci
znajduje sie wiele obiektow ustugowo-handlowych. Lokalizacje ogdlne i bezposrednie otocze-

nie oceniono jako — bardzo korzystne.

b) Opis budynku i lokalu mieszkalnego
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Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 62,86 m?, zlokalizowany na Il pietrze w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym, 5 — kondygnacyjnym. Budynek wybudowany w 2016 roku w
technologii tradycyjnej murowane;j.

Nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej — ulica Antoniego Gendka.

Lokal funkcjonalnie sklada sie z nastepujacych pomieszczen:

Pomieszczenie

Korytarz

Pokéj z aneksem kuchennym
Sypialnia

Sypialnia

tazienka

Razem

Lokal posiada balkon o pow. balkon o pow. ok. 6 m?

OPIS LOKALU WG STANU NA DZIEN WIZJI LOKALNEJ:

» Stolarka okienna PCV, rolety zewnetrzne sterowane automatycznie

» Stolarka drzwiowa wewnagtrz lokalu - drzwi ptytowe czesciowo przeszklone nowego
typu,

Drzwi wejsciowe — ptytowe petne nowego typu,

Grzejniki ptytowe we wszystkich pomieszczeniach,

Ogrzewanie c.o. — gazowe indywidualne

Lokal wyposazony w klimatyzacje

Y VVVY

Okfadziny scienne:
o Pokoje, przedpokdj - sciany malowane,
e Kuchnia — sciany w aneksie pokryte szktem ozdobnym, pozostata cze$¢é malo-
wana,
e tazienka — ptytki ceramiczne
» Oktadziny podtogowe:
¢ Aneks kuchenny i tazienka — ptytki ceramiczne
o Pokoje, korytarz — panele podtogowe

Do lokalu przynalezy komérka lokatorska o pow. 3,04 m2.

Wyposazenie lokalu w instalacje:

Elektryczna

Wodna,

Gazowa,

Wodno-kanalizacyjna

Centralnego ogrzewania

Instalacja przeciwpozarowa i przeciwporazeniowa,

YVVVVYVYY

Stan zuzycia elementéw wykonczenia lokalu niewielki standard wykorczenia pomieszczen na-
lezy oceni¢ jako bardzo dobry.

Lokal uzytkowany jest zgodnie z przeznaczeniem - funkcja mieszkalna. Nieruchomos¢ posiada
dostep do infrastruktury techniczne;.
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OKRESLENIE STOPNIA ZUZYCIA

Przedmiotowy lokal mieszkalny utrzymany w bardzo dobrym stanie technicznym, wykonhczony
przy uzyciu materiatéw bardzo dobrej jakosci.

Okreslenie zuzycia funkcjonalnego.

Po poréwnaniu zastosowanych rozwigzan projektowych do aktualnie preferowanych, a takze
po dokonaniu porownan w zakresie standardu wykonczenia i wyposazenia w urzadzenia tech-
niczne budynku. Zuzycie funkcjonalne przyjeto 0 %.

Stopien zuzycia technicznego

Stopien zuzycia technicznego okreslono w przyblizeniu na poziomie 5%.

Stopien zuzycia catkowitego
Stopien zuzycia catkowitego okreslono na poziomie 5%

6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérym znajduje sie budynek z przedmiotowym lokalem (dziatka nr 4442/57) posiada
aktualnie obowigzujgcy plan zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzony uchwatg Rady
Miejskiej we Wrzesni Nr XXI11/284/2013 z dnia 26.06.2013 r., zgodnie z ktérym przedmiotowa
nieruchomos¢ stanowi teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami - symbol
planu "2MW/U".

Michaia Strzykafy
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7. ANALIZA LOKALI MIESZKALNYCH USYTUOWANYCH W BUDYNKACH NOWYCH -
LOKALE W STANIE WYKONCZONYM.

W celu okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego analizg objeto rynek prawami wia-
snosci lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach nowych wybudowanych po 2015 r. —
lokale w stanie wykonczonym. Wrzesinski rynek obrotu tego typu lokalami mieszkalnymi jest
rynkiem dobrze rozwinietym, na rynku wystepuje spora ilos¢ transakcji. Zdecydowana wiek-
szo$¢ transakcji dotyczyta mieszkan o pow. od 30-50 m2 Uzyskano nastepujgce dane wyj-
sciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

e Dane z wizji lokalnej dotyczace lokalizacji, sgsiedztwa, uzbrojenia, stanu technicznego
budynku, lokalu i jego wyposazenia,

¢ Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci lokalowych odnotowane na terenie
miasta Wrzeéni.

