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OPERAT SZACUNKOWY

WARTQSCI RYNKOWEJ
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ROLNEJ

Nr dziafki: 71 92 103/1 103/2
Powierzchnia gruntu 9600 m? | 17100 m? | 290 m? 22 610 m?
Nr ksiegi wieczyste; PO1S/00015416/3
Rodzaj nieruchomosci: nieruchomo$c¢ gruntowa rolna
Lokalizacja Wioska gm Rakoniewice
Wykonawca operatu: Jan Zurawski

Rakoniewice, sierpien 2024 r.



Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

1. Opis czeSci nieruchomosci

WYCIAG
Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa rolna

Lokalizacja

Wioska gmina Rakoniewice

Oznaczenia geodezyjne

Wojewodztwo: wielkopolskie
Powiat: grodziski
Gmina: Rakoniewice
Miegjscowos¢ : Wioska

Nr dziatki 71 92 103/1 103/2
Powierzchnia gruntu: 9600 m? 17 100 m? 290 m? 22610 m?
Ksigga wieczysta nr PO1S/00015416/3

Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Grodzisku Wikp.
Budynek mieszkalny niepodpiwniczony, par- p.u. 73.98 m? Grunty:
terowy, murowany, z poddaszem nieuzytko- RIVb 0,7276 ha
wym do likwidacji RV iPsV 1.5420 ha
Budynki gospodarcze: szopa, stodota, chlew p.u. 73.98 m? RVI 2.4597 ha
zuzyte funkcjonalnie i technicznie — do likwi- szopa p.z. 95 m? N 0,0192 ha

dacji

chlew p.z. 92 m?
bud gospodarczy p.z 38 m?
stodota drewniana p.z. 83.m?

Br-RVI10.2115 ha

Dostep do drogi

Nieruchomo$¢ zabudowana stanowigca przedmiot wyceny przylega granica
potudniowg do drogi powiatowej o nawierzchni asfaltowej i drogi gminnej o
nawierzchni ziemnej. Grunty rolne z dostepem do drog $rédpolnych

Wiasciciel

Halina Michalska do 5/8 cz.
Gabriela Danuta Garwacka do 3/40 cz.
Agnieszka Beata Michalska do 3/40 cz

Zofia Justyna Michalska do 3/40 cz
Katarzyna Wioletta Hetka do 3/40 cz
Andrzej Michalski do 3/40 cz

Zakres wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej

prawa wlasno$ci nieruchomosci

2. Cel wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci

potrzeb likwidacji masy upadtosci w postgpowaniu upadtosciowym.

3. Data sporzadzenia wyceny
7 sierpnia 2024 r.

nieruchomosci

wedtug stanu na dzien wyceny dla

4. Oszacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z zakresem wyceny :

Wiu=197 000 zlotych

/stownie: sto dziewiecdziesigt osiem  tysiecy zlotych /

Warto$¢ udziatu 3/40 cz. wynosi 14 775 zt

5. Wykonawca operatu:

Rakoniewice, sierpien 2024 r.

Jan Zurawski
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa rolna

Lokalizacja

Wioska

Oznaczenia geodezyjne

Wojewodztwo: wielkopolskie
Powiat: grodziski
Gmina: Rakoniewice
Miejscowos¢ : Wioska

Nr dziatki 71 92 103/1 103/2
Powierzchnia gruntu: 9600 m? 17 100 m? 290 m? 22610 m?
Ksigega wieczysta nr PO1S/00015416/3

Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Grodzisku Wlkp.

Budynek mieszkalny niepodpiwniczony, par-
terowy, murowany, z poddaszem nieuzytko-

Grunty:
RIVb 0,7276 ha

wym do likwidacji p.u. 73.98 m? RV iPsV 1.5420 ha
Budynki gospodarcze: szopa p.z. 95 m? RVI 2.4597 ha
chlew p.z. 92 m? N 0,0192 ha
bud gospodarczy p.z 38 m? Br-RVI 0.2115 ha
stodota drewniana p.z. 83.m?

Dostep do drogi Nieruchomo$¢ zabudowana stanowigca stanowiaca dz. nr 103/2 przylega do

drogi o nawierzchni ziemnej od strony pétnocnej i poprzez dz .nr 103/1 do

drogi powiatowej o nawierzchni asfaltowej, Grunty rolne z dostepem do
drogi $rédpolnej o nawierzchni ziemnej

Wiasciciel Halina Michalska do 5/8cz.

