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Nieruchemosé gruntowa zabudowana: dz. 326/2, Sompolno ul. Piotrkowska 54a, gm. Sompolna, pow. koninski, woj. wielkopolskie OPERAT SZACUNKOWY

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

RODZAJ NIERUCHOMOSCI nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

OZNACZENIE

| ADMINISTRACYJNE ul. Piotrkowska 54a, 62-610 Sompolno

dz. ozn. nr ewid. 326/2 o pow. 0,1334 ha, ob. Sompolno 0001,

OZNACZENIE GEODEZYJNE . SR :
gm. Sompolno - miasto, pow. koniriski, woj. wielkopolskie

FORMA WELADANIA prawo wtasnosci

KSIEGA WIECZYSTA KN1K/00008251/1

Szacowana nieruchomos¢ to nieruchomo$é gruntowa zabudowana
potozona w Sompolnie przy ulicy Piotrkowskiej 54a, gmina Sompolno —
miasto, powiat koninski, wojewodztwo wielkopolskie, na dzialce oznaczonej
numerem ewidencyjnym 326/2 o powierzchni 0,1334 ha z bezpo$rednim
dostepem do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej - dojazd do
nieruchomosci drogg wojewoddzka nr 266 (ul. Piotrkowska).

Nieruchomos¢ zabudowana jest wolnostojgcym  podpiwniczonym
jednokondygnacyjnym  budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o
powierzchni uzytkowej 110,00 m2 oraz powierzchni zabudowy 128,00 m2.
Budynek mieszkalny typu ,kostka” zrealizowany w technologii tradycyjne;j;
wyposazony w instalacie c.0. z pieca wlasnego na ekogroszek.
Nieruchomo$¢ ogrodzona z trzech stron ogrodzeniem 2z przeset
betonowych; wzdtuz poétnocnej granicy ogrodzenie dziatki sasiedniej z
przeset drewnianych osadzonych na stupach murowanych.

Dziatka zagospodarowana w stopniu $rednim. teren dziatki porasta trawa i
pojedyncze nasadzenia ozdobne. Place, podjazdy i podejscia
nieurzadzone; teren plaski, ksztatt dziatki regularny. W péinocno-
wschodnim narozniku dziatki posadowiony jest dwustanowiskowy garaz
blaszany nietrwale zwigzany z gruntem.

Do nieruchomosci sg doprowadzone wszystkie istniejgce na tym terenie
urzgdzenia infrastruktury technicznej: przytacza elektroenergetyczne;
wodociagowe; kanalizacji sanitarnej oraz teletechniczne.

Nieruchomo$¢ jest zamieszkata; wolna od obcigzen w postaci
ograniczonych praw rzeczowych.

OPIS NIERUCHOMOSCI

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb prowadzonego
postepowania upadtosciowego — sygn. akt PO1P/GUp-s/541/2025.

OSZACOWANA WARTOSC 317.400.00 zt
RYNKOWA NIERUCHOMOSCI slownie: trzysta siedemnascie tysie?:y czterysta ziotych 00/100

CEL WYCENY

DATA NA KTORA OKRESLONO

WARTOSC NIERUCHOMOSCI 2 lipiec 2025 roku

AUTOR OPERATU Marta Wiktorska
magr Marta Wiktorska molﬂ,\wc,a MA%
Biegly sadowy przy Sydzie Okrggowym w Koninie MARTA A ‘L
w dziedzinie szacowania nieruchomodci oraz ruchomg é@'l WIKTORSKA 2
Decyzja Nr OA.430.76.2024 o gz r?oKszaNe'go . 5 -
2am. 62-310 Konin, ul. Bolestawa Chrobreg TEL tzg;sﬁ«gs _343/ (b
tel. 605-495-343 WN, IENIA Np. g

Konin, dnia 2. lipca 2025 roku
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Nieruchomosé gruntowa zabudowana: dz. 326/2, Sempolno ul. Piotrkowska 54a, gm. Sompolno, pow. konifiski, woj. wielkopolskie OPERAT SZACUNKOWY

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem opinii jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana potozona w Sompolnie przy ulicy Piotrkowskiej
54a, gmina Sompolno — miasto, powiat koninski, wojewodztwo wielkopolskie, na dzialce oznaczonej numerem
ewidencyjnym 326/2 o powierzchni 0,1334 ha, stanowigca wiasnoé¢ w ramach wspdlnosci ustawowej majgtkowej
matzeniskiej:
= Radostawa Tadeusza Adamczyka, syna Jézefa i Grazyny
PESEL: 78030210191,
=  Anny Adamczyk, cérki Andrzeja i Jadwigi
PESEL: 75072807969.

Dla szacowanej nieruchomosci przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgadu Rejonowego w Kole prowadzona jest
Ksiega Wieczysta nr KN1K/00008251/1.

Oszacowaniu podlega prawo wlasnhosci nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb prowadzonego postepowania
upadios$ciowego — sygn. akt PO1P/GUp-s/541/2025.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO-PRAWNE
WYCENY

3.1. Podstawy formalne
Umowa zawarta pomiedzy Zamawiajgcym — Syndykiem Masy Upadtosci Karoling Nowacka a Autorem operatu.
3.2. Podstawy prawne
%+ Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i rady (UE) 575/2013 w sprawie wymogoéw ostroznosciowych
dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgce rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 (Dz.U. L

176 z 27.6.2013, p. 1-337 z p62n. zm.)
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2023 poz. 344 z pozn.

3

*

zm.);

2,
'

% Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (Dz.U.2023.0.1610 t.j.);

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U.2023.0.1550 t.j.).

<+ Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe (Dz.U.2024.0.794 t.j.)

7
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3
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Nieruchomosé gruntowa zabudowana: dz. 326/2, Sompolno ul. Piotrkowska 54a, gm. Sompolne, pow. koniriski, woj. wielkopolskie OPERAT SZACUNKOWY

3.3. Podstawy metodologiczne

% Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majgtkowych - Krajowy
Standard Wyceny Podstawowy — Warto$¢ rynkowa.

% Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) - Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomoSci.

% Europejskie Standardy Wyceny 2016 (The European Group of Valuers' Associations (TEGoVA)
European Valuation Standards 2016).

% Mieczystaw Prystupa ,Wycena mienia”, wyd. CJM, Warszawa 2000.

< Ewa Kucharska-Stasiak ,Nieruchomos¢ a rynek’, wyd. PWN, Warszawa 1999.

% Ryszard Cymerman i Andrzej Hopfer — ,System, zasady i procedury wyceny nieruchomo$ci’, wyd.
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2009.