¢ Inne czynniki cenotworcze tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan
przepisoéw prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego typu prawa do lokalu.

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku lokalnego:
- rodzaj rynku — rynek transakcji wtasnosciowymi prawami do lokalu

o porownywalnej powierzchni i atrakcyjnos$ci.

- obszar rynku — miasto Wrzesnia

- okres badania cen — ceny od lipca 2022 r. do dnia wyceny

Na badanym rynku w okresie od lipca 2022 roku ceny transakcyjne wtasnosciowych praw do
lokali mieszkalnych ksztattujg sie w granicach od 6262,23 zt do 9363,85 zt w przeliczeniu na
1 m?2 powierzchni lokalu. Srednia cena uksztattowata sie na poziomie 7394,67 zt/m2. Catkowite
ceny transakcyjne osiggaty wartos¢ z przedziatu od 230.000 zt do 525.000 zt.

Rozstep cen Swiadczy o zréznicowaniu cech przedmiotowych nieruchomosci takich jak:
lokalizacja, potozenie lokalu w budynku, stan techniczny budynku, usytuowanie lokalu na
pietrze, sgsiedztwo, powierzchnia lokalu, standard wykonczenia i funkcjonalnos¢. Z analizy
rynku wynika, ze lokale mieszkalne zlokalizowane w budynkach o wysokim standardzie, w
korzystnych lokalizacjach i mniejszej powierzchni wykazujg wyzsze notowania cenowe

Poziom cen w formie graficznej przedstawiono na ponizszym wykresie:
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W toku przeprowadzonej analizy cen wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych, ustalono,
ze w okresie od lipca 2022 roku ceny utrzymywaty sie na tym samym poziomie. Do ostatecz-
nych obliczen przyjeto transakcje z ostatnich 4 miesiecy. W tej sytuacji przyjeto zasadniczy
brak zmiennosci poziomu cen w analizowanym okresie (zerowe poprawki ze wzgledu na
czas).
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8. WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU
OKRESLANEJ WARTOSCI

8.1.Rodzaj okreslanej wartosci

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej - lokalu mieszkalnego dla potrzeb Urzedu
Skarbowego.

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Wartosc¢ ryn-
kowa przedstawia kwote pieniezng, ktérg mozna uzyskaé za nieruchomos¢ sprzedawang na
rynku w okolicznosciach spetniajgcych wymagania jej definicji.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa nierucho-
mosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjo-
wania warunkow umowy.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 pt. ,War-
tos¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa” (KSWP1) interpretujg definicje wartosci rynkowe;j:

- Pojecie ,najbardziej prawdopodobna jej cena” oznacza wyrazong w pienigdzu kwote,
ktéra, rozsadnie biorgc, mozna uzyskac w transakcji rynkowej w dniu, na ktory warto$¢ zostata
okreslona. Jest to najlepsza cena, ktéra, rozsgdnie rzecz biorgc, moze uzyskac sprzedawca
oraz najbardziej korzystna cena, ktorg, rozsgdnie rzecz biorgc, zgodzi sie zaptaci¢ kupujgcy.
Kwota ta nie dotyczy ceny, ktora zostata podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczegdlne
warunki lub okolicznosci, takie jak np. sprzedaz z bonifikats.

- Pojecie ,mozliwa do uzyskania na rynku” oznacza, iz warto$¢ nieruchomosci jest wiel-
koscig szacowanag, a nie kwotg z gory scisle okreslong lub faktycznie zaptacong ceng. Jest to
hipotetyczna cena, za ktorg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajgcg wszyst-
kim wymogom definicji wartosci rynkowe;j.

- Pojecie ,w dniu wyceny” stawia wymaog, aby wartos¢ rynkowa byta wiasciwa w danym
momencie, na ktéry zostata okreslona. Moze to by¢ data opracowania operatu szacunkowego
lub wczesniejsza. Wartos¢é podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz
uwarunkowania istniejgce w dniu wyceny, a nie w dniu wczesniejszym lub pozniejszym. W
definicji zaktada sie takze jednoczesne zawarcie i wykonanie umowy.