Gabriela Danuta Garwacka do 3/40 cz.
Agnieszka Beata Michalska do 3/40 cz
Zofia Justyna Michalska do 3/40 cz
Katarzyna Wioletta Hetka do 3/40 cz
Andrzej Michalski do 3/40 cz

Zakres wyceny

Oszacowanie warto$ci rynkowej prawa wlasnos$ci nieruchomosci

2. CEL WYCENY

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci

nieruchomosci  wedlug stanu na dzien wyceny dla

potrzeb likwidacji masy upadtosci w postgpowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY FORMALNE I MATERIALNO - PRAWNE WYCENY

3.1 Podstawy formalne

= Zlecenie z dnia 6 sierpnia 2024 r.

= Uprawnienia wykonawcy do sporzadzenia wycen nieruchomosci nr 3482, nadane przez Prezesa Urzgdu

Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

=  Polisa SRM 00014913 ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy majatkowego, zawarta

w PZU S.A. dnia 3.08.2023 r.

3.2 Podstawy prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 24 lutego 2023.

poz. 334)

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieru-

chomos$ci /Dz. U. z 8.09.2023 poz.1832 /
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

Ustawa z dnia 23. 04. 1964r. Kodeks cywilny / Dz. U. z 2023 poz. 1832 /;

Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece /Dz. U. Nr 19 poz. 147 z pozniejszymi
zmianami/

Literatura:

Red. Naukowa Andrzej Hopfer: Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw

tom I. Twigger, W-wa 1995r.

Mieczystaw Prystupa: Wycena nieruchomosci metodg cenowo—porownawczg. PFSRM, Warszawa
1997r.

Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer : System i procedury szacowania nieruchomosci. ZCO, Zielona
Gora 1999r.

W. Baranowski: Zasady ustalania zuzycia obiektow budowlanych. Wacetob. Warszawal998 r.
Standardy zawodowey PFSRM

3.3 Zrédta danych merytorycznych

Mapa;

Wypisy z rejestru gruntow.

Odpis  ksiggi wieczystej.

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 7 sierpnia 2024 .

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz Studium kierunkéw zmian zagospodarowania
przestrzennego gminy Rakoniewice

Notowania cen sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych oraz cen sprzedazy gruntéw
rolnych, w 2023 - 2024 roku sporzadzone na podstawie aktow notarialnych i danych uzyskanych od
wlasdcicieli nieruchomosci.
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

4. Okreslenie stanu nieruchomosci

4.1 Stan prawny

Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest przez Wydzial Ksiag Wieczystych  Sadu Rejonowego w
Grodzisku Wlkp. ksigga wieczysta nr PO1S/00015416/3

W poszczegdlnych dziatach Kw zapisano:

DZIAL I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Potozenie: woj. wielkopolskie, powiat grodziski, gmina Rakoniewice, miejscowo$¢ Wioska

Dziatka nr : 71, 72, 103/1, 103/2; Obszar: 49 600 m>
Sposob korzystania; sad, grunty orne

DZIAL I—-SP SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Bez wpisow

DZIAL 11 - WEASNOSC

Halina Michalska corka Antoniego i Wiadystawy do 5/8 cz.
Gabriela Danuta Garwacka corka Ignacego 1 Haliny do 3/40 cz.
Agnieszka Beata Michalska corka Ignacego i Haliny do 3/40 cz.
Zofia Justyna Michalska corka Ignacego i Haliny do 3/40 cz.
Katarzyna Wioletta Hetka corka Ignacego i Haliny do 3/40 cz.
Andrzej Michalski corka Ignacego i Haliny do 3/40 cz.

DZIAL 111 - OBCIAZENIA I OGRANICZENIA

Bez wpisow

DZIAL 1V — HIPOTEKI
Bez wpisow

4.2 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Teren przedmiotowej nieruchomosci nie jest objety
obowigzujacym planem miejscowym zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Rakoniewice. W Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy Rakoniewice przyjetym Uchwala nr

|:> XXII/166/2020  Rady Miejskiej Rakoniewic z dnia
17.12.2020 r dziatki przedmiotowe potozone sg na terenie
oznaczonym na rysunku symbolem: RM oznaczajagcym te-
reny zabudowy zagrodowej i R - tereny rolnicze.
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

4.3 Lokalizacja i ofoczenie

O

Lokalizacja

Otoczenie nieruchomosci

Dzialka stanowigca siedlisko gospodarstwa rolnego potozona jest we wsi Wioska, po poinocnej stronie
drogi powiatowej o nawierzchni asfaltowej. Sasiedztwo, od strony zachodniej i wschodniej,  stanowig grunty
z zabudowg posiedliskowg, a od strony pdinocnej i poludniowej grunty rolne i lesne. W odleglosci ok. 600 m
od siedliska znajduje si¢ duza ferma drobiu.

