Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana Jerzyn 24-11-2025 r.

OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
potozonej w Jerzynie, dz. ew. nr 37/15 , gmina Pobiedziska,
powiat poznanski, wojewddztwo wielkopolskie,
(KW PO1G/00036033/6)

CEL WYCENY:
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadto-
Sciowego
DATA NA KTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY:
24-11-2025 .
DATA SPORZADZENIA:
24-11-2025r.
OPERAT WYKONAL.:
Anna Matuszak

Sporzadzita:

Anna Matuszak nr Uprawnien 5383
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Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana

Jerzyn 24-11-2025 r.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Potozenie nieru-
chomosci

Jerzyn, gmina Pobiedziska, powiat poznanski, wojewodztwo wielkopolskie

Oznaczenie
wedfug ewidencji

Obreb: 0012 Jerzyn, ark. mapy 1, dziatka nr 37/15, pow. 0.1061 ha, KW nr
PO1G/00036033/6

Rodzaj i opis
nieruchomosci

Dziatka gruntu nr 37/15 o pow. 0.1061 ha, w ksztafcie regularnego wielo-
kata

- na dzien wizji lokalnej niezabudowana, niezagospodarowana.

Media: prad, woda, - w zasiegu. Dojazd drogg o nawierzchni asfaltowej,
niewielki odcinek droga gruntowg . Otoczenie nieruchomosci stanowi zabu-
dowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasno$ci nieruchomosci dla
potrzeb postepowania upadfosciowego

Wrtasciciel

Gagsiorowski Tomasz, Ggsiorowska Renata- udziat wspdlny ¥s
takomy Bartosz- udziat 2

Metodyka pracy

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Sredniej

Data, na ktora okre-
slono wartosé
przedmiotu wyceny

24-11-2025r.

Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci na
dzien

wyceny:

203.000 zt

Stownie: Dwiescie trzy tysigce ztotych

Data sporzadzenia
operatu

24-11-2025r.

Opracowata

Rzeczoznawca Majgtkowy: Anna Matuszak nr uprawnier 5383,
Certyfikat ZBP nr: 37/2013
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Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana Jerzyn 24-11-2025 r.

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa stanowigca niezabudowang dziatke gruntu nr
37/15 o powierzchni 1061 m? za, potozona w miejscowosci Jerzyn, gmina Pobiedziska, powiat po-
znanski, wojewddztwo wielkopolskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci V Wydziat Ksigag Wieczystych z siedzibg w Gniezno prowadzi KW
nr PO1G/00036033/6.

Dane ewidencyjne:
Obreb: 0012 Jerzyn, arkusz mapy 1, dziatka nr 37/15, pow. 1061 m?, KW nr PO1G/00036033/6.
Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci wyzej opisanej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadfo$ciowego.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE OPRACOWANIA
OPERATU SZACUNKOWEGO ORAZ ZRODtA DANYCH O NIERUCHOMO-
SCIACH

3.1.Podstawa formalna

Podstawe formalng sporzadzenia operatu szacunkowego stanowi zlecenie z dnia 17-11-2025r. Syn-
dyk Karoliny Bankowskie;j.

3.2.Podstawy prawne i merytoryczne

»,Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nie-

ruchomosci - tekst jednolity (Dz. U. 2023 poz. 1832)”

- Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2016 nr O

poz. 2147).

- Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych

innych ustaw (Dz. U. 2017 nr 0 poz. 1509).

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 roku, nr 16 poz. 93 z

pozn. zm.);

- Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z p6zniejszymi zmianami).

Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci zostata zdefiniowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-

darce nieruchomosciami, jako:

»,Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomoSc¢ w transakcji sprzedazy

zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy

zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytu-

acji przymusowej”.,

PRZEPISY UZUPELNIAJACE: Podstawy metodologiczne:

— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny —Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtkowych wy-
dane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych

— ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego — omoéwienie standardu
wraz z przyktadami zadan” — Mieczystaw Prystupa, PFSRM, Warszawa 2001r.,

~Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,

Warszawa 2005 r.
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Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana Jerzyn 24-11-2025 r.

3.3. Zrédta danych o nieruchomosciach

a) Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 24-11-2025r.

b) Dokumentacja przedmiotu wyceny :
» Wypis z rejestru gruntow z dnia 19-11-2025r.
c) Badanie zapisow Ksiegi Wieczystej KW nr PO1G/00036033/6 z dnia 17-11-2025 r.

d) Informacje z aktow notarialnych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabu-
dowanych uzyskane z Powiatowego Zarzadu Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci w Po-
znaniu.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzgdzenia wyceny: 24-11-2025'r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 24-11-2025'r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:

24-11-2025 .
Data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 19-11-2025r.

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Dla przedmiotowej nieruchomosci urzgdzona jest Ksiega Wieczysta nr PO1G/00036033/6 prowadzona przez
Sad Rejonowy w Gnieznie — V Wydziat Ksigg Wieczystych.

DZIAL | — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Potozenie: gmina Pobiedziska, miejscowo$¢ Jerzyn
Dziatka ewidencyjna nr 37/15, obszar: 0.1061 ha
Sposoéb korzystania: R - grunty orne

DZIAL |-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Brak wpisu.