Zgodnie z art.151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — warto$¢ rynkowa i
wartos¢ odtworzeniowa — w celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy po-
winien ustali¢ sposob optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nierucho-
mosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze
polegac na innym sposobie jej uzytkowania.

Przedmiotowy lokal to obiekt o funkcji mieszkalnej, a wszystkie jego cechy decydujg o petnej
przydatnosci do petnionej funkcji. Ustalono, ze najbardziej adekwatnym sposobem uzytkowa-
nia przedmiotowego lokalu bedzie zachowanie funkcji mieszkalnej.

8.2.Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Przy wyborze podejscia i metody szacowania kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Wartos¢ rynkowg okresla sie
przy zastosowaniu podejscia porownawczego, dochodowego lub mieszanego.

Uwzgledniajgc charakter wycenianego prawa do okreslenia jeqo wartosci rynkowej dla stanu
aktualnego zastosowano podej$cie porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej.
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Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze war-
tos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci po-
dobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wyceniane;.

W podejsciu porownawczym stosuje sie:

- metode poréwnywania parami,

- metode korygowania ceny sredniej,

- metode analizy statystycznej rynku.

Metoda korygowania ceny $redniej — do poréwnan przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze
wzgledu na potozenie przedmiotowej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transak-
cyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci be-
dacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podob-
nych wspétczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgc réznice w poszczegoélnych cechach tych
nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej wg Standardu
l.* ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego” przedstawia sie
nastepujgco:

- Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢, poprzez usta-
lenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

- Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

- Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,
- Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i jej cech
rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax),

- Okreslenie ceny $redniej ( Cer) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy nieru-
chomosci reprezentatywnych ( prébki reprezentatywnej),

- Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikdw korygujgcych jako:
[Cmin Cmax]

csr ' Csr
- Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
Wr= Cg x Y12, ui

gdzie:

Cq - Srednia cena,

u; — wielkos¢ i- tego wspoétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartos¢ nieru-
chomosci,

n — liczba wspoétczynnikdw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieru-
chomosci.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY
9.1.0kreslenie prébki reprezentatywnej

Prébke reprezentatywng utworzono na bazie cen transakcyjnych wtasnosciowych praw do lo-
kali mieszkalnych potozonych na badanym rynku o zblizonej powierzchni i atrakcyjnosci. Spo-
8rod zanotowanych transakcji wybrano transakcje najbardziej podobne do przedmiotu wyceny,
ktére spetniajg nastepujgce kryteria:
e Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny usytuowany w budynkach wielorodzinnych
nowszych zrealizowanych w technologii tradycyjnej murowane;j,

e Lokal w stanie wykornczonym

e Powierzchnia uzytkowa lokalu od 31 m? do 68,56 m?

Transakcje przyjete do analizy przedstawia ponizsza tabela:

.. . FETRTE | el || SO UEITER

Data transakcji Potozenie nr | nia uzytkowa . akcyjna
(m2) cyjna (Zl) (zllmz)

05.01.2023 ul. Juliusza Stowackiego 66 33,88 230 000,00 6 788,67
10.01.2023 ul. Juliusza Stowackiego 66 32,12 250 000,00 7 783,31
17.01.2023 ul. Bronistawy Smidowicz 24 43,34 290 000,00 6 691,28
19.01.2023 ul. Antoniego Gendka 24 60,18 474 000,00 7 876,37
20.01.2023 ul. 17 Dywizji Piechoty 2B 53,60 440 000,00 8 208,96
31.01.2023 ul. Juliusza Stowackiego 67 33,78 250 000,00 7 400,83
02.02.2023 ul. Gen. Tadeusza Kutrzeby | 9A 68,56 487 500,00 7 110,56
06.02.2023 ul. Bronistawy Smidowicz 24 43,34 300 000,00 6 922,01
13.02.2023 ul. Bronistawy Smidowicz 22 51,69 395 000,00 7 641,71
17.02.2023 ul. Ametystowa 15 50,35 360 000,00 7 149,95
27.02.2023 ul. Antoniego Gendka 6 42,94 350 000,00 8 150,91
07.03.2023 ul. Gen. Tadeusza Kutrzeby | 11B 50,14 330 000,00 6 581,57
10.03.2023 ul. Daszynskiego 2B 40,61 265 000,00 6 525,49
14.03.2023 ul. Stowackiego 24A 37,50 263 000,00 7 013,33
17.03.2023 ul. Ametystowa 13 38,13 295 000,00 7 736,69
24.03.2023 ul. Opieszyn 4 48,40 385 000,00 7 954,55
04.04.2023 ul. Gen. Tadeusza Kutrzeby 7 54,42 357 000,00 6 560,09
17.04.2023 ul. Bronistawy Smidowicz 10 31,00 270 000,00 8 709,68
$rednie 45,22 332 861,11 7 378,11
minimum 31,00 230 000,00 6 525,49
maksimum 68,56 487 500,00 8 709,68
mediana 7 378,11

