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Operat szacunkowy — warto$¢ rynkowa zabudowy na dz.nr 177/2 Dominowo.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Przedmiot wyceny - zabudowa na w postaci czesci bud. produkcyjno- socjalnego
o pow. u. — 60,00 m? na dz. nr 177/2.

2. Oznaczenie —dz. nr177/2, obszar — 0,0098 ha ark. mapy 2, obreb Dominowo,

3. Forma witadania — wkasho$¢.

4. Wiasciciel — Gmina Dominowo

5. Uzytkownik i wiasciciel budynku — Firma DOPMASZ Tomasz Waligéra.

6. Zabudowa dzialki — dzialka zabudowana jest cze$cig budynku produkeyjno- socjalnego o
pow. u. — 60,00 m*

7. Cel wyceny — celem wyceny jest ustalenie szacunkowej wartosci rynkowej samego

budynku
wg stanu aktualnego dia potrzeb sprzedazy dziatki przez organ samorzadu
terytorialnego w trybie bezprzetargowym zgodnie z art. 231 KC.

SZACUNKOWA WARTOSC RYNKOWA BUDYNKU - WRUb
dla stanu aktualnego

WRUb =75 050.00 z}
Stownie: siedemdziesiat pie¢ tysiecy pieédziesiatki ziotych.

DATY ISTOTNE DLA WYCENY:
- stan budynku i poziom cen na 07.02.2023 r.
- data wizji terenowej 07.02.2023 r
- data sporzgdzenia operatu 10.02.2023 r
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I. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE.

1.1. Zleceniodawca.
Zlecenie firmy DOMASZ Tomasz Waligéra Dominowo ul. Centralna 16 — uzytkownika

nieruchomosci z dnia 02.02.2023 r.

1.2. Cel i podstawy prawne wyceny.

Celem wyceny jest ustalenie szacunkowej wartosci rynkowej zabudowy na dz. nr 177/2 wg stanu
aktualnego dla potrzeb sprzedazy gruntu w trybie bezprzetargowym przez organ samorzadu
terytorialnego z godnie z art. 231 KC, ktéry méwi Zze samoistny posiadacz ktéry wznidst na nie swoim
gruncie budynek o wartoéci przewyzszajacej znacznie wartoS¢ gruntu moze zada¢ aby wiasciciel
przeniést na niego wartos¢ gruntu za odpowiednim wynagrodzeniem. A wg. Ustawy o GN art. 37
ustep 2 p.1 nieruchomoéé moze byé zbyta w drodze bezprzetargowej jeZeli jest zbywana osobie
ktérej przystuguje pierwszeristwo w jej nabyciu stosownie do art. 34 ustawy ktéry mowi ze
pierwszefistwo w nabyciu przystuguje osobie ktéra ma roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy
ustawy o GN lub odrebnych przepiséw jesli ztozy wniosek o jej nabycie w okreslonym terminie
Podstawy prawne:

o Ust. z dnia 23.04.1964 r Kodeks Cywilny

Dz. U. nr 16 poz. 93 z 1964 r z p6zniejszymi zmianami
e Ust. z dn. 21.08.1997T. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jednolity

Dz. U. nr 121 z 2018 r, z p62Zniejszymi zmianami.

e Rozporzadzenie R.M. z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego Dz. U. nr 207 poz. 2109 z 2004r, z péZniejszymi zmianami.
¢ Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — PKZW.

- KSWP 3 - Operat Szacunkowy,

- Ni 1 — Nota interpretacyjna — podejécie poréwnawcze.

Wizje terenowa na przedmiotowej nieruchomos$ci w Dominowie przeprowadzitem w dniu
07.02.2023 r. Wyceny wartoéci rynkowej w stanie aktualnym dokonuje sig dla potrzeb sprzedazy
dzialki przez organ samorzadu terytorialnego w trybie bezprzetargowym

1.3. Przedmiot i zakres wyceny.
Przedmiotem wyceny jest zabudowana produkcyjno-socjalna bedaca wlasnoscig firmy DOMASZ

na dziatce nr 177/2 bedacej wtasnoscig Gminy Dominowo.
Zakres wyceny obejmuje:
e cze$C merytoryczno-prawng.
opis zabudowy i dziatki wycenianej — stan aktualny
analize rynku lokalnego nieruchomosci podobnych w stanie aktualnym.
ustalenie wartoéci rynkowej nieruch zabudowanej z gruntem WRU1 dla stanu aktualnego w
podejsciu poréwnawczym.
ustalenie wartosci rynkowej samego gruntu bez zabudowy WRU2
o ustalenie wartosci rynkowej samej zabudowy na dz. nr 177/2 jako roznicy

WRUDb = WRU1 — WRU2
e wnioski koricowe, zastrzezenia, zatgczniki.