DZIAL Il - WEASNOSC
Gagsiorowski Tomasz, Ggsiorowska Renata- udziat wspolny %

takomy Bartosz- udziat 2

DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianka: Wpis ogtoszenia o upadtosci

DZIAL IV — HIPOTEKA
Brak wpisow

Uwaga: Dla potrzeb wyceny nieruchomoSc przyjeto jako wolng od obcigzen i roszczen osob trzecich.
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Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana Jerzyn 24-11-2025 r.

5.2.0pis gftéwnych cech przedmiotu wyceny

a) 0Ogodlny opis lokalizaciji
Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Jerzynie, gmina Pobiedziska, powiat poznanski.
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Gmina Pobiedziska potozona jest w péthocno-wschodniej czesci wojewddztwa Wielkopolskiego, w
bliskiej odlegtosci od Poznania i od Gniezna. Przez gmine i miasto przebiega droga krajowa nr 5
Swiecie-Bydgoszcz-Poznan-Bolkéw (miedzynarodowa E-261) oraz linia kolejowa numer 353 Po-
znan-Skandawa. Granice gminy wyznaczajg dwa charakterystyczne punkty zlokalizowane przy dro-
dze krajowej: — od strony Poznania po pétnocnej stronie drogi wiatrak — kozlak z poczatku XIX
wieku, przeniesiony tutaj w 1977 roku z Chomecic pod Poznaniem, — od strony Gniezna cmentarny
kurhan potozony w odlegtosci 200 m na potudnie od drogi z charakterystyczng kapliczka, ktérg usta-
wiono w 1983 roku.

Jerzyn — wie$ potozona nad jeziorem Jerzyhskim w Polsce, w wojewddztwie wielkopolskim, w po-
wiecie poznanskim, w gminie Pobiedziska. Miejscowo$¢ wchodzi w skfad sotectwa Ztotniczki. W Je-
rzynie dziata klub pitkarski Okon Jerzyn.

Wie$ krélewska Jerzyn nalezgca do starostwa pobiedziskiego, pod koniec XVI wieku lezata w po-
wiecie gnieznienskim wojewodztwa kaliskiego. W latach 1975-1998 miejscowos¢ administracyjnie
nalezata do wojewddztwa poznanskiego.

W Jerzynie znajdujg sie dwa dwory. Oba wzniesione u schytku XIX wieku. Pierwszy w okresie miedzy-
wojennym nalezat do wiascicieli majgtku Krzeslice - von Brandis. W roku 1926 wiascicielem byt Bernhard
von Brandis. Majatek liczyt 100 ha. Obecnie we dworze znajdujg sie mieszkania. Drugi - mniejszy dwor,
przed wojng nalezat do rodziny Chudzinskich. Majatek liczyt 405 mérg magdeburskich.

Wyceniana nieruchomos$c¢ znajduje sie w odlegtosci (ok.5 m) od centrum miejscowosci Pobiedziska,
gdzie znajdujg sie najblizsze przedszkole i szkota, w bliskiej odlegtosci, od srodkdéw komunikac;ji
podmiejskiej (ok. 600 m) i punktéw ustugowo-handlowych (ok. 800 m). W odlegtosci okoto 1 km
znajduje sie Jezioro Kowalskie.

Ogdlnie lokalizacje nalezy oceni¢ jako przecietng.
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Dziatka ew. nr 37/15
b) Opis nieruchomosci

Oznaczenia geodezyjne wycenianej nieruchomosci:
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sze okreSle- | kusz . LA uz. i | (ha) Nr ksiegi wieczy-
nie potoze- | map mer oIy e kont c stej
: dziatki ’ uzyt- dzialtki
nia y klasyf. | kow
RIVa

Grunty orne 0.0043
Jerzyn 1 37/15 Grunty orne RV 01018 0.1061 | PO1G/00036033/6
Razem: 0.1061

Nieruchomos¢ stanowi dziatka gruntu nr 37/15 o pow. 1061 m?, w ksztaicie regularnego wielokata, ,
teren niezabudowany , nieogrodzony porosniety trawa, teren pochyty w kierunku pétnocnym.
Dostepne media:

e Prad

e Woda

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowej, niewielki odcinek dojazd droga
gruntowa. Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej poprzez dziatke nr ew. 36/16 sta-
nowigca droge gminng.
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6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérych potozona jest przedmiotowa nieruchomos$¢ nie posiada aktualnie obowigzujgcego
planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w przy-

padku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy i Miasta
Pobiedziska zatwierdzonym Uchwatg Nr V/48/2024 z dnia 27 czerwiec 2024 r. ze zmianami wyzej
wymieniona dziatka potozona jest w strefie okre$lanej jako: tereny zabudowy mieszkaniowej jed-
norodzinnej lub letniskowej - "M3". Dziatka potozona jest w otulinie Parku Krajobrazowego
Puszcza Zielonka.

arzozz

OS2 023

23T /2005

Decyzja o warunkach zabudowy wydane przed podziatem dziatki nr ew. 37/15

Decyzja nr 31/2011 z dnia 05.10.2011 r. dla inwestycji polegajgcej na budowie dwéch domoéw wolnostojgcych
na terenie dziatki nr 37/3

Decyzje nr 105/2022 z dnia 14.07.2022 dla inwestycji polegajgcej na budowie dwéch doméw wolnostojgcych
na terenie dziatki nr 37/3
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Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana

W celu okreslenia wartosci rynkowej niezabudowanej nieruchomosci gruntowej analizg objeto rynek

Jerzyn

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

7.1 Analiza rynku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych

24-11-2025 r.

niezabudowanych nieruchomosci gruntowych potozonych na terenie gminy Pobiedziska .