< Mieczystaw Prystupa "Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia porownawczego -
oméwienie standardu wraz z przyktadami zadar’, wyd. Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2001.

% Teresa Maria taguna ,Wycena nieruchomos$ci i gospodarstw rolnych’, wyd. Zachodnie Centrum

Organizacji Olsztyn - Zielona Géra 2000.
3.4. Zrédfa informacji wykorzystanych w trakcie szacowania nieruchomosci

3.4.1 W zakresie przedmiotu wyceny

=  Ewidencja i mapy w organie prowadzacym ewidencje gruntéw i budynkow.

= Ksiega wieczysta Nr KN1K/00008251/1 w Sadzie Rejonowym w Kole.

= Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Sompolno.
(Uchwata Nr XXXI/246/05 Rady Miejskiej w Sompolnie z dnia 20 maja 2005 r. w sprawie zmiany studium
uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sompoino.).

= Ogledziny nieruchomosci dnia 30 czerwca 2025 roku.

3.4.2 W zakresie rynku nieruchomosci

= Akty notarialne w organie prowadzacym ewidencje gruntéw i budynkéw.

= Wiasna baza danych z zakresu analizy rynkowych cen nieruchomosci na rynku lokalnym wptywajacych
na poziom cen w obrocie.

= Informacje z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

Data Sporzadzenia OPEratl ...........c..uoviireriiitieiiiii et e s s 2 lipiec 2025 roku
Data, na ktérg okreslono warto§€ nieruchomosci ... 2 lipiec 2025 roku
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny....................... 30 czerwiec 2025 roku
Data dokonania ogledzin nieruchomosci................cooo 30 czerwiec 2025 roku
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Nieruchomoéé gruntowa zabudowana: dz. 326/2, Sompolno ul. Piotrkowska 54a, gm. Sompolne, pow. koniriski, woj. wielkopolskie
5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Oznaczenie w ksiedze wieczystej

W Sadzie Rejonowym w Kole w V Wydziale Ksiag Wieczystych dla w/w nieruchomoéci prowadzona jest ksigga
wieczysta Nr KN1K/00008251/1:

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
DZIAL 1-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSC!

Numer biezacy nieruchomosci [2 -

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1.

Numer dziatki: B 326/2

Potozenie (numer porzadkowy wojewddztwo, powiat, g

gmina, migjscowosd): Lp. 14_. .\MELKOPOLSKIE, KONINSKI, SOMPOLNO, SOMPOLNO |

Ulica: PIOTRKOWSKA 54 -
_Sposob korzystania: - B - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE
 Przytaczenie (obszar). 0,1334 HA
| Obszar catej nieruchomosci: - 0,1334 HA

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW
DZIAL It - WLASNOSC
- Wiasciciele
| Lp.1 - _

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w % K]
prawie/ wielkosé udziah/rodzaj wspoinosci): 2, 11, WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imig ojca, | RADOSLAW TADEUSZ ADAMCZYK, JOZEF, GRAZYNA,
imie matki, PESEL): 78030210191
Lp. 2.

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w 2 4 —
prawie/ wielkosé udziatu/rodzaj wspoInosci): 2, 111, WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imig ojca,
imie matki, PESEL): ANNA ADAMCZYK, AI:IDRZEJ, JADWIGA, 75072807969 )

Nabycie praw do nieruchomosci na podstawie Umowy sprzedazy (Rep A Nr 2308/2011) zawartej
dnia 9. marca 2011 roku w kancelarii notarialnej notariusza Piotra Pawta Naskreckiego w Koninie.

DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW
DZIAL IV - HIPOTEKA
| Lp. 1. - _
| Numer hipoteki (roszczenia); 1 |
| Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA UMOWNA
| _Suma (stownie), waluta: I 238000,00 (DWIESCIE TRZYDZIESCI OSIEM TYSIECY) Zt
| ZABEZPIECZENIE SPLATY KREDYTU, ROSZCZEN O
ODSETKI, KOSZTOW POSTEPOWANIA ORAZ INNYCH
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny ROSZCZEN UBOCZNYCH, W TYM OPLAT | PROWIZJL,
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. | 1 | UMOWA KREDYTU PREFERENCYJNEGO KREDYT
wierzytelno$é, stosunek prawny): MIESZKANIOWY Z DOPLATAMI DO
OPROCENTOWANIA NR 20 1020 2746 0000 3196 0024
- 6322 Z DNIA 03-03-2011R

Wlerzyclel hipoteczny:

| Inna osoba prawna lub jednostka organlzacyjna POWSZECHNA KASA P P
0OSZCZEDNOSCI BANK POSLKI SPOLKA
| gg?gzga osoba prawng (nazwa, siedziba, AKCYJNA, WARSZAWA, 01 625826300000
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Oznaczenie nieruchomosci w Ewidenciji gruntéw

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana: dz. 326/2, Sompolno ul. Piotrkowska 54a, gm. Sompolno, pow. konirfiski, woj. wielkopolskie OPERAT SZACUNKOWY

Wojewddztwo: wielkopolskie Jednostka ewidencyjna: 301010_4, Sompolno - miasto
Powiat: koninski Obreb ewidencyjny: 0001, SOMPOLNO

Jednostka rejestrowa gruntéw: G.258

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

charakter stanu wiadania: wtasnosé
) . UDZIAL: 111
RADOSLAW TADEUSZ ADAMCZYK rodzice: JOZEF, GRAZYNA
Pesel: 78030210191
PIOTRKOWSKA 543; 62-610 SOMPOLNO

ANNA ADAMCZYK rodzice: ANDRZE.J, JADWIGA
Pesel: 75072807969
PIOTRKOWSKA 54a; 62-610 SOMPOLNO

' DZIALKI EWIDENCYJNE:

Rodzaj uzytku Pow. uzytku Pow.
Ark. | Nr dziatki Potozenie dziatki gruntowego i klasa fha] | dziatki | Ksiega Wieczysta
bonitacyjna [ha] |

| 32612 PIOTRKOWSKA 54A B - tereny mieszkaniowe 0,1334 0,1334 | KN1K/00008251/1

Identyfikator dziatki: 301010_4.0001.326/2

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0,1334

Budynki niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci:

Nrewid. bud | Adres budynku Rodzaj wg KST Kondyg. n/p Pow. zabud.

- PIOTRKOWSKA 54 Budynki mieszkalne (110) | 21 128,00

1d. budynku: 301010_4.0001.844_BUD

5.2. Przeznaczenie nieruchomosci

Gmina Sompolno nie posiada aktualnego obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu, na ktérym pofozona jest szacowana nieruchomo$¢. Obowigzujg zatem zapisy Art. 154 ust. 2 Ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2023 poz. 344 z p6zn. zm.). ,W przypadku
braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.” Dalej ust. 3 doprecyzowuije iz ,w przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania ferenu uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci

lub ustalenia planu ogdinego gminy”.