Uzbrojenie terenu stanowi sie¢ energetyczna i wodocigg.  Potozenie nieruchomosci zadowalajace.

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

Zgodnie z zapisami w rejestrze gruntow grunt stanowiacy przedmiot wyceny oznaczony jest nastepu-

jaco:

Wojewddztwo: wielkopolskie

Powiat: grodziski

Gmina Rakoniewice

Obreb: Wioska

Wiasciciel: Halina Michalska corka Antoniego i Witadystawy do 5/8 cz.

Gabriela Danuta Garwacka coérka Ignacego 1 Haliny do 3/40 cz.
Agnieszka Beata Michalska corka Ignacego i Haliny do 3/40 cz.
Zofia Justyna Michalska corka Ignacego i Haliny do 3/40 cz.
Katarzyna Wioletta Hetka corka Ignacego i Haliny do 3/40 cz.
Andrzej Michalski corka Ignacego i Haliny do 3/40 cz.

blizsze
ar nr f)kre?— S, ozn. uz pow. uzyt- | pow. dzialki S .
kusz dziatki slen.le opis uzytkow i kont. k6w w ha w ha nr ksiggi wieczystej
mapy poloze- klas
nia
nieuzytki N 0.0192
pastwiska PsV 0.6707
2 7 grunty orne RVI 0.2633 0.9600
gr. pod rowami | W-PsV 0.0060
grunty orne RIVb 0.7210
arunty ome RV 0.2652 PO1S/00015416/3
2 92 grunty orne RVI 0.7154 1.7100
gr. pod rowami | W-RIVb 0.0066
gr. pod rowami | W-RVI 0.0018
2 103/1 grunty orne RV 0.0290 0.0290
gr. rolne zabud. | Br-RVI 0.2115
2 103/2 grunty orne Rv 0.5703 2.2610
grunty orne RVI 1.4792
Calkowita powierzchnia 4.9600

4.4 Stan techniczno-uzytkowy dz. nr 103/2

4.4.1 Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny murowany, niepodpiwniczony, parterowy z poddaszem nieuzytkowym, z da-
chem dwuspadowym krytym dachowka wybudowany zostat na przetlomie w latach 30 -tych XX w

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

Dane ogdlne
Powierzchnia zabudowy 102,00 m?
Powierzchnia uzytkowa  (bez strychu) 73,98 m?
Konstrukcja
Fundamenty kamienno - betonowe
Sciany zewnetrzne i wewngtrzne: z cegly ceramicznej
Strop drewniany
Dach O konstrukcji drewnianej, dwuspadowy kryty da-
chowka cementowa
Wykonczenia
Tynki cementowo wapienne,
Podloza betonowe
Posadzki betonowe
Stolarka okienna i drzwiowa 2 okna PCV, pozostate drewniane skrzyniowe
do wymiany drzwi drewniane i ptycinowe,
Elewacja tynk tradycyjny wapienno cementowy
Instalacje
elektryczna , wodociagowa, piec kaflowy w kuchni, pozostalte do przestawienia

Budynek zawiera trzy pokoje, kuchni¢ i korytarz. Zamieszkany jest przez wiascicielke, ktora korzy-
sta z kuchni 1 jednego pokoju. Brak tazienki. Stan techniczny budynku — zty. Brak tynkéw wewngtrznych na
Scianie szczytowej. Znaczne ubytki tynkoéw (polepa) na suficie i §cianach wewnetrznych. Czg$¢ belek sufitu
przegnita. Podlogi i okna do wymiany za wyjatkiem kuchni. Ogrzewanie jedynie w kuchni z pieca kaflowego
kuchennego. Pozostale pomieszczenia bez ogrzewania z uwagi na konieczno$¢ przestawienia pieca. Instalacja
elektryczna do wymiany. Pomieszczenia wymagaja malowania . Budynek wyposazony w przytacze wodocia-
gowe 1 energetyczne. Nie spelnia wymogow termoizolacyjnych. Brak racjonalnych powodow do kosztownego
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

remontowania budynku zwlaszcza , ze drewniany strop, tynki, sufity instalacja elektryczna i konstrukcja dachu
wymaga wymiany. Budynek do likwidacji.

