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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Polozenie
nieruchomosci, adres:

Stawsk 70, gmina Rzgow, powiat koninski, wojewodztwo wielkopolskie.

Ksiega Wieczysta:

Lokal: KN1N/00062134/4
Grunt: KN1N/00045552/5

OPIS NIERUCHOMOSCI

Opis nieruchomosci
lokalowej:

Nieruchomo$¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4 potozony na parterze (I kondygnacji
nadziemnej) w budynku wielorodzinnym numer 70 potozonym w miejscowosci Stawsk. Lokal
mieszkalny o powierzchni uzytkowej 39,53 m2. Nieruchomo$¢ sktada si¢ z: 1 pokoju i kuchni.
Budynek wielorodzinny w ktérym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomosé¢ potozony jest na
dziatce nr 186/6 o powierzchni 0,2500 ha.

Z wtasnoscig nieruchomoscei lokalowej zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej, ktora
stanowi prawo wiasno$ci gruntu oraz czgséci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do
uzytku wihascicieli lokali — w udziale wynoszacym 6001 / 35155 czesci.

Dostep do
nieruchomosci:

Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej tj. ul. Koninskiej. Dostep ten zapewniony jest
z dwoch stron tj. od strony zachodniej — zjezdzajac z ulicy Koninskiej (dziatka nr 70/3) poprzez
droge wewnetrzng (dziatka nr. 184/13) oraz od strony wschodniej zjezdzajac z ulicy Koninskiej
(dziatka nr 70/5) poprzez tzw. aleje kasztanow (dziatka nr 190/2).

DANE DOTYCZACE OKRESLENIA WARTOSCI

Zakres i cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci lokalowej wraz z udziatem w
nieruchomosci wspoélnej, ktdrg stanowi prawo wilasnoéci gruntu oraz cze$ci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali — w udziale wynoszacym 6001
/ 35155 cze$ei dla potrzeb przeprowadzenia postepowania upadtosciowego.

Podejscie, metoda
wyceny:

Podejscie porownawcze, metoda pordwnywania parami.

Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci
lokalowej:

WHr = 65 905,60 zt

stownie: szes¢dziesiat pieé tysiecy dziewiecset pie¢ zlotych i sze§¢édziesiat groszy.

Warto$¢ likwidacyjna
nieruchomosci
lokalowej:

Wy =49 429,20 z}

slownie: czterdzieSci dziewie¢ tysiecy czterysta dwadzieScia dziewieé¢ zlotych i
dwadziescia groszy.

Data okreSlenia wartosSci

nieruchomosci 07.08.2023 .

lokalowej:

Data spf)rzqdzenla 07.08.2023 1.
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Nieruchomo$¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4 zlokalizowany jest na parterze (1 kondygnacji nadziemnej)
w budynku wielorodzinnym numer 70 potozonym w miejscowosci Stawsk. Lokal mieszkalny o powierzchni
uzytkowej 39,53 m?. Nieruchomos$¢ sktada si¢ z: 1 pokoju i kuchni. Budynek wielorodzinny w ktérym znajduje
si¢ przedmiotowa nieruchomos$¢ potozony jest na dziatce nr 186/6 o powierzchni 0,2500 ha.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ lokalowa stanowigca lokal mieszkalny nr 4 zlokalizowany w
budynku nr 70 potozonym w miejscowosci Stawsk. Budynek wielorodzinny w ktérym znajduje si¢ przedmiotowy
lokal potozony jest na dziatce nr 186/6 o powierzchni 0,2500 ha.

Do lokalu mieszkalnego przynaleza dwa pomieszczenia gospodarcze nr. 24 i 27 o tacznej powierzchni
20,48 m> (po 10,28 m? kazde z pomieszczen) oraz WC/wychodek, ktére znajduja sie przy budynku przy czym
zlokalizowane sa w oddzielnych budynkach (w obrebie tej samej dziatki). Z wlasno$cia nieruchomosci lokalowej
zwigzany jest rowniez udziat w nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi prawo wilasno$ci gruntu oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali — w udziale wynoszacym 6001 /
35155 czgsci.

Dla nieruchomosci lokalowej zatozona jest Ksiega Wieczysta nr KN1N/00062134/4 natomiast dla
nieruchomoéci gruntowej na ktorej znajduje si¢ budynek wielorodzinny ksiega nr KN1N/00045552/5 prowadzone
przez Sad Rejonowy dla Koninie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. ZAKRES WYCENY

Obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasno$ci do nieruchomosci lokalowej wraz z udziatem w
nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi prawo wlasnosci gruntu oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali — w udziale wynoszagcym 6001 / 35155 czgéci.

3. CELWYCENY

Wyceng sporzadzono na potrzeb przeprowadzenia postegpowania upadtosciowego.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. Podstawa formalna

Umowa o dzieto zawarta w dniu 18.07.2023r. z Kancelarig Adwokata i Doradcy Restrukturyzacyjnego
Pawta Lewandowskiego.

4.2. Podstawa prawna

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 340 z 2023 r.
poz. 1113, 1463. t.j. z p6z zm.).

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoscei i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2250 z p6z zm.).

3. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali ( Dz.U. z 2021 r. poz. 11, z 2022 r. poz. 807, 2666.
tj. z p6zzm.).

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U.2022 r. poz. 1360, 2337, 2339, z 2023 r. poz.
326, 1285 t.j. z poz. zm).

5. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 1520, z 2023 r. poz. 825. t].
Z poz. zm).

4.3. Podstawy merytoryczne

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
(PFSRM) — do stosowania jako zasady dobrej praktyki zawodowej, obejmujace:
o Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowy (KSWP). Ogolne reguty postepowania.
¢ Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowy (KSWP). Warto$¢ rynkowa.
o Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosci.
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2.

Europejskie Standardy Wyceny — 9 edycja - 2020 r. — The European Group of Valuers’ Associations
(TEGOVA) — do stosowania jako uzupetnienie do krajowych standardow wyceny.

4.4. Zrédia danych o nieruchomosci

1.

NN

9.
10.

Baza transakcji sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych podobnych
do wycenianej nieruchomosci — zatacznik nr 1

Protokét z badania ksiegi wieczystej urzadzonej dla lokalu — zatacznik nr 2

Protokot z badania ksiegi wieczystej gruntu tj.: dziatki nr 186/6 — zalacznik nr 3

Uproszczony wypis z rejestru gruntow dla dziatki nr 186/6 — zatacznik nr 4

Wypis z kartoteki budynkow dla budynku — zatacznik nr 5

Kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 dla dziatki nr 186/6 — zalacznik nr 6

Protokét z ogledzin nieruchomosci — zatacznik nr 7

Protokot z wgladu do studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy —
zalacznik nr 8

Dokumentacja fotograficzna — zatgcznik nr 9

Szkic lokalu mieszkalnego nr 4 — zatgcznik nr 10

5. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1
2.
3.
4

Data sporzadzenia projektu operatu szacunkowego 07.08.2023r
Data na ktora okreslono warto$¢ nieruchomosci: 07.08.2023r
Data na ktorg uwzgledniono stan nieruchomosci: 07.08.2023r
Data na ktora dokonano ogledzin nieruchomosci: 18.07.2023r i 07.08.2023r

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. Lokalizacja i sasiedztwo nieruchomosci

Rysunek 1 i 2 — Lokalizacja miejscowosci Stawsk na terenie gminy Rzgow oraz lokalizacja budynku nr 70 w miejscowosci

Stawsk.
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Rys.1. Lokalizacja miejscowosci Stawsk na terenie Rys.2. Lokalizacja budynlgu wielorodzinnego nr 70 w
gminy Rzgoéw — Zrodlo: powiatkoninski.pl miejscowo$ci Stawsk — Zrodto: openstreetmap.org
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Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Stawsk, gmina Rzgéow obrgb ewidencyjny
Stawsk.
Miejscowo$¢ sasiaduje:
e od potnocy z miejscowosciami Mysliborskie Holendry oraz Stawskie Holendry,
e od potudnia z miejscowo$ciami Struga oraz Branno,
e 0d wschodu z miejscowoscig Rumin,
e 0d zachodu z miejscowos$cig Osiecza.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4 potozony w budynku wielorodzinnym nr
70 zlokalizowanym w Stawsku. Budynek wielorodzinny, w ktorym potozona jest nieruchomo$¢ lokalowa,
usytuowany jest w sSrodkowo-zachodniej czesci miejscowosci w poblizu gtdéwnej drogi.

Bezposrednie otoczenie nieruchomosci to budynki mieszkaniowe jednorodzinne, tereny parkingow, tereny
rolne oraz budynki handlowo-ustugowe znajdujace si¢ przy gtéwnej drodze.

Miejscowos¢ w ktorej znajduje si¢ nieruchomo$¢ posiada polaczenia z waznymi drogami
tj.: Droga Krajowa 25 bedaca w odlegtosci okoto 6,5 km oraz autostrada A2 bedaca w odlegtosci okoto 8 km.
Dostepna jest rowniez komunikacyjna autobusowa — PKS na kierunkach Konin - Rzgow.

Na pétnoc od nieruchomosci w odlegtosci okoto 300 m przeptywa warta.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ lokalowa zlokalizowana jest korzystnie.

6.2. Opis budynku

Rysunek 3 — Lokalizacja budynku wielorodzinnego nr 70 w miejscowosci Stawsk.

30m
100 ft © autorzy OpenStreetMap v Przeka o Warunki uzytke

Zrodto: openstreetmap.org

Budynek wielorodzinny nr 70 w ktérym znajduje si¢ wyceniany lokal wybudowany zostat na poczatku XX
wieku, na dzialce nr. 186/6 obreb Stawsk. Jest to obiekt parterowy (l-kondygnacyjny) z nieuzytkowym
poddaszem, posiadajgcy dwuspadowy dach, potozony w miejscowosci Stawsk. Budynek wykonany zostal w
technologii tradycyjnej - murowanej z cegiel oraz lanych betonowych fundamentow, sktada si¢ on z szczeSciu
samodzielnych lokali mieszkalnych. Wszystkie lokale posiadaja pomieszczenia przynalezne w postaci
pomieszczen gospodarczych oraz osobnych WC (tzw. wychodkow) ktore zlokalizowane sg na zewnatrz budynku
w sasiednich budynkach mieszczacych si¢ w obrgbie dziatki. Ww. budynki rowniez wykonane zostaly w
technologii tradycyjnej - murowanej z cegiet oraz lanych betonowych fundamentéw przy czym maja one ptaskie
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dachy. Nalezy rowniez wskaza¢ iz wokot budynku znajdujg si¢ réznego rodzaju tzw. ,,przybudowki” ktore
mieszkancy poszczegolnych lokali realizowali na wlasna reke bez wymaganych pozwolen. Ww. przybuddwki
wykonane zostaly w roznej technologii. W budynku znajduje si¢ réwniez strych, stuzacy dla potrzeb
mieszkancoéw. Dostep do gornej czesci budynku - poddasze (l1-kondygnacja) odbywa sie z gtdéwnego korytarza
znajdujacego si¢ posrodku budynku, ktory to stanowi czgsci wspolne. W zwiazku z brakiem zagospodarowania
poddasza w formie uzytkowej pelni ono funkcje strychu a dostep do niego odbywa si¢ za pomoca stromych
drewnianych schodow.

Dojazd do budynku mozliwy jest z dwdch stron tj. od strony zachodniej — zjezdzajac z ulicy Koninskiej
(dziatka nr 70/3) poprzez droge wewnetrzng (dziatka nr. 184/13) oraz od strony wschodniej zjezdzajac z ulicy
Koninskiej (dziatka nr 70/5) poprzez tzw. aleje kasztanow bgdaca pomnikiem przyrody (dziatka nr 190/2).

Nieruchomos¢ jest ogrodzona z kazdej strony a dostgp do budynku zapewniony jest z dwoch stron tj. od
strony zachodniej i wschodniej. Nieruchomo$¢ posiada otwarty dostep tzn. brak jest bram wjazdowych oraz furtek
blokujacych dostepu dla osob postronnych.

Dziatka jest czgsciowo zagospodarowana poprzez odgrodzone prywatne ogrodki, Stworzone przez
lokatorow po obu stronach wzdluz budynku. Ponad to na gruncie znajduja si¢ rowniez budynki przynalezne w
postaci pomieszczen gospodarczych zlokalizowanych w jednym budynku potozonym wzdtuz potudniowej
granicy dziatki oraz WC (tzw. wychodkéw) zlokalizowanych wzdtuz wschodniej granicy dziatki. Na styku (w
narozniku) ww. budynkow znajduje si¢ kurnik stanowigcy kolejng ,,przybudowke”.

Ogolnodostepne miejsca postojowe dla mieszkancow znajduja sie¢ po wschodniej stronie budynku, przy
czym dwa szczytowe lokale posiadaja odgrodzong ,,prywatng” przestrzen m.in. na potrzeby parkowania auta
(prawdopodobnie sg to samowole budowlane). Dzialka jest cze$ciowo porosnigta Zielenig urzadzona tj. trawa,
drzewami oraz krzewami ozdobnymi posadzonymi w poszczegolnych ogrodkach a czgsciowo dzikorosngca
roslinnoscia.

Stan techniczny budynku wielorodzinnego nr 70 oceniono na przecietny, wymagajacy prac naprawczych
oraz generalnego remontu, chociazby w zakresie wzmocnienia fundamentdw i $cian, naprawy lub wymiany dachu
oraz docieplenia budynku z zewnatrz styropianem i otynkowaniem.

e Opis konstrukcji budynku wielorodzinnego nr 70 w Stawsku

- Fundamenty — lany beton + kamien,

- Sciany zewnetrzne — murowane z 2 cegiel petnych palonych oraz zaprawy cementowo-wapienne;,

- Sciany wewnetrzne — otynkowane + farba olejna i emulsyjna,

- Stropy — z belek drewnianych z tynkiem na matach trzcinowych,

- Podtogi — deski + farba olejna,

- Schody — drewniane + farba olejna,

- Dach — drewniany dwuspadowy, pokryty ceramiczng dachéwka karpiowka na tzw. podwojng karpiowke
- Okna — drewniane oraz PCV,

- Stolarka drzwiowa — drewniana oraz MDF wzmocniony.

- Droga dojazdowa — wewngtrzna nieutwardzona.

W budynku mieszkalnym poza strychem znajduje sie jeszcze jedno pomieszczenie wspdlne stanowigce
korytarz umozliwiajacy dostep z obu stron budynku do lokali nr 3 i 4 jak rowniez do poddasza poprzez drewniane
schody znajdujace si¢ przy dziwach do lokalu nr 4.

Korytarz wykonczony jest w nastepujacy sposob: czeSciowo $ciany oraz sufit pokryte tynkiem oraz farbg
olejowa i emulsyjna (75%) a czesciowo panelami z PCV (25%). Podlogi czesSciowo pokryte deskami
pomalowanymi farba olejng + gumolit (50%) a czg$ciowo terakota (50%).

e Uzbrojenie w instalacje sieci infrastruktury technicznej

- Elektryczna — kablowa,
- Wodociggowa - Z sieci,
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- Ogrzewanie — lokale ogrzewane sg w r6zny sposob — piec gazowy, piec na ekogroszek, piec kaflowy, piec
weglowy,

- Kanalizacji sanitarna i deszczowa (przy budynku ale niedoprowadzona do lokali),

- Wentylacja — grawitacyjna / kominowa.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ posiada korzystng lokalizacja gdyz potozona jest w poblizu gtownej ulicy
(droga powiatowa) przebiegajacej przez miejscowosc, ktora charakteryzuje si¢ wzmozonym ruchem oraz dobrze
rozwinigtym systemem infrastruktury i komunikacji co bezposrednio wptywa na jej atrakcyjnos¢. Odlegtos¢ od
centrum najblizej potozonych osrodkéw miejskich tj. Konina oraz Rzgowa wynosi ok. 10 km do Konina oraz 7,7
km do Rzgowa. Przystanki komunikacji autobusowej PKS znajdujg si¢ w odleglosci ok. 15 m i 60 m od
nieruchomosci, z przystankéw odjezdzaja autobusy umozliwiajac dojazd na kierunkach Konin — Rzgoéw oraz
Golona — Grodziec. Budynek nr 70 potozony jest w odlegtosci ok. 6,5 km od drogi krajowej nr. 25 umozliwiajgcej
dojazd m.in. do Koszalina, Bydgoszczy, Torunia oraz Wroctawia. Z drugiej strony natomiast w odlegtosci ok. 8
km mozliwy jest dojazd do autostrady A2 umozliwiajacej tatwy i komfortowy dojazd m.in. do Warszawy, Lodzi,
Poznania czy dalej 1aczac si¢ z niemiecka autostrada do Berlina. Dzigki obwodnicy Lodzi taczacej autostrade A2
z autostrada Al ulatwione sg rowniez podréze w kierunku potudniowej Polski do takich miast jak np.
Czestochowa, Katowice, Krakow.

W  sasiedztwie budynku znajduje si¢ zabudowa budynkow jednorodzinnych oraz punktow
handlowo-ustugowych. Szkota podstawowa w odlegtosci okoto 2 km, Punkty handlowo — ustugowe tj.: sklep
Lewiatan, sklep spozywczy, zabka, sklep odziezowy, stomatolog, Biblioteka publiczna — wszystkie punkty obok
siebie w odlegtosci okoto, 50 - 70 m. Market ,,Dino” w odlegtosci okoto 600 m. Kosciot w odlegtosci okoto 300
m. Punkt widokowy na doling rzeki warty — 200m. Tereny rekreacyjne w bezposrednim sgsiedztwie — koryto rzeki
warty oraz przeprawa promowa w odlegtosci okoto 300 m. dalej za nimi tereny rolne i lesne.

6.3. Opis nieruchomosci lokalowej

Opis uzytkowo — funkcjonalny:

Nieruchomos$¢ lokalowa nr 4 potozona jest na parterze budynku (tj. I kondygnacji naziemnej), w budynku
wielorodzinnym o nr porzadkowym 70. W sktad budynku wchodzi tacznie 6 samodzielnych lokali mieszkalnych,
wszystkie lokale majg osobne wejscia.