Zgodnie z art. 64 ust. 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. 2023 poz. 1688) ,do dnia wejscia w Zycie planu ogdinego
gminy w danej gminie, (...), przez plan ogdlny gminy nalezy rozumiec¢ studium uwarunkowari i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planéw ogolnych gminy” do zbadania
przeznaczenia nieruchomosci postuzono sie ustaleniami obowigzujgcego na terenie gminy studium.

Gmina posiada opracowane obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzone Uchwalg Nr XXXI/246/05 Rady Miejskiej w Sompolnie z dnia 20 maja 2005 r. w sprawie zmiany

studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sompoino.

Zgodnie z jego ustaleniami dziatka ozn. nr ewid. 326/2 przeznaczona jest pod tereny upraw rolnych.
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Nieruchomosé gruntowa zabudowana: dz. 326/2, Sempolno ul. Piotrkowska 54a, gm. Sompolno, pow. koniriski, woj. wielkopolskie OPERAT SZACUNKOWY
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Rys.1. Przeznaczenie nieruchomosci w SUIKZP dz. 32672, obreb Sompoino — cze$c¢ graficzna.

5.3, Opis wycenianej nieruchomosci

Przedmiotem opinii jest nieruchomosé gruntowa zabudowana potozona w Sompolnie przy ulicy Piotrkowskiej
54, gmina Sompolno — miasto, powiat koniriski, wojewodztwo wielkopolskie, na dziatce oznaczonej numerem

ewidencyjnym 326/2 o powierzchni 0,1334 ha.

a) lokalizacja ogélna
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Rys. 2. Lokalizacja nieruchomo$ci na terenie miasta Sompolne.
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Nieruchomo$é gruntowa zabudowana: dz. 326/2, Sompolno ul. Piotrkowska 54a, gm. Sompolno, pow. koniriski, woj. wiglkopolskie OPERAT SZACUNKOWY

Nieruchomosé jest potozona na terenie miasta i gminy Sompolno. Gmina Sompoino potozona jest w pétnocno-
wschodniej czesci wojewddztwa wielkopolskiego oraz powiatu koniriskiego. Odlegto$¢ z Sompolna do Poznania
wynosi w linii prostej ok. 106 km, za$ do Konina ok. 21 km. Gmina Sompolno jest jedng z 14 gmin powiatu i jedng
z jego 5 gmin miejsko - wiejskich. Sie¢ osadniczg charakteryzowanej przestrzeni tworzg miejscowosci wiejskie

oraz jednostka miejska — Sompolno. Gmina Sompolno liczy 10.488 mieszkancow.

Nieruchomosé polozona jest w pétnocnej czeéci miasta Sompolno w niewielkiej odlegtosci od centrum
miejscowosci gdzie znajdujg sie punkty uzytecznosci publicznej. Znajduje sig w bezposrednim sgsiedztwie drogi
wojewodzkiej nr 266 - droga wojewoddzka fgczgca Konin z Ciechocinkiem o diugosci 99 km, lezaca na obszarze
wojewodztw wielkopolskiego i kujawsko-pomorskiego, stanowigca obwodnice miasta. Lokalizacje nieruchomosci

na terenie miasta Sompolno przedstawia powyzsza mapa.

b -k W

UMY - o |G v
Rys. 3. Mapa sytuacyjna dziatki ewidencyjnej 326/2, obreb 0001 Sompoino.

a) bezposrednie sgsiedztwo

Nieruchomo$é polozona w bezposrednim sgsiedztwie terenéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinne] oraz zagrodowej oraz niezabudowane grunty rolne.

Wozdiuz zachodniej granicy dziatki przebiega cigg drogi wojewddzkiej numer 266.

Strona 9z 21



Nieruchomoéé gruntowa zabudowana: dz. 326/2, Sompolno ul. Piotrkowska 54a, gm. Sompolno, pow. koniriski, woj. wielkopolskie OPERAT SZACUNKOWY

Rys. 4. Lokalizacja nieruchomosci na terenie miejscowosci miasta Sompoino — zdjecie satelitarne.

b) dojazd

Dostep do drogi wojewddzkiej od strony zachodniej. Nieruchomos$¢ posiada bezposredni prawidiowy dostep do

drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej (odcinek DW nr 266; ul. Piotrkowska).

Fot. 1. Dojazd do nieruchomosci od strony potudniowe;. Fot. 2. Dojazd do nieruchomogci od strony pdinocney.

¢) uzbrojenie

Dziatka wyposazona w urzgdzenia infrastruktury technicznej: sie¢ elektroenergetyczna, sie¢ wodociggowa z sieci

gminnej, sie¢ kanalizacji sanitarnej oraz teletechniczna.
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Rys. 5. Uzbrojenie dziatki ewidencyjnej nr. 326/2, obreb 0001, Sompolno.

d) zagospodarowanie

Nieruchomos¢ zagospodarowana, ogrodzona, uzbrojona. Podjazd czesciowo utwardzony plytami betonowymi w
ztym stanie technicznym, teren porasta trawa, wystepujg nieliczne drzewa i krzewy owocowe i ozdobne,
niepoddawane biezacej pielegnacji. Nieruchomos$¢ jest zabudowana wolnostojacym, jednokondygnacyjnym
podpiwniczonym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz dwustanowiskowym garazem blaszanym
nietrwale zwigzanym z gruntem. Przez teren nieruchomosci przebiega linia napowietrzna NN 0,4 kV; jeden ze
stupéw posadowiony jest przy potnocno-zachodniej granicy dziatki bez kolizji z zabudowg i innymi elementami
zagospodarowania dziatki.
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1) Budynek mieszkalny jednorodzinny

Budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojgcy. Budynek jednokondygnacyjny typu ,kostka” ze strychem
nieuzytkowym; w catosci podpiwniczony; przykryty dachem kopertowym o niskim stopniu nachylenia potfaci
krytym papa termozgrzewalng. Budynek zrealizowany w technologii tradycyjnej; rok budowy - lata 70 XX wieku.
W pomieszczeniach piwnicy urzadzone pomieszczenia gospodarcze oraz kotlownia, za wyjatkiem jednego
pomieszczenia znajdujacego sie we frontowej czesci-budynku wyremontowanego i zaadaptowanego na biuro (o

regularnej wysokosci).

Powierzchnia uzytkowa = 110,00 m?