1.4. Stan prawny nieruchomosci.
Wg K.W. nr PO1D/00036996/1 mienie komunalne Gminy Dominowo i wypisu z Rejestru

Gruntdw dz. nr 177/2 posiada nastgpujacy stan prawny:

Dziat | — oznaczenie - Dominowo dziatka nr 177/2, obszar 0,0099 ha, tereny rolne zabudowane

Dziat | SP — spis praw — brak wpiséw.

Dziat Il — wiasciciel — Gmina Dominowo
Dziat Il - ciezary i ograniczenia — bez obcigzen.
Dziat IV — hipoteki — brak wpiséw.
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Dziatka zabudowana jest czescia budynku produkeyjno-socjalnego firmy DOMASZ

0 pow. u. — 60,00 m’

Wg Studium kierunkéw i uwarunkowari zagospodarowania przestrzennego gminy Dominowo. z
2012r, uchwata RG Dominowo nr Xi1/108/2012 z dnia 25.04.2012 r sg to tereny rolno-csadnicze.

1.5. Metody i uwarunkowania wyceny.

Wartosé rynkowsa nieruchomosci okre$la sig w oparciu o ureguiowania zawarte w art. 150 ust. 2
i art. 151 ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. WartoS¢ rynkowg okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sg lub moga byé przedmiotem obrotu rynkowego. Warto§¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy nastepujgcych zlozeniach:
1. strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy
stanowczy zamiar zawarcia umowy.
2. uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomoéci na rynku i do
wynegocjonowania warunkéw umowy.
Wartos¢é rynkowg samej zabudowy ustala sie jako réznice pomiedzy wartoscig nieruchomosci
zabudowanej razem z gruntem minus warto§¢ samego gruntu.
WRUb = WRU1 _ WRU2
gdzie WRU1 — warto$¢ nieruchomoéci zabudowanej razem z gruntem
WRU2 — wartos¢ rynkowa samego gruntu
Majac na uwadze podstawy prawne i metodologiczne warto$¢ rynkowa nieruchomosci o funkcji
produkcyjno-magazynowej z zapleczem socjalno-biurowym w stanie aktualnym ustalono w podejsciu
poréwnawczym, metodg porownywania parami, gdyz odnotowano matg ilo$¢ transakcji nieruchomosci
podobnych na rozszerzonym rynku. Podejscie poréwnawcze polega na okreéleniu wartosci
nieruchomoéci przy zatoZeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Warto$¢ nieruchomos$ci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z
uwzglednieniem zmian poziomu cen w skutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie,
jezeli znane s3 ceny i cechy rynkowe nieruchomoséci podobnych w stosunku do nieruchomosci
wycenianych (art. 153 ustawa o gospodarce nieruchomosciami).Przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego Kkonieczna jest znajomo$é cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na
poziom ich cen (§ 5 ust. 1 rozporzadzenia). W podejSciu poréwnawczym stosuje si¢ metode
poréwnywania parami lub metode korygowania ceny $redniej.
Kierujgc sie charakierystyka nieruchomos$ci i jej zabudowg czeéciowo statg budynki murowane
produkcyjne i magazynowe oraz socjalno-biurowe oraz zabudowq namiotowg czysto magazynowa i
wynikami analizy rynku lokalnego, wybrano metode poréwnywania parami, w ktorej poréwnuje sig
nieruchomo$é bedacg przedmiotem wyceny, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji,
a takze cechy tych nieruchomosci (§ 5 ust. 3 rozporzgdzenia).
Formuta obliczeniowa w metodzie poréwnywania parami:
WRUTI=QxCsrxK
gdzie: Q —ilo$¢ jednostek poréwnawczych
Csr — érednia cena jednostki poréwnawczej
K — wspolczynnik korekcyjny za szczegoélne zalety lub wady 0,9 — 1,1
Procedura okre$lania warto$ci rynkowej w metodzie poréwnywania parami:
- zdefiniowanie rynku lokalnego (rodzaj, okres, obszar)
- aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny przy pomocy trendu czasowego
- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych oraz ich wag
- analiza wycenianej nieruchomoéci przez pryzmat cech rynkowych
- wybér 3 nieruchomosci najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej
- zestawienie parami nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami poréwnawczymi
- wybdr cech réznigecych
- ustalenie zakresow kwotowych dla poszczegdinych cech réznigcych
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- obliczenie jednostkowych wartosci nieruchomosci poprzez uwzglednienie sum
poprawek kwotowych.