Przedmiotowy lokal o powierzchni uzytkowej 39,53 m? sktada si¢ z: jednego pokoju oraz kuchni przy czym
pokdj jest pomieszczeniem przejsciowym do kuchni. W kuchni pod podtogg znajduje si¢ dot wykopany w ziemi
o przyblizonych wymiarach 2 m x 2 m x 1,2 m, ktory dawniej stuzyt jako spizarnia w ktérej przechowywane byto
jedzenie lub schowek w ktérym mozna byt sie ukry¢ lub cos$ przechowa¢ podczas wojny. Powierzchnia dotu nie
zostata zaliczona do zadnej powierzchni lokalu. Po przeprowadzeniu pomiaru zgodnie z Polskag Normg PN70
stwierdza sie¢, ze powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 39,53 m?. Wysoko$¢ wszystkich pomieszczen wynosi 2,70
m — 2,80 m (ze wzgledu na falowana konstrukcje sufitu). Lokal posiada nastonecznienie jednostronne wschodnie.

Do lokalu przynalezg rowniez dwa pomieszczenia przynalezne nr 24 i 27 o tacznej pow. 20,48 m? (po 10,28
m? kazde z pomieszczen) znajdujace si¢ poza budynkiem, peligce funkcje pomieszczen gospodarczych.
Dodatkowo do lokalu przynalezy roéwniez WC (tzw. wychodek) ktoéry rowniez znajduje si¢ poza budynkiem tuz
obok w/w pomieszczen gospodarczych.

Mieszkanie w dniu wizji lokalnej charakteryzowato sie¢ brakiem wykonczenia. Ze wzgledu na wieloletnie
nieuzytkowanie lokalu doszto do tzw. deprecjacji czyli zuzycia si¢ nieruchomosci w skutek braku remontu i
napraw co doprowadzilo do sytuacji w ktorej stan lokalu nalezy okresli¢ jako bardzo zty — wymagajacy
generalnego remontu. Niemniej jednak bardzo zty stan lokalu — wymagajacy remontu to nie wszystko poniewaz
lokal w pierwszej kolejnosci wymaga przystosowania do obecnych standardow techniczno-budowlanych.
Szczegodlnie w zakresie podiaczenia wody i kanalizacji sanitarnej, wykonania tazienki z WC oraz kuchni, jak
roOwniez wykonania systemu ogrzewania oraz wymiany przewodow elektrycznych.

W zwigzku z powyzszym nalezy uzna¢ iz na chwile obecng lokal nie spelnia warunkéw samodzielnego
lokalu chociazby biorac pod uwage art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali poniewaz nie posiada pomieszczenia
pomocniczego w postaci tazienki, ktore to pomieszczenie nalezato by wyodrebni¢ w obrebie lokalu i przeznaczy¢
na tg funkcje (najlepiej razem z funkcjg WC) tak aby mozna byto zaspokoi¢ podstawowe potrzeby zyciowe.
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Stan pomieszczen:

¢ Pokdj:

— Podloga — w przewazajacej czgsci deski drewniane zabezpieczone farbg olejng + gumolit, czgSciowo
posadzka betonowa. Deski zawilgocone — stan do remontu,

— Sciany — tynkowane zaprawa cementowo-wapienng, malowane farba olejng oraz emulsyjng. Sciany mocno
zawilgocone, na dole wschodniej $ciany do wysokosci koto 40 cm odpadty ptaty tynku o grubosci okoto
2cm, farba na $cianach popekana w wielu miejscach oraz odpadajaca od Sciany — stan do remontu,

— Sufit — gipsowany, malowany farba emulsyjng. Co najmniej jedna belka stropowa wymaga
natychmiastowej wymiany ze wzgledu na popgkania i uginajacy si¢ strop — stan do remontu,

— Stolarka okienna — drewniane dwuskrzydtowe biate. Zawilgocone oraz nieszczelne — stan do remontu,

— Parapet — betonowy monolityczny — do remontu,

— Stolarka drzwiowa oraz ramy drzwi — drzwi z ptyty MDF, ramy metalowe — do remontu,

— Grzejnik — brak systemu ogrzewania — stan do wykonania.

e Kuchnia:

— Podloga — deski drewniane zabezpieczone farba olejng. Deski mocno zawilgocone, sprochniate i popekane,
nienadajace si¢ do uzytkowania, szczegolne ze wzgledu na fakt ze we wschodniej cze$ci pomieszczenia
pod podtoga znajduje sig¢ dot o wymiarach 2 m x 2 m x 1,2 m, ktéry dawniej stuzyl jako spizarnia/chtodnia
— stan do remontu,

— Sciany — tynkowane zaprawa cementowo-wapiennag, malowane farba olejng oraz emulsyjna. Sciany mocno
zawilgocone, na dole wschodniej Sciany do wysokosci koto 40 cm odpadty ptaty tynku o grubosci okoto 2
cm, farba na $cianach popekana w wielu miejscach oraz odpadajgca od $ciany — stan do remontu,

— Sufit — gipsowany, malowany farbg emulsyjna — stan do remontu,

— Stolarka okienna — drewniane dwuskrzydtowe biate — stan do remontu,

— Parapet — betonowy monolityczny — stan do remontu,

— Stolarka drzwiowa oraz ramy drzwi — drzwi z ptyty MDF, ramy metalowe — stan do remontu,

— Grzejnik — piec weglowy — stan wymagajacy przystosowania.

Ogoélny stan pomieszczen oceniony zostal na bardzo zly — wymagajacy jak najszybszeqgo remontu.

Stan pomieszczeh przynaleznych:

e Pomieszczenie gospodarcze nr 24:

— Podtoga — posadzka betonowa, mocno zawilgocona — stan do remontu,

— Sciany — murowane z cegly, tynkowane zaprawa cementowo-wapienng. Sciany mocno zawilgocone, na
wschodniej i potudniowej $cianie wewnetrznej odpadto wigkszos¢ tynku i pojawita si¢ plesn — stan do
remontu,

— Sufit — tynkowany zaprawg cementowo-wapienng. Mocno zawilgocony, pojawita sie plesn — stan do
remontu,

— Stolarka okienna — metalowa z szybkami — stan do remontu,

— Stolarka drzwiowa oraz ramy drzwi — drzwi drewniane z desek na metalowych zawiasach — stan przecigtny.

e Pomieszczenie gospodarcze nr 27:

— Podloga — posadzka betonowa z popekaniami — stan przecigtny,

— Sciany — murowane z cegly, tynkowane zaprawa cementowo-wapienng — do remontu

— Sufit — nie otynkowany — stan przecigtny,

— Stolarka okienna — metalowa z szybkami — stan do remontu,

— Stolarka drzwiowa oraz ramy drzwi — drzwi drewniane z desek na metalowych zawiasach — stan przecigtny.
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WC / wychodek

Podtoga — posadzka betonowa — stan przecigtny,

Sciany — murowane z cegly, tynkowane zaprawa cementowo-wapienng — stan przecietny,

Sufit — tynkowane zaprawg cementowo-wapienng — stan przecigtny,

Stolarka drzwiowa oraz ramy drzwi — drzwi drewniane z desek na metalowych zawiasach — stan przecigtny.

Ogoélny stan pomieszczen przynaleznych oraz budynkow w ktérvch one sie znajduja oceniony zostal

na zly, czesciowo wymagajacy jak najszybszego remontu.

Instalacje:

wodna — doprowadzona do budynku, wymagajaca zatozenia podlicznika oraz rozprowadzenia rur w lokalu,
kanalizacyjna — zlokalizowana na dzialce, wymagajaca doprowadzenia na krotkim odcinku do budynku
oraz do lokali,

elektryczna — wymagajaca zatozenia podlicznika dla lokalu oraz wymiany okablowania wewnatrz lokalu,
telefoniczna / internetowa — w drodze tj. wymagajaca doprowadzenia przewodu na krétkim odcinku do
budynku oraz do lokalu.

Funkcjonalno$¢:

elastyczny rozktad i ksztalt pomieszczen — pod warunkiem wilasciwego zagospodarowania,

lokal nie posiada tazienki oraz WC w obr¢bie budynku,

lokal posiada dedykowane WC / wychodek zlokalizowany poza budynkiem,

do lokalu przynalezg dwa pomieszczenia gospodarcze o tacznej powierzchni 20,48 m? (po 10,28 m?
kazde z pomieszczen).

Dane techniczne lokalu:

Powierzchnia uzytkowa nieruchomosci lokalowej — lokalu mieszkalnego nr 4 wynosi 39,53 m?2

Powierzchnig¢ ta potwierdzono na podstawie pomiaréw dokonanych w dniu wizji lokalnej w $wietle oktadzin i
wypraw $cian wewnetrznych zgodnie z Polskg Norma PN-70 i jest ona zgodna z danymi zawartymi w rejestrze
lokali i dokumentacji technicznej przedstawionej do wgladu autorowi przedmiotowego opracowania.

Lokale mieszkalne w budynku usytuowane sg po prawej i lewej stronie (tj. zachodniej i wschodniej stronie)

wzdtuz budynku. Przedmiotowy lokal znajduje si¢ po wschodniej stronie. Nieruchomos$¢ posiada nastonecznie
jednostronne — wschodnie tzn. okna mieszkania wychodza w kierunku wschodnim. Po jednym oknie znajduje sig¢
w pokoju oraz w kuchni.

Biorgc pod uwagg ze tego typu budynki wielorodzinne budowane byty w wielu miejscach Polski, niemalze

wedtug identycznych projektow oraz w podobnym okresie czasu nalezy wskazac ze lokale mieszkalne budowane
byly w dwoch standardach powierzchni uzytkowe;:

- lokale mieszkalne o $redniej powierzchni uzytkowej o wielko$ci ~ 40 m?

- lokale mieszkalne o duzej powierzchni uzytkowej o wielko$ci ~ 50 m?

Przedmiotowa nieruchomosé posiada Srednia powierzchnie uzytkowa.

Tabela 1. Program uzytkowy przedmiotowego lokalu.

Lp. Pomieszczenie E;)y\ﬁlizf}?,'.?]
1 |Pokoj 26,09 m?
2 Kuchnia 13,44 m?
Razem: 39,53 m?

Zrédto: opracowanie wlasne.
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6.4. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie:

- badania ksiggi wieczystej nr KN1N/00062134/4 w dniu 04.08.2023 r.;
- badania ksiggi wieczystej nr KN1N/00045552/5 w dniu 04.08.2023 r.;
- wypisu z ewidencji rejestrow gruntow z dnia 21.07.2023 r.;

- wypisu z kartoteki budynkow z dnia 21.07.2023 r.;

6.4.1. Stan prawny wg. ksiegi wieczystej

Przedmiotowa nieruchomos$¢ lokalowa stanowigca lokal mieszkalny nr 4 zlokalizowany w budynku
wielorodzinnym nr 70 potozony w Stawsku obreb ewidencyjny Stawsk, gmina Rzgoéw objeta jest ksigga
wieczysta nr KN1N/00062134/4 prowadzong przez Sadu Rejonowego w Koninie, VI Wydziat Ksiagg
Wieczystych. Na podstawie badania przedmiotowej ksiggi ustalono ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan
prawny.

UWAGA: ksiega wieczysta wykazuje niezgodno$¢ z wypisem z rej. gruntow W zakresie wiasnosci, co
wymaga sprostowania zapisow ksiggi. Niemniej jednak roznica ta nie wptywa na warto$¢ wycenianego lokalu.

Poszczegdlne dzialy ksiegi wieczystej KN1N/00062134/4 zawieraja wpisy:

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wgladu do bazy ksiag wieczystych Sadu Rejonowego
w Koninie, VI Wydzial Ksigg Wieczystych w Koninie w dniu 04.08.2023 r.

DZIAL I — (OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI)

Wojewddztwo: Wielkopolskie
Gmina: Rzgow
Miejscowosé Stawsk

Ulica: -

Numer budynku: 70

Numer lokalu: 4

Przeznaczenie lokalu: Lokal mieszkalny

Opis lokalu: Pokoj — 1, Kuchnia—1,
Opis pomieszczen
przynaleznych: Pomieszczenie przynalezne — 2

Przytaczanie - nr. KW: KN1N/00045552/5
Odregbnos¢: TAK

Pole pow. uzytkowej: 39,53 m?

DZIAL Isp — (SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA):

Udzial zwigzany z wlasnoscig lokalu: 6001/ 35155
Numer ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal: KN1N/00045552/5
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DZIAL II — (WLASNOSC)

Wiasciciele: Zdzistaw Typanski, rodzice: Feliks, Zofia
Udziat: 11

Dokumenty bedace

podstawg wpisu: Umowa sprzedazy, 1716/2016, 2016-05-20

DZIAL 111 — (OBCIAZENIA I OGRANICZENIA)

POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI, WA2M/GU/1011/2022, 2023-02-10, SAD
REJONOWY DLA M.ST.WARSZAWY W WARSZAWIE, XIX WYDZIAL GOSPODARCZY,

WARSZAWA; 64-65

DZIAL 1V — (HIPOTEKA)

Brak wpisow

6.4.2. Stan prawny wg. wypisu z rejestru gruntow.

POLOZENIE:
Wojewodztwo:

Powiat:

Jednostka ewidencyjna:
Obreb ewidencyjny:
Miejscowose:

WLASICIELE/WLADAJACY:

Wiasciciel:
Udziat:
Charakter stanu wtadania:

Wtladajacy:
Udziat:
Charakter stanu wtadania:

DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer dziatka:

Potozenie gruntu:

Symbol klasouzytku:
Powierzchnia:

Numer ksiegi wieczystej:

Wielkopolskie
koninski
301008 2 Rzgow
0019 Stawsk
Stawsk

osoby prywatne
rozna wielko$¢ udzialu w zaleznosci od lokalu
Wilasnos¢

Zdzistaw Typanski rodzice: Feliks, Zofia
6001 / 35155
Wiasnos¢

186/6

Stawsk

B

0,2500 ha
KN1N/00045552/5

Wypis z rejestru gruntéw oraz kartoteki budynkoéw, sporzadzony w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, stanowi zatacznik nr 4 i 5 do niniejszego opracowania.

Do operatu dotgczona zostata ponadto kopia mapy ewidencyjnej gruntu w skali 1:1000, przedstawiajaca
czesci sktadowe gruntu w granicach dziatki ewidencyjnej numer 186/6 obreb Stawsk, jednostka ewidencyjna

Stawsk — stanowigca zatacznik nr 6.
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6.5. Przeznaczenie w Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego.

Podczas prowadzonej analizy ujawniono iz przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest objeta miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym jak rowniez zgodnie z art. 154 ust. 2 UoGN,
przeznaczenie nieruchomosci ustalone zostalo na podstawie studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Rzgdw.

Zgodnie z obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Rzgow, zatwierdzonego Uchwata Nr. 42/07 Rady Gminy Rzgéw z dnia 15.05.2007 r., przedmiotowa
nieruchomos¢ potozona jest na obszarze oznaczonym symbolem MN/RN — tereny zabudowy jednorodzinnej i
zagrodowej z dopuszczeniem dzialalnosci gospodarczej — istniejace, ktory znajduje si¢ W strefie wyznaczonej w
studium jako strefa dziatalnosci gospodarczej wokot autostrady — strefa Pag

Wyciag z Uchwaly nr. 42/07 Rady Gminy Rzgow z dnia 15.05.2007 r.

[..]

IV. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

5. Polityka dziatan w strefach rozwoju

5.1.1 Pac — strefa rozwoju dziatalnosci gospodarczej i ustugowej

Obszar wskazany pod zainwestowanie gospodarcze. Przewiduje si¢ systematyczny rozwoj zroznicowanej
dzialalnosci gospodarczej. Dynamika przemian aktywizujgcych strefe to kierunek oczekiwany. Dla tego obszaru
gmina zamierza sporzqdzi¢  miejscowy planu  zagospodarowania  przestrzennego z uwagi na
koniecznos¢ zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

6. Ustalenia szczegolowe

5.2  Mieszkalnictwo

Na terenach oznaczonych symbolem MN/RM wyznaczonych pod mieszkalnictwo przewiduje si¢ przede
wszystkim zabudowe jednorodzinng o roznym stopniu intensywnosci i roznych formach organizacyjnych.

Adaptuje sie istniejgcq zabudowe zagrodowg RM z mozliwoscig rozbudowy. W odniesieniu do zabudowy
jednorodzinnej MN ustala si¢ minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne dla poszczegolnych
jednostek osiedlericzych. tereny zabudowy mieszkaniowej wymagajq niskiej intensywnosci zabudowy. Formy
budynkow nalezy harmonijnie wkomponowaé w krajobraz oraz otoczenie, takie poprzez wysoki wskaznik
nasycenia terenow zieleniq.

Zaleca si¢ dla budynkow mieszkalnych stosowanie dachow stromych. Nalezy ujednolici¢ w skali
poszczegolnych jednostek osiedlenczych wysokosé zabudowy, typ oraz kierunki nachylenia dachéw, rodzaje i
kolorystyke pokrycia dachowego.

Zabudowa powinna nawigzywaé do charakteru obiektow o cechach regionalnych. W obszarze skraju
pradoliny oraz w innych punktach widokowych nalezy zapewnié¢ ogdlnodostepne miejsca widokowe.
Na terenach o funkcji mieszkaniowej dopuszcza sig mozliwosci prowadzania
rzemiosta i nieucigzliwej dziatalnosci gospodarczej.

[..]
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Rysunek 4 - Fragment czeéci graficznej do Uchwaty nr. 42/07 Rady Gminy Rzgow z dnia 15.05.2007 r. w sprawie
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rzgéw.
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7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

7.1. Rodzaj okreslanej wartoSci

Zgodnie z celem ustalonym przez zmawiajacego — okreslona zostata warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego
nr 4 stanowigcego odrebng nieruchomos$é, polozonego w miejscowosci Stawsk, gmina Rzgow w budynku
wielorodzinnym nr 70 jako podstawy do jej sprzedazy w trybie postgpowania likwidacyjnego (sprzedaz
Wymuszona).