Powierzchnia zabudowy = 128,00 m?

ZASTOSOWANE ROZWIAZANIA KONSTRUKCYJNO-MATERIALOWE

Rok budowy:

lata 70 XX w.

Fundamenty:

betonowe wylewane na mokro.

Sciany nosne:

cegta palona petna na zaprawie cementowo-wapiennej.

Sciany dziatowe:

cegta petna na zaprawie cementowo-wapiennej.

Stropy: zelbetowe wylewane ha mokro.
Dach: kopertowy o niskim stopniu nachylenia potaci; kryty papg na lepiku; poddasze
i} nieocieplone.
Posadzki: betonowe.
Schody: betonowe.
; okienna: na pietrze i w piwnicy typowa PCV, stolarka drzwiowa: w piwnicy drewniana i

Stolarka: . -
plycinowa, na pietrze PCV.

Podtogi: gumolit, terakota, wyktadzina PCV, panele podiogowe oraz parkiet debowy.

Tynki wewn.: cer:nentoyvo—wamenqe, malqwane farbami emulsyjnymi, ptytki ceramiczne w kuchni,
fazience i wc oraz wiatrotapie.

Tynki zewn.: termomodernizacja $cian zewnetrznych w latach 2014-2015: styropian gr. 6 cm fundament

oraz 8 cm pietro + tynk zwykly na siatce i kleju.

Obroébki blach.:

rynny i rury spustowe z blachy powlekanej ocynkowane;j.

Instalacje:

wodno-kanalizacyjna z/do sieci gminnej;

c.0. z kotta wlasnego na paliwo state — ekogroszek (montaz pieca w roku 2015);
wentylacji grawitacyjnej;

elekiryczna odwietleniowa;

teletechniczna.

Standard i funkcjonalno$é pomieszczen — dobre.
Stan techniczny budynku mieszkalnego — zadowalajacy.
(elementy konstrukcyjne budynku w stanie dobrym nie budzgcym zastrzezen; w czasie ogledzin zaobserwowano

w jednym z pomieszczen piwnicy zawilgocenie stropu z instalacji wodociggowej powodujgce oddzielanie sig tynku

— patrz dokumentacja fotograficzna).
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2) Przylacza
Doprowadzenie energii od linii elektrycznej do budynku mieszkalnego.
Doprowadzenie wody z rurociggu gminnego do budynku mieszkalnego.
Odprowadzenie sciekéw do gminnej sieci kanalizacji.

Stan techniczny dobry.

3) Ogrodzenie

Od frontu od ul. Piotrkowskiej: ogrodzenie, brama dwuskrzydiowa z napedem oraz furtka z przeset stalowych na
stupkach stalowych osadzonych w fundamencie betonowym, czesciowo takze z przeset betonowych.
Nieruchomo§¢ ogrodzona z frzech stron ogrodzeniem z przeset betonowych; wzdiuz péinocnej granicy
ogrodzenie dziatki sgsiedniej z przeset drewnianych osadzonych na stupach murowanych.

Stan techniczny - dobry.
Ocena nieruchomosci wzgledem wybranych cech rynkowych:

Wielko$é powierzchni dziatki — duza.

Dziatka o powierzchni powyzej 1.000 m?.

Lokalizacja — mniej atrakcyjna.

Nieruchomos¢ polozona poza zorganizowanym osiedlem, poza $cistym centrum nieruchomoéci, w bliskiej
odlegtosci od droég o wysokim natezeniu ruchu.

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego — korzystna.

Powierzchnia budynku do 120,00 m2.

Zagospodarowanie dziatki — mniej atrakcyine.

Nieruchomo$¢ ogrodzona; nasadzenia drzew i krzewow nieliczne, brak matej architektury ogrodowej; place,
chodniki, podejscia i podjazdy nieurzgdzone.

Garaz / budynek garazowo-gospodarczy — nie.

Na nieruchomosci brak murowanego budynku gospodarczo-garazowego; brak garazu w bryle budynku.

6. SPOSOB WYCENY

6.1. Podstawa wyceny, uzasadnienie zastosowanej procedury

Cel wyceny, stan prawny nieruchomosci oraz uregulowania prawne obligujg do okreslenia wartosci rynkowej.
Stan rynku nieruchomoéci w dniu wyceny, ilos¢ transakgji nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej daje podstawe do zastosowania podejécia poréwnawczego, metody porownywania parami, procedure

wiasciwg do oszacowania warto$ci rynkowe;j.

Pojecie wartosci rynkowej definiuje Ustawa o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2023 poz. 344, jednolity
tekst) w art. 151 — ,Warfo$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nie-ruchomos$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepuja rozwaznie

oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

Podejscie: poréwnawcze -2 Metoda: poréwnywania parami
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Zgodnie z art. 153 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2023 poz. 344, jednolity tekst), podejscie
poréwnawcze polega na ,okresleniu wartosci nieruchomosci przy zafozZeniu, Zze warto$¢ fa odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli s znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci wycenianey.

Zgodnie z §8 pkt. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832 z pézn. zm.) ,przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sig
nieruchomo$é bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcj

oraz cechy tych nieruchomoscr’.

Przy metodzie poréwnywania parami warto§¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci zalezy od cen obiektow
sprzedanych wezesniej i roznic poszczegdinych cech rynkowych z nieruchomoscia wyceniang. Podstawowym
zatozeniem metody jest zasada poréwnywania obiektéw parami, czyli obiektu wzorcowego o znanej cenie i

cechach z obiektem szacowanym o znanych cechach lecz nieznanej wartosci.
Jako parametr poréwnawczy przyjeto nieruchomosc.