4.4.2 Budynek dawnego chlewu

Budynek niepodpiwniczony, parterowy, murowany, z dachem dwuspadowym krytym dachowka, poto-
zony prostopadle do budynku mieszkalnego po zachodniej stronie siedliska. Stanowi sktad drewna i przed-
miotéw zbieranych przez niezyjacego meza wiascicielki.
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

Dane ogdlne

Powierzchnia zabudowy

92 m?
Wysoko$¢ pomieszczen ponizej 1,90 cm

Konstrukcja
Fundamenty betonowe
Sciany zewnetrzne 1 wewnetrzne: z blokéw  gazobeto-
nowych i cegly ceramicznej
Strop drewniany , gospodarczy
Dach dwuspadowy, kryty dachéwka
Wykonczenia
Tynki brak
Podloza cze$ciowo betonowe i klepisko
Posadzki brak
Oktadziny brak

Stolarka okienna i drzwiowa

okna gospodarcze , drzwi zewngtrzne drewniane
gospodarcze

Instalacje

brak

Stan techniczny do likwidacji
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

4.4.3 Szopa

Budynek o konstrukcji mieszanej, niepodpiwniczony, parterowy potozony réwnolegle do
chlewu po wschodniej stronie siedliska

Dane ogélne
Powierzchnia zabudowy | 95 m* wysokos¢ ponizej 1,90 m

Konstrukcja
Fundamenty betonowe
Sciany zewnetrzne i wewnetrzne: z blokéw gazobeto-

nowych i cegly ceramicznej

Dach drewniany, kryty papa do temontu

Wykonczenia
Tynki brak
Podtoza betonowe
Stolarka drzwi i okna gospodarcze
Elewacja brak

Instalacje
brak
Budynek zuzyty funkcjonalnie.

Budynek stanowi sktad drewna opatowego 1 rupieciarnig.
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

4.4.4 Budynek gospodarczy przy wschodniej Scianie szczytowej budynku mieszkalnego

Budynek niepodpiwniczony, parterowy przylegajacy do $ciany szczytowej budynku mieszkalnego

Dane ogélne
Powierzchnia zabudowy | 38 m?

Konstrukcja
Fundamenty kamienno-betonowe
Sciany zewngtrzne 1 wewnetrzne: cegly ceramicznej
Stropodach o konstrukceji betonowej kryty papa

Wykonczenia
Tynki cementowo wapienne gospodarcze
Podtoza betonowe
Posadzki betonowe
Stolarka okienna i drzwiowa brama drewniana gospodacza do wymiany
Elewacja tynk wapienno cementowy

Instalacje
brak
Stan techniczny do likwidacji

4.4.5 Stodofa

Budynek drewniany w zlym stanie technicznym — do likwidacji
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

Dane ogélne
Powierzchnia zabudowy | 83 m?
Konstrukcja
Fundamenty brak
Sciany zewngetrzne 1 wewngtrzne: drewniane
Dach dwuspadowy kryty papa
Wykonczenia
Podloza klepisko
Stolarka okienna i drzwiowa bramy drewniana gospodarcza
Instalacje
brak
Stan techniczny zly.

Siedlisko porosniete chwastami i samosiejkami drzew i krzewow stanowi sktadowisko materiatow
budowlanych czesciowo z odzysku, pozostatosci maszyn rolniczych , opon, roznych rupiecii wykar-
czowanych pni drzew. Uporzadkowanie terenu pokryje warto$¢ zgromadzonych materiatéw budowla-
nych i cegly z rozbiérki budynkow.

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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4.4.6 Charakterystyka ogolna gruntu rolnego stanowigcego dz. nr 71, 92 103/1 i czes¢ 103/2

Polozenie Wioska gmina Rakoniewice
Arkusz 1
Nr dzialki 71, 72, 103/1, 103/2
Powierzchnia w ha: 4,7485
Struktura uz'ytkowaniq nieruchomosci i _iizgx}?; ;;2/ ." 0,4(’50757158;1261
rolnej nieuzytki: 0,0192 ha
Zdolnos¢ RIVD 0,7276 ha
produkcyjna gleb RV 0,8645 ha
RVI 2,4597 ha
PsV 0,6775 ha
Uzbrojenie terenu: gruntowe drogi dojazdowe,
Poziom kultury rolnej poza dz. nr 92 grunty odtogowane
Ograniczenia i sqsiedztwo brak, sgsiedztwo terenow rolnych i lesnych
Rolnicza przestrzen produkcyjna staba
Przeznaczenie: tereny produkcji rolnej