Wartos¢ likwidacyjng (sprzedaz wymuszona) okre§la si¢ na podstawie wartosci rynkowej
nieruchomosci.

Wycene przeprowadzono zgodnie z ustawa Prawo upadlosciowe:

Art. 319

1. Jezeli planowana jest sprzedaz przedsigbiorstwa upadlego w catosci, przy sporzadzaniu spisu inwentarza i
oszacowania masy upadtosci, albo odrebnie, jezeli mozliwos¢ takiej sprzedazy ujawnita si¢ na pdzniejszym
etapie, biegly wybrany przez syndyka sporzadza opis i 0Szacowanie przedsigbiorstwa upadtego.

2. Opis przedsigbiorstwa powinien okre§la¢ w szczegoélno$ci przedmiot dzialalnosci przedsiebiorstwa,
nieruchomosci wchodzace w jego sktad, ich obszar oraz oznaczenie ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentow,
inne $rodki trwate, stwierdzone prawa, a takze obcigzenia.

3. W oszacowaniu nalezy odrgbnie podac¢ warto$¢ przedsi¢biorstwa w catosci oraz jego zorganizowanych czesci,
jezeli moga by¢ wydzielone do sprzedazy.

4. Jezeli sktadniki przedsigbiorstwa sa obciazone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem
skarbowym, hipoteka morska lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i roszczen osobistych, w
oszacowaniu nalezy oddzielnie podag, ktore z tych praw pozostaja w mocy po sprzedazy, a takze ich warto$¢ oraz
warto$¢ sktadnikow nimi obcigzonych oraz stosunek wartosci poszczegdlnych sktadnikow obcigzonych do
wartos$ci przedsigbiorstwa.

5. Zarzuty na opis i oszacowanie wnosi si¢ w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia o ich przekazaniu
s¢dziemu-komisarzowi. Zarzuty rozpoznaje sedzia-komisarz. W przypadku watpliwosci co do rzetelnosci lub
poprawnosci opisu i oszacowania, s¢dzia-komisarz wskazuje biegltego do sporzadzenia nowego opisu i
oszacowania.
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6. Przepis ust. 4 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku rzeczy, wierzytelnosci i innych praw przeniesionych na
wierzyciela w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, o ile maja by¢ one sprzedane w ramach przedsiebiorstwa.

Art. 320

1. Sprzedaz mienia uregulowana przepisami niniejszego dzialu moze nastgpi¢ w drodze przetargu lub aukcji, do
ktorych przepisy Kodeksu cywilnego stosuje si¢ odpowiednio, z tym ze:

1) warunki przetargu lub aukcji zatwierdza sedzia-komisarz;

2) o przetargu lub aukcji nalezy zawiadomi¢ przez obwieszczenie co najmniej na dwa tygodnie, a jezeli przetarg
albo aukcja dotyczy przedsigbiorstwa spotki publicznej — €O najmniej na sze$¢ tygodni przed terminem
posiedzenia wyznaczonego w celu ich przeprowadzenia;

3) przetarg lub aukcje przeprowadza si¢ na posiedzeniu jawnym;

4) przetarg lub aukcj¢ prowadzi syndyk pod nadzorem sedziego-komisarza;

5) wyboru oferenta dokonuje syndyk; wybor wymaga zatwierdzenia przez sedziego komisarza;

6) postanowienie zatwierdzajace wybor oferenta sedzia-komisarz moze wydac na posiedzeniu niejawnym;

7) sedzia-komisarz moze odroczy¢ zatwierdzenie wyboru oferenta o tydzien; w tym przypadku postanowienie o
zatwierdzeniu wyboru oferenta obwieszcza si¢.

2. Na postanowienie s¢dziego-komisarza o zatwierdzeniu wyboru oferenta przystuguje zazalenie.

3. Przy sprzedazy nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego, spoldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu oraz statku morskiego wpisanego do rejestru okrgtowego, przepisy art. 319 stosuje si¢ odpowiednio.

Wartos¢ likwidacyjna (sprzedaz wymuszona) nieruchomosci okresla sie wedlug wzoru:

WL=Wr XK

gdzie :

W, - warto$¢ likwidacyjna

WHr - warto$¢ rynkowa nieruchomog$ci wycenianej

K - wspotczynnik korygujacy dla sprzedazy wymuszonej

7.2. Wybor podejscia, metody i techniki.

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami (powotanej w pkt. 4.2.1.) wartos¢ rynkowa
okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci (zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami) stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.

Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania oznacza warto$¢ rynkowa zgodna z powyzsza
definicja przy przyjeciu dodatkowego zalozenia, ze nieruchomo$¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z
aktualnym sposobem jej uzytkowania.

Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie,
sposob uzytkowania, przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stopien
wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujace si¢ ceny
na rynku nieruchomosci.

Przy wyborze podejscia i metody kierowano si¢ zasadami okre§lonymi w art. 154 ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (powotanym w pkt. 4.2.2.). Zgodnie § 3 ust 1. ww. rozporzadzenia okre$lanie warto$ci
nieruchomosci polega na okreslaniu warto$ci prawa wlasnosci lub innych praw do nieruchomosci. Wartos¢
rynkowa okresla si¢ przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, dochodowego lub mieszanego.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosSci nieruchomos$ci przy zatozeniu, ze warto$¢
wycenianej nieruchomosci jest rowna cenie, jakg uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy roéznigce te nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem
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zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje si¢ jezeli znane sg dane o cenach nieruchomosci
podobnych do nieruchomos$ci wycenianej.

W przedmiotowym przypadku wlasciwym podejsciem jest podejécie pordwnawcze. Zgodnie z §4 ww.
rozporzadzenia przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomo$é cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajacych na poziom cen.

W podejsciu porownawczym stosuje sig:
e metode porOwnywania parami,
e metode korygowania ceny $redniej,
e metode analizy statystycznej rynku.

Metoda porownywania parami — porownuje si¢ nieruchomo$¢ bedacg przedmiotem wyceny, ktorej cechy
sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Uwzgledniajgc charakter wycenianej nieruchomosci lokalowej oraz stan rynku lokalnego, do okreslenia
jego wartosci rynkowej zastosowano podejscie porownawcze, metode porownywania parami,

Zgodnie z Notg Interpretacyjng ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci” (pkt.
4) procedura postegpowania w metodzie pordwnywania parami przedstawia si¢ nastepujaco:

,»4.1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami porownuje si¢ nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla si¢ poprzez
korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na rdéznice ocen pomiedzy nieruchomo$cia wyceniang i
nieruchomosciami podobnymi.

4.2. Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody pordéwnywania parami.

4.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego
podstawe wyceny,

4.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

4.2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

4.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

4.2.6. Wybor do porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng
charakterystyka.

4.2.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.

4.2.8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomogciami wybranymi do wyceny
i okreslenie wielkoSci poprawek wynikajacych z roéznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

4.2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek.

4.2.10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomos$ci jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegélnych parach, lub $redniej wazonej, jesli
wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

4.2.11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).”
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8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Analiz¢ lokalnego rynku nieruchomosci przeprowadzono w celu okreslenia cech rynkowych, ktore
wplywaja na zréznicowanie cen transakcyjnych. Wynikiem analizy jest rowniez ustalenie wielko$ci wptywu
poszczegbdlnych cech rynkowych na ceny transakcyjne (wagi cech rynkowych). Efektem koncowym
przeprowadzonej analizy lokalnego rynku nieruchomosci jest wyselekcjonowanie zbioru transakcji, stanowigca
podstawe wyceny.

Analizy lokalnego rynku dokonano na podstawie:

— informacji o cenach transakcyjnych, pozyskanych z aktow notarialnych (uméow sprzedazy) udostgpnionych
przez Wydziat Geodezji i Katastru w Urzedzie Miejskim w Koninie,
— informacji uzyskanych w formie wywiadu w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.

Informacje z aktow notarialnych poddano weryfikacji pod katem ich wiarygodnosci i mozliwosci
wykorzystania w wycenie, zgodnie z §5 pkt. 1. Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego, ktory mowi, ze ,zrédlem informacji o cenach
transakcyjnych nie moga by¢ informacje o transakcjach, w ktorych wystapity szczegdlne warunki zawarcia
transakcji powodujace ustalenie ceny w sposob razaco odbiegajacy od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci.”

e GMINA RZGOW

Gmina Rzgéw to gmina wiejska potozona we wschodniej czgsci wojewddztwa wielkopolskiego w powiecie
konifiskim o powierzchni 104,7 km? co stanowi 6,6% powierzchni calego powiatu. Gmina Rzgéw ma okoto 7116
mieszkancow, czyli zamieszkuje ja 5,5% ludno$ci powiatu. Gmina jest typowo rolnicza, posiada wiele walorow
krajobrazowych a dzigki potozeniu z dala od zaktadéw przemystowych, stwarza dobre warunki dla turystyki i
wypoczynku a w szczegdlnosci jej poéinocna czesc, gdzie wzdhuz rzeki Warty rozciagga si¢ Nadwarcianski Park
Krajobrazowy. Na terenie tego parku zyja bardzo rzadkie okazy fauny i flory.

Przez Gming Rzgoéw przebiega autostrada A2, przy ktorej w miejscowosci Osiecza znajduje si¢ baza
hotelowo-gastronomiczna i stacja paliw. Przewazajacg cze$¢ obszaru gminy stanowig grunty orne — ok. 70 %
powierzchni, natomiast 20% powierzchni pokrywaja lasy.

Sie¢ osadnicza gminy tworzy 25 miejscowosci. Sg to: Babia, Barlogi, Blonice, Bobrowo, Bozatki,
Branno, Dabrowica, Gozdzikow, Grabienice, Jozefowo, Kowalewek, Kurow, Madroszki, Modta, Osiecza
Pierwsza, Osiecza Druga, Rzgow, Rzgow Drugi, Stawsk, Swiatniki, Witnica, Wojciechowo, Zarzew, Zarzewek,
Zastruze.

Gmina Rzgdéw sasiaduje z gminami:
- Golina — od strony p6tnocnej,
- Zagorow — od strony zachodniej,
- Grodziec — od strony potudniowe;j,
- Rychwat — od strony potudniowo-wschodniej,
- i Stare Miasto — od wschodu.

e SEAWSK

Stawsk jest potozony w potnocno — wschodniej czgsci Gminy Rzgow na powierzchni 996,6 ha. 77% tego
obszaru (764,3 ha) stanowig grunty uzytkowane rolniczo, w tym grunty orne 489 ha i uzytki zielone 273 ha. W
wigkszos$ci sa to gleby IV i V klasy. Ponadto 7% powierzchni sotectwa (69,8 ha) to lasy, a pozostata czes¢ to
tereny rozne, tj. tereny osiedlowe, tereny pod drogami, wodami itp. Integralne czgSci miejscowosci Stawsk to:
Emerytka, Nowy Stawsk, Ostrow, Stary Stawsk.

Powstanie Stawska datuje si¢ na rok 1145. Jego nazwa pochodzi od meznego hrabiego rycerza o
nieustalonym nazwisku, ktory tam zamieszkiwat i okryt si¢ stawa.

Na catej dtugosci wsi rozcigga sie koryto Rzeki Warty. Bogactwo fauny i flory w tej okolicy przyciaga
wielu wedkarzy oraz mieszkancow Stawska i sasiednich miejscowosci pragnacych wypoczaé na tonie natury.
Dodatkowsg atrakcjg w niedlugim czasie bedzie odnawiany obecnie dworek wraz z przystanig (wlasnosé¢
prywatna). Brak niestety innych terenow sprzyjajacych rozwojowi turystyki.

Na terenie Stawska wystepuja obiekty objete ochrong konserwatorska, m.in.
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e kosciol p.w. Sw. Wawrzynca z 1614r., a w nim 3 barokowe oftarze, ambona oraz portret wiascicielki
Stawska i fundatorki ko$ciota hrabiny Sabiny Racigckie;,

e murowana dzwonnica z 1864r.

e dom drewniany (XIX w.)

e cmentarz rzymsko — katolicki (zabytkowe groby rodziny Zarzeckich, Wezykow, Dzwonkowskich,
Borodziczow i innych,

oraz pomnik przyrody — aleja kasztanowcow.

Na obszarze Stawska wystepuja zloza formierskich piaskow kwarcowych o objetosci 2,8 mln m3, ktére do
tej pory nie byly jeszcze eksploatowane.

8.1. Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci.

Obszar lokalnego rynku:  gmina Rzgéw

Rodzaj lokalnego rynku:  rynek wtorny nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych
Okres badania: lipiec 2021 — lipiec 2023

Analizowany rynek nieruchomosci pod wzglgdem sprzedazy nieruchomosci lokalowych o przeznaczeniu
mieszkalnym jest bardzo stabo rozwinigty, co wiagzato si¢ z konieczno$cig rozszerzania analizy na rynek
powiatowy — powiat koninski w celu zweryfikowania czy na szerszym rynku znajdujg si¢ nieruchomosci ktore sa
w jak najwigkszym stopniu podobne do nieruchomosci wycenianej. Jednak po przeanalizowaniu transakcji
lokalami mieszkalnymi na rynku powiatowym stwierdzono brak transakcji ktore mozna by przyja¢ do porownan
ze wzgledu na ich podobienstwo. Finalnie skupiono si¢ na transakcjach dokonanych na rynku lokalnym tj. w
gminie Rzgow, ktore sg najbardziej podobne i ktére w sposob najbardziej rzeczywisty oddaja realne wartosci
jakie osiagaja tego typu nieruchomosci na lokalnym rynku.

Badaniem obj¢to rynek nieruchomosci lokalowych o przeznaczeniu mieszkalnym. Podstawg niniejszej
analizy jest baza danych o cenach transakcyjnych zaobserwowanych na lokalnym rynku w okresie pomigdzy
lipcem 2021 a lipcem 2023 roku. Baza danych opracowana zostata przez autora niniejszego opracowania na
podstawie aktow notarialnych (umow sprzedazy) udostgpnionych w Wydziale Geodezji i Katastru w Urzegdzie
Miejskim w Koninie. Wszystkie transakcje poddano ocenie pod wzgledem wiarygodno$ci cen w nich zawartych
1 mozliwo$ci wykorzystania ich w wycenie.

Analizie poddano transakcje lokalami mieszkalnymi bgdacymi przedmiotem prawa wtasnosci potozonymi
na terenie gminy Rzgoéw. Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku ustalono, ze najwyzsze ceny 0siagaja
lokale znajdujgce si¢ w niedalekiej odlegtosci od centrum miejscowosci zlokalizowane w poblizu gtéwnej drogi
przebiegajacej przez Stawsk oraz znajdujacych si¢ w niedalekiej odleglosci od punktow handlowo-ustugowych i
publicznych. Istotne jest takze otoczenie w postaci terenow rekreacyjnych oraz zieleni, jak rowniez dostgpnosé
miejsc parkingowych. Bardzo wazna cecha jest rowniez wyposazenie lokali we wszystkie podstawowe media —
prad, woda, kanalizacja, telefon. Wielko$¢ lokali nie pozostaje bez wplywu na cene jednostkowa. Trendy panujace
na lokalnym rynku sa zgodne z ogdlnie panujaca tendencja tzn. lokale o wigkszych powierzchniach uzytkowych
osiagaja nizsze ceny jednostkowe. Bardzo istotny wplyw na warto$¢ lokali ma takze standard ich wykonczenia.

Kryteria ktéorymi najczesciej kieruja si¢ potencjalni nabywcy nieruchomosci lokalowych — lokali
mieszkalnych potozonych na terenie gminy Rzgow to:

- Lokalizacja — najlepiej w nieduzej odleglosci od centrum miejscowosci jak réwniez od centrum
najwiekszych pobliskich punktow miejscach - Konina oraz Rzgowa, zlokalizowane w poblizu gtéwnych
ciggéw komunikacyjnych, infrastruktury publicznej tj. punktéw handlowo-ustugowych, placowek
instytucji publicznych, terenéw rekreacyjnych i zieleni oraz komunikacji zbioroweyj,

- Powierzchnia lokali — preferowane sg lokale o wigkszej powierzchni najlepiej powyzej 70 m?,

- Standard wykonczenia lokali — preferowane sa lokale o jak najlepszym standardzie wykonczenia
pomieszczen, wyposazone W podstawowe media tj.: prad, woda, kanalizacja sanitarna, sie¢ telefoniczno-
internetowa, posiadajace wydzielone podstawowe pomieszczenia pomocnicze tj. tazienke oraz WC,
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- Pomieszczenia przynalezne — preferowane sa lokale posiadajace powierzchnie przynalezne w postaci np.
piwnic, budynkéw gospodarczych, schowkdéw lokatorskich lub garazy. Im wigksza powierzchnia
pomieszczen przynaleznych tym lepiej.

8.2. Analiza transakcji nieruchomosci lokalowych.

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowego lokalu w pierwszej kolejnosci przeprowadzono
analize lokalnego rynku rozumianego jako rynek nieruchomosci lokalowych potozonych w gminie Rzgow.
Poczatkowo przeanalizowano transakcje nieruchomosciami podobnymi w miejscowosci Stawsk oraz na terenie
miejscowosci nalezacych do gminy, porownywalnych do Stawska. Nastepnie, ze wzgledu na bardzo stabo
rozwiniety rynek nieruchomosci w gminie Rzgéw oraz bardzo matg liczbe transakcji nieruchomosciami
podobnymi w okresie ostatnich 2 lat, przeprowadzono réwniez analiz¢ rynku powiatowego (powiat koninski),
biorgc pod uwage wylacznie gminy poréwnywalne do gminy w ktorej potozony jest Stawsk tj. gmin
poréwnywalnych pod wzgledem gospodarczo-ekonomicznym, zaludnienia oraz potozenia wzgledem miasta
powiatowego ktorym jest Konin. Lacznie przeanalizowano rynek nieruchomosci w trzech gminach najbardziej
podobnych tj. Skulsk, Wierzbinek oraz Kleczew.