Analizujgc powyzsze transakcje stwierdzono, ze ceny wahajg sie od 6 525,49 zt do 8 709,68

zt w przeliczeniu na 1m? lokalu. Réznice te spowodowane sg m.in.:

e Lokalizacjg i otoczeniem
e Standardem wykonczenia
e Powierzchnig uzytkowg

e Usytuowaniem na pietrze
e Standardem budynku

Kancelaria Wyceny i Obrotu Nieruchomos$ciami ,MATUSZAK NIERUCHOMOSC/”

Strona 13




Wrzesnia, ul. Antoniego Gendka 26/15 Gniezno, 26.04.2023 r.

Z przeprowadzonych badanh dotyczacych preferencji strony popytowej rozpatrywanego seg-
mentu rynku wynika, iz najwyzsze ceny za m? uzyskujg lokale mieszkalne, dobrej lokalizacji,
mniejszej powierzchni nieucigzliwym sgsiedztwie i z mozliwie jak najlepszym ukfadem funk-
cjonalnym.

Podstawowe statystyki charakteryzujgce badang zbiorowosc:

Statystyki
Srednia cena transakcyjna (z/m2) 7 378,11
Odchylenie standardowe (zt/m?2) 637,64
Wspétczynnik zmiennosci (-) 0,09
Minimalna cena transakcyjna (z/m?2) 6 525,49
Maksymalna cena transakcyjna (zt/m?2) 8 709,68
Rozstep (zt/m?) 2184,19

Zrédto: Opracowanie wlasne

Srednia cena transakcyjna 1m? podobnych lokali mieszkalnych wyniosta 7 378, z/m?2. Po-
szczegdlne lokale réznity sie ceng od ceny $redniej o + 637,64 zi/m? Badana zbiorowos$¢ jest
dos¢ jednorodna, co ukazuje otrzymany wspétczynnik zmiennosci (odchylenia standar-
dowe/$rednia cena transakcyjna), ktory wynosi 0,09. Réznica pomiedzy minimalng a maksy-
malng ceng transakcyjng wynosi 2 184,19 zi/m?.
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9.2. Okreslenie cech rynkowych oraz ich wag

Na podstawie informacji z biur obrotu nieruchomosciami oraz preferencji potencjalnych na-
bywcéw stwierdzono, ze na wartos¢ nieruchomosci w badanej prébce majg wptyw ponizsze
cechy rynkowe (atrybuty cenotwércze), ktorym przypisano nastepujgce wagi:

CECHA WAGA CECHY
Lokalizacja ogdlna 30%
Standard wykonczenia lokalu 25%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 20%
Usytuowanie lokalu na pietrze 15%
Standard budynku 10%

Tabela — Cechy rynkowe lokali mieszkalnych i ich ocena

1.Lokalizacj
ogdblna

Bardzo korzystna

- potozenie blisko szkot, przedszkoli, atrakcyjna i bezpieczna okolica, bli-
skos¢ punktéw ustugowo handlowych, spokojne sgsiedztwo

Korzystna

- potozenie niedaleko szkét, przedszkoli, okolica atrakcyjna i bezpieczna,
niewielka ilo§¢ punktow handlowo-ustugowych,

2. Standard wy-
konczenia

Wysoki

- pomieszczenia wykonczone materiatami wysokiej jakosci, wysoka
estetyka wnetrza, nowoczesne rozwigzania konstrukcyjno-
kompozycyjne

Bardzo dobry

- pomieszczenia wykonczone materiatami bardzo dobrej jako$ci
zadowalajgca estetyka wnetrza

Dobry

- pomieszczenia wykonczone materiatami dobrej jakosci, przecietna es-
tetyka wnetrza

3. Usytuowanie
lokalu na
pietrze

Bardziej korzystne

- | pietro

Przecietne

- pietra posrednie
Mniej korzystne

- parter i ostatnie pietro

4.Powierzchnia
lokalu —

Bardzo korzystna

- od 31 m?do 43,34 m?, (wyzsza cena za m?)
Korzystna

- powyzej 43,34 m?- 54,42 m?