W zwigzku z liczbg elementéw wchodzacych w skiad nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny, na rynku
nie panuje generalna zasada przeliczania cen transakcyjnych tego typu nieruchomosci na konkretny parametr
poréwnawczy w postaci np. powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego czy powierzchni dziatki. W ocenie
uczestnikéw rynku dla nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi istotnymi
parametrami sg m.in. bryta architektoniczna budynku mieszkalnego, stan techniczny budynkéw, stopier
zagospodarowania dziatki, a wszystkie z wymienionym czynnikéw sg parametrami niemierzalnymi w ujeciu
liczbowym. Stad, rzeczoznawca uznat za zasadne przyjecie ceny transakcyjnej catej nieruchomosci za parametr

poréwnawczy.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

7.1. Zakres analizy wynikajacy z rodzaju nieruchomoéci, stanowigcej przedmiot wyceny

Analiza i charakterystyka rynku nieruchomoséci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny opiera si¢ na
badaniu rynku lokalnego, jego wielkosci, struktury, podazy i popytu a takze ocenie koniunktury rynkowej. Profil
rynku uwzglednia nie tylko sytuacje obecng ale réwniez przyszie tendencje, trendy i prognozy. Analiza ta

obejmuje nastepujace etapy:

= okreslenie przestrzennego zasiggu rynku,

= przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego/studium,
= polozenie i powierzchnia nieruchomosci,

= dojazd do nieruchomosci,

= analize bazy ekonomicznej na obszarze przestrzennym rynku,

= badanie popytu i podazy,

= wnioski z analizy i badania rynku.
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Cel wyceny narzuca okreslenie wartosci rynkowe] nieruchomosci. W zwigzku z tym, pod potrzeby wyceny

dokonano analizy miejscowego rynku. | tak rodzaj rynku to nieruchomoéci gruntowe zabudowane:

CHARAKTERYSTYKA ANALIZOWANEGO RYNKU
_Rodz;rynku— nieruchomosci gruntowe zabut;owane
-Obszar ry—nku powiat koniriski
_Ok:es_bada; _ B lata 2024-2025
Sposob uzytkowania nieruchomosci zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Rodzaj wycenianych nieruchomosci, cel, zakres i sposdb wyceny sprawily, ze analiza objeto obszar powiatu
koninskiego. W zwigzku z brakiem zadowalajacej liczby transakcji sprzedazy nieruchomoséci podobnych, obszar
analizy rozszerzono na teren powiatu kolskiego. Monitorowaniem objeto transakcje zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej. Do budowy listy transakcji wybrano nieruchomosci, ktore znajdowaty sig w obrocie w przeciagu
ostatnich dwoch lat (w latach 2024-2025) i obejmujgace nieruchomosci o zblizonych cechach, kidre sg przez
uczestnikéw rynku dostrzegane i akceptowane. Przy wyborze czasokresu, z ktorego zbierano informacje o
transakcjach, kierowano sie przesfankg, aby rynek nieruchomoséci wykazywat pewng stabilnos¢, by mozna byto

okresli¢ trend czasowy zmiany cen i zebra¢ mozliwie duzo transakgji na rynku.

Tak okreslony rynek mozna uznaé za do$é dobrze rozwinigty. Poziom cen z analizy transakcji sprowadzono na
dzien wyceny, stosujac wyliczony na podstawie wiasnej bazy jak i informacji z biur po$redniczgcych w obrocie
nieruchomoséciami wspotczynnik réwny 0,0 % w skali roku — rynek ustabilizowany.

Dokonujac wyboru do poréwnywania nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej uwzgledniono
cechy rynkowe, ktére zgodnie z wynikami analizy transakcji na rynku objetym monitorowaniem, majg zasadniczy
wptyw na poziom cen, tj. polozenie, przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego, warunki

techniczne, stan zagospodarowania i stan prawny.

Na podstawie tak scharakteryzowanego rynku utworzono zbiér nieruchomosci podobnych:

| Powierzchnia Powierzchnia Cena

Lp. | Data transakcji Gmina Miejscowosé dziatki [m? uzytkowa bud. transakcyjna

ziatki [m’] mieszkalnego [m?] [z

o Budzistaw .

1 2025.03.04 Kleczew Koscielny 1.446 100,00 320.000,00
2 2024.12.04 Slesin Slesin 855 87,00 350.000,00
3 2024.11.28 Wierzbinek Zlotowo 700 155,00 340.000,00
4 2024.11.25 Grzegorzew Grzegorzew 1.030 180,00 365.000,00
5 2024.11.15 Kramsk Debicz 1.400 180,00 315.000,00
6 2024.10.15 Kramsk Kramsk 800 138,00 { 480.000,00
7 2024.08.20 Sompolno Sompolno 800 153,50 340.000,00

' Budzistaw - ' X
_8 _2024.08.01 Kleczew Koscielny | 862 129,18 260.0&0,00
9 2024.03.19 Kleczew Stawoszewek 1.348 135,00 260.000,00
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Ze zbioru nieruchomosci wybrano pieé, ktére mozna zakwalifikowaé jako najbardziej podobne do nieruchomosci

szacowanej:

I;ov;ierz_cr;nia uzytkowa
budynku mieszkalnego

mniej korzystna

mniej korzystna

mniej korzystna

. Budzistaw
S Ziotowo, Debicz, Sompolno o Stawoszewek,
Wyszczegdlnienie h K ? Koscielny,
gm. Wierzbinek gm. Kramsl_( gm. Sompolno gm. Kleczew gm. Kleczew_
Nr transakcji 1 2 3 4 5
 Data transakcji 28.11.2024 15.11.2024 20.08.2024 1.08.2024 19.03.2024
Cena transakgcji 340.000,00 315.000,00 340.000,00 260.000,00 260.000,00
Pow. uzytkowa budynku
mieszkalnego [m?] ) 155,00 180,00 153,50 129,18 135,00
Pow. dziatki [m?] 700 1.400 800 862 1.348
Wielko$¢ powierzchni \ dus i " dus
dziatki mata uza m_a a mata uza
Lokalizacja atrakcyjna atrakcyjna atrakcyjna atrakcyjna mniej atrakcyjna

mniej korzystna

mniej korzystna |

o bardziej . . - . bardziej bardziej
Zagospodarowanie dziatki atrakeyjne mnigj atrakcyjne | mniej atrakcyjne atrakeyjne atrakeyjne
Standard i funkcjonalnos¢
pomieszczen budynku dobre gorsze gorsze gorsze gorsze
mieszkalnego - 3
Garaz / budynek garazowo- tak tak tak nie tak

gospodarczy

Kazda z wyroznionych cech wykazuje wewnetrzng niejednorodno$¢. Stalo sie to podstawa dalszego,

wewnetrznego podziatu:

Podziat cech .
Lp. Ce_chy rynkowe rynkowych Opis cech
1 Wielkos¢ powierzchni duza dziatka o powierzchni powyzej 1.000 m?
© | dziakki mata dziatka o powierzchni ponizej 1.000 m?
nieruchomo$é potozona na zorganizowanym osiedlu domow
atrakcyjna jednorodzinnych w dogodnej odlegtosci od gtéwnych ciggow
2. | Lokalizacja : ___komunikacyjnych '
mniej r)lgruchomosc pok_)zona poza zorganizowanym os!ec_jlem, poza
. $cistym centrum nieruchomosci, w bliskiej odlegtosci od drog o
atrakcyjna . -
ail wysokim natezeniu ruchu
Powierzchnia korzystna powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego do 120,00 m?
3. | uzytkowa budynku mniej powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego powyzej 120,00
mieszkalnego korzystna m2
bardziej nieruchomo$é ogrodzona z nasadzeniami i matg architekturg
Zagospodarowanie atrakcyjne ogrodows; place, chodniki, podejécia i podjazdy utwardzone
4. AT kostka brukowa
dziatki ——=— - — ———— =
mniej nieruchomosé, na ktorej brak przynajmniej jednego z wiw
- atrakcyjne elementow
pomieszczenia dobrze utrzymane wymagajg jedynie
dobre odswiezenia i drobnych napraw uszkodzen spowodowanych
Standard i biezacy eksploatacjg, funkcjonalny rozkiad pomieszczen,
5 funkcjonalnosé N prawidtowa gospodarka remontowa
" | pomieszczen budynku pomieszczenia $rednio utrzymane wymagajg napraw
mieszkalnego — | iremontow; iflub érednio funkcjonalny rozktad pomieszczen;
g gospodarka remontowa prowadzona na przecigtnym
a poziomie
. garaz w bryle budynku oraz wzniesiony na nieruchomosci
6 Gara_z / budynek tak budynek gospodarczo-garazowy )
+ | 9arazowe- brak garazu w bryle budynku oraz budynku gospodarczo-
gospodarczy nie g ry ynx y gosp
garazowego

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto nieruchomosgé.
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8. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ

8.1. Okres$lenie cech rynkowych i ich wag

Dla wyodrebnionych cech rynkowych, w oparciu o analizowany rynek oraz wiasne rozeznanie sasiednich rynkéw,

przypisano im rézne wagi:

CECHY RYNKOWE | ICH WAGI T

| Wielkos¢ powierzchni dziatki 20% |
Lokalizacja 25%
| Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego 20%
Zagospodarowanie dziatki B 10%

| Standard i funkcjonalno§é pomieszczen budynku mieszkalnego 20% |

 Garaz / budynek garazowo-gospodarczy 5% |

Razem 100 %_\

8.2. Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnarn

Transakcje zostaly przyjete na podstawie aktow notarialnych znajdujacych sie w Wydziale Gospodarki
Nieruchomosciami i Katastru Starostwa Powiatowego w Koninie. Ze zbioru cen transakcyjnych, wykorzystano w
obliczeniach jako obiekty poréwnawcze pig¢ transakcji sprzedazy obiektow najbardziej podobnych do

wycenianego:

=  Nieruchomosé Nr 1: Ztotowo, gm. Wierzbinek

Zabudowana dziatka gruntu o powierzchni 700 m? polozona w miejscowosci Zlotowo, gmina Wierzbinek, powiat
konirski. Wielkos¢ powierzchni dziatki - mata. Nieruchomo$é potozona na zorganizowanym osiedlu doméw
jednorodzinnych w dogodnej odlegtosci od gtéwnych ciggow komunikacyjnych. Lokalizacja — atrakcyina.
Nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym typu wysoki parter o powierzchni uzytkowej 155,00 m2,
wyposazonym w instalacje elektryczna, wodociag i kanalizacje, $ciany z pustaka zuzlowego, dach pokryty papg i
murowanym budynkiem gospodarczym o powierzchni uzytkowej 20,00 m? (Sciany z pustaka, stropodach kryty
papa). Rok budowy budynku mieszkalnego okoto 1977. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego — mniej
korzystna. Stan techniczny budynku mieszkalnego gorszy. Standard i funkcjonalno$¢ pomieszczeni budynku
mieszkalnego - dobre. Dziatka zagospodarowana, wystepujg nasadzenia zieleni ozdobnej, drzew i krzewow
owocowych, urzadzone podjazdy i podejécia pod budynek mieszkalny. Zagospodarowanie dziatki — bardziej
atrakcyjne. Nieruchomos$é posiada bezposredni prawidiowy dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej.

Transakcja z listopada 2024 roku. Cena transakcyjna 340.000,00 zt

= Nieruchomo$é Nr 2: Debicz, gm. Kramsk

Zabudowana dziatka gruntu o powierzchni 1.400 m? potozona w miejscowosci Debicz, gmina Kramsk, powiat
koniriski. Wielkos¢ powierzchni dziatki - duza. Nieruchomoéé potozona na zorganizowanym osiediu doméw
jednorodzinnych w dogodnej odlegtosci od gtownych ciagow komunikacyjnych. Lokalizacja — atrakcyjna.
Przedmiotem transakcii jest dziatka gruntu zabudowana budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 180,00
m? i powierzchni zabudowy 157,00 m? oraz murowanym budynkiem gospodarczo-garazowym. Powierzchnia
uzytkowa budynku mieszkalnego — mniej korzystna. Stan techniczny budynku mieszkalnego dobry. Standard i
funkcjonalnosé pomieszczen budynku mieszkalnego - gorsze. Dziatka zagospodarowana w stopniu $rednim, nie
wystepujg nasadzenia zieleni ozdobnej, drzew i krzewdow owocowych, podjazdy i podejscia pod budynek
mieszkalny nieurzadzone. Zagospodarowanie dziatki — mniej atrakcyjne. Nieruchomos¢ posiada bezposredni
prawidtowy dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej.
Transakcja z listopada 2024 roku. Cena transakcyjna 315.000,00 zt
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= Nieruchomo$é Nr 3: Sompolno, gm. Sompolno

Zabudowana dziatka gruntu o powierzchni 800 m? potozona w Sompolnie, gmina Sompolno, powiat koninski.
Wielkoé¢ powierzchni dziatki - mata. Nieruchomo$¢ potozona na zorganizowanym osiedlu domow
jednorodzinnych w dogodnej odlegiosci od gtéwnych ciggéw komunikacyjnych. Lokalizacja — atrakcyjna.
Przedmiotem transakgji jest dziatka gruntu zabudowana budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 153,50
m2 oraz murowanym budynkiem gospodarczym o pow. uzytkowej okoto 25m?2, ciany z cegly, dach pokryty
eteritem, rok udowy okoto 1990, w stanie przeznaczonym do remontu oraz budynkiem sktadowym o pow.
uzytkowej okoto 15m2, rok budowy 1990, w stanie przeznaczonym do rozbiorki. Powierzchnia uzytkowa budynku
mieszkalnego — mniej korzystna. Stan techniczny budynku mieszkalnego gorszy. Standard i funkcjonalno$¢
pomieszczen budynku mieszkalnego - gorsze. Dziatka zagospodarowana w stopniu $rednim, wystepuja
nasadzenia punktowe lecz nie stosowane sg zabiegi pielegnacyjne, podjazdy i podejécia do budynku w stanie
ztym. Zagospodarowanie dziatki — mniej atrakcyjne. Nieruchomo$¢ posiada bezposredni prawidlowy dostep do
drogi publicznej, osiedlowej o nawierzchni asfaltowej.