Analiza zebranego materiatu ograniczyta prébke do niezabudowanych nieruchomosci gruntowych

spetniajgcych ponizsze kryteria:
Potozenie gmina Pobiedziska

¢ Rodzaj rynku: rynek transakcji prawami wtasnosci gruntu,

e Grunt niezabudowany przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowag

e Powierzchnia dziatki mieszczgca sie w przedziale od 601 m? do 1891 m?,

e Data transakgji od lutego 2023 r.

[}

Data transakcji Polozenie Powierzzchnia Cena transakcyjna | Cena trans;zakcyjna

(m?) (zt) (zt/m?)
2023-02-14 Steszewko 2048,00 247 000,00 120,61
2023-03-03 Promienko Piaskowa 1524,00 450 000,00 295,28
2023-04-03 Pobiedziska 975,00 265 000,00 271,79
2023-04-28 Kotata 797,00 115000,00 144,29
2023-05-10 Pobiedziska 992,00 148 000,00 149,19
2023-06-06 Wagowo 1222,00 158 860,00 130,00
2023-06-20 Biskupice £ gkowa 1455,00 362 000,00 248,80
2023-07-12 Pobiedziska 781,00 215 000,00 275,29
2023-08-03 Géra 1300,00 200000,00 153,85
2023-08-29 Pobiedziska Notecka 748,00 220 000,00 294,12
2023-09-01 Biskupice 740,00 178000,00 240,54
2023-09-27 Jerzykowo 1253,00 213000,00 169,99
2023-10-18 Jerzykowo 1328,00 225600,00 169,88
2023-11-06 Steszewko 1192,00 262 140,00 219,92
2023-11-10 Goéwna 800,00 130 000,00 162,50
2023-12-21 Steszewko 766,00 75 000,00 97,91
2024-01-17 Jerzykowo 1318,00 224 160,00 170,08
2024-01-25 Biskupice 681,00 183 000,00 268,72
2024-01-31 Wronczyn 1231,00 170 000,00 138,10
2024-03-06 Wronczyn 1209,00 207 500,00 171,63
2024-03-15 Ziotniczki 1150,00 230 000,00 200,00
2024-03-20 Biskupice 1134,00 271 900,00 239,77
2024-03-26 Biskupice 704,00 130 000,00 184,66
2024-03-26 Biskupice 964,00 240 000,00 248,96
2024-04-03 Wronczynek 1209,00 207 500,00 171,63
2024-04-11 Biskupice 1134,00 271 900,00 239,77
2024-04-16 Ziotniczki 1150,00 230 000,00 200,00
2024-04-22 Biskupice 704,00 130 000,00 184,66
2024-05-16 Biskupice 1465,00 240 000,00 163,82
2024-06-20 Steszewko 1178,00 208 440,00 176,94
2024-06-24 Biskupice 1134,00 270 000,00 238,10
2024-07-15 Biskupice 1268,00 287 000,00 226,34
2024-08-06 Wronczyn 1200,00 230 000,00 191,67
2024-09-10 Jerzyn 1228,00 193 000,00 157,17
2024-09-12 Bugaj 970,00 240 000,00 247,42
2024-10-10 Biskupice 1198,00 307 886,00 257,00
2024-10-10 Jerzykowo 1265,00 150 000,00 118,58
2024-10-10 Jerzykowo 1459,00 245 000,00 167,92
2024-12-30 Biskupice 946,00 300 000,00 317,12
2025-01-03 Glowna 1159,00 210 000,00 181,19
2025-01-10 Biskupice 1294,00 370 000,00 285,94
2025-02-06 Lagiewniki 1094,00 133 000,00 121,57
2025-03-03 Biskupice 975,00 285 000,00 292,31
2025-04-18 Wronczyn 1231,00 170 000,00 138,10
2025-05-19 Géra 1306,00 237 000,00 181,47
2025-05-21 Bugaj 1194,00 170 000,00 142,38
2025-05-26 Promienko 1200,00 225 000,00 187,50
2025-06-18 Jerzyn 1209,00 232 000,00 191,89
2025-06-18 Gora 1300,00 260 000,00 200,00
2025-07-04 Wronczynek 1331,00 180 000,00 135,24
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2025-07-07 Jerzykowo 863,00 150 000,00 173,81
2025-10-01 Pruszewiec 1298,00 260 000,00 200,31
2025-10-14 Jerzykowo 2277,00 370 000,00 162,49
2025-10-23 Jerzyn 1199,00 285 000,00 237,70
2025-10-28 Jerzyn 1347,00 237 500,00 176,32
2025-11-12 Goéra 1129,00 283 000,00 250,66