Przecietna

- powyzej 54,42 m? jednak nie wiecej jak 68,56 m?

5. Standard bu-
dynku

Wysoki

- budynek wykonany z bardzo dobrej jakosci materiatow, wysokie walory
architektoniczne

Bardzo dobry

- budynek wykonany z bardzo dobrej jakosci materiatow, dobre walory
architektoniczne
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9.3. Opis lokali o najwyzszej i najnizszej cenie transakcyjnej (zt/m?) oraz charaktery-
styka szacowanego lokalu

Opis lokalu o najwyzszej cenie transakcyjnej (zt /m?)

Data transakcji 17.04.2023 )
Lokalizacja Wrzesnia, ul. Bronistawy Smidowicz
Powierzchnia (m?) 31,00

Zrédto informaciji

Akt notarialny

Charakterystyka

Lokal mieszkalny w budynku 6 - kondygnacyjnym, sktadajgcy
sie z pokoju z aneksem kuchennym, sypialni, fazienki i koryta-
rza. Standard budynku — bardzo dobry. Potozony na | pietrze.
Korzystny dostep do komunikaciji i zaplecza handlowo- ustugo-
wego. Lokalizacja i otoczenie korzystne, standard wykoncze-
nia: wysoki.

Cena transakcyjna: 270 000 z

Cena transakcyjna
(zt/m?)

8709,68

Opis lokalu o najnizszej cenie transakcyjnej (z{/m?

Data transakcji 10.03.2023

Lokalizacja Wrzesnia ul. Daszynskiego
Powierzchnia (m?) 40,61

Zrédto informagji Akt notarialny

Charakterystyka

Lokal mieszkalny w budynku 6 - kondygnacyjnym, potozony na
V pietrze, sktadajgcy sie z 2 pokoi, aneksu kuchennego, przed-
pokoju i fazienki. Lokalizacja korzystna, korzystny dostep do
komunikaciji i zaplecza handlowo- ustugowego. Standard bu-
dynku — wysoki. Standard wykonczenia lokalu: dobry.

Cena transakcyjna: 265 000 zt

Cena transakcyjna

6525,49

(zt/m?)

Charakterystyka szacowa

nego lokalu na dzien wizji lokalnej

Cechy rynkowe

Charakterystyka

Lokalizacja

Bardzo Korzystna

Ul. Bronistawy Smidowicz — strefa $rédmiejska, bardzo dobry
dostep do komunikacji i zaplecza handlowo- ustugowego, w bli-
skiej odlegtosci szkota, liczne punkty ustugowo-handlowe, plac
zabaw, atrakcyjna i bezpieczna okolica.

Standard lokalu

Bardzo dobry

Usytuowanie na pietrze

przecietne - |l pietro

Powierzchnia lokalu

przecietna — 62,86 m?

Standard budynku

wysoki
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9.4. Okreslenie ceny sredniej oraz zakresu kwotowego wspotczynnikéw korygujacych

Na podstawie danych zawartych w tabeli ,Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci
przyjetych do analizy” obliczona zostata cena srednia (Cs) oraz zakres wspétczynnikdw kory-
gujacych ( Umin,Umax).

Cer=|7 378,11 zl/m?
Cnmin = | 6 525,49 zl/m?
Cmax =| 8 709,68 zl/m?
Umin = 0,884
Umax = | 1 ,180
Powierzchnia 62,86
zt/ m2 7 835,55
Wartosé 492 542,85
Udziat cechy w AC | Zakres wspotczynnikow ko- | Wartosci wspot-
Cechy rynkowe . .
(waga cechy) rygujacych czynnikéw
Lokalizacja ogdlna 30% 0,265 0,310 0,354 0,354
Standard wykonczenia 25% 0,221 0,258 0,295 0,258
Powierzchnia uzytkowa 20% 0,177 0,206 0,236 0,177
Usytuowanie na pietrze 15% 0,133 0,155 0,177 0,155
Standard budynku 10% 0,088 0,103 0,118 0,118
100% 0,884 1,032 1,180 1,062

9.5. Okreslenie wartosci w przeliczeniu na 1m? lokalu mieszkalnego

Warto$¢ szacowanego lokalu mieszkalnego w przeliczeniu na 1m? obliczono wedtug wzoru:
Wimz2 = Cax 21, ui

gdzie:

Cs - $rednia cena 1m? (z),

U; — wartosci wspotczynnikow odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech
rynkowych:

W =7378,11 zt/m?x 1,062 = 7835,55 zt/m?