- okreslenie jednostkowej wartosci nieruchomosci jako $redniej

- okreslenie wartosci rynkowej nieruchomoéci poprzez przemnozenie jednostkowej wartosci
rynkowej przez ilos¢ jednostek poréwnawczych.

Wartoéé rynkowa samego gruntu WRU2 przyjeto wg osobnej wyceny z dnia 09.02.2023r.

1.6. Warunki i ograniczenia.

Ustalona warto$é rynkowa samej zabudowy w stanie aktualnym w podejéciu poréwnawczym
moze byé wykorzystana wylgcznie do celéw sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym
osobie ktdrej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu.

II. PODSTAWY OPRACOWANIA.

+ Uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego nr 1804 nadane Andrzejowi Maciejakowi przez MGPIB
dnia 29.03.1996r.

o Ubezpieczenie rzeczoznawcy majatkowego polisa na 2023 r.

Notowania cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych podobnych, w stanie aktualinym

na podstawie danych z aktéw notarialnych i ewidencji geodezyjnej.

Ustalenia wizji terenowej z dn. 07.02.2023 r. przeprowadzonej na nieruchomo$ci w Dominowie.

Qdpis K.W. nr PO1D/00036996/1

Protokét badania RG.

Mapa ewidencyjna.

Obmiary budynku wykonane podczas wizji.

Dokumentacja fotograficzna wykonana przez autora podczas wizji.

Powszechne Krajowe zasady Wyceny - PKZW.

- KSWP 3 — Operat Szacunkowy,

- NI 1 - Nota interpretacyjna — podsjscie poréwnawcze

Ilf. OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ.

3.1. Dziatka nr 177/2 - Dominowo ul. Szkolna.

Wyceniana nieruchomosé polozona jest we wsi Dominowo przy ul. Szkolnej, $lepej ulicy
odchodzacej od ul. Centralnej przy starej szkole. W sqstedztwie zabudowa mieszkalna jednorodzinna i
zagrodowa. Dziatka po’rozona przy dz. 181/5 firmy DOMASZ, nie posiada dostgpu do drogi publlcznej i
jest zabudowana czeécig bud. produkcyjno-socjalnego firmy DOMASZ. Uzbrojenie w poblizu w sie¢
energetyczng i siec wodociggowa. Dziatka 177/2 w rejestrze gruntéw oznaczona jest jako grunt orny
zabudowany, ksztalt dziatki — waski i diugi prostokat, przylega do dz. 181/5 i 177/12. Dziatka o pow.
0,0099 ha. Graniczy z terenami zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej.

Uzbrojenie techniczne w drodze ul. Szkolnej: P, W.

Pow. dz. — 99 m?

3.2. Opis zabudowy — budynek produkcyjny z zapleczem nr 3, montownia, socjalne i kottownia.

Budynek parterowy, w technologii tradycyjnej, murowany z dachem konstrukcja stalowa, krytym
blacha trapezowa ocieplang i podsufitka z blachy, éciany z plyty ocieplone, posadzka betonowa
zwykia, bramy ocieplone z plyty obornickiej, instalacja - elekiryczna, wentylacja, ogrzewanie z
centrainej kottowni. Budynek w dobrym stanie technicznym, funkcjonalnie przeznaczony na produkcjg
maszyn — montownia, zaplecze socjalne i koﬂownle
Obmiary zew. 17,3 x 12,1 + 92x63 214,00 m?
Czes¢ tego budynku o pow. 60,00 m? potozona jest na dz nr177/2

P.u. = 60,00 m*
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IV. CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO.