Transakcja z sierpnia 2024 roku. Cena transakcyjna 340.000,00 zt

= Nieruchomo$é Nr 4: Budzistaw Koscielny, gm. Kleczew

Zabudowana dziatka gruntu o powierzchni 862 m? potozona w Budzistawiu Koscielnym, gmina Kleczew, powiat
koniriski. Wielkosé powierzchni dziatki - mata. Nieruchomos$é potozona na zorganizowanym osiediu domoéw
jednorodzinnych w dosé dogodnej odlegtosci od gtownych ciagéw komunikacyjnych. Lokalizacja — atrakcyjna.
Przedmiotem transakcji jest dziatka gruntu zabudowana budynkiem mieszkalnym wyposazonym w instalacje
elektryczna, wodociag i kanalizacjg, ciany z cegty, stropodach kryty papg o powierzchni uzytkowej 129,18 m2
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego — mnie] korzystna. Stan techniczny budynku mieszkalnego gorszy
— budynek do remontu. Standard i funkcjonalno$¢ pomieszczeri budynku mieszkalnego - gorsze. Dziatka
zagospodarowana w stopniu stabym, brak nasadzen ozdobnych, trawnik zaniedbany ogoiny stan
zagospodarowania na poziomie niskim. Zagospodarowanie dziatki — mniej atrakcyjne — brak garazu oraz
pomieszczen gospodarczych. Nieruchomos$é posiada bezpoéredni prawidtowy dostep do drogi publicznej o
nawierzchni asfaltowej.

Transakcja z sierpnia 2024 roku. Cena transakcyjna 260.000,00 zt

= Nieruchomo$é Nr 5: Stawoszewek, gm. Kleczew

Zabudowana dziatka gruntu o powierzchni 1.348 m? potozona w migjscowosci Stawoszewek, gmina Kieczew,
powiat koniriski. Wielko$é powierzchni dziatki — duza - dziatka o powierzchni powyzej 1.000 m?2. Nieruchomos¢
polozona poza zorganizowanym osiedlem domkéw jednorodzinnych. Lokalizacja — mniej atrakcyina.
Nieruchomo$é zabudowana dwukondygnacyjnym (parter + pietro), murowanym, hiepodpiwniczonym,
jednorodzinnym, budynkiem mieszkalnym, dach kryty papa o powierzchni uzytkowej 135,00 m? oraz
jednokondygnacyjnym murowanym budynkiem gospodarczym, dach kryty papg o powierzchni zabudowy 50 m?,
stan techniczny budynkéw: przeznaczony do remontu, wyposazonym w instalacje elektryczna, wodociggowg i
kanalizacyjng. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego — mniej korzystna. Stan techniczny budynku
mieszkalnego gorszy. Standard i funkcjonalnoéé pomieszczenh budynku mieszkalnego — gorsze - pomieszczenia
érednio utrzymane wymagajg napraw i remontow. Dziatka zagospodarowana, wystgpuja nasadzenia zieleni
ozdobnej, drzew i krzewéw owocowych, urzadzone podjazdy i podejscia pod budynek mieszkalny.
Zagospodarowanie dziatki — bardziej atrakcyjne. Pomieszczenia gospodarcze usytutowane w pétnocnej czesci
dziatki.

Transakcja z marca 2024 roku. Cena transakcyjna 260.000,00 zt
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8.3. Analiza poréwnawcza i obliczenie warto$ci nieruchomosci

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto nieruchomosé.

Lp. Lokalizacja Data transakcji Pow. gruntu [m?] ans aclz(il;jan a [l]

1 Ziotowo, gm. Wierzbinek ' 112024 700 | 340.000,00

2 Debicz, gm. Kramsk B ' 09.2024 [ 1.400 | 315.000,00

3 Sompolno, gm. Sompolno ' 01.2024 800 | 340.000,00

4  Budzistaw Koscielny, gm. Kleczew 082024 ' 862  260.00000
5  Stawoszewek, gm. Kleczew ~ 03.2024 1.348 26000000 |

Okreslenie z wiasnej bazy danych ceny minimalnej i maksymalnej oraz AC:
Cwmax = 340.000,00 zt
Cwin = 260.000,00 zt
AC = 340.000,00 zt — 260.000,00 zt= 80.000,00 zt

[ Nieruchomosé Nieruchomosci poréwnawcze |
ieruchomosé
Lp. Cechy rynkowe wyceniana 1 2 3 4 5
| = _
1 | Wielkos¢ powierzchni dziatki | duza mata duza mala mata duza
s .- ] . . ) A mniej
2 Lokalizacja mniej atrakcyjna | atrakcyjna | atrakcyjna atiakcyjna atrakcyjna atrakcy I!r&
3 Powierzchnia uzytkowa korzystna mniej mniej mniej mniej mniej
budynku mieszkalnego ¥ korzystna korzystna korzystna | korzystna | korzystna
bardziej mniej mniej bardziej bardziej

4 Zagospodarowanie dziatki mniej atrakcyjne atrakcyjne | atrakcyjne | atrakcyjne | atrakcyjne | atrakcyjne |

Standard i funkcjonalno$é

5 pomieszczen budynku dobre dobre gorsze gorsze gorsze gorsze
mieszkalnego |

Garaz / budynek garazowo-

6 gospodarczy nie tak tak tak | nie | tak
5 o . zakres Nieruchomosci poréwnawcze i poprawki [zi]
Lp. Cechy rynkowe Udziat ceny kwotowy |
w AC [%] 1] 1 2 3 4 5
1 | Wielko$é powierzchni dziatki 20% 16.000,00 | 16.000,00 0,00 16.000,00 16.000,00 0,00
2 | Lokalizacja B 25% | 20.000,00 | -20.000,00 | -20.000,00 | -20.000,00 | -20.000,00 0,00
Powierzchnia uzytkowa
3 budynku mieszkalnego 20% 16.000,00 | 16.000,00 | 16.000,00 | 16.000,00 16.000,00 16.000,00
4 | Zagospodarowanie dziakki 10% 8.000,00 -8.000,00 0,00 0,00 -8.000,00 -8.000,00
4 —
Standard i funkcjonalno$c
§ | pomieszczen budynku 20% 16.000,00 0,00 16.000,00 | 16.000,00 | 16.000,00 16.000,00
mieszkalnego _| |
Garaz / budynek garazowo- N B
6 gospodarczy 5% 4.000,00 -4.000,00 | -4.000,00 | -4.000,00 0,00 4.000,00
Razem: 100 | 80.000,00 | 80.000,00 0,00 | 8.000,00 24.000,00 20..000,00
Cena transakcyjna zaktualizowana [zH/m’p.u.] | 340.000,00 | 315.000,00 | 340.000,00 | 260.000,00 | 260.000,00
Warto$¢ jednostkowa skorygowana [zi/m?p.u.] | 340.000,00 | 323.000,00 | 364.000,00 | 280.000,00 | 280.000,00
Okreslona warto$¢ jednostkowa $rednia [2/m?p.u.] 317.400,00