Obydwa ww. rynki analizowano w poszukiwaniu transakcji nieruchomosciami podobnymi do wycenianego
lokalu tzn. o podobnej zabudowie, powstalych w podobnym okresie czasu oraz budowanych w podobnej
technologii tj. parametrach technicznych i uzytkowych, podobnym standardzie i wyposazeniu w urzadzenia
infrastruktury technicznej (np. w instalacje elektryczng, wodociggows, kanalizacyjng oraz teletechniczng, itp.).
Skupiono si¢ na nieruchomosciach lokalowych o podobnych powierzchniach uzytkowych oraz tych z ktérych
prawem wlasnosci zwigzany jest udzial w nieruchomos$ci wspolnej w tym prawa wilasnosci gruntu oraz czesci
budynku i urzadzen, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali. Po dokonaniu analizy transakcji
nieruchomoséciami lokalowymi ustalono kluczowe parametry charakteryzujace zarowno lokalny rynek
nieruchomosci jak i rynek powiatowy.

W wyniku dokonanej analizy stwierdzono iz w przypadku rynku powiatowego w gminach najbardziej
podobnych tj. Skulsk oraz Wierzbinek brak jest transakcji ktore mozna by uzna¢ za wiarygodne poniewaz na
rynkach tych w badanym okresie czasu odbyto si¢ tylko po jednej transakcji nieruchomosciami podobnymi w
zwigzku z czym nalezalo je odrzuci¢ ze wzgledu na brak mozliwosci porownania czy ceny te w rzeczywistosci
byly cenami rynkowymi. Z kolei w przypadku gminy Kleczew stwierdzono kilka transakcji nieruchomosciami
podobnymi przy czym ze wzgledu na lepiej rozwinieta strukture gospodarczo-ekonomiczng oraz wigksze
zaludnienie gminy w tym w szczegdlnosci W miejscowosci Kleczew gdzie odbylo si¢ najwigcej transakcji
stwierdzono, iz ceny transakcyjne na tym rynku znacznie odbiegaja od cen osigganych w gminie Rzgow w
zwigzku z czym réwniez nie mozna przyjac ich do poréwnania.

Ze wzgledu na powyzsze finalnie dokonano wyceny w oparciu o transakcje nieruchomosciami ktore odbyty
si¢ pod koniec 2021 roku i dotyczyly sprzedazy przez gmine Rzgéw szesSciu lokali mieszkalnych wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi o réznych powierzchniach tj. od 8,6 m? do 23,2 m? (w zalezno$ci od lokalu)
potozonych w budynku wielorodzinnym (tzw. ,,Dom nauczyciela”) w miejscowosci Stawsk i ktore to zbywane
byly w wigkszosci w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcow lokali po cenach rynkowych (bez bonifikat)
oraz cze$ciowo w trybie przetargowym (licytacji) ktorych ceny jednostkowe w pierwszym ogloszonym przetargu
nie odbiegaly od przecigtnych cen rynkowych o wigcej niz 20%.

Po dokonaniu szczegOlowej analizy stwierdzono iz wszystkie ww. transakcje nieruchomosciami
podobnymi dotyczyly nieruchomosci ktére pomimo rézni¢ w sposob najbardziej zblizony spelniajg warunki
nieruchomosci podobnych w stosunku do nieruchomos$ci wycenianej. Nalezy takze wyraznie podkresli¢, iz na
rynku zaréwno lokalnym (gmina) jak i powiatowym brak jest tego typu nieruchomos$ci wystepujacych w obrocie.
Wynika to z faktu iz potencjalni nabywcy (nawet o najnizszym poziomie oczekiwan) nie sg zainteresowani
nieruchomosciami podobnymi do nieruchomo$ci wycenianej, tj. takimi ktére ze wzgledu na bardzo zly stan
wymagaja nie tylko generalnego remontu ale przede wszystkim wymagaja przystosowania do obecnie panujacych
standardow techniczno-budowlanych okreslonych prawem dla samodzielnego lokalu. Nabywcy sa §wiadomi ze
zakup tego typu lokali zwigzany jest z dodatkowym naktadem czasu pracy jak rowniez z dodatkowymi kosztami,
i formalnos$ciami a co za tym idzie ryzykiem, ktorego finalnie wola si¢ nie podejmowac.

W zwiazku z powyzszym niemozliwym byto poszukanie nieruchomosci podobnych poniewaz na rynku nie
wystepowaty nieruchomosci 0 tak niskim standardzie —tzn. wymagajace nie tylko generalnego remontu ale przede
wszystkim przystosowania poprzez poditaczenie lokalu do kanalizacji sanitarnej oraz sieci telefoniczno-
internetowej jak rowniez wydzielenie w lokalu pomieszczen pomocniczych w postaci tazienki oraz WC.
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Przyjete do pordéwnan lokale posiadaja lepszy standard poniewaz maja wydzielone pomieszczenia
pomocnicze w postaci tazienek i WC, odréznia je takze fakt iz wszystkie posiadaja wigksze powierzchnie
uzytkowe oraz to ze potozone sg w budynku III kondygnacyjnym (dwa pigtra nadziemne) przy czym budynek ten
jest budynkiem niskim wykonanym w podobnej technologii budowlanej tj. murowany z cegly.

Niemniej jednak na podstawie analizowanych danych oraz po zaczerpni¢ciu informacji w lokalnych
biurach obrotu nieruchomosciami oraz w urzedzie gminy Rzgow, ustalono iz pomimo ze budynek jest budynkiem
pigtrowym III kondygnacyjnym nie miato to zadnego wplywu na osiagnicte ceny transakcyjne cO
najprawdopodobniej wynika z faktu, iz po pierwsze jest to budynek niski (dwa pigtra nadziemne) jak réwniez jest
to jedyny budynek tego typu znajdujacy si¢ w miejscowosci Stawsk. Budynek ten stanowit dawniej tzw. ,,Dom
nauczyciela” w ktorym gmina przydzielata nauczycielom uczacym w lokalnej szkole (znajdujacej sig¢ tuz obok),
mieszkania stuzbowe na wynajem dlugoterminowy.

Analiza wykazata rowniez iz standard poszczegolnych lokali oraz powierzchnia uzytkowa bezposrednio
przektada si¢ na ich ceng. Mieszkania o lepszym standardzie oraz mniejszym metrazu osiggaly wyzsze ceny
jednostkowe za 1m? pow. uzytkowej w stosunku do tych o gorszym standardzie i wigkszej powierzchni
uzytkowych — co jest zgodnie z ogdlnie panujacymi trendami.

Pomimo wyzej opisanych rozni¢ przyjete do bazy transakcyjnej lokale maja takze wiele cech podobnych
do nieruchomos$ci wycenianej np. znajduja si¢ w tej samej miejscowosci, zlokalizowane sg korzystnie wzgledem
glownych ciggow komunikacyjnych oraz infrastruktury publicznej. W sasiedztwie znajduje si¢ zabudowa
budynkoéw jednorodzinnych oraz punktow handlowo-ustugowych. Szkota podstawowa w odleglosci okoto 50 m.
Punkty handlowo — ustugowe tj.: sklep SPAR, sklep spozywczy, sklep odziezowy, bankomat, apteka, jadtodajnia
— wszystkie punkty obok siebie w odlegtoéci okoto 100 m. Market ,,Dino” oddalony o okoto 1 km. Przystanki
komunikacji autobusowej PKS znajduja si¢ w odlegtosci ok. 110 m i 290 m od nieruchomos$ci. W odlegtosci
okoto 7 km znajduje si¢ jedno z najwickszych centréw handlowych Konina - CH ,,Ferio”. Tereny sportowo-
rekreacyjne w bezposrednim sgsiedztwie — koryto rzeki warty w odlegtosci okoto 1 km., dalej za nimi tereny rolne
i le$ne.

Podsumowujac powyzsze, ustalono ze:

— Zar6éwno na lokalnym (gminnym) jak i na powiatowym rynku brak jest transakcji nieruchomo$ciami o tak
ztych parametrach techniczno-uzytkowych jakie posiada wyceniana nieruchomos¢,

— Na lokalnym rynku brak jest transakcji nieruchomosciami, ktore miatyby takie same (identyczne) lub
zblizone do nieruchomosci wycenianej powierzchnie uzytkowane oraz standardy wykonczenia,

—  Wszystkie przyjete do porownan nieruchomosci podobne potozone sg w tej samej miejscowosci co lokal
wyceniany i sprzedane zostaly po cenach rynkowych,

— Ze wzgledu na stabo rozwiniety lokalny rynek nieruchomos$ci, nie odnotowano réznic w cenach
transakcyjnych ze wzgledu na potozenie nieruchomosci lokalowych na wyzszych kondygnacjach w
budynkach wielorodzinnych posiadajacych kilka kondygnacji,

— Standard wykonczenia lokali oraz ich powierzchnia uzytkowa ma bezposrednie przelozenie na osiggane
ceny transakcyjne na lokalnym rynku,

— Lokale o wigkszych powierzchniach uzytkowych osiagaja nizsze ceny jednostkowe na lokalnym rynku, w
stosunku do lokali o0 mniejszych powierzchniach,

— Wszystkie nieruchomos$ci podobne posiadaja korzystng lokalizacje pod wzgledem potozenia przy
glownych ciggach komunikacyjnych oraz w poblizu infrastruktury handlowo-ustugowej i publicznej.

—  Wszystkie nieruchomos$ci podobne posiadaja pomieszczenia przynalezne o wigkszych powierzchniach
mieszczgce sie w przedziale od 8,6 m? do 23,2 m? (w zaleznosci od lokalu).
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI.

9.1. Utworzenie zbioru transakcji przyjetych do poréwnan.

Biorac pod uwage specyfike lokalnego rynku i rodzaj wycenianej nieruchomosci do analizy wybrano szes¢
transakcji sprzedazy nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych. Zestawienie wybranych transakcji
przedstawiono w zataczniku numer 1 do niniejszego opracowania. Transakcje te stanowig podstawe wyceny.
Wszystkie nieruchomosci ujgte w zestawieniu potozone sg w tej samej miejscowosci. Wszystkie nieruchomosci
zlokalizowane sg w tym samym budynku wielorodzinnym, ktory znajduje si¢ na terenach przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i zagrodowa co odpowiada sposobowi korzystania z wycenianej
nieruchomosci oraz przeznaczeniu w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Z przeprowadzonych ogledzin nieruchomosci podobnych, informacji zawartych w aktach notarialnych
wynika iz cztery z sze$ciu wytypowanych nieruchomosci lokalowych zbytych zostato w drodze bezprzetargowej
na rzecz najemcéw dlugoterminowych przez gminge Rzgéw. Sprzedaz ta odbyla sie¢ na podstawie operatow
szacunkowych sporzadzonych przez rzeczoznawce majgtkowego, bez bonifikat czyli po cenach rynkowych. Dwa
z szesciu lokali zostaty zbyte w drodze przetargu otwartego (licytacji) na rzecz oso6b prywatnych przez gmine
Rzgoéw, przy czym ceny jednostkowe, ktore osiagnely te lokale nie odbiegaly o wigcej niz 20% za metr
kwadratowy od przecietnych cen osigganych za tego typu nieruchomosci mieszkalne na lokalnym rynku.
Wszystkie przyjete do porownan lokale posiadaja pomieszczenia przynalezne o réznej wielkos$ci mieszczace si¢
w przedziale od 8,6 m? do 23,2 m? (w zaleznos$ci od lokalu).

Przyjete do wyceny nieruchomo$ci maja uregulowany stan prawny a przystugujace do nich prawo
wlasnosci nie jest obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi, ktore moglyby obniza¢ ich wartos¢. Nalezy
rowniez zaznaczy¢ iz wszystkie nieruchomosci podobne posiadajg bezposredni dostep do drogi publicznej, oraz
miejsca postojowe przy budynku.

Wyselekcjonowane nieruchomosci lokalowe — lokale mieszkalne podobne do wycenianej nieruchomosci
r6znig si¢ natomiast:
e Powierzchnia uzytkowa lokali — preferowane sg lokale o matej i $redniej powierzchni uzytkowej,
najlepiej do 50 m?,
e Standardem wykonczenia lokali — preferowane sa lokale o wysokim standardzie wykonczenia
pomieszczen, wyposazone w podstawowe media tj.: prad, woda, kanalizacja sanitarna, sie¢ telefoniczno-
internetowa, posiadajace wydzielone podstawowe pomieszczenia pomocnicze tj. tazienke oraz WC.

Na podstawie danych transakcyjnych zawartych w zatgczniku nr 1 okreslono:

Tabela 2. Podstawowe statystyki charakteryzujace badana zbiorowo$é

Statystyki
Srednia cena transakcyjna (zi/m?) 1390,97
Odchylenie standardowe (z/m?) 316,59
Wspolezynnik zmiennosci (-) 22,76
Mediana (z{/m?) 1310,36
Minimalna cena transakcyjna (zt/m?) 1091,86
Maksymalna cena transakcyjna (zi/m?) 1872,07
Rozstep 780,21
Liczebno$¢ préby 6

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie cen transakcyjnych.

Zmienno$¢ lokali mieszkalnych wg. ceny 1 m? jest niska, na co wskazuje otrzymany wspotczynnik
zmiennosci (22,76). Badana zbiorowosc jest jednorodna — §wiadczy to o dobrym doborze materialu badawczego.
Dodatkowo potwierdza to fakt, iz $rednia arytmetyczna i mediana wykazuja zblizone wartosci. Srednia cena 1 m?
lokali mieszkalnych uksztattowata si¢ na poziomie 1390,97 zt. Poszczegdlne jednostki Srednio roznity si¢ od
$redniej ceny 1 m? o + 316,59 zI/m?. Polowe nieruchomosci lokalowych charakteryzowata cena 1 m? na poziomie
ponizej 1310,36 zt. Roznica pomiedzy ceng transakcyjng minimalng a maksymalng wynosi 780,21 zt/m?,
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9.2. Okreslenie zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu

Ze wzgledu na fakt, iz wszystkie przyjete do porownan nieruchomosci zbywane byty na rzecz nowych
wiascicieli w praktycznie jednakowym czasie to jest w przeciagu 2 miesiecy, aktualizacja cen w skutek uptywu
Cczasu, nie miataby sensu poniewaz nie databy zadnych miarodajnych wynikow.

Niemniej jednak ze wzgledu na braku mozliwosci dokonania aktualizacji cen w skutek uptywu czasu na
podstawie przyjetej proby badawczej jak rowniez ze wzgledu na to ze wszystkie transakcje nieruchomos$ciami
podobnymi dokonane zostaly w odstegpie okoto 18 miesigcy od przedmiotowej wyceny, koniecznym byto
dokonanie aktualizacji cen w skutek uptywu czasu na podstawie innych wiarygodnych informacji ptynacych z
rynku zewngtrznego.

W zwiazku z powyzszym aktualizacji cen w skutek uptywu czasu dokonano na podstawie raportu
wskaznika cen lokali mieszkalnych w 1 kwartale 2023 opublikowanego przez Gtowny Urzad Statystyczny w dniu
5.07.2023 roku, uwzgledniajgcego zmiany cen dla lokali mieszkalnych w calej Polsce od 2015 roku.

Na podstawie ww. raportu ustalono iz ceny transakcyjne lokali mieszkalnych na rynku wtornym w Polsce
w okresie ostatnich 18 miesiecy od wyceny wzrosty $rednio o okoto 4,8 %, natomiast w samym wojewodztwie
wielkopolskim wzrosty o okoto 10,3 %.

Wykres 4. Kwartalne zmiany cen lokali mieszkalnych w ku do 2015 r.
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Ze wzgledu na fakt, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ lokalowa polozona jest w wojewddztwie
wielkopolskim aktualizacji cen dokonano na podstawie podanego przez GUS wskaznika cen lokali mieszkalnych
wg. wojewodztwa w 1 kwartale 2023 roku, ktéry wynosi 10.3 %, co stanowi 0 zmianie cen wynoszacym okoto
+ 0,0057 % miesiecznie W analizowanym okresie.

9.3. Charakterystyka rynku w aspekcie cech rynkowych.

Zdefiniowany w punkcie 9.1. rynek nieruchomosci lokalowych - lokali mieszkalnych stanowi przestanke
do przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru cech (atrybutow), ktére w sposob zasadniczy wplywaja na
zréznicowanie cen transakcyjnych w zbiorze nieruchomosci podobnych, a w nastepstwie na warto$¢ wycenianej
nieruchomosci.

Cechy rynkowe nieruchomosci sa to w szczegolnosci ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i
uzytkowe, co do ktoérych z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na zréznicowanie cen transakcyjnych w zbiorze
nieruchomosci podobnych
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Na podstawie analizy zawartych transakcji oraz obserwacji zachowan potencjalnych nabywcow
nieruchomosci lokalowych (informacje z biur obrotu nieruchomo$ciami oraz wydzialu gospodarki
nieruchomosciami — Urzedu Gminy Rzgow) ustalono najistotniejsze cechy rynkowe (celowo pomijajac ceche —
,lokalizacja”) majace najwickszy wplyw na warto$¢ nieruchomosci lokalowych - lokali mieszkalnych na rynku
lokalnym:

1. Powierzchnia uzytkowa lokali,
2. Standard wykonczenia lokali,

Nalezy zaznaczy¢ iz ze wzgledu na bardzo wysokie podobienstwo lokalizacyjne nieruchomosci przyjetych
do zbioru nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej nieruchomosci lokalowej tzn. lokalizacji
nieruchomosci w korzystnych punktach tej samej (maltej wiejskiej) miejscowosci jak rowniez ze wzgledu iz
wszystkie lokale posiadaja pomieszczenia przynalezne i podobng funkcjonalno$¢, wyrdzniono jedynie 2 cechy
najbardziej rdznicujace i majace najwiekszy wplyw na ceny transakcyjne. Przy czym cechg tym, ze wzglgdu na
obecny stan wycenianego lokalu nadano szczegodlne znaczenie zwlaszcza w przypadku cechy - standard
wykonczenia lokali, ktéra w skali ocen uwzglednia bardzo zty stan oraz konieczno$¢ przystosowania lokalu
wycenianego tak aby spetnial obecne standardy mieszkaniowe wymagane dla tego typu lokali przez prawo.
Wszystkie przytoczone powyzej aspekty nieruchomosci uwzglednione sa w ocenie Stanu — ,,niespetniajacy
standardow techniczno-budowalnych”. W przypadku cechy — powierzchnia uzytkowa lokali w skali jej ocen
uwzgledniono ogolnowystepujacy trend polegajacy na tym ze lokale o mniejszych powierzchniach uzytkowych,
np. kawalerki zwyczajowo osiagaja wyzsze ceny jednostkowe na rynku niz lokale o duzych lub bardzo duzych
powierzchniach.