Charakterystyka rynku nieruchomosci zabudowanych podobnych.

Lokalny rynek nieruchomosci w gminie Dominowo jest $rednio i nieregularnie rozwiniety. Gmina
Dominowo zajmuje 7 932 ha i jest jedna z mniejszych gmin woj. wielkopolskiego i zamieszkuje jg ok.
3000 oséb. Jest to gmina typowo rolnicza, brak duzych zaktadéw produkcyjnych. Atutem gminy
Dominowo jest potozenie przy waznych sziakach komunikacyjnych autostrada A-2 i trasa kolejowa
Moskwa — Berlin, brak tylko zjazdu z autostrady. Gmina posiada tereny inwestycyjne w Chiapowie.
Cafa gmina jest zwodociggowana i stelefonizowana. W gminie przewazajg giéwnie grunty rolne
gredniej klasy. Najbardziej rozwinigtym segmentem rynku nieruchomosci jest rynek nieruchomoéci
gruntowych dziatek pod zabudoweg mieszkalng (Dommowo) Funkcja rolna jest drugg wystepujacg w
obrocie gtéwnie pomiedzy osobami fizycznymi i ANR. Generalnie jednak bezrobocie jest wysokie i
ciagle wzrasta. Coraz wazniejszg role w gospadarce Gminy zajmuje turystyka.

Na rynku lokalnym najwieksza liczba transakcji dotyczyta nieruchomosci gruntowych pod zabudowe;
mieszkalng jednorodzinng. Cena jednego metra kwadratowego tego typu nieruchomosci waha sig od
30 do 70 z. Znacznie mnigj transakql dotyczy nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi. Cena 1 m® p.u. tego typu nieruchomosci waha sie od 1800 do 3800
zt. Na rynku nieruchomoéci lokali mieszkalnych zanotowano wigkszg iloé¢ transakcji. Cena 1 m?tego
typu nieruchomoséci waha si¢ od 1000 do 2500 zt. Rynek nieruchomosci produkcyjno- magazynowych
praktycznie nie istnieje.

Poniewaz na terenie gminy Dominowo nie odnotowano zadnej transakcji nieruchomosci
podobnych to badany rynek rozszerzono na teren woj. wielkopolskiego. gdzie odnotowano kilka
transakcji nieruchomosci podobnych. llo§¢ ta umozliwita zastosowanie do wyceny metody
poréwnywania parami. Analizowano podobne nieruchomosci o przeznaczeniu na cele produkcyjne,
ustugowe, magazynowe - stare zasoby i po remontach
Liczba transakeji — 9

Obrét podobnymi nieruchomos$ciami jest bardzo maly ale na podstawie tych transakciji, ktore
zachodzity na tym rynku lokalnym. na nieruchomosci podobne do stanu aktualnego, mozna
stwierdzié¢, ze ceny transakcyjne 1 m? p.u. ksztaltujg sie w przedziale od 1000 do 2000 zZHm? w
zaleznosci od lokalizacji nieruchomosci, stanu technicznego i standardu wykoriczenia, otoczenia i
sasiedztwa, dostepnosci komunikacyjnej.

Z analizy transakcji mozna wysnuc¢ nastepujace wnioski:
s wyzsze ceny uzyskuja nieruchomosci o atrakcyjnej lokalizacji.
e wyzsze ceny uzyskujg nieruchomosci o dobrym stanie technicznym i standardzie wykoriczenia
budynkow.
wyzsze ceny jednostkowe uzyskujg nieruchomosci mate niz duze.
wyzsze ceny uzyskujg nieruchomosci z parkingami lub miejscami postojowymi.
wyzZsze ceny uzyskujg nieruchomosci dobrze zagospodarowane.
wyZzsze ceny uzyskuja nieruchomosci w otoczeniu nieruchomos$ci podobnych gdyz nie
wystepuje ryzyko zagrozenia czynnikami Srodowiskowymi.
wyzsze ceny uzyskuja nieruchomosci na duzych dziatkach niz na matych
e w analizowanym okresie wystepujg mato istotne réznice w cenach sprzedazy ze wzgledu na
uplyw czasu, dlatego trend czasowy przyjmuje 1,00 rocznie.
Na podstawie analizy preferencji kupujgcych podobne nieruchomoéci ustalono nastepujgce cechy
rynkowe i ich wagi majgce wplyw na ceny transakcyjne.