srednie 1096,33 213 381,67 198,58

minimum 681,00 75 000,00 97,91
maksimum 2 048,00 450 000,00 295,28

Zbadano 60 transakcji. Z przeprowadzonej analizy na badanym rynku w okresie od lutego 2023 roku
ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ksztattujg sie w granicach od 97,91
zt do 295,28 zt w przeliczeniu na 1 m2. Rozstep cen $wiadczy o zréznicowaniu cech przedmiotowych
nieruchomosci takich jak: lokalizacja, bezposrednie otoczenie, powierzchnia dziatki, uzbrojeniem te-
renu i czy ksztattem dziatki mozliwoscig jej zagospodarowania. Z przeprowadzonych badan dotyczg-
cych preferencji strony popytowej rozpatrywanego segmentu rynku wynika, iz najwyzsze ceny za m?
uzyskujg dziatki gruntu o mniejszej powierzchni (do 1000 m?) , dobrej lokalizacji (potozone na terenie
wiekszych miejscowosci z rozwinietg infrastrukturg) , nieucigzliwym sgsiedztwie i mozliwie jak naj-
lepszym uzbrojeniu. Na badanym rynku przewazajgca ilos¢ transakcji dotyczy nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, zdecydo-
wana wiekszos¢ z nich dotyczy dziatek o powierzchniach od 1200-1500 m2.

Poziom cen w formie graficznej przedstawiono na ponizszym wykresie:
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W toku przeprowadzonej analizy cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ustalono, ze w
okresie od lutego 2023 roku ceny utrzymywaty sie na poréwnywalnym poziomie. Obserwuje si¢ nie-
wielkie wahania poziomu cen, lecz sg to zmiany o charakterze periodycznym, przypadkowym bez
Scisle zaznaczonego trendu. W tej sytuacji przyjeto zasadniczy brak zmiennosci poziomu cen w ana-
lizowanym okresie (zerowe poprawki ze wzgledu na czas).

Z powyzszej bazy odrzucono transakcje nieruchomosciami, ktérych parametry odbiegaty od przed-
miotowych dziatek i do ostatecznej analizy poréwnawczej, przyjeto najbardziej podobne transakcje
na poziomie cen srednich z probki, zwracajgc uwage na porownywalnos¢ potozenia, obszar i ksztatt
dziatek oraz dojazd.

Do dalszych poréwnan przyjeto 21 transakgiji..

Przyjeto, ze nieruchomosci wyznaczajgce gérng i dolng granice przedziatu skupiajg odpowiednio naj-
lepsze i najgorsze stany w zakresie cech rynkowych.
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8.WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE
RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

8.1.Rodzaj okreslanej wartosci

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla potrzeb postepowania

upadtosciowego.

Wartos¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktdrg mozna uzyskac¢ za nieruchomos$é sprzedawang

na rynku w okolicznosciach spetniajgcych wymagania jej definicji.

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

~Wartos¢ rynkowg nieruchomosci 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 wynegocjowania warun-
kéw umowy.”

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — Warto$¢ rynkowa

i warto$¢ odtworzeniowa — w celu okreslenia wartoéci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien

ustalic sposéb optymalnego Ilub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci.

Uzytkowanie to moze stanowic¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegac na

innym sposobie jej uzytkowania.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem o funkcji

letniskowej. Ustalono, ze najbardziej adekwatnym sposobem uzytkowania przedmiotowej

nieruchomosci bedzie uzytkowanie zgodne z przeznaczeniem.

8.2.Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Przy wyborze podejscia i metody szacowania kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzgdzeniu Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego. Wartos¢ rynkowg okresla sie przy
zastosowaniu podejscia poréwnawczego, dochodowego lub mieszanego.

Uwzgledniajgc charakter wycenianej nieruchomosci do okreslenia wartos$ci rynkowej gruntu niezabu-
dowanego, zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynko-
wego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze
stosuje sie, jezeli sg znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;.

W podejsciu porobwnawczym stosuje sie:

- - metode poréwnywania parami,

- - metode korygowania ceny sredniej,

- - metode analizy statystycznej rynku.
Metoda korygowania ceny $redniej — do poréwnan przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu na
potozenie przedmiotowej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny
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okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujgcymi,
uwzgledniajgc réznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej wg Standardu III.*
»Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” przedstawia sie nastepujgco:

Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé, poprzez ustalenie
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 maksymailnej (Cmax),

Okreslenie ceny sredniej ( Csr) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy nieruchomo-
Sci reprezentatywnych ( probki reprezentatywnej),

Okreslenie zakresu sumy wspétczynnikéw korygujgcych jako:
[Cmin Cmax]

csr ' Cér
Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

WR = Cér X Z?=1 ui

gdzie:

Cg - Srednia cena,

ui — wielkos¢ i- tego wspoditczynnika odzwierciedlajgcego wplyw danej cechy na warto$¢ nierucho-
MOSCi.

W podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny sredniej okreslono wartos¢ dziatki gruntowej,
niezbednej do korzystania z budynku mieszkalnego.
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9.0KRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1. Okreslenie probki reprezentatywnej

Prébke reprezentatywng utworzono na bazie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, (rodzaj
praw - prawo wiasnosci), przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne potozo-
nych na badanym rynku o zblizonej lokalizacji, powierzchni i atrakcyjnosci. Transakcje przyjete do
analizy przedstawia ponizsza tabela:

D . S Powierzchnia | Cena transak- | Cena transak-
ata transakcji Potozenie 2 . . 2
(m?) cyjna (zt) cyjna (zt/m?)