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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5. Sposbéb wyceny

5.1 Wskazanie rodzaju okreSlanej warto$ci

Wartos$¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikow i jest ustalana w czasie procesu wyceny przez osobe
o odpowiednich kwalifikacjach. Nalezy podkresli¢, ze wycena dokonywana przez rzeczoznawcg majatkowego,
chociaz wyrazona w jednostkach monetarnych, nie jest okresleniem ceny (ktora jest faktem rynkowym zaistnia-
tym) a opinig o wartosci.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci zgodnie z Art. 151. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy za-
wieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar za-
warcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.
Wartosé¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania okreslana jest zgodnie z miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego , musi odzwierciedla¢ stan rynku w dniu wyceny i odpowiada¢ cenie, jakag mozna by
uzyskac¢ przy zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przyjac przy tym, ze w okresie ekspozycji nieruchomosci na
rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie.

Standardy zawodowe PFSRM szczegdtowo okreslajg podstawy metodologiczne okreslania warto$ci
rynkowej nieruchomosci podej$ciem porownawczym zastosowanym w niniejszym opracowaniu.

Rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego
uzytkowania nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwyzsza wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

Optymalnym, a jednocze$nie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej
nieruchomosci, bedzie zachowanie jej dotychczasowej funkcji — a wigc kontynuacja aktualnego sposobu uzyt-
kowania. W zwigzku z powyzszym, okreslono warto$¢ rynkowa praw do nieruchomosci dla aktualnego sposobu
uzytkowania.

Poniewaz brak jest racjonalnych podstaw do zachowania budynku w istniejacej formie i poniesienia
wysokich kosztéw remontu budynku mieszkalnego i budynkéw gospodarczych w ztym stanie technicznym ich
warto$¢ nie zostata uwzgledniona w wycenie z zalozeniem, ze warto$¢ materiatow porozbidorkowych pokryje
koszty likwidacji.

Majgc na uwadze powyzsze oraz podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzqdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5
wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci , oszacowano wartos¢ rynkowq dla aktualnego sposobu uzyt-
kowania podejsciem porownawczym metodq porownywania parami.

5.2 Wybor podejscia i metody wyceny

Poniewaz wycena przedmiotowej nieruchomosci wymaga okres§lenia wartos$ci rynkowej, zdecydowano
przeprowadzi¢ wycen¢ gruntu pod zabudowg i gruntdw rolnych w podej$ciu poréwnawczym, metodg porow-
nywania nieruchomosci parami. Metoda powyzsza pozwala na uzyskanie warto$ci najbardziej wiarygodnej. Po-
nadto, na badanym rynku zanotowano wystarczajaca ilo$¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do
wycenianej pod wzgledem potozenia, rodzaju, funkcji wyznaczonej w planie miejscowym zagospodarowania
przestrzennego, zagospodarowania, uzbrojenia terenu i stanu prawnego. Zastosowano powyzsze podejscie i
metode w trybie § 4. § 5  Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 23.09.2004 w sprawie
zasad wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 3.03.2021, poz. 555).

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpo-
wiada cenom jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$§¢
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nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rézniace te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian
poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Do obliczenia warto$ci wycenianej nieruchomosci okreslono:

rodzaj rynku : rynek nieruchomosci gruntowych  pod zabudowe i gruntami rolnymi;

obszar rynku: wybrane powiaty woj. wielkopolskiego;

cechy rynkowe wplywajace na wartos$¢ nieruchomosci podobnych do wycenianej na podstawie analizy ofert
kupna i sprzedazy, preferencji nabywcow 1 analizy statystyczne;j;

cechy rynkowe nieruchomos$ci wycenianej;

dokonano wyboru nieruchomosci podobnych do wycenianej, wezesniej sprzedanych, z okre§leniem ich cech
rynkowych ;

zestawiono parami nieruchomo$¢ wyceniang z nieruchomos$cia porownawcza

o znanych cechach i cenie rynkowej oraz okreslono wartosci cech roznicujacych;

okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomos$ci réwng $redniej wazonej z wartosci uzyskanych.

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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6. Analiza i charakterystyka rynku

6.1 Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek, na ktérym zanotowano transakcje sprzedazy gruntdw niezabudo-
wanych, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, potozonych w wybranych powiatach woj. wielkopol-
skiego . Okres badania cen — lata: 2023 - 2024 r.