¢ Lokalizacja i sgsiedztwo - 20%
o Stan techniczny i standard zabudowy - 50%

« Wielko$¢ dziatki -10%
» Uzbrojenie - 10%
¢ Dostepnos$¢ komunikacyjna - 10%
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Obrét podobnymi nieruchomosciami jest bardzo maly, ale na podstawie tych transakcji, ktore
zachodzily na tym rynku, na nieruchomosci podobne, mozna stwierdzié, ze ceny transakcyjne 1 m
p.u. podobnych nieruchomosci o zabudowie statej ksztaltujg sie¢ w przedziale od 1000 do 2000 zim’?
w zaleznosci od lokalizacji nieruchomosci, stanu technicznego i standardu wykonczenia, otoczenia i
sgsiedztwa, dostepnosm komunikacyjnej. Natomiast ceny transakcyjne nieruchomosci o zabudowie
namiotowej ksztaltujg sie w przedziale od 600 do 900 zim?. razem z niezbednym do eksploataciji
gruntem i posadzka betonowa.

V. USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ.

5.1. Ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci z zabudows i gruntem WRU1 dla stanu
aktualnego w podejsciu poréwnawczym.
Metoda poréwnywania parami.

Przeprowadzono analize cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych o zabudowie produkeyjno-
magazynowej na rynku lokalnym w latach 2020 — 2021 r.
Obszar rynku — teren wojewddztwa wielkopolskiego.
Rodzaj rynku — nieruchomosci podobne produkcyjno-magazynowe.
Liczba transakcji —

Na badanym rynku nieruchomosci podobnych, ustalono nastepujgce cechy rynkowe i ich wagi
majgce wplyw na ceny transakcyjne na podstawie analizy preferencji kupujgcych poprzez biura
obrotu nieruchomosciami:

e lokalizacja i potozenie 20%
+« stan techniczny i standard zabudowy 50%
¢ wielkos¢ dziatki 10%
e  uzbrojenie 10%
o  dostepnos¢ komunikacyjna 10%

Przyjeta skal ocen w ramach poszczegoélnych cech rynkowych:

1. Lokalizacja — 3 oceny, dobra — tereny miejskie i podmiejskie przy gléwnych szlakach
srednia — tereny wiejskie przy gtéwnych szlakach komunikacyjnych.
staba — inne tereny wiejskie.

2. Stan tech. i standard budynkéw — 3 oceny,

- dobry — budynki dobrze utrzymane,
- $redni — warunki posrednie,
- niski — budynki w niskim stanie do remontu.

3. Wielkos¢ dziatki — 3 oceny

- mate do 5000 m?,
- §rednie do 10000 mz,
- duze powyzej 10000 m?
4. Uzbrojenie — peine PWK, czesciowe PW, jednostkowe P.
5. Wielko$¢ zabudowy - 3 oceny,
- korzystna — zabudowa do 1000 m?
- $érednia — od 1000 do 3000 m
- niekorzystna — ponad 3000 m?
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ZESTAWIENIE CEN TRANSAKCYJNYCH — nieruchomoéci podobnych.

L.p. | Lokalizacja Pow. Pow. uZ Cena Cena | Data Pop | Cena
dziatki | bud. |transak. |1m? |transak |r 1 m?
wm? |wm® |zt p.u. cji akt

1. Ztotkowo gm. Suchy Las 21378 | 1818 | 2829000 | 1556 |09.2021 | 1,0 | 1556

2. Bugaj gm. Pobiedziska 8388 | 1712 | 3300000 | 1928 |012022 |10 |1928

3. Jasin gm. Swarzedz 19009 | 7123 | 11000000 1544 | 10.2021 | 1,0 | 1544

4. Wysokogotowo gm. Tarnowo 8617 | 1660,9 | 2560976 | 1542 |09.2021 | 1,0 | 1542

5. Tarnowo Podgorne 14994 | 2735 |[2847222 | 1041 | 09.2021 | 1,0 | 1041

6. Odolanéw gm. Ostrow 5088 | 750 1450000 [ 1933 | 07.2021 | 1,0 | 1933

7. Krosno gm. Mosina 4370 866 1700000 | 1962 |01.2021 |1,0 |[1962

8. Buk 23226 | 1195 | 2500000 | 2092 |01.2021 | 1,0 | 2092

9. Wegry gm. Nowe Skalmierzyce 4666 | 2292 | 4586000 | 2000 |11.2021 | 1,0 [2000

Warunki brzegowe:

Cena min z z/1m2 1041,00
| Cena max w z/1m2 2 092,00
A Ceny 1 051,00

Przyjeto AC = 1 050,00 zH/m*

Do poréwnan wybrano 3 transakcje, najbardziej podobne do nieruchomos$ci wycenianej nr 1,2, 4

1. Opis nieruchomosci A nr 1 - Ztotkowo gm. Suchy Las — budynek produkcyjno magazynowy z
zapleczem biurowo-socjalnym 1818 m?, na dz. 21 378 m? duza, lokalizacja —
dobra, stan techniczny — Sredni,

2. Opis nieruchomosci B nr 2 — Bugaj gm. Pobiedziska, 2 bud. produkcyjne parterowe, 1 bud.
biurowy i 1 bud. magazynowy facznie 1712 m? p.u. lokalizacja - $rednia, dz.
o pow. 8 388 m? - érednia, stan techniczny — dobry, uzbrojenie - petne,
dostepno$¢ kom. - dobra.

3. Opis nieruchomosci C nr 4 — Wysokogotowo gm. Tarnowo Podgérne lokalizacja - dobra,
budynek magazynowo- sk’radowy z zapleczem biurowo-socjalnym, parterowy,
murowany o pow.1 660,90 m?, stan techniczny —éredni, pow. dz. 8 617 m’

$rednia, dojazd dobry, uzbrOJenle petne, dostepnosé — srednia.

uzbro;eme petne, dostepnosc dobra.

Zestawienie cech rynkowych i wag nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych w

aspekcie cech rynkowych.

L.p. | Cechy rynkowe Waga Nierucho Nieruchom | Nieruchom| Nieruchomo
cechy mos¢ wyc. |o0sé o$é §é
X A B C
1. |Lokalizacja 30 Srednia dobra $rednia dobra
2. Stan tech. i standard bud 40 sredni Sredni dobry Sredni
3. | Wielkos¢ dziatki 10 duza duza Srednia $rednia
4, | Uzbrojenie 10 czesciowe petne peine peine
5. | Wielko$é zabudowy 10 korzystna Srednia Srednia Srednia
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Operat szacunkowy — wartos¢ rynkowa zabudowy na dz.nr 177/2 Dominowo.

Tabele poréwnawcze
Tabela pordwnawcza X - A

L.p. |Cechy rynkowe Waga Zakres kwotowy | Poprawki zi
cechy %
1. Lokalizacja i potozenie 30 315,00 - 157,00
2. Stan techniczny i standard bud. 40 420,00 0
3. Wielkos¢ dziatki 10 105,00 0
4. Uzbrojenie 10 105,00 - 53,00
5. Wielko§¢ zabudowy 10 105,00 + 53,00
Suma 100 1050,00 - 157,00
Tabela poréwnawcza X - B
L.p. |Cechy rynkowe Waga Zakres kwotowy| Poprawki zi
cechy %
1. Lokalizacja 30 315,00 0
2. Stan techniczny i standard bud. 40 420,00 -210,00
3. Wielko§¢ dziatki 10 105,00 + 53,00
4, Uzbrojenie 10 105,00 0
5. Wielkos¢ zabudowy 10 105,00 + 53,00
Suma 100 1050,00 - 210,00
Tabela poréwnawcza X - C
L.p. |Cechy rynkowe Waga Zakres kwotowy | Poprawki zt
cechy %
1. Lokalizacja 30 315,00 - 157,00
2. Stan techniczny i standard bud. 40 420,00 0
3. Wielkos¢ dziatki 10 105,00 + 53,00
4, Uzbrojenie 10 105,00 0
5. Wielko§¢ zabudowy 10 105,00 + 53,00
Suma 100 1050,00 - 51,00