2024-06-20 Steszewko 1178,00 208 440,00 176,94
2024-08-06 Wronczyn 1200,00 230 000,00 191,67
2024-09-10 Jerzyn 1228,00 193 000,00 157,17
2024-09-12 Bugaj 970,00 240 000,00 247,42
2024-10-10 Jerzykowo 1265,00 150 000,00 118,58
2024-10-10 Jerzykowo 1459,00 245 000,00 167,92
2025-01-03 Glowna 1159,00 210 000,00 181,19
2025-02-06 Lagiewniki 1094,00 133 000,00 121,57
2025-04-18 Wronczyn 1231,00 170 000,00 138,10
2025-05-19 Gora 1306,00 237 000,00 181,47
2025-05-21 Bugaj 1194,00 170 000,00 142,38
2025-05-26 Promienko 1200,00 225 000,00 187,50
2025-06-18 Jerzyn 1209,00 232 000,00 191,89
2025-06-18 Gora 1300,00 260 000,00 200,00
2025-07-04 Wronczynek 1331,00 180 000,00 135,24
2025-07-07 Jerzykowo 863,00 150 000,00 173,81
2025-10-01 Pruszewiec 1298,00 260 000,00 200,31
2025-10-14 Jerzykowo 2277,00 370 000,00 162,49
2025-10-23 Jerzyn 1199,00 285 000,00 237,70
2025-10-28 Jerzyn 1347,00 237 500,00 176,32
2025-11-12 Gora 1129,00 283 000,00 250,66

srednie 1 258,90 222 330,48 178,11

minimum 863,00 133 000,00 118,58

maksimum 2 277,00 370 000,00 250,66

Analizujgc powyzsze transakcje stwierdzono, ze ceny wahaja sie od ok 118,58 zt do ok. 250,66 zt w
przeliczeniu na 1m? . Rdznice te spowodowane sg m.in.:

Lokalizacjg i bezposrednim otoczeniem

Powierzchnig dziafki

Uzbrojeniem

Uksztattowaniem terenu i mozliwoscig zabudowy

Z przeprowadzonych badan dotyczgcych preferencji strony popytowej rozpatrywanego segmentu
rynku wynika, iz najwyzsze ceny za m? uzyskujg dziatki gruntu o mniejszej powierzchni (ok. 1000m?),
dobrej lokalizacji, nieucigzliwym sgsiedztwie i mozliwie jak najlepszym uzbrojeniu. Niewatpliwie waz-
nym atutem dla kupujgcych jest otoczenie nieruchomosci zwtaszcza dostep i bliskos¢ terenow zielo-
nych i jezior.
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Podstawowe statystyki charakteryzujgce badang zbiorowosc¢:

Statystyki
Srednia cena transakcyjna (z/m?) 178,11
Odchylenie standardowe (zt/m?) 36,08
Wspotczynnik zmienno$ci (-) 0,20
Minimalna cena transakcyjna (z{/m?2) 118,58
Maksymalna cena transakcyjna (zt/m?) 250,66
Rozstep (zt/m?) 132,08

Zrédto: Opracowanie wiasne

Srednia cena transakcyjna 1m? podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wyniosta
178,11 z/m?2. Poszczegolne dziatki gruntu réznity sie ceng od ceny $redniej o = 36,08 zi/m? Badana
zbiorowos¢ jest dos¢ jednorodna co ukazuje otrzymany wspétczynnik zmiennosci, ktéry wynosi 0,20.
Réznica pomiedzy minimalng a maksymalng ceng transakcyjng wynosi okoto 132,08 zi/m

KANCELARIA WYCENY | OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI ,MATUSZAK NIERUCHOMOSCI”
62-200 Gniezno ul. Liliowa 2C/U39 , tel. 602 451 302, www.matuszaknieruchomosci.pl Strona 14



Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana Jerzyn 24-11-2025 r.

9.2. Okreslenie cech rynkowych oraz ich wag

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

Lokalizacja ogdlna 30%
Otoczenie 15%
Powierzchnia dziatki 20%
Media 15%

Uksztaltowanie terenu i mozliwosé zabudowy 20%

Tabela — Cechy rynkowe nieruchomosci i ich ocena

1.Lokalizacja ogodlna - korzystna

Potozenie w bliskiej odlegtosci od wiekszych miejscowosci z dobrze rozwinietg
infrastrukturg lokalng , z dobrym dojazdem potozenie w bliskiej odlegtosci od wiek-
szych miast przystankéw komunikacji miejskiej, szkét, przedszkoli

- przecietna

Potozenie w $redniej j odlegtosci do wiekszych miejscowosci z dobrze rozwinietg
infrastrukturg lokalng , z dos¢ dobrym dojazdem potozenie w $redniej odlegtosci
od wiekszych miast przystankdw komunikacji miejskiej, szkot, przedszkoli

- mniej korzystna

Potozenie w dalszej odlegtosci od wiekszych miejscowosci na terenach wiejskich
z przecietnym dojazdem, potozenie w dalszej od przystankéw komunikacji miej-
skiej, szkdl, przedszkoli,.