Tabela 3. Cechy rynkowe nieruchomoéci lokalowych - lokali mieszkalnych i ich ocena.

Cecha Ocena Opis

Bardzo duza Powierzchnia uzytkowa powyzej 70 m2,

1. Powierzchnia

. Duza Powierzchnia uzytkowa w przedziale od 51 m? do 70 m?.
uzytkowa lokalu

Srednia Powierzchnia uzytkowa w przedziale od 35 m? do 50 m?.

Pomieszczenia wykonczone $redniej jakosci materiatami,
estetyka wnetrza oraz rozwigzania  konstrukcyjno —
kompozycyjne na przecigthym poziomie, wymagajace
niewielkich nakladow finansowych. Elementy wykonczenia
wnetrza: podlogi pokryte terakotg lub panelami o niskiej klasie
Przecietny $cieralnos$ci, $ciany i sufity pokryte gladzig i emalig $redniej
jakosci, stolarka drzwiowa $redniej jakosci z ptyty MDF pokrytej
folia o niskiej odpornosci na uszkodzenia lub ptyta MDF

2. Standard lakierowana. Stolarka okienna drewniana lub PCV S$redniej
wykonczenia jako$ci. Armatura w pomieszczeniach w przecigtnym stanie
lokalu posiadajaca drobne uszkodzenia lub ubytki.

Pomieszczenia wykonczone niskiej jakosci materiatami ktore sig
zuzyly, estetyka wnetrza oraz rozwiagzania konstrukcyjno —
kompozycyjne na niskim poziomie, wymagajace naktadow
finansowych. Elementy wykonczenia wnetrza: podtogi pokryte
gumolitem, $ciany i sufity pokryte gtadzig i emalig niskiej jakosci
— wymagajace poprawek tynkarskich, stolarka drzwiowa niskiej
jakosci z ptyty MDF - do wymiany. Stolarka okienna drewniana
— wymagajgca wymiany. Armatura  starego typu w

Zly - do remontu
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pomieszczeniach w zlym stanie - wymagajaca wymiany.
Podsumowujac: lokal wymaga generalnego remontu aby nadawat
sie do zamieszkania.

Niespelniajacy
standardow
techniczno-

budowlanych

Pomieszczenia nie wykonczone lub wykonczone niskiej jakosci
materiatami ktore si¢ zuzyly, estetyka wngtrza oraz rozwigzania
konstrukcyjno — kompozycyjne na ztym poziomie, wymagajace
zwigkszonych naktadow finansowych. Elementy wykonczenia
wnetrza: podtogi pokryte deskami, gumolitem lub dywanami,
sciany i sufity pokryte tynkami i farba/emalig niskiej jakosci —
wymagajace kompleksowej naprawy, stolarka drzwiowa niskiej
jakosci z ptyty MDF - do wymiany. Stolarka okienna drewniana
— wymagajaca wymiany. Brak armatury w pomieszczeniach.
Podsumowujac: lokal wymaga nie tylko generalnego remontu ale
przede wszystkim przystosowania do obecnie panujacych
standardow techniczno-budowlanych po to by spetmiat warunki
samodzielnego lokalu mieszkalnego okreslonego prawem, tak
aby finalnie nadawal si¢ do uzytkowania zgodnie z jego
przeznaczeniem. Ponadto konieczno$¢ podiaczenia lokalu do
podstawowych mediow oraz konieczno$¢ rozprowadzenia
(umiejscowienia) w lokalu infrastruktury tych mediow w postaci
rur i przewodow. Konieczno$¢ zabezpieczenia fundamentow
lokalu oraz wykonanie posadzki dla wickszej czeSci lokalu.
Konieczno$¢ remontu stropu/sufitu lokalu. Konieczno$¢ naprawy
scian. Konieczno$¢ wydzielenia (stworzenia od podstaw)
pomieszczen przynaleznych w postaci tazienki i WC.

Zrodto: opracowanie wilasne

9.4. Opis nieruchomosci wycenianej w aspekcie cech rynkowych

Tabela 4. Opis wycenianej nieruchomoséci i ocena jej cech rynkowych.

budowlanych

Cecha Ocena Opis
1'. Powierzchnia Srednia Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi — 39,53 m?,
uzytkowa lokalu
Lokal wymaga jak najszybszego przeprowadzenia
generalnego remontu. Elementy wykonczenia wnetrza:
podtogi pokryte deskami, gumolitem i dywanami, $ciany i
sufity pokryte tynkami i farba/emalig niskiej jakosci —
odpadajaca farba oraz tynki wymagajace kompleksowe;j
naprawy, stolarka drzwiowa niskiej jakosci z ptyty MDF - do
wymiany. Stolarka okienna drewniana nieszczelna -
. - wymagajaca iany. Brak armatury w pomieszczeniach —
Nlespelnlajrqcy kgniecgzéf)zéc’ anari/ia prac plytkarsli/ich. P
2. Standard standardow Lokal maga nie tylko generalnego remontu ale przede
wykonczenia lokalu techniczno- wymag yiKo g g P

wszystkim przystosowania do obecnie panujacych standardow
techniczno-budowlanych po to by spelniat warunki
samodzielnego lokalu mieszkalnego okreslonego prawem. W
zwigzku z powyzszym nalezy dopelni¢ wszystkich
niezbednych formalno$ci oraz wykona¢ prace polegajace na
podtaczenia lokalu do podstawowych mediow tj.: woda,
kanalizacja, telefon/internet co wiaze si¢ rowniez z
rozprowadzeniem (umiejscowienia) w lokalu infrastruktury
tych medidéw w postaci rur i przewodow. Nalezy wymieni¢
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rowniez wymieni¢ stare przewody elektryczne. Konieczno$¢
zabezpieczenia fundamentow lokalu oraz wykonanie posadzki
dla wigkszej czgéci lokalu. W pomieszczeniu kuchennym
przed wykonaniem posadzki, nalezy zakopac znajdujacy sig
pod podtoga dot. Konieczno$¢é remontu stropu/sufitu lokalu.
Konieczno$¢ naprawy $cian. Ostatecznie trzeba wydzieli¢
$cianami pomieszczenia pomocnicze w postaci tazienki i WC.

Zrbdlo: opracowanie wlasne

9.5. Okreslenie wag cech rynkowych

Cechy rynkowe maja z reguly charakter lokalny i w r6znym stopniu moga wptywaé na zréznicowanie cen
nieruchomosci lokalowych podobnych, co wyraza si¢ za pomoca przypisywania im wag okreslonych na
podstawie analizy rynku lokalnego.

Opierajac sie o zestawienie transakcji obliczono wagi cech rynkowych (charakterystyka transakcji w tabeli
w zataczniku nr 1 do operatu). Wagi cech ustalono bioragc do poréwnan transakcje nieruchomosci rézniagcych sie
tylko jedna cecha.

Zastosowano nastepujacy wzor:

gdzie:

P — procentowy udzial cechy w wartosci nieruchomogci lokalowej — waga cechy,
Cw — cena nieruchomosci lokalowej o najbardziej korzystnej wadze cechy,

Cwm — cena nieruchomosci lokalowej o najmniej korzystnej wadze cechy,

AC — réznica miedzy najwyzsza i najnizsza ceng transakcyjng.

AC=C_, —C

min

Zatem obliczono:
Cmax = 2064,89 zl/m?
Chmin = 1204,32 zl/m?
AC =860,57 z/m?
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Ponizsza tabela przedstawia okreslenie wag cech rynkowych.

Tabela 5. Okreslenie wag cech rynkowych.

Ceny nieruchomosci Waga cechy
Lp. Rodzaj cechy Nr transakcji Io.ka.lowych rozchyczh (CW-Cm) /AC*100%
sie jedng cechg (z/m?)
C6 2064,89 zt 25.99 %
. S C5 1841,22 zt
1 Powierzchnia uzytkowa
lokalu c2 143158 2t 26,40 %
C4 1204,32 zt '
Srednia 26,19 %
C5 1841,22 zt
) 0
2 Standard wykonczenia c2 1431,58 zt 47,60 %
' lokalu C6 2064,89 zt
2 0,
C4 1204,32 zt 100,00 %
Srednia 73,80 %
SUMA 99,99 %
Zrédto: opracowanie wiasne.
Wspoétezynnik korygujacy do wyliczonych wag = 100% : 99,99% = 1, 0001
Ustalenie wag cech rynkowych po uwzglednieniu wspdtczynnika 1, 0001:
Ostateczne warto$ci wag cech i ich zakresy kwotowe zestawiono w nastepujacej tabeli.
Tabela 6. Cechy, wagi i ich zakresy kwotowe
. Udzial cechy w AC Udzial cechy w AC po Zakresy kwotowe
Lp. RoEE] E2E (waga cechy w %) zaokragleniu (waga cechy w %) (zt/m?)
1 Powierzchnia uzytkowa 26,19 % 26 % 22375 71
lokalu
2 Standard wykonczenia 73.80 % 74 % 636,82 71
lokalu
SUMA 99,99 % 100 % 860,57 zi

Zrbdlo: opracowanie wilasne.

Standard wykonczenia jest atrybutem, ktory (przy wykluczeniu cechy ,,lokalizacja™) najbardziej wptywa
na zréznicowanie cen w przyjetej probie. Wysoko$¢ wptywu tej cechy okreslono na 74 %. Powierzchnia uzytkowa
jest cecha ktora rowniez istotnie roznicuje poziom cen w analizowanym zbiorze, jej wpltyw wyniost 26 %.

9.6. Opis cech rynkowych nieruchomosci przyjetych do poréownan.

Ponizej znajduje si¢ opis nieruchomosci najbardziej podobnych, przyjetych do poréwnan w parach:

Nieruchomos$é C4:

Lokal mieszkalny nr 2, o powierzchni uzytkowej 64,1 m?, potozony w Stawsku przy ul. Okolnej 1 wraz z udzialem
wynoszacym 8730/50120 czeéci w nieruchomosci wspolnej (Stawsk dz. 981/1) - potozony na parterze w bloku
mieszkalnym, sktada si¢ z: trzech pokoi, kuchni, tazienki, WC oraz przedpokoju.

Lokal posiada pomieszczenie przynalezne - piwnica o powierzchni 23,20m?. Stan techniczno-uzytkowy zty — do
remontu. Nieruchomo$¢ posiada odpowiedni i1 bezposredni dostep do drogi publiczne;j.

Sprzedaz w trybie bezprzetargowym, najemcy lokalu w dniu 29.11.2021 r. za cene 83 200,00 zt.
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Nieruchomos¢ C3:

Lokal mieszkalny nr 6, o powierzchni uzytkowej 64,1 m?, potozony w Stawsku przy ul. Okolnej 1 wraz z udzialem
wynoszacym 7270/50120 czegsci w nieruchomosci wspolnej (Stawsk dz. 981/1) - potozony na II pigtrze w bloku
mieszkalnym, sktada si¢ z: trzech pokoi, kuchni, tazienki, WC oraz przedpokoju.

Lokal posiada pomieszczenie przynalezne - piwnica o powierzchni 8,60m?. Stan techniczno-uzytkowy zty — do
remontu. Nieruchomo$¢ posiada odpowiedni i bezposredni dostep do drogi publiczne;j.

Nieruchomo$¢ sprzedana w dniu 15.12.2021 r. za ceng 83 200,00 zt.

Nieruchomos$é¢ C2:

Lokal mieszkalny nr 1, o powierzchni uzytkowej 76,20m?, potozony w Stawsku przy ul. Okélnej 1, wraz z
udziatem wynoszagcym 8500/50120 czesci w nieruchomos$ci wspdlnej (Stawsk dz. 981/1) - potozony na parterze
w bloku mieszkalnym, sktada si¢ z: czterech pokoi, kuchni, tazienki, WC oraz przedpokoju.

Lokal posiada pomieszczenie przynalezne - piwnica o powierzchni 8,80m?. Stan techniczno-uzytkowy zty — do
remontu. Nieruchomos$¢ posiada odpowiedni i bezposredni dostgp do drogi publiczne;.

Nieruchomo$¢ sprzedana w dniu 29.11.2021 r. za ceng 98 900,00 zt.

Nieruchomosé C1:

Lokal mieszkalny nr 3, o powierzchni uzytkowej 76,20m?, polozony w Stawsku przy ul. Okolnej 1, wraz z
udziatem wynoszagcym 8750/50120 czesci w nieruchomosci wspolnej (Stawsk dz. 981/1) - potozony na I pigtrze
w bloku mieszkalnym, sktada si¢ z: czterech pokoi, kuchni, tazienki, WC oraz przedpokoju.

Lokal posiada pomieszczenie przynalezne - piwnica o powierzchni 11,30m?. Stan techniczno-uzytkowy zty — do
remontu. Nieruchomos$¢ posiada odpowiedni i bezposredni dostep do drogi publiczne;.

Nieruchomo$¢ sprzedana w dniu 26.11.2021 r. za ceng 100 800,00 zt.

Tabela 7. Baza nieruchomogci najbardziej podobnych

Lokalizacja / Data Pow. Cena
Lp. ) . ) Charakterystyka nieruchomosci uzytkowa | transakcyjna
nr transakcji | sprzedazy [m?] [2/m?]

ul- Okolna 1 / - Powierzchnia lokali — Duz
1. | transakcjanr | 12.2021 el 64,10 1204,32
ca - Standard wykonczenia lokali — Zty do remontu

ul. Okélna 1/ Powi hnia lokali — Duz
2. | transakcjanr | 11.2021 | -owterzchmafokall—Duza 64,10 1204,32

C3 - Standard wykonczenia lokali — Zty do remontu

ul. Okdlna 1/ Powi hnia lokali — Bardzo dus
3. | transakcjanr | 11.2021 |~ owierzchniafoxall —bardzo duza 76,20 1431,58

Co - Standard wykonczenia lokali — Zty do remontu

ul. Okélna 1/ N
. P hnia lokali — B ;
4. | transakejanr | 12.20p1 | Fowierzennia lokali ~ Bardzo duza 76,20 | 145908
2 - Standard wykonczenia lokali — Zty do remontu

Zrbdlo: opracowanie wlasne

Okreslenie zakresu kwotowego poprawek:
(na podstawie zebranych transakcji)

AC = Cmax — Cmin = 2064,89 zl/m? — 1204,32 zl/m? = 860,57 zt/m?

28



OPERAT SZACUNKOWY
Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4, Stawsk 70.

9.7. Okreslenie wartoSci wycenianej nieruchomosci

Wartos¢ nieruchomosci lokalowej okreslono na podstawie zalozenia, ze wartos¢ rynkowa stanowi wartosé
$redniowazong, uzyskang z poréwnan w parach nieruchomosci wycenianej z nieruchomo$ciami najbardziej
podobnymi do wycenianej nieruchomosci lokalowej — lokalu mieszkalnego. Do powyzszego zatozenia w
przypadku cech majacych najwigkszy wpltyw na warto§¢ nieruchomosci, konieczne byto zastosowanie zasady
ekstrapolacji ze wzgledu na fakt iz szacowana nieruchomos¢ ma oceny, w przypadku cechy ,,powierzchnia lokali”
lepsze od nieruchomosci o cenach najwyzszych a w przypadku cechy ,,standard wykonczenia lokali” gorsze od
nieruchomosci o cenach najnizszych. Tak wigc w obydwu przypadkach oceny ww. cech znajduja si¢ poza
przedziatem ocen przyjgtego zbioru nieruchomosci podobnych.

Z ekstrapolacja na obszarze wyceny mamy do czynienia wowczas gdy Stan nieruchomosci, ktora jest
przedmiotem wyceny, w danej — badanej cesze — znajduje si¢ poza przedziatem, ktory wyznaczajg stany
nieruchomosci podobnych w tej cesze. W takim przypadku zgodnie z notg interpretacyjna, czyli dobrg zasadg
praktyki zawodowe;j: “Zastosowanie podej$cia porownawczego w wycenie nieruchomosci”, ktora jest elementem
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, nalezy:

pkt. 6.4. noty:

W przypadku, gdy szacowana nieruchomos¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej
lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, moina wykorzystaé¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu
poprawek w metodzie porownywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikow korygujgcych w metodzie
korygowania ceny sredniej.”

Ponizej znajduje si¢ zestawienie cech rynkowych przedmiotu wyceny i nieruchomos$ci poréwnawczych.
Przy wyznaczaniu poprawek dla cech zastosowano zasade ekstrapolacii.

e Cecha— .,,Powierzchnia lokali”:

Przyjete zatozenia:

— W zbiorze nieruchomosci podobnych znalazty sie¢ nieruchomos$ci o powierzchniach od 64,1 m? do 76,2
m2

— Nieruchomo$¢ ktéra jest przedmiotem wyceny ma powierzchni¢ 39,53 m?

— Delta C (r6znica miedzy cena maksymalng a ceng minimalng w zbiorze nieruchomosci podobnych)
wynosi 860,57 zi / m?

— Waga przypadajaca na cechg “powierzchnia lokalu” wynosi 26 %.

— Kwota zmienno$ci przypadajgca na ceche wynosi 223,75 zt / m? ( liczone jako 26 % z 860,57 zt/ m?).