Ceny skorygowane o poprawki kwotowe:
Ca= 1556—157,00 =1 399,00 zZ¥m’
Cb=1928-210,00 = 1 718,00 zt/m’
Cc = 1542 —51,00 = 1 4911,00 z¥/m?
Srednia cena jednostkowa 1 m” pow. u. trwale zabudowanej wynosi:
Csr = 1 536,00 zt/im®
Wspdt. korekeyjny k = 0,9 nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym

Szacunkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej czescig bud, produkeyjno-
socjalnego razem z gruntem w stanie aktualnym WRU1 wynosi:
WRU1 = 60,00 x 1536,00x 1,0 =82 994,00 z#
po zaokragleniu
WRU1 = 83 000,00 =t
Stownie: osiemdziesiat trzy tysigce zlotych.
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Operat szacunkowy — warto$¢ rynkowa zabudowy na dz.nr 177/2 Dominowo.

5.2. Ustalenie wartoéci rynkowej samego gruntu WRU2.
Wartosé trunkowa samego gruntu dz. 177/2 przyjeto wg wyceny z dnia 09..02.2023 r wykonanej przez
A. Maciejaka.
WRU2 = 7 950,00 zt
Stownie: siedem tysigcy dziewieéset pigédziesiat zlotych.

5.3. Ustalenie wartosci rynkowej samej zabudowy na dz. nr 177/2 WRUb.
WRUb = WRU1 - WRU2
WRUb = 83 000,00 — 7 950,00 = 75 050,00 zt
WRUDb = 75 050,00 zi

Stownie: siedemdziesigt pie¢ tysiecy pieédziesiat ztotych

VII. WNIOSKI KONCOWE | ZASTRZEZENIA.

Analizujgc obliczong warto$¢ rynkowa samej zabudowy na dziatce nr 177/2 Dominowo w stosunku
do wartosci dziatki gruntu jako niezabudowanej to mozna stwierdzi¢ ze warto§¢ zabudowy znacznie
przekracza warto$¢ samego gruntu w stanie aktualnym i wiascicielowi budynku przystuguje roszczenie
i pierwszenstwo w nabyciu gruntu za odpowiednim wynagrodzeniem.

ZASTRZEZENIA:

e  Operat nie moze nie moze byé publikowany w cafosci lub w czedci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i treéci takiej publikacii.

¢« Nie moze by¢ wykorzystany do Zadnego innego celu niz okreslony w operacie.

¢ Wizje terenowg na nieruchomosci przeprowadzono dnia 07.02.2023 r.

e  Operat sporzgdzono zgodnie z PKZW.

ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna
2.  Odpis KW PO1D/36996/1

3. Protokét badania RG

4, Mapa ewidencyjna

5. Polisa ubezpieczeniowa

opracowat:

Wrzes$nia dnia 10.02.2023 r.

ZAE.NR1
DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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ZAL.NR1

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA




PROTOKOL
z badania Rejestru Gruntow

wg stanu na 07.02.2023 r.
w Starostwie Powiatowym w Srodzie Wikp.

obreb Dominowo

Wojewédztwo — wielkopolskie
Powiat — Sredzki

Jed. ewid. - Dominowo

RON =

Obreb ewidencyjny — Dominowo

Nr ewid. dziatki — Dominowo dz. nr 177/2, obszar — 0,0099 ha, grunty roine zabudowane

Forma wiadania — wlasno$é
Stan wiadajgcych — wtasno$¢é — Gmina Dominowo ul. Centralna 7.