2. Otoczenie Korzystne

Atrakcyjna i bezpieczna okolica. Duzo terendw zielonych, otoczenie o jednolitym, estetycz-
nym charakterze, brak hataséw komunikacyjnych, dostep do jeziora w dos¢ bliskiej odle-
gtosci wysokie walory przyrodnicze- dziatka potozona na terenie Parku Krajobrazowego
Przecietne

Otoczenie o jednolitym, estetycznym charakterze, brak hataséw komunikacyjnych
Mniej korzystne

Otoczenie starszg zabudowg podobng zabudowa, , niewielki hatas komunikacyjny
2.Powierzchnia dziatki | - mata (bardziej korzystna, wyzsze ceny za m?)

Dziatki o powierzchni 863- 1178m?

- Srednia

Dziatki o powierzchni powyzej 1178 m? nie wieksze jednak od 1459 m?

- mniej korzystna

Dziatki o powierzchni powyzej 1459 m?

3.Media — uzbrojenie te- | korzystne

renu w prad, wode, gaz, | Media na dziatce

szambo. - przecietne

Media w bliskim zasiegu- przy dziatce

- mniej korzystne

Sieci w dalszym zasiegu, brak przytgczy na dziaice.

4. uksztaltowanie te- | - korzystne

renu i mozliwosé za- | Uksztattowanie terenu ptaskie brak ograniczen w zabudowie

budowy - mniej korzystny —brak

Uksztattowanie terenu zréznicowane niewielkie ograniczenia w zabudowie wyni-
kajace z w/w
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9.3. Opis nieruchomosci o najwyzszej i najnizszej cenie transakcyjnej (zt/m?) oraz charaktery-
styka szacowanej nieruchomosci
Opis nieruchomosci najwyzszej cenie transakcyjnej (zt /m?)

Data transakcji | 2025-11-12

Lokalizacja Goéra

Powierzchnia 1129 m?

(m?)

Zrédto infor- Akt notarialny

macji

Charaktery- Niezabudowana nieruchomosc¢ gruntowa potozona w miejscowosci Gora w
styka odlegtosci ok. 6 km od miasta Pobiedzisk z dogodnym dojazdem. Lokalizacja i

otoczenie korzystne w dosc¢ bliskiej odl. Jezioro. Ksztatt dziatki regularny pro-
stokat. W sgsiedztwie nowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Nieru-
chomos¢ uzbrojona : prad, woda.- pozostate media w zasiegu. Dojazd do nie-
ruchomosci odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowej. Nieruchomos$¢ poto-
zona w dos$¢ bliskiej odlegtosci od komunikacji i punktéw ustugowo- handlo-
wych.

Cena transakcyjna 283.000 PLN

Cena transak-
cyjna (skory-
gowana) z{/m?

250,66 zt

Opis nieruchomos$

ci najnizszej cenie transakcyjnej (zt/m?)

Data transakcji | 2024-10-10

Lokalizacja Jerzykowo

Powierzchnia | 1265 m?

(m?)

Zrédto infor- Akt notarialny

macji

Charaktery- Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana, zlokalizowana w Jerzykowie ,. Loka-
styka lizacja korzystna , otoczenie przecietne. Teren nieuzbrojony media w zasiegu.

W sgsiedztwie nowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny niezabu-
dowane. Dojazd do dziatki drogg o nawierzchni gruntowej, dziatka w ksztatcie
regularnego wielokgta. Nieruchomos¢ potozona w $redniej odlegtosci od ko-
munikacji oraz punktéw handlowo-ustugowych.

Cena transakcyjna 150 000 PLN

Cena transak-
cyjna (skory-
gowana) zf/m?

118,58 zi

Charakterystyka szacowanej nieruchomosci na dzien wizji lokalnej —

Cechy rynkowe | Charakterystyka

Lokalizacja Przecietna - nieruchomo$c¢ zlokalizowana na terenie wsi Jerzyn w Sredniej
odlegtosci od miasta Pobiedziska -, z dos¢ dogodnym dojazdem w dalszej
odlegtosci punktow ustugowo-handlowych, przystankéw komunikacji podmiej-
skiej, w bliskiej odlegtosci szkét i przedszkoli.

Otoczenie W otoczeniu nowa i starsza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w bli-

skiej odlegtosci jezioro nieruchomosc¢ potozona w otulinie Parku Krajobrazo-
wego Puszcz Zielonka

Powierzchnia

mata- 1061 m?

Media - uzbroje-
nie

Przecietna - prad, woda- media w bliskim zasiegu
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uksztattowanie te- | Mniej korzystne — teren o lekkim pochyleniu
renu i mozliwosé
zabudowy

9.4. Okreslenie ceny sredniej oraz zakresu kwotowego wspétczynnikéw korygujgcych

Na podstawie danych zawartych w tabeli ,Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci przyjetych
do analizy” obliczona zostata cena $rednia (Cs) oraz zakres wspoétczynnikdw korygujgcych (
Umin,Umax)-

Csr=1178,11 zl/m?
Cmin =| 118,58 zl/m?
Cmax = | 250,66 zl/m?