Podsumowanie — okreslenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego

~ WARTOSC RYNKOWA
NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ — LOKALU MIESZKALNEGO
Warto$é 1 m2 7 835,55 PLN
Powierzchnia uzytkowa 62,86 m?
Wartosc¢ rynkowa lokalu mieszkalnego 492 542,85
WARTOSC PO ZAOKRAGLENIU 493.000 PLN
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10.WYNIK KONCOWY WYCENY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 15 potozonego we Wrzes$ni
ul. Antoniego Gendka wedtug stanu aktualnego na dzien sporzgdzenia wyceny
wynosi:

493.000 zt
Stownie: Czterysta dziewiecdziesiat trzy tysigce ztotych

W wyniku analizay cen transakcyjnych lokali mieszkalnych potozonych na terenie Wrze$ni — o
parametrach zblizonych do przedmiotowego lokalu, wartosé rynkowg lokalu w odniesieniu do
1 m? powierzchni uzytkowej dla stanu aktualnego okreslono na poziomie 7835,55 z/m? |
Oszacowana warto$¢ odzwierciedla realia rynkowe funkcjonujgce obecnie na lokalnym rynku
bedgcym podstawg wyceny.

Opracowanie:

Gniezno, dnia 26 kwietnia 2023 r.
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11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Powszech-
nymi Krajowymi Zasadami Wyceny, a takze zgodnie ze stanem faktycznym
i prawnym,

Opracowanie nie moze by¢ wykorzystane do Zzadnego innego celu anizeli okreslony
W opracowaniu,

Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym
z wtascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wyso-
kosci okreslanej wartosci nieruchomosci,

Stan prawny nieruchomosci zostat oparty wylgcznie na zapisach ksiegi wieczystej. Nie bie-
rzemy odpowiedzialnoéci za wynik wyceny jezeli w stosunku do nieruchomo$ci wystepujg
obcigzenia nie ujawnione w ksiedze wieczyste;.

Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zadnych przestanek pozwalajgcych
na stwierdzenie wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazen
obiektow budowlanych, gruntu, wystepowania materiatdéw niebezpiecznych i innych czynni-
kéw fizycznych majgcych negatywny wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Nie przeprowa-
dzono zadnych badan na obecnos¢ substancji szkodliwych na nieruchomosci lub w jej sa-
siedztwie. Przy wycenie przyjeto zatozenie, ze nieruchomosc¢ nie zawiera oraz nie jest ska-
zona przez jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz, ze na nieruchomosci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazen w obre-
bie nieruchomosci lub w jej sgsiedztwie lub stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieruchomosci
w sgsiedztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposob powodujgcy skazenia, wartosci okre-
Slone w operacie mogg ulec zmianie

Wartos¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna — sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i opfat.

Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostaty wykonane z pomoca arkusza
kalkulacyjnego. Wyniki posrednie mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wy-
nikajacymi z zaokraglen.

Wszystkie wnioski i wyniki zostaty oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i infor-
macje uzyskane na dzien wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci sg dynamiczne i podle-
gaja wahaniom. Nie ponosimy odpowiedzialnosci za zmiany regulacji prawnych, ekono-
micznych, finansowych i innych, ktére mogg mie¢ wptyw na stan rynku nieruchomosci, mo-
tywacje inwestoréw w tym warto$¢ nieruchomosci.

Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dostepnych dokumentach
zostaly przez nas odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigzenia i ogra-
niczenia nieujawnione. W przypadku wystepowania takich obcigzeh lub ograniczeh warto$é
nieruchomosci moze ulec zmianie.

X

OKRES WAZNOSCI OPERATU

Opracowanie moze by¢ wykorzystane do celu, dla ktérego zostato sporzgdzone przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpity zmiany uwarunkowan praw-
nych, zmiana przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy
na rynku. Nie gwarantujemy aktualnosci sporzgdzonej wyceny po dacie jej wykonania

12.ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna
Wydruk z elektronicznej bazy Ksiegi Wieczystej nr PO1F/00046245/7 z dn. 14.06.2023 r.,
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Dokumentacja fotograficzna:
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