KW - PO1D/00036996/1

Wrzeénia dnia 07.02.2023 r




Dominowo - System Informacji Przestrzennej
skala 1 : 500

FilCan Qurtomn ane ¢
breotifisn nnonctraaty

ATininicawr unrdwmitls nia ctannund dalnimantny or rarnmianit nrzANIicAnT nraa

ctrana 1



8.02.2023, 12:16

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

Numer dziatki 329/15 1, 2, 3,
Identyfikator dziaki 302501 2.0004.329/15 20
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 302501_2.0004, DOMINOWO
Potozenie (numer porzgdkowy / .
S , X WIELKOPOLSKIE, SREDZKI
wojewodztwo, powiat, gmina, Lp. 1. |1 ! !
miejscowosd) DOMINOWOQ, DOMINOWO
Sposéb korzystania DR - DROGI
Nr
Lp. 15. ke podstawy
wpisu
Numer dziatki 329/29 1,2,3,
Identyfikator dziatki 302501 2.0004.329/29 20
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 302501_2.0004, DOMINOWO
Potozenie (numer porzadkowy / -
wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. (1 géiﬁi%ﬁésglghfﬁ g\?VZOKI’
miejscowo5c) !
Sposéb korzystania DR - DROGI
Nr
Lp. 16. --- podstawy
wpisu
Numer dziatki 329/30 i, 2,3,
Identyfikator dziatki 302501 2.0004.329/30 20
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 302501_2.0004, DOMINOWO
Polozenie (numer porzadkowy / £
S . ; WIELKOPOLSKIE, SREDZKI
wojewodztwo, powiat, gmina, Lp. 1. |1 ’ ’
miejscowoéé) DOMINOWO, DOMINOWO
Sposob korzystania DR - DROGI
Nr
Lp. 17. --- podstawy
wpisu
Numer dziatki 329/31 1,2, 3,
Identyfikator dziatki 1302501 2.0004.329 20
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 302501_2.0004, DOMINOWO
Potozenie (numer porzadkowy / .
N . . WIELKOPOLSKIE, SREDZKI
wojewoddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. (1 ! 4
miejscowosc) DOMINOWO, DOMINOWO
Sposéb korzystania DR - DROGI
Nr
Lp. 18. === podstawy
wpisu
Numer dziatki 177/2 i,2,3,
Identyfikator dziatki 130 .0004 13,22
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 302501_2.0004, DOMINOWO
Potozenie (numer porzadkowy / P
. , : WIELKOPOLSKIE, SREDZKI
wojewodztwo, powiat, gmina, Lp. 1. |1 r !
miejscowosé) DOMINOWO, DOMINOWO
Sposdb korzystania BR - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE
Nr
Lp. 19. --- podstawy

wpisu




8.02.2023, 12:17 https://przegladarka-ekw.ms.gov. pl/eukw_prz/KsiegiWVieczyste/pokazWydruk

Dzial 1-0_|Dziat1-Sp [DziatIl [DziatIII [Dziat1V |
DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie 4,5, 6,
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp. 1. |1 (1 /1 --- 7,89
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Jednostka samorzadu terytorialnego GMINA DOMINOWO - MIENIE
(zwigzek miedzygminny) (Nazwa, siedziba) |KOMUNALNE, DOMINOWO

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wWpisu

4 DECYZ2JA, 7252/37/36/91, 1992-11-22, WOIJEWODA POZNANSKI, POZNAN
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba
organu)

DZ. KW.//00000186/92/, 1992-01-16 00:00:00, 1992-01-21 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

5 DECYZIA, 7252/37/37/91, 1992-11-22, WOJEWODA POZNANSKI, POZNAN
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organd, siedziba
organu)

DZ. KW.//00000186/92/, 1992-01-16 00:00:00, 1992-01-21 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwzla wpisu, czy z urzedu)

6 DECYZJA, 7252/37/38/91, 1992-11-22, WOJEWQODA POZNANSKI, POZNAN
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organdu, siedziba
organu)

DZ. KW.//00000186/92/, 1992-01-16 00:00:00, 1992-01-21 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

7 DECYZJA, 7252/37/39/91, 1992-11-22, WOJEWODA POZNANSKI, POZNAN
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba
organu)

DZ. KW.//00000186/92/, 1992-01-16 00:00:00, 1992-01-21 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

8 DECYZI1A, 7252/37/40/91, 1992-11-22, WOJEWODA POZNANSKI, POZNAN
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydan/a decyzji, oznaczenie organu, siedziba
organu)

DZ. KW.//00000186/92/, 1992-01-16 00:00:00, 1992-01-21 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
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ZAWARCIA esawsazxowzm UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJS
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, e
Biuro Inzyniersko-Handlowe Andrzej ,_

Maciejak

62-300 Wrzeénia, Zamystowskiego 34

posiada zawarte abowiazkowe. ubezpisczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczed SA

Nr polisy SRM0013690

ms;mea-m M.e:'“mxv‘"f

t'?i.s' J’C.Lw’%

na-okras: 32!9112»323 11/01/2024
na sume gwarancyjnas 25 000 EUR

stownie: dwadziescia: pugé tys:qcy euro
sktadkaza ubezpleczenie wynosi: 133.00 PLN