Umin = | 0,666
Umax = | 1,407

Okreslenie wspétczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci gruntowej niezabu-
dowanej :

Udziat cechy w | Zakres wspoétczyn- Wartosci

Lp. Cechy rynkowe AC (waga ce- nikow koryguja- | wspoétczynni-
chy) cych kow
1 |Lokalizacja 30% 0,200 0,300 0,422 0,300
2 | Otoczenie 15% 0,100 0,150 0,211 0,211
3 | Powierzchnia dziatki 20% 0,133 0,200 0,281 0,281
4 | Media 15% 0,100 0,150 0,211 0,150
5 | uksztattowanie terenu mozliwosci zabudowy 20% 0,133 0,200 0,281 0,133
SUMA 100% 0,666 1,000 | 1,407 1,075

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
Warto$¢ szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w przeliczeniu na 1 m? obliczono we-
dtug wzoru:
Wimz = Cerx Xz, ui
gdzie:
Csr - Srednia cena 1m? (z),
U; — wartosci wspoétczynnikdw odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynko-
wych

W = 178,11 zt/m?x 1,075= 191,46 zlim?

Podsumowanie — okreslenie wartosci rynkowej gruntu dziatki

. WARTOSC RYNKOWA
PRAWA WEASNOSCI NIEZABUDOWANEJ DZIALKI GRUNTU NR EW. 37/15
Warto$¢ w przeliczeniu na 1 m? 191,46 PLN
Powierzchnia dziatki 1061 m?
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej 203 147,81 PLN
WARTOSC PO ZAOKRAGLENIU 203.000 PLN
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10.WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zapisanej w KW PO1G/00036033/6
obejmujacej niezabudowang dziatke gruntu nr ew. 37/15 potozonej w Jerzynie :

203.000 zt

Stownie: Dwiescie trzy tysigce ztotych

Oszacowana wartos¢ odzwierciedla realia rynkowe funkcjonujgce obecnie na lokalnym rynku beda-
cym podstawg wyceny.

Opracowanie:

Gniezno, dnia 24-11-2025r.
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Oszacowanie wartosci udziatu 1/2 czesci w prawie wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci nale-
zacego do Gasiorowski Tomasz Gasiorowska Renata

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest utamkowy udziat w wysokosci Y2 czesci w nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej wartos¢ tego udziatu zostanie odrebnie oszacowana.

Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako mniej warto-
Sciowe niz wlasnos¢. W przypadku wspotwtasnoéci utamkowej w odréznieniu od tgcznej kazdy ze wspot-
wiascicieli moze rozporzadzac¢ swoim udziatem, bez zgody pozostatych wspdtwiascicieli. Zatem udziat taki
moze by¢ zbyty, obcigzony i wydzierzawiony. Nabywca takiego udziatu zajmuje wéwczas miejsce dotych-
czasowego wspotwtasciciela. Utamek opisujagcy udziat wspotwiasciciela w prawie wilasnosci wyznacza
wielkos¢ i granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomoscig oraz wyznacza pozycje w stosunkach
wewnetrznych wobec innych wspétwiascicieli. Im wiekszy udziat posiada wspétwiasciciel, tym wiekszy ma
wptyw na ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia. Trzeba wiedzie¢
réwniez, ze z udziatem tgczg sie nie tylko prawa, ale tez obowigzki. Wielkos¢ udziatu oznacza wysokosc,
do jakiej wtasciciel jest zobowigzany do ponoszenia naktadéw na rzecz. W takich samych proporcjach
pomiedzy wspotwiascicieli bedg dzielone réwniez zyski, jakie wspoétwtasciciele osiggng z nieruchomosci.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspdtwiasnosci, stanowi jedng inte-
gralna catosc i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspotwtascicieli nie przystuguje wytaczne prawo do
okreslonej czesci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspolnego uzywania nie po-
zostaje w sprzecznosci z zasadg niepodzielnosci prawa. Wspotwiasciciele mogg nawet w przypadku du-
zych nieruchomosci wydzieli¢ czesci do wytgcznego uzytku poszczegolnych wspotwiascicieli, ustanawia-
jac np. ogrodki przydomowe do wytgcznego uzytku. Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy
nie ma wptywu na niepodzielnos¢ prawa wtasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegdélnych wspotwiasci-
cieli prawa do wydzielonych czesci nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia wiascicieli, co do
korzystania z danej nieruchomosci. Kazdy ze wspotwiascicieli takiej nieruchomosci moze np. na tak wy-
dzielonym przydomowym ogrédku samodzielnie gospodarowac, jednak nie moze nim w petnym zakresie
rozporzadzac. Prawo do korzystania jest wynikiem porozumienia zawartego pomiedzy wtascicielami, ktore
zawsze moze by¢ zmienione. W zwigzku z tym prawo wspotwlasnosci czesto wigze sie z konfliktami na
réznych ptaszczyznach. Nalezy pamietaé, ze przedmiotem oszacowania jest warto$¢ rynkowa udziatu w
wysokosci 1/2 catosci przedmiotowej nieruchomosci. Prawo do udziatu oznacza, ze zarzgdzanie nierucho-
moscig dla udziatowca jest trudniejsze. Stad przy szacowaniu wartosci rynkowej stosuje sie wspotczynniki
korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaty sie zarowno Wojewddzkie jak i Naczelny Sad Admini-
stracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. | SA/Lu 527/97).