Na podstawie powyzszej analizy przyjeto wartos¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej

po zaokrggleniu w wysokosci: 31 7400,00 zt
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9. WYNIK KONCOWY

Warto$é rynkowa nieruchomoséci gruntowej zabudowanej potozonej w Sompolnie przy ulicy Piotrkowskiej 54a,
gmina Sompolno — miasto, powiat koninski, wojewddztwo wielkopolskie, na dziatce oznaczonej numerem
ewidencyjnym 326/2 o powierzchni 0,1334 ha, wynosi:

| WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI:
317.400,00 zt

stownie: trzysta siedemnascie tysiecy czterysta zlotych 00/100

Uwaga koricowa: Zgodnie z art. 313 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadifosciowe, sprzedaz
dokonana w postepowaniu upadfosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca sktadnikéw masy
upadfosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadfego, takze powstate po ogloszeniu upadfosci.

9.1. Uzasadnienie wyniku wyceny

W procesie wyceny nieruchomoéci uwzgledniono obowigzujace kryteria wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania, majac szczegdlnie na uwadze:
= cel dla jakiego wycena i operat bedzie wykorzystany;
= ustalenia wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego O przeznaczeniu
nieruchomosci i obszaru, jej potozenia i otoczenia;

= gtan techniczny i funkcjonalno — uzytkowy nieruchomosci.

Warto$é nieruchomosci zostata okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metodg porownywania
parami. Przy tej metodzie poréwnuje sie nieruchomos¢ bedacg przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktdre to byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
cechy transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci. Podstawows przestankg

okreslenia wartosci nieruchomosci przy uzyciu tego podejécia byta znajomo$¢ rynku lokalnego.

Okreslona wartosé rynkowa nieruchomoséci miesci sie w przedziale cen sprzedanych nieruchomoéci o podobnych
cechach, jest najbardziej prawdopodobng ceng mozliwg do uzyskania w dacie wyceny i odpowiada wartosci
rynkowej dla aktuainego sposobu uzytkowania. Wycene przeprowadzono z uwzglednieniem zasad stosowanych

w gospodarkach rynkowych.

Okreslona w operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci odpowiada jej warto$ci na rynku w dniu wyceny.

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

% Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa, standardami zawodowymi
rzeczoznawcow majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych oraz
zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

< Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystywany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodniehia z nim formy i treéci takiej publikacji.

% Nie moze on byé wykorzystany do zadnego innego celu anizeli okreslony w operacie.
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% Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity udostepnione przez Zamawiajgcego
dokumenty, kiore zostaty dodatkowo zbadane przez rzeczoznawce majgtkowego.

%+ Wycena opiera sig na ogledzinach zewnetrznych nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajgcego.

% W trakcie szacowania nie byly przeprowadzone ekspertyzy techniczne dotyczgce stanu technicznego.

11. ZALACZNIKI

Protokét biegtego z dnia 30.06.2025 I .....ooiiiiin i

Zat. 1
Dokumentacja fotograficzna z dnia 30.08.2025 1. .......cooiiiii Zat. 2
Mapa sytuacyjna NIEMUCHOMOSCI. ......cociuii e e e Zat. 3
Stan ksiegi wieczystej Nr KNTK/00024844/3........... e Zat. 4
Wypis z rejestru gruntow dz. 326/2, 0b. SOMPOINO... ... e Zat. 5
Polisa ubezpieczenia OC rzeczoznawcy nr SRMOOI8118..........ii e Zat. B
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ZALACZNIK NR 4

gruntows zabud : dz. 326/2, ul. Piotrkowska 54, obrgb Sompolno 0001, gm. Sompolno, pow. konifski, woj. wielkopolskie

STAN KSIEGI WIECZYSTEJ NR KN1K/00008251/1

Nieruchomosé gruntowa zabudowana: dz. 326/2, Sompolno ul. Pictrkowska 54, obreb Sompolno 0001, gm. Sompolne, pow. konifiski, woj. wielkopolskie
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Dziatki ewidencyjne
32802
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B - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE
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Wojewddziwo : wielkopolskie
Powiat : konifiski
................................................................ Jednostka ewidencyjna : 301010_4 SOMPOLNO miasto

(nazwa organu wydajgcego dokument) Obreb : 0001 SOMPOLNO

Nr kancelaryjny : K.4035.3649.2025

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 30.06.2025

Jednostka rejestrowa : G.258

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny o . Udziat
wilasnosci / wiadania
1 (matzenstwo) Wiasnosé 11
RADOSEAW TADEUSZ ADAMCZYK Rodzice:JOZEF,GRAZYNA
Pesel: 78030210191
PIOTRKOWSKA 54a; 62-610 SOMPOLNO;
ANNA ADAMCZYK Rodzice:ANDRZEJ,JADWIGA
Pesel: 75072807969
PIOTRKOWSKA 54a; 62-610 SOMPOLNO:
N S s Oznaczenie | pow, Pow. Nr KW lub inny
Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku uiytkév'v i uzytku dziafki dokument
konturéw [ha]l [ha] wiasnosci
klasyfikac.
326/2 PIOTRKOWSKA 54A tereny mieszkaniowe B 0,1334 |0,1334 ‘KN1 K/00008251/1
Id dziatki: 301010_4.0001.326/2
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku:  301010_4.0001.844_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkaine Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 2/1

Pow zabud. [m2]: 128
Adres budynku: PIOTRKOWSKA 54

Ident. dzialek: 301010_4.0001.326/2

Razem powierzchnia dziatek - 0,1334 ha
Stownie - jeden tysiac trzysta trzydziesci cztery m. kwadr . .
” Elektronicznie podpisany
Ona przez llona Andrzejkiewicz

Andrzejkiewicz D2tz 20250630 08:38:40

30.06.2025

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  30.06.2025
Sporzadzit . llona Andrzejkiewicz

Strona: 1
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