— Analiza wykazata, Ze wraz ze wzrostem powierzchni ceny w przeliczeniu na 1 m?spadaja.

Nieruchomo$¢ wyceniana dla cechy ,.,powierzchnia lokalu” ma ocene lepsza od nieruchomosci o cenach
najwyzszych — ekstrapolacja dodatnia.

Powyzsze zalozenia mozna zobrazowacé nastgpujaco na 0si, tacznie z oznaczeniem potozenia
nieruchomosci wyceniane;j:

I ekstapolacja I 299,75 zd I
Nieruchomosé Stan najlepszy - Stan najgorszy -
wyceniana - 30,53 m2 50 m2 - 70 m2 pPoOwyzej 70 m2
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Korekta nieruchomosciami wytypowanymi jako najbardziej podobne:
> Nieruchomos$ci C4 i C3 o powierzchniach 64,1 m?
» Nieruchomos$ci C2 i C1 o powierzchniach 76,2 m?

Whliczenie wartosci 1 m? dla zakresu ekstrapolacji:

— rbznica kwotowa przypadajagca na ceche — 223,75 zt
— roznica pomiedzy najwigkszg 1 najmniejszg powierzchnig w grupie nieruchomosci podobnych — 12,1
m2
Obliczenie:

223,75 71 : 12,1 m? = 18,49 7l (tyle wart jest kazdy 1 m? pow. uz. lokalu).

Okreslenie zakresu poprawek dla nieruchomosci podobnych:

> Nieruchomo$¢ wyceniana (NW) — 39,53 m? i nieruchomo$¢ C4 i C3 — pow. uz. 64,1 m?
Obliczenie:
64,1 m? — 39,53 m? = 24,57 m? (r6znica pomiedzy powierzchniami)

24,57 m2 x 18,49 zt = + 454,29 7z}
Zakres korekty dla nieruchomos$ci podobnych o pow. 64.1 m? wynosi + 454,29 zt (korekta dodatnia)

> Nieruchomo$¢ wyceniana (NW) — 39,53 m? i nieruchomo$é C2 i C1 — pow. uz. 76,2 m?:
Obliczenie:
76,2 m? — 39,53 m? = 36,67 m? (rdznica pomiedzy powierzchniami)

36,67 m? x 18,49 zt = + 678,02 zt
Zakres korekty dla nieruchomosci podobnych o pow. 76,2 m? wynosi + 678.02 zt (korekta dodatnia)

Standard wykonczenia lokali:

Przyjete zatozenia:

— W zbiorze nieruchomosci podobnych znalazty si¢ nieruchomosci o standardzie przecigtnym oraz ztym
—do remontu,

— Nieruchomos¢ ktora jest przedmiotem wyceny jest nieruchomoscig o stanie niespetniajagcym
standardow techniczno-budowalnych,

— Delta C (réznica miedzy ceng maksymalng a ceng minimalng w zbiorze nieruchomos$ci podobnych)
wynosi 860,57 zt / m?

— Waga przypadajaca na ceche ,,standard wykonczenia lokalu” wynosi 74 %.

— Kwota zmienno$ci przypadajaca na ceche wynosi 636,82 zt / m? ( liczone jako 74 % z 860,57 zl/ m?).

Nieruchomo$¢ wyceniana dla cechy ..standard wykonczenia lokalu” ma ocene gorsza 0d nieruchomosci o
cenach najnizszych — ekstrapolacja ujemna.

Powyzsze zatozenia mozna zobrazowaé nastepujaco na 0si, tgcznie z oznaczeniem potozenia
nieruchomos$ci wycenianej:
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i 636,82 z1 I ekstrapolacja I
Stan najlepszy - Stan najgorszy - Nieruchomosé wyceniana
Przecietny £y - do remontu Stan - Niespelniajgca

standardéw techniczno-
budowlanych

Korekta nieruchomosciami wytypowanych jako najbardziej podobne:
> Nieruchomos$ci C4 i C3 o powierzchniach 64,1 m? ocenione jako stan — zty do remontu
» Nieruchomosci C2 i C1 o powierzchniach 76,2 m? ocenione jako stan — zly do remontu

Wryliczenie wartoéci 1 m? dla zakresu ekstrapolaciji:

— rbznica kwotowa przypadajagca na ceche — 636,82 zt

— rdznica pomig¢dzy skorygowang na date wyceny ceng jednostkowa nieruchomosci podobnych o
najwiekszej i najmniejszej ocenie cechy — 860,57 zt

Okreslenie zakresu poprawek dla nieruchomos$ci podobnych:

» Nieruchomo$¢ wyceniana (NW) — stan niespelniajgcy standardow techniczno-budowalnych i
nieruchomos$¢ C4, C3, C2 i C1 — stan zly — do remontu.

Obliczenie:

636,82 zt — 860,57 zt = (- ) 223,75 m? (rdznica pomiedzy cenami jednostkowymi)
Zakres korekty dla nieruchomosci podobnych wynosi ( - ) 223,75 zt (korekta ujemna)

Tabela 8. Porownanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami podobnymi.

Cechy Nieruchomos$¢ | Transakcja Transakcja Transakcja Transakcja
Lp. rynkowe wyceniana nr C4 popr. nr C3 Popr- nr C2 POpr- nr C1 popr.
Powierzchnia ‘ . . +454, . +454, . | +678, . | +678,
1. lokali Srednia Duza 29 4 Duza 29 o Bardzo duza 02 7 Bardzo duza 02 7
Niespelniajacy
) Sﬁf}g‘iigla standardow Ziydo | -223,| ztydo | -223, | ztydo | -223, | zZtydo | -223,
W lokali techniczno- remontu 75 7 remontu 75 7 remontu 75 7t remontu 75 7

budowlanych

Zrédto: opracowanie wlasne

Ze wzgledu na fakt ze cechy posiadajgce nieruchomosé szacowana znajdujq sie poza przedziatem, ktory
wyznaczajg__stany _nieruchomosci _podobnych w_ przypadku jednej i drugiej cechy, koniecznym bylo
uwzglednienie poprawek dla nieruchomosci podobnych ktore wyznaczono przy pomocy zastosowania zasady
ekstrapolacji, w celu skorygowania cen transakcyjnych tak aby odpowiadaly one stanowi reprezentowanemu
przez wyceniany lokal mieszkalny.
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Tabela 9. Ustalenie warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci lokalowej

Nieruchomos$¢ nr | Nieruchomo$¢é nr | Nieruchomos$é nr | Nieruchomos$é nr
Lp. Cechy rynkowe 1 2 3 4
1. | Warto$¢ rynkowalm? [zi] 1204,32 1204,32 1431,58 1459,08
. 2
2. E’va]‘“"s" skorygowana 1m 1434,86 1434.86 1885,85 1913,35
3 Wartcz)sc Sredniowazona 165864
[zt/m?]

Zrodto: opracowanie wlasne

W, = 1667,23 21/ m?

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci obliczono wedtug wzoru:

WR:WJXP

gdzie:

Wr — warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci lokalowej

W, — warto$é jednostkowa za 1m? powierzchni uzytkowej przedmiotowej nieruchomosci lokalowe;j
P — powierzchnia uzytkowa wycenianej nieruchomosci lokalowej

Wr = 1667,23 zI/ m? x 39,53 m?

Wr = 65 905,60 zt

slownie: szeSédziesiat pieé tysiecy dziewiecset piec¢ zlotych i szeSédziesiat groszy.

9.8. Okreslenie wartosci nieruchomosci w warunkach sprzedazy likwidacyjnej (sprzedaz wymuszona).

Definicja warto$ci wymuszonej:

Ten rodzaj wartosci aktualnie zdefiniowany jest w Europejskich Standardach Wyceny (ESW)
opublikowanych przez grupg Tegova czyli przez europejska organizacje rzeczoznawcow majatkowych. Ostatnie
wydanie europejskich standardow wyceny to wydanie 9-te z 2020 r. ESW dotyczg standardow wyceny
nieruchomosci na terenie catej unii europejskie;j.

W zwigzku z powyzszym Wskazuje si¢ ze warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy nie jest unormowana w
przepisach polskiego prawa ani nawet w krajowych standardach wyceny. Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy ma
swoja bazg i zrodto w podstawach metodycznych okreslonych w Europejskich Standardach Wyceny.

Zgodnie z polskim wydaniem (ESW) EVS 1: Warto$¢ rynkowa — 9 edycja — 2020 — ,,EVS 1: Warto$¢
rynkowa” - warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy znajduje si¢ w pkt. 4.10.7 standardu EVS 1 jako odmiana warto$ci
rynkowej przy tzw. szczegdlnych zatozeniach.

Zgodnie z definicjg przytoczong w standardzie:

wWartos¢ dla_ wymuszonej sprzedaiy 10 suma, jakqg moZna by otrzymaé za nieruchomosé, jesli z
jakiegokolwiek powodu istniejq wzgledem sprzedajacego ograniczenia, ktore zmuszajg go do zbycia
nieruchomosci na warunkach, ktore sq niezgodne 7 definicjg Wartosci rynkowej.”
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Zgodnie z dalszym komentarzem w pkt. 4.10.7 ww. standardu EVS 1 zapisano, ze do szczegdlnych zatozen
okreslenia tej wartosci naleza:

e nietypowe okoliczno$ci marketingu nieruchomosci na rynku, np. przymus sprzedazy i wiedza
potencjalnych nabywcow o tym, ze przymus sprzedazy wystegpuje,

o najczesciej okres marketingu jest zatem za krotki by umozliwi¢ typows, rynkowg w danym przypadku
— ekspozycje nieruchomosci na rynku, tak by osiggna¢ wartos¢ rynkowa,

e najczesciej potencjalni kupujacy majac wiedze¢ o konieczno$ci zbycia nieruchomosci oferuja nizsze
kwoty, niz byliby sktonni zaoferowa¢ gdyby przymusu sprzedazy nie byto,

e warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy nie jest odrebna podstawa wyceny; podstawa wyceny winna by¢
warto$¢ rynkowa i ta z uwzglednieniem szczegolnych zatozen — wlasciwych dla danego przypadku —
odpowie na pytanie jaka jest warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy (dodatkowo),

e rzeczoznawca majatkowy musi znac i poda¢ dozwolony czas ekspozycji oraz ograniczenia natozone na
sprzedawce, te zatozenia winny by¢ zatem okres$lone przy zleceniu, a takze podane w samym operacie
szacunkowym.

W nawigzaniu do powyzszych wytycznych opartych na Europejskich Standardach Wyceny w przetozeniu
na Polski rynek oraz panujace na nim realia nalezy uznaé ze, warto$¢ rynkowa przy sprzedazy wmuszonej jest to
szacowana kwota jakg mozna uzyskac¢ ze sprzedazy przy zalozeniu rozsadnego czasu na znalezienie nabywcy
(zazwyczaj 90 - 100 dni ) w sytuacji, gdy sprzedawca zmuszony jest sprzeda¢ mienie w aktualnym stanie i
miejscu.

Uwagi:

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, relacji pomigdzy sprzedawca i kupujacym,
oraz faktu, ze jedna ze stron znajduje si¢ w sytuacji przymusowe;j.

Warunki sprzedazy w ww. trybie w sposob istotny odbiegaja od warunkéw okreslonych w definicji
okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci. Rdznice sprzedazy nieruchomosci szacowanej w trybie sprzedazy
likwidacyjnej w stosunku do sprzedazy nieruchomosci przy braku ograniczen okreslonych dla warunkow
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dotycza:

— efektywnego czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku, co powoduje, ze efektywny czas ekspozycji

nieruchomosci na rynku jest czesto znacznie krotszy niz Sredni,

— zwigkszonej presji dotyczacej determinacji sprzedajacego nieruchomos$¢, wyrazonej zwickszeniem

oczekiwanej pewnosci sprzedazy nieruchomo$ci w zalozonym czasie ekspozycji nieruchomosci na
rynku (oczekiwanie, ze zalozony czas ekspozycji nieruchomo$ci bedzie czasem maksymalnym w
ktorym sprzedana zostanie nieruchomos¢, a nie $rednim niezbednym dla sprzedazy nieruchomosci
wiasciwym dla rynku),

— presji i ograniczen trybu ekspozycji, negocjacji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen

nakladanych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych,

— presji i oczekiwan potencjalnych nabywcoéw nieruchomoscei, ktorzy ze wzgledu na swiadomos$¢ ww.

uwarunkowan oczekuja nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomosci w warunkach
wymuszonych.

Ustawodawca zdajac sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy likwidacyjnej, np. w trybie
licytacji publicznej w postgpowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez komornika (majacej bardzo wyrazne
cechy sprzedazy wymuszonej) wprowadzil obnizenia ceny wywolawczej w stosunku do ceny oszacowania na
poziomie:

— dla nieruchomosci: do % dla | licytacji i do % dla drugiej licytacji,

— dla ruchomosci: do % dla | licytacji i do % dla drugiej licytacji,

— oraz w upadtosci w drodze licytacji publicznej dla ruchomosci: do %% .

Zaobserwowana praktyka pokazuje, ze efektywnos$¢ egzekucji komorniczej, nawet przy ww. opustach jest
dos$¢ niska, a wiele przetargéw komorniczych nie dochodzi do skutku z braku oferentow.
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Powyzej okre$lone ograniczenia sprzedazy nieruchomosci szacowanej, wynikajace z sytuacji sprzedazy w
postgpowaniu likwidacyjnym, stanowi¢ bgda podstawe do okreslenia jej wartosci likwidacyjnej (WL) w trybie
przetargowym.

W celu ustalenia zaleznoSci pomigdzy warto$cig rynkowa a wartoscig sprzedazy wymuszonej w ramach
badan wiasnych autora operatu przeanalizowano kilkadziesigt transakcji rynkowych oraz przeprowadzono
wywiady z komornikami sadowymi. Po analizie stwierdzono, ze brak jest jednoznacznych zalezno$ci pomiedzy
warto$cig rynkowg a warto$cig przy sprzedazy wymuszonej. Zanotowane sg przypadki iz ostateczna cena
znacznie przekroczyla w wyniku licytacji warto$¢ oszacowania nieruchomosci - przy cenie wywotawczej
wynoszacej ¥4 kwoty oszacowania. Zanotowane sg tez przypadki gdzie np. syndyk masy upadlosciowej
sprzedawal nieruchomosci za ceng wynoszacg ponizej 50% kwoty oszacowania. Wszystko zalezy od rodzaju
nieruchomosci, jej ,,atrakcyjnosci” rynkowej, stanu lokalnego rynku nieruchomosci, istnienia nieruchomosci
alternatywnych oraz wielu innych czynnikéw czgsto istotnych tylko dla danego obiektu. Stad wniosek, ze brak
jest uniwersalnych regut i zalezno$ci pomigdzy wartoscia rynkowa nieruchomosci a wartoscia przy sprzedazy
wymuszonej.

Zgodnie z ustaleniami zleceniodawcy (Syndyka) jak rowniez zgodnie wytycznymi ustawodawcy,
przedstawionymi powyzej, ze wzgledu na fakt iz przedmiotowa wycena wykonywana jest w celu ustalenia
wartosci rynkowej nieruchomosci ktéra ma by¢ ogloszona do sprzedazy w I przetargu/licytacji komorniczej,
przyjeto wspotczynnik dla sprzedazy wymuszonej wynoszacy 0,75. Wspotczynnik ten zawiera zachete dla
inwestora aby sposrdd kilku podobnych wybrat nieruchomo$¢ najtansza.

Zalozenia dotyczace okreslanej wartosci likwidacyjnej (sprzedaz wymuszona):

— dozwolony czas ekspozycji nieruchomosci wynosi 90 — 100 dni,

— ograniczenia natozone na sprzedajacego wynikajg z postanowienia o ogloszeniu upadtosci, wydanego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XI1X wydziat gospodarczy,

— wspdtczynnik korygujacy dla okreslenia wartosci likwidacyjnej — W (sprzedazy wymuszonej), wynosi
0,75 okreslonej wartosci rynkowej — Wr.
Zgodnie z wytycznymi zleceniodawcy wspotczynnik ten wynika z faktu iz Syndyk prowadzacy
postepowanie likwidacyjne ma oglosi¢ szacowana nieruchomo$¢ do sprzedazy w drodze I-go
przetargu/licytacji komorniczej, w przypadku ktorej zgodnie z ustawg Prawo upadiosciowe wartosé
likwidacyjna stanowi % (czyli 75%) wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.

Na postawie okreslonych przez zleceniodawce zatozen zastosowano nastepujacy wzor w celu okreslenia
warto$ci catej nieruchomosci przy sprzedazy likwidacyjnej (sprzedaz wymuszona) w trybie przepisow postepowania
upadto$ciowego:

W, =Wk X 0,75

gdzie :

W\ - warto$¢ likwidacyjna,

Wk - wartos$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej,

K — ustalony wspétczynnik korygujacy dla sprzedazy wymuszone;j.
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10. WYNIK KONCOWY WYCENY

¢ WARTOSC RYNKOWA

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej - lokalu mieszkalny nr 4, o powierzchni
uzytkowej 39,53 m? potozonej w budynku nr 70 w Stawsku, zapisanej w KW nr KN1N/00062134/4 wraz z
udziatem wynoszacym 6001 / 35155 czesci we wspotwlasnosci czgéci wspdlnej na dzien 7.08.2023r wynosi:

Whr = 65 905,60 z}

stlownie: szesédziesiat pieé tysiecy dziewieéset pieé zlotych i
szesédziesiat groszy.

e WARTOSC LIKWIDACYJNA

Warto$¢ likwidacyjna (sprzedaz wymuszona) prawa wilasnosci nieruchomosci lokalowej - lokalu
mieszkalny nr 4, o powierzchni uzytkowej 39,53 m?, polozonej w budynku nr 70 w Stawsku, zapisanej
w KW nr KN1N/00062134/4 wraz z udzialem wynoszacym 6001 / 35155 czeSci we wspdtwlasnosci czgsci
wspolnej okreslonej dla potrzeb postepowania upadtosciowego tj. I-go przetargu/licytacji komorniczej, na dzien
7.08.2023r wynosi:

W, = 49 429,20 zi

slownie: czterdzie$ci dziewiec tysiecy czterysta dwadziescia
dziewiec¢ zlotych i dwadzieScia groszy.