Majgc na uwadze ograniczenia wynikajgce z istoty wspotwtasnosci do okreslenia wysokosci utamkowego
udziatu w wysokosci V2 czesci w przedmiotowej nieruchomosci zastosowany zostanie wspotczynnik kory-
gujacy (WK) odzwierciedlajgcy wzajemne relacje prawa wtasnosci i wspotwtasnosci, uwzgledniajgc wiel-
kos¢ udziatu.

Zatem przedmiotowy udziat obliczono wedtug wzoru:

Wu =WRN x 2 x WK
Wu =203.000 zt x *2 x 0,95

Wu = 96.425 zi ( stownie Dziewiecdziesiagt szes¢ tysiecy czterysta dwadziescia piec¢ ztotych)
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Zgodnie z pro$ba Zleceniodawcy na potrzeby postepowania upadfo$ciowego obliczono odrebnie
udziat nalezgcy do Pani Renaty Ggsiorowskiej

Podstawa wyliczenia wartoSci udziatu :

- art. 124 ustawy prawo upadfosciowe - Z dniem ogtoszenia upadtosci jednego z matzonkow po-
wstaje miedzy matzonkami rozdzielnoS¢ majgtkowa, o ktérej mowa w art. 53 § 1 ustawy z dnia 25
lutego 1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy

- w zwigzku z art. Art. 43 ustawy kodeks rodzinny i opiekunczy [Udzialy w majatku wspoélnym
po ustaniu wspolnosci]

§ 1. Oboje matzonkowie majg rowne udziaty w majgtku wspolinym.

Podsumowujgc, z dniem ogtoszenia upadtosci wspolnos¢ matzeriska ustata i powstaty rowne
udziaty w majgtku wspolnym.

Zwazajgc na powyzsze wartos$¢ udziatu Pani Renaty Gasiorowskiej w wysokoSci 2 w udziale
wspolnym wynosi :

Wu1 = WU x1/2
Wu1=96.425 zt x 72

Wu 1 =48 212,50 zf ( sfownie : czterdzieSci osiem tysiecy dwiescie dwanascie ztotych 50/100)

Zgodnie z pro$ba Zleceniodawcy na potrzeby postepowania upadfoSciowego obliczono odrebnie
udziat nalezgcy do Pana Tomasza Ggsiorowskiego

Podstawa wyliczenia warto$ci udziatu :

- art. 124 ustawy prawo upadfoSciowe - Z dniem ogtoszenia upadfosci jednego z matzonkow po-
wstaje miedzy matzonkami rozdzielno$¢ majgtkowa, o ktérej mowa w art. 53 § 1 ustawy z dnia 25
lutego 1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy

- w zwigzku z art. Art. 43 ustawy kodeks rodzinny i opiekunczy [Udzialy w majatku wspélnym
po ustaniu wspoélnosci]

§ 1. Oboje matzonkowie majg rowne udziaty w majgtku wspolnym.

Podsumowujgc, z dniem ogtoszenia upadtosci wspolnos¢ matzeriska ustata i powstaty rowne
udziaty w majgtku wspolnym.

Zwazajgc na powyzsze wartos$¢ udziatu Pani Renaty Ggsiorowskiej w wysokosci 2 w udziale
wspolnym wynosi :

Wu1 = WU x1/2
Wu1=96.425 zt x 1

Wu 1 =48 212,50 zf ( sfownie : czterdzieSci osiem tysiecy dwiescie dwanascie ztotych 50/100)

12.KLAUZULE | ZASTRZEZENIA
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¢ Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone w pkt. 2,

¢ Operat sporzagdzono zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami prawa, Standardami Zawo-
dowymi Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny,

¢ Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity dokumenty i materiaty udostep-
nione przez Zamawiajacego oraz pozyskane przez autora opracowania,

e Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnoéci za ewentualne wady ukryte lub btedy
w przedstawionej dokumentacji prawnej nieruchomosci,

e Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszego operatu nie moze byé powielany, pu-
blikowany, przekazywany za pomocg srodkow elektronicznych, mechanicznych lub innych, nie
moze by¢ fotografowany, nagrywany w catosci lub w czesci bez uprzedniej zgody autora,

e Powierzchnie uzytkowg budynku oraz rozwigzania konstrukcyjne i materialowe przyjeto na pod-
stawie przedstawionej dokumentacji projektowej oraz ogledzin nieruchomosci,

o Przedstawiona w tresci operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy
technicznej,

e Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna — sprze-
dazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i opfat,

e Operat zawiera 36 ponumerowane strony oraz zatgczniki wymienione w pkt. 14.

13.ZALACZNIKI

o Wydruk z elektronicznej bazy Ksigg Wieczystych nr PO1G/00036033/6 z dnia 17-11-2025r.
¢ Dokumentacja fotograficzna
o Wypis z rejestru gruntéw z dnia 19-11-2025 roku.

Dokumentacja fotograficzna:
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