Uzasadnienie:

Okreslona wyzej kwota 49.905,20 zt odpowiada wartosci likwidacyjnej lokalu mieszkalnego okreslonej dla
potrzeb sprzedazy wymuszonej. Uwarunkowania tej sprzedazy opisano w punkcie 9.8. niniejszego operatu.

Na podstawie badania transakcji kupna sprzedazy — sprzedazy lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem
prawa wlasnosci zlokalizowanych w miejscowosci Stawsk posiadajgcych powierzchnie uzytkowa od 64,1 m? do
76,2 m? — stwierdzono iz ceny 1 m? powierzchni uzytkowej tego rodzaju nieruchomosci lokalowych w badanym
okresie, zaktualizowane na dat¢ wyceny zawieraly si¢ w przedziale od 1204,32 zl/m? do 2064,89 zt/m?.

Oszacowana warto$¢ jednostkowa nieruchomosci lokalowej miesci si¢ w powyzszym przedziale cenowym.
Kwota ta jest zblizona do dolnej granicy ze wzgledu na standard wykonczenia lokalu, ktory nie spetnia standardow
techniczno-budowlanych oraz korzystng wielko$¢ powierzchni uzytkowej wycenianej nieruchomosci.

W procesie wyceny warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono w podejs$ciu poréwnawczym opierajac si¢
na transakcjach dotyczacych sprzedazy nieruchomosci podobnych (zblizonych) do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny. Okre$lona w operacie warto$¢ 1m? wynosi 1667,22 zt (warto$¢ rynkowa) i 1250,42 zt
(warto$¢ likwidacyjna), co nie wydaje sie by¢ warto$cig zawyzona, biorgc pod uwage wszystkie uwarunkowania.
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11.
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o

10.
11.
12.

13.
14.

12.

NG~ WDN

©

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Niniejszy operat szacunkowy zostal wykonany na zlecenie Syndyka prowadzacego postgpowanie
upadtosciowe w stosunku do dtuznika ktory jest wiascicielem wycenianej nieruchomosci.

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celow niz okreslone w pkt. 3.
Wyceniajacy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ =zalaczonych przez Zleceniodawce
dokumentow,

Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszego operatu nie moze by¢ powielany, publikowany,
przekazywany za pomoca S$rodkow elektronicznych, mechanicznych lub innych, nie moze by¢
fotografowany, nagrywany w catosci lub w czgsci bez uprzedniej zgody autora.

Powierzchni¢ uzytkowa lokalu przyjeto na podstawie ksiegi wieczystej, wypisu z kartoteki lokali i
potwierdzono pomiarami dokonanych w dniu wizji lokalnej.

Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ w trakcie wizji lokalnej, ani na podstawie udostepnionej dokumentacji.
Wycena nieruchomosci opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz na
pozyskanych informacjach i dokumentach. Zaktada si¢, ze autorowi opracowania zgtoszono i zostaly
przyjete wszystkie znane okoliczno$ci majace wplyw na oszacowanie wartosci.

Dane zawarte w niniejszym operacie sg aktualne na dat¢ opracowania przy poziomie cen z lipca 2023 roku.
Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu dla ktoérego zostat sporzadzony przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpia zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow o ktorych mowa w art. 154 Uogn, m.in. przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie,
stopien wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej lub stan zagospodarowania.
Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany po uptywie 12 miesiecy po uprzednim potwierdzeniu jego
aktualnos$ci wylacznie przez autora operatu.

Operat nie stanowi analizy prawnej, stan prawny nieruchomos$ci zostat zbadany wytacznie na potrzeby
prowadzonej wyceny.

Oszacowana warto$¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkow i optat, a w szczegdlnosci od podatku VAT.
Operat wykonano w 2 egzemplarzach.

Operat zawiera 54 ponumerowanych stron.

ZALACZNIKI

Baza transakcji sprzedazy prawa wilasnosci nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych podobnych do
wycenianej nieruchomosci — zalacznik nr 1

Protokét z badania ksiegi wieczystej urzadzonej dla lokalu — zatgcznik nr 2

Protokdt z badania ksiegi wieczystej gruntu tj.: dziatki nr 186/6 — zatacznik nr 3

Uproszczony wypis z rejestru gruntow dla dziatki nr 186/6 — zatacznik nr 4

Wypis z kartoteki budynkow dla budynku — zatacznik nr 5

Kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 dla dziatki nr 186/6 — zatagcznik nr 6

Protokot z ogledzin nieruchomosci — zalacznik nr 7

Protokot z wgladu do studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy —
zalgcznik nr 8

Dokumentacja fotograficzna — zatacznik nr 9

Szkic lokalu mieszkalnego nr 4 — zatacznik nr 10

MATEUSZ
BALICKI

, 62-510 KONIN
UL NOWOWIEISKIBGO 323
\ 607-1364753, /1

Autor opracowania........................
Konin, 07.08.2023 r
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Zal. Nr. 1. Baza cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych podobnych do wycenianej nieruchomosci.

Pow. 2 Zaktualizowana Cechy rynkowe
. Cenalm 5
Lp Data - Polozenie uz. Cena S cena 1 m<pow.
* | transakcji lokalu | transakcyjna (zl) (Zl/l.nz )' uz. Sl i E Stan’dard.
(m?) (zt/m? ) uzytkowa lokalu | VYkonczenia
lokalu
Stawsk Bardzo duza
1. 26.11.2021 ) 76,20 100 800,00 1322,83 1459,08 (cecha mniej Zty — do remontu
ul. Okélna 1
korzystna)
Stawsk Bardzo duza
2. 29.11.2021 . 76,20 98 900,00 1297,90 1431,58 (cecha mniej Zly — do remontu
ul. Okélna 1
korzystna)
Stawsk Duza
3. 15.12.2021 . 64,10 83 200,00 1091,86 1204,32 (cecha bardziej Zly — do remontu
ul. Okélna 1
korzystna)
4 Stawsk Duza
. 29.11.2021 , 64,10 83 200,00 1091,86 1204,32 (cecha bardziej Zly — do remontu
MIN. ul. Okdlna 1
korzystna)
Stawsk Bardzo duza
5. | 15.12.2021 aws 76,20 127 200,00 1669,29 1841,22 (cecha mnigj Przecietny
ul. Okolna 1
korzystna)
6 Stawsk Duza
MAX. 22.12.2021 ul. Okélna 1 64,10 120 000,00 1872,07 2064,89 (cicohre;)tl)satzdaz)lej Przecietny
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Zal. Nr. 2. Protokoét z badania Ksiegi Wieczystej nr. KN1N/00062134/4 z dnia 04.08.2023 r.

Ksigga wieczysta nr. KN1N/00062134/4 prowadzona przez Sadu Rejonowego w Koninie, VI Wydziat

Ksiag Wieczystych.
DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Potozenie:
Wojewoddztwo: Wielkopolskie
Gmina: Rzgow
Miejscowosé Stawsk
Ulica: -
Numer budynku: 70
Numer lokalu: 4
Przeznaczenie lokalu: Lokal mieszkalny
Opis lokalu

(rodzaj i liczba izb):
Opis pomieszczen
przynaleznych:

Przytaczanie — nr. KW:
Odrgbnosé:

Pole pow. uzytkowej
Lokalu wraz w pow.
pomieszczen
przynaleznych:

Pokoj — 1, Kuchnia -1
Pieszczenia przynalezne — 2

KN1N/00045552 /5
TAK

60,0100 m?

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Udziat zwigzany z
wilasnoscig lokalu:

Numer ksiggi wieczyste;j,
z ktorej wyodrebniono
lokal:

Wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi prawo uzytkowania wieczystego
oraz cze¢sci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali — 6001
/35155

KNIN /00045552 /5

DZIAL. II - WEASNOSC

Wiasciciele:
Udziat:
Dokumenty bedace
podstawa wpisu:

Zdzistaw Typanski. rodzice: Feliks, Zofia
11

UMOWA SPRZEDAZY, 1716/2016, 2016-05-20

DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu:
Rodzaj wpisu:
Tres$¢ wpisu:

Dokumenty bedace
podstawg wpisu:

1

Inny wpis

Whis o ogtoszeniu upadtosci nieprowadzacego dziatalnosci gospodarczej Zdzistawa
Typanskiego

POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI, WA2M/GU/1011/2022, 2023-02-10,
SAD REJONOWY DLA M.ST.WARSZAWY W WARSZAWIE, XIX WYDZIAL
GOSPODARCZY, WARSZAWA;

DZIAL 1V - HIPOTEKA

Brak wpisow

Protokot zostat sporzadzony w dniu 04.08.2023 r. o godzinie 11:50 w Sadzie Rejonowym w Koninie,
VI Wydziat Ksiag Wieczystych, ul. Fryderyka Chopina 28, 62-510 Konin

Wykonat: Mateusz Balicki

W dniu 04.08.2023
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Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4, Stawsk 70.

Zal. Nr. 3. Protokol z badania Ksiegi Wieczystej nr. KN1N/00045552/5 z dnia 04.08.2023 r.

Ksigga wieczysta nr. KN1N/00045552/5 prowadzona przez Sadu Rejonowego w Koninie, VI Wydziat

Ksiag Wieczystych.
DZIAL 1I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Dziatki Ewidencyjne:
Numer dziatki: 186/6

Polozenie:
Sposob korzystania:
Obszar calej

Wielkopolskie, Rzgbéw, Stawsk
Zabudowana dziatka gruntu

nieruchomosci: 0,2500 ha
Zgodno$¢ z danymi ewidencji
gruntéw i budynkow:. B
Budynki:
Lp. 1. [
Polozenie (numer porzadkowy / gmina, miejscowosc) ‘Lp. 1. 1 ‘RZG@W, SEAWSK
Numer porzadkowy budynku 70
Liczba samodzielnych lokali 6
Powierzchnia uzytkowa budynku 296,5400 M2

Przeznaczenie budynku

BUDYNEK WIELORODZINNY

(Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosc)

TAK

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiegi Lp. 1. 4 / 00062134 /

wieczystej) Lp. 2. 6 / 00062135 /
Lp. 3. 2 / 00062136 /
Lp. 4. 3 / 00062137 /
Lp. 5. 1 /00062138 /
Lp. 6. 5 / 00064135 /

Lp. 2. |

Polozenie (numer porzadkowy / gmina, migjscowosé) \Lp. 1. 1 RZGOW, SEAWSK

Powierzchnia uzytkowa budynku 81,9200 M2

Przeznaczenie budynku BUDYNEK GOSPODARCZY

Odrebnosé (budynek stanowi odrebng nieruchomosé) TAK

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Brak wpisow

DZIAL II - WEASNOSC

Wihasciciele

Lp. 1. |

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢

udzialu/rodzaj wspdlnosci) Lp. 1.

1 ‘1 /1

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) (Nazwa)

Wiasciciele wyodrebnionych lokali

GMINA RZGOW

Lp. 1. |

Numer udziatu w prawie 1

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspélnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku i

urzadzenia, ktdre nie stuzg wylacznie do uzytku whascicieli lokali 6177/35155

Wyodrebniony lokal ‘Numer ksiegi / 00062135 /
[Numer Iokalu 6

Lp. 2. ==

Numer udziatu w prawie 2

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKQWANIA WIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO
ODREBNA NIERUCHOMOSC

Wielko$¢ udziatu nieruchomosci wspélnej, ktéra stanowi grunt oraz czesdci budynku i

urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wihascicieli lokali 6177/35155

Wyodrebniony lokal \Numer ksiegi / 00064135 /
‘Numsr lokalu )

Lp. 3. |

Numer udziatu w prawie 3

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKQWANIA WIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO
ODREBNA NIERUCHOMOSC

Wielkos¢ udziatu nieruchomosci wspélnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i

urzadzenia, ktdre nie stuzg wylgcznie do uzytku whascicieli lokali 6001/35155

Wyodrebniony lokal \Numer ksiegi / 00062134 /
[Numer Iokalu 4

Lp. 4. |

Numer udziatu w prawie 4

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO
ODREBNA NIERUCHOMOSC

Wielkos¢ udziatu nieruchomosci wspélnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku i

urzadzenia, ktdre nie sluza wylacznie do uzytku whascicieli lokali 5155/35155
\Wyodrebniony lokal ‘Numer ksiegi / 00062136 /
[Numer Iokalu 2

39



OPERAT SZACUNKOWY
Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4, Stawsk 70.

Lp. 5. |

INumer udziatu w prawie

5

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKQWANIA WIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO
ODREBNA NIERUCHOMOSC

\Wielko$¢ udziatu nieruchomosci wspélnej, ktéra stanowi grunt oraz czesdci budynku i

urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wihascicieli lokali 6001/35155

\Wyodrebniony lokal |Numer ksiegi / 00062137 /
|Numer lokalu 3

Lp. 6. |

INumer udziatu w prawie 6

INapis

WPISY DOTYCZACE UZYTKQWANIA WIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO
ODREBNA NIERUCHOMOSC

Wielkos$¢ udziatu nieruchomosci wspbéinej, ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku whascicieli lokali

5644/35155

Wyodrebniony lokal |Numer ksiegi

/ 00062138 /

Numer lokalu

Komentarz do migracji

1

Wpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg tresc
nieobjeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi
ieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

DLA WEASCICIELA LOKALU NR 5 WPISU DOKONANO NA PODSTAWIE UMOWY SPRZEDAZY
SPORZADZONE] PRZED ASESOREM NOTARIALNYM TOMASZEM ANTONIAKIEM UPOWAZNIONYM
ZASTEPCA NOTARIUSZ HELENY ANTONIAK W KANCELARII NOTARIALNE] W KONINIE DNIA 4
LISTOPADA 2005 R.

INr podstawy wpisu
2 DECYZJA, GKG III-7228-13329/96, 1996-02-08, URZAD WOJEWODZKI, KONIN; 9
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00002030/96/, 1996-04-18 00:00:00, 1996-05-09 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
3 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WLELASNOSCI LOKALU, SPRZEDAZY LOKALU I ODDANIA CZE_SCI GRUNTU W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, 936/2001, 20(
/00062135/
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00001314/01/, 2001-11-19 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)
4 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WLELASNOSCI LOKALU, SPRZEDAZY LOKALU I ODDANIA CZE_SCI GRUNTU W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, 7419/01, 2001
/00064135/
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW.//00008091/01/, 2006-06-20 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)

[...]

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg tresc
nie objety struktura ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

WSZELKIE PRAWA, ROSZCZENIA, CIEZARY I OGRANICZENIA CIAZACE NA LOKALACH
WYODREBNIONYCH Z NIERUCHOMOSCI CIAZA TAKZE NA PRZYNALEZNYCH DO NICH
UDZIALACH WE WSPOLWLASNOSCI LUB WSPOLUZYTKOWANIU WIECZYSTYM. WPISANO DNIA
20 CZERWCA 2006

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze

0

wieczystej
DZIAL 1V -H

IPOTEKA

Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktore zawierajg tresc¢
nie objeta struktura ksiggi wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

WSZELKIE PRAWA, ROSZCZENIA, CIEZARY I OGRANICZENIA CIAZACE NA LOKALACH
WYODREBNIONYCH Z NIERUCHOMOSCI CIAZA TAKZE NA PRZYNALEZNYCH DO NICH
UDZIALACH WE WSPOLWEASNOSCI LUB WSPOLUZYTKOWANIU WIECZYSTYM. WPISANO DNIA
20 CZERWCA 2006

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej

0

Protokot zostat sporzadzony w dniu 04.08.2023 r. 0 godzinie 12:50 w Sadzie Rejonowym w Koninie,
VI Wydziat Ksigg Wieczystych, ul. Fryderyka Chopina 28, 62-510 Konin

Wykonat: Mateusz Balicki
W dniu 04.08.2023
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OPERAT SZACUNKOWY
Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4, Stawsk 70.

Zal. Nr. 4. Wypis z rejestru gruntow z dnia 21.07.2023 r

(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny : K.4035.3994.2023

Jednostka ewidencyjna

Wojewodztwo : wielkopolskie
Powiat : koninski

301008_2 RZGOW

Obreb : 0019 SEAWSK

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 21.07.2023

Jednostka rejestrowa : G.155

Lp Podmiot ewidencyjny Charaktse Udziat
wiasnosci / wladania
1 ELZBIETA ALINA E]| Wiasnosé 6001/35155
Pesel:
2 JANINA LUCJA F] Wiasnosé 5155/35155
Pesel:
3 KAROLINA P. Wiasnosé 5644/35155
Pesel:
4 ZDZISLAW TYPANSKI Rodzice FELIKS,ZOFIA Wiasnosc 6001/35155
Pesel:
SELAWSK 70/4; 62-586 RZGOW;
5 (maizeristwo) Wiasnosé 6177/35155
KRYSTIAN GRZEGORZ 7
Pesel: -
DOROTA P
Pesel:
6 (malzenstwo) Wiasnosé 6177/35155
PIOTR PAWEL U
Pesel:
MONIKA ELZB1ETA U
Pesel.
Oznaczenie Pow Pow. Nr KW lub in
Numer dzialki Potozenie dziatki Opis uzytku 2 ® ny.
B uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
186/6 70/1-70/6 tereny mieszkaniowe B 0,2500 |0,2500 KN1N/D0045552/5
Id dziatki: 301008_2.0019.186/6
ynek igcy odre go od gruntu przedmiotu wilasnosci
Id budynku: 301008_2.0019.274_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 39,53
Rodzaj wg KST: Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1,5/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 392,00
Adres budynku: 70/1-70/6
Ident. dziatek: 301008_2.0019.186/6
dynek ni iacy odre go od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 301008_2.0019.275_BUD Pow lokali wy ¢ 0.00
j wg KST: P budynki r Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 112,00
Adres budynku:
Ident. dzialek: 301008_2.0019.186/6
Razem powierzchnia-dziatek : 0,2500 ha

Stownie : dwa tysigce pigcset m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzien :
Sporzadzit : Monika Janiak Ha

21.07.2023
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OPERAT SZACUNKOWY
Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4, Stawsk 70.

(nazwa organu wydajgcego dokument)

Nr kancelaryjny | K.4035 3994, 2023

Zal. Nr. 5. Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 21.07.2023 r.

Waojewodztwo : wielkopolskie

Powiat : konirnski

Jednostka ewidencyjna : 301008_2 RZGOW

Obreb : 0019 SLAWSK

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

z dnia: 21.07.2023

Pozycja kartoteki budynkdw: KB.155

Nr Dzialka Adres budynku 1. Rodzaj wg. KST: ::m Nr KW lub

awid. 9 inny dok.
nadipod
Ziemia

274 186/6 TOM-T06 1. Budyrkl mieszkalne 1,510 KN1N/D0045552/5

Id budynku:  301008_2.0015.274_BUD Mr jednostek rejestru gruntéw: G.155

Pow zabud. [m2]: 352,00 Nr jednostki rejestru budynkiw:

Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 38,53

Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:

Fowierzchnia pom. przyn. lokali:

Nr Dzialka |  Adres budynku 1. Rodzaj wg. KST: b Nr KW lub

owid. nad ﬂ!-[ Inmny dok.
ziomia

275 186/6 1. Pozostale budynki niemieszkalne 10 KNAN/DOD4555215

Id budynku: 301008_2.0019.275_BUD
Pow zabud. [m2]: 11200
Powierzchnia lokali wyodrgbn.:

Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:

Mr jednostek rejestru gruntéw: G.155
Mr jednostki rejestru budynkée:

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzied
Sporzadzid . Monika Janiak HH

21.07.2023

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczysiej

21.07 2023

{imig | nazwisko osoby repreze

Fun STADROLDTG
r Ty
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OPERAT SZACUNKOWY
Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4, Stawsk 70.

Zal. Nr. 6. Kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 z dnia 21.07.2023 r.
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OPERAT SZACUNKOWY
Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4, Stawsk 70.

Zal. Nr. 7. Protokot z wizji lokalnej z dnia 18.07.2023 r. i powtérzony w dniu 07.08.2023 r.

Polozenie:

Rodzaj

nieruchomosci:

Stan prawny:

Wiasciciel:

Powierzchnia
uzytkowa:

Sasiedztwo i
otoczenie

nieruchomosci:

Dojazd:

Instalacje

Opis

nieruchomosci:

Protokol z wizji lokalnej z dnia 07.08.2023 r.

Stawsk 70, obrgb Stawsk, gmina Rzgow, woj. wielkopolskie
Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4

Dla nieruchomosci gruntowej zatozona jest ksigga wieczysta nr KN1N/00045552/5, z kolei dla nieruchomosci lokalowej zatozona

jest ksiega wieczysta nr KN1N/00045552/5.
Ww. ksiegi prowadzone s przez Sad Rejonowy dla Koninie, VI Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Zbigniew Typanski.

39,53 m

Przedmiotowa nieruchomo$¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4 potozony w budynku wielorodzinnym nr 70 zlokalizowanym w
Stawsku. Budynek wielorodzinny, w ktorym potozona jest nieruchomos¢ lokalowa, usytuowany jest w srodkowo-zachodniej czgsci
miejscowosci w poblizu glownej drogi. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci to budynki mieszkaniowe jednorodzinne, tereny
parkingdw, tereny rolne oraz budynki handlowo-ustugowe znajdujace si¢ przy gtéwnej drodze. Miejscowos¢ w ktorej znajduje si¢
nieruchomo$¢ posiada potaczenia z waznymi drogami tj.: Droga Krajowa 25 bedaca w odleglosci okoto 6,5 km oraz autostrada A2
bedaca w odleglosci okoto 8 km. Dostepna jest rowniez komunikacyjna autobusowa — PKS na kierunkach Konin - Rzgéw. Na potnoc
od nieruchomosci w odlegtosci okoto 300 m przeptywa warta.

Droga asfaltowa — glowna oraz wewngtrzna czg¢$ciowo wykonana z kostki brukowej a czg$ciowo gruntowa nieutwardzona.

Elektryczna, Kanalizacyjna sanitarna i deszczowa (przy budynku ale niedoprowadzona do lokali), Telefoniczna/internetowa (w
drodze), Wentylacja — grawitacyjna / kominowa.

Budynek wielorodzinny nr 70 w ktérym znajduje si¢ wyceniany lokal wybudowany zostat na poczatku XX wieku, na dzialce nr.
186/6 obreb Stawsk. Jest to obiekt parterowy (I-kondygnacyjny) z nieuzytkowym poddaszem, posiadajacy dwuspadowy dach,
potozony w miejscowosci Stawsk. Budynek wykonany zostal w technologii tradycyjnej - murowanej z cegiet oraz lanych
betonowych fundamentéw, sktada si¢ on z szczgsciu samodzielnych lokali mieszkalnych. Wszystkie lokale posiadaja pomieszczenia
przynalezne w postaci pomieszczen gospodarczych oraz osobnych WC (tzw. wychodkow) ktore zlokalizowane sa na zewnatrz
budynku w sasiednich budynkach mieszczacych si¢ w obrebie dziatki. Ww. budynki réwniez wykonane zostaly w technologii
tradycyjnej - murowane;j z cegiet oraz lanych betonowych fundamentéw przy czym maja one plaskie dachy. Nalezy rowniez wskazaé¢
iz wokot budynku znajduja si¢ r6znego rodzaju tzw. ,,przybudowki” ktore mieszkancy poszczegdlnych lokali realizowali na wlasna
reke bez wymaganych pozwolen. Ww. przybudéwki wykonane zostaly w roznej technologii. W budynku znajduje si¢ rowniez
strych, stuzacy dla potrzeb mieszkancéw. Dostep do gornej czgécei budynku - poddasze (l1-kondygnacja) odbywa si¢ z gtownego
korytarza znajdujacego si¢ posrodku budynku, ktory to stanowi czesci wspolne. W zwigzku z brakiem zagospodarowania poddasza
w formie uzytkowej petni ono funkcje strychu a dostep do niego odbywa sig¢ za pomoca stromych drewnianych schodow.

Dojazd do budynku mozliwy jest z dwdch stron tj. od strony zachodniej — zjezdzajac z ulicy Konifiskiej (dziatka nr 70/3) poprzez
droge wewnetrzng (dziatka nr. 184/13) oraz od strony wschodniej zjezdzajac z ulicy Koninskiej (dziatka nr 70/5) poprzez tzw. aleje
kasztanow bedaca pomnikiem przyrody (dziatka nr 190/2).

Nieruchomos¢ jest ogrodzona z kazdej strony a dostgp do budynku zapewniony jest z dwoch stron tj. od strony zachodniej i
wschodniej. Nieruchomo$¢ posiada otwarty dostgp tzn. brak jest bram wjazdowych oraz furtek blokujacych dostepu dla osob
postronnych.

Dziatka jest czgsciowo zagospodarowana poprzez odgrodzone prywatne ogrodki, stworzone przez lokatoréw po obu stronach
wzdhiz budynku. Ponad to na gruncie znajdujg si¢ rowniez budynki przynalezne w postaci pomieszczen gospodarczych
zlokalizowanych w jednym budynku potozonym wzdtuz potudniowej granicy dziatki oraz WC (tzw. wychodkéw) zlokalizowanych
wzdhuz wschodniej granicy dziatki. Na styku (w narozniku) ww. budynkéw znajduje si¢ kurnik stanowiacy kolejna ,,przybuddéwke”.
Ogdlnodostepne miejsca postojowe dla mieszkancow znajduja si¢ po wschodniej stronie budynku, przy czym dwa szczytowe lokale
posiadaja odgrodzona ,,prywatna” przestrzen m.in. na potrzeby parkowania auta (prawdopodobnie sa to samowole budowlane).
Dziatka jest czg$ciowo porosnigta zielenig urzadzona tj. trawa, drzewami oraz kKrzewami 0zdobnymi posadzonymi w poszczegdlnych
ogrodkach a czgsciowo dzikorosngca roslinnoscia.

Nieruchomos¢ lokalowa nr 4 polozona jest na parterze budynku (tj. I kondygnacji naziemnej), w budynku wielorodzinnym o nr
porzadkowym 70. W sktad budynku wchodzi tacznie 6 samodzielnych lokali mieszkalnych, wszystkie lokale maja osobne wejscia.
Przedmiotowy lokal o powierzchni uzytkowej 39,53 m? sklada si¢ z: jednego pokoju oraz kuchni przy czym pokdj jest
pomieszczeniem przejsciowym do kuchni. W kuchni pod podtoga znajduje si¢ dot wykopany w ziemi o przyblizonych wymiarach
2mx2mx 1,2 m, ktory dawniej stuzyt jako spizarnia w ktdrej przechowywane bylo jedzenie lub schowek w ktorym mozna byt si¢
ukry¢ lub co$§ przechowa¢ podczas wojny. Powierzchnia dotu nie zostata zaliczona do zadnej powierzchni lokalu. Po
przeprowadzeniu pomiaru zgodnie z Polska Norma PN70 stwierdza sig, ze powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 39,53
m2.Wysoko$¢ wszystkich pomieszczeni wynosi 2,70 m — 2,80 m (ze wzgledu na falowana konstrukcje sufitu). Lokal posiada
nastonecznienie jednostronne wschodnie. Do lokalu przynaleza rowniez dwa pomieszczenia przynalezne nr 24 i 27 o tacznej pow.
20,48 m? (po 10,28 m? kazde z pomieszczef) znajdujace si¢ poza budynkiem, petigce funkcje pomieszczen gospodarczych.
Dodatkowo do lokalu przynalezy rowniez WC (tzw. wychodek) ktory rowniez znajduje si¢ poza budynkiem tuz obok w/w
pomieszczen gospodarczych. Mieszkanie w dniu wizji lokalnej charakteryzowalo si¢ brakiem wykonczenia. Ze wzglgdu na
wieloletnie nieuzytkowanie lokalu doszto do tzw. deprecjacji czyli zuzycia si¢ nieruchomosci w skutek braku remontu i napraw co
doprowadzito do sytuacji w ktorej stan lokalu nalezy okresli¢ jako bardzo zty — wymagajacy generalnego remontu. Niemniej jednak

44



OPERAT SZACUNKOWY
Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4, Stawsk 70.

Data wizji:
Badanie wykonal:

bardzo zty stan lokalu — wymagajacy remontu to nie wszystko poniewaz lokal w pierwszej kolejno$ci wymaga przystosowania do
obecnych standardow techniczno-budowlanych. Szczegodlnie w zakresie podiaczenia wody i kanalizacji sanitarnej, wykonania
tazienki z WC oraz kuchni, jak rowniez wykonania systemu ogrzewania oraz wymiany przewodow elektrycznych. W zwiazku z
powyzszym nalezy uznac¢ iz na chwile obecna lokal nie spelnia warunkéw samodzielnego lokalu chociazby biorgc pod uwagg art.
2 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali poniewaz nie posiada pomieszczenia pomocniczego w postaci tazienki, ktore to pomieszczenie
nalezato by wyodrebni¢ w obrebie lokalu i przeznaczy¢ na ta funkcje (najlepiej razem z funkcja WC) tak aby mozna byto zaspokoi¢
podstawowe potrzeby zyciowe.

Stan pomieszczen:

Pokoj:

Podloga — w przewazajacej czg$ci deski drewniane zabezpieczone farba olejna + gumolit, czg$ciowo posadzka betonowa. Deski
zawilgocone — stan do remontu,

Sciany — tynkowane zaprawa cementowo-wapienna, malowane farba olejng oraz emulsyjna. Sciany mocno zawilgocone, na
dole wschodniej $ciany do wysokosci koto 40 cm odpadly platy tynku o grubosci okoto 1cm, farba na $cianach popgkana w
wielu miejscach oraz odpadajaca od $ciany — stan do remontu,

Sufit — gipsowany, malowany farba emulsyjna. Co najmniej jedna belka stropowa wymaga natychmiastowej wymiany ze
wzgledu na popekania i uginajacy sie strop — stan do remontu,

Stolarka okienna — drewniane dwuskrzydtowe biate. Zawilgocone oraz nieszczelne — stan do remontu,

Parapet — betonowy monolityczny — do remontu,

Stolarka drzwiowa oraz ramy drzwi — drzwi z ptyty MDF, ramy metalowe — do remontu,

Grzejnik — brak systemu ogrzewania — stan do wykonania.

Kuchnia:

Podloga — deski drewniane zabezpieczone farba olejna. Deski mocno zawilgocone, sprochniate i popgkane, nienadajace si¢ do
uzytkowania, szczegélne ze wzgledu na fakt ze we wschodniej czgéci pomieszczenia pod podtoga znajduje si¢ dot o wymiarach
2mx2mx1,2m,ktory dawniej stuzyt jako spizarnia/chtodnia — stan do remontu,

Sciany — tynkowane zaprawa cementowo-wapienna, malowane farba olejng oraz emulsyjng. Sciany mocno zawilgocone, na
dole wschodniej $ciany do wysokosci koto 40 cm odpadty ptaty tynku o grubosci okoto 1 cm, farba na $cianach popgkana w
wielu miejscach oraz odpadajaca od $ciany — stan do remontu,

Sufit — gipsowany, malowany farba emulsyjna — stan do remontu,

Stolarka okienna — drewniane dwuskrzydlowe biate — stan do remontu,

Parapet — betonowy monolityczny — stan do remontu,

Stolarka drzwiowa oraz ramy drzwi — drzwi z ptyty MDF, ramy metalowe — stan do remontu,

Grzejnik — piec weglowy — stan wymagajacy przystosowania.

Ogolny stan pomieszczen oceniony zostal na bardzo zly — wymagajacy jak najszybszego remontu.

Stan pomieszczen przynaleznych:

Pomieszczenie gospodarcze nr 24:

Podloga — posadzka betonowa, mocno zawilgocona — stan do remontu,

Sciany — murowane z cegly, tynkowane zaprawa cementowo-wapienna. Sciany mocno zawilgocone, na wschodniej i
potudniowej $cianie wewnetrznej odpadto wiekszo$¢ tynku i pojawita sie plesn — stan do remontu,

Sufit — tynkowany zaprawa cementowo-wapienna. Mocno zawilgocony, pojawita si¢ ple$n — stan do remontu,

Stolarka okienna — metalowa z szybkami — stan do remontu,

Stolarka drzwiowa oraz ramy drzwi — drzwi drewniane z desek na metalowych zawiasach — stan przecietny.

Pomieszczenie gospodarcze nr 27:

Podtoga — posadzka betonowa z popgkaniami — stan przecigtny,

Sciany — murowane z cegly, tynkowane zaprawa cementowo-wapienng — do remontu

Sufit — nie otynkowany — stan przecigtny,

Stolarka okienna — metalowa z szybkami — stan do remontu,

Stolarka drzwiowa oraz ramy drzwi — drzwi drewniane z desek na metalowych zawiasach — stan przecigtny.

WC / wychodek

Podtoga — posadzka betonowa — stan przecigtny,

Sciany — murowane z cegly, tynkowane zaprawa cementowo-wapienng — stan przecietny,

Sufit — tynkowane zaprawa cementowo-wapienng — stan przecietny,

Stolarka drzwiowa oraz ramy drzwi — drzwi drewniane z desek na metalowych zawiasach — stan przecigtny.

Ogolny stan pomieszczen przynaleznych oraz budynkéw w ktérych one sie znajduja oceniony zostal na zly,

czesciowo wymagajacy jak najszybszego remontu.

07.08.2023 r.
Mateusz Balicki
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Zal. Nr. 8. Protokél z wgladu do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego z
dnia 24.07.2023 r.

Protokél z wgladu do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i studium
z dnia 24.07.2023 r.

Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa znajdujaca sie w budynku wielorodzinnym potozonym na terenie
dziatki o nr. ewidencyjnym 186/6 obreb Stawsk, nie jest objeta obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. W zwiagzku z powyzszym jak réwniez zgodnie z art. 154 ust. 2 UoGN,
przeznaczenie nieruchomos$ci ustalone zostalo na podstawie studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Rzgow.

Zgodnie z zapisami obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Rzgow, zatwierdzonego Uchwata Nr. 42/07 Rady Gminy Rzgéw z dnia 15.05.2007 r., budynek mieszkalny
w ktérym miesci si¢ przedmiotowy lokal potozony jest na obszarze oznaczonym symbolem MN/RN — tereny
zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej z dopuszczeniem dziatalnosci gospodarczej — istniejace, ktory znajduje
si¢ W strefie wyznaczonej w studium jako strefa dziatalnosci gospodarczej wokot autostrady — strefa Pag
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Zal. Nr. 9. Dokumentacja fotograficzna nieruchomos$¢ lokalowej nr 4 polozonej w budynku
wielorodzinnym nr 70 w Stawsku.
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KUCHNIA
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CZESCI WSPOLNE — STRYCH

50



OPERAT SZACUNKOWY
Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 4, Stawsk 70.

WC/WYCHODEK
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DZIALKA NR 186/6 ORAZ JEJ OTOCZENIE
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Zal. Nr. 10. Szkic lokalu mieszkalnego nr 4

KUCHNIA
13,30 m2

SZKIC LOKALU MIESZKALNEGO NR 4

Szkic sporzadzony zosyat w dniu 18.07.2023 r.

POKOJ
26,23 m2
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e
CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MB Nieruchomosci

62-510 Konin, Nowowiejskiego 3 / 23

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014390

na okres: 28/03/2023 - 27/03/2024

na sume gwarancyjna: 100 000 EUR

stownie: sto tysigcy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 594.00 PLN

LidialMachalska iEprcrl .pl Spolx Akcyjna
Al. Jerozolimsk) kK !

5" 02-00] W A
Swray \hmm KRS 00004 2654 0437850

NIP 525-235-52-48
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