Baza nieruchomosci, na podstawie ktérej dokonano wyceny

L.p. Miejscowosé Data_trans Cen?z_*t]rans P;\;vne[r:;?-
1 Ptaszkowo 27 cze 23 12 000,00 412,00
2 Granowo 30 maj 23 45 000,00 1 473,00
BP| 3 Stodolsko 23 cze 23 55 000,00 1 883,00
4 Wioska 29 maj 23 30 000,00 965,00
5 Grodzisk Wikp. 6 wrz 23 25 000,00 750,00
6 Btonnsko gm Rakoniewice 17 lip 23 41 697,00 1 017,00
7 Strzyzewo gm Zbgszyn 6 wrz 23 33 040,00 1 550,00
8 Boruja Koscielna 4 paz 23 3 000,00 141,00
9 Bolewice gm Miedzichowo 22 wrz 23 25 000,00 1 144,00
10 Pachy gm. Miedzichowo 1 wrz 23 253 000,00 7 755,00
11 Boruja Koscielna 5 paz 23 3 000,00 141,00
12 Tarnowa 30 lis 23 17 000,00 549,00
13 Rojewo gm 21 mar 23 162 500,00 4 000,00
BP | 14 Kowalewo gm Kamieniec 26 lut 24 70 000,00 2 516,00
15 Snowidowo 26 mar 24 60 000,00 1 515,00
BP| 16 takie 2 lut 24 30 000,00 1 000,00
17 Wielichowo Wie$ 19 lut 24 15 000,00 595,00
Parametry trendu rocznego transakcji rynkowych
L.p. Parametr Warto$¢
1 | Liniowy trend roczny metoda najmniejszych kwadratéw (MNK) -13,10%
2 | Liniowy trend roczny metoda szeregéw czasowych (SzCz) -0,32%
3 | Liniowy trend roczny metoda ceteris paribus (CP) 0,02%
4 | Liniowy trend roczny - $rednia metod: MNK; SzCz; CP -4.47%
5 | Roczny liniowy trend ustalony przez Rzeczoznawce 0,00%
6 | Data wyceny (aktualizacji trendem) 7 sie 24
7 | Aktualizacja trendem rocznym [%/rok]: Ocena eksp. 0,00%
8 | Max cena jednostkowa aktualizowana - Cmax [zt/m2] 41,00
9 | Min cena jednostkowa aktualizowana - Cmin [z#/m2] 21,28
10 | Jednostkowa cena $rednia aktualizowana Cér [zt/m2] 29,82
11 | Przedziat cenowy - AC  [ztim2] 19,72
12 | Poziom istotnosci a 85.0%
Metoda Wzér funkciji linni trendu A B C D
MNK y=Ax+B -0,011463138 | 547,8517702
SzCz y=Ax+B -0,000280016 | 44,54416647
CP y=Ax+B 1,51347E-05 | 31,26063491
$r. 3 met. y=Ax+B -0,00390934 | 207,8855239
Ocena eksp. y=Ax+B 31,94178515
Wykiadn. y=AgBx 495081673,3 | -0,000368377
Logarytm. y=AIn(x)+B -520,0280533 | 5603,820096
Potegowy y=AxB 1,86396E+79 | -16,7142313
Wielom. 2st y=Ax2+Bx+C 0,00032323 | -29,23458906 | 661057,1112
Wielom. 3st y=Ax3+Bx?+Cx+D 1,07178E-06 | -0,144976245 | 6536,744934 | -98242542,54
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Liniowy roczny trend transakcji rynkowych
Trend = 020 [%/rok] R2=22,94[%] o =22,21[%]
45,0
40,0 L L l
35,0
30,0 - ® °
y [ ) Ps
25,0 [ J
200 %o
15,0
10,0
50
0,0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
21 mar 8 maj 25 cz% 1& sie 29 wrz | 16 Ii?( ) 3 sty 20 lut
—Ocenaeksp, .. 2?)23%%_ ransakcyjne
Parametry wag cech rynkowych oraz przedziaty ufnosci
Parametr / waga cechy potozenie uzbrojenie dojazd sgsiedztwo powierzchnia
Metoda korelacii liniowej (MK) 30,66% 20,15% 13,95% 2,24% 32,99%
Metoda najmniejszych kwadratéw (MNK) 25,68% 16,68% 14,98% 10,78% 31,88%
Metoda ceteris partibus (CP) 38,79% 0,38% 20,76% 21,13% 18,93%
Srednia w/w metod 31,71% 12,40% 16,56% 11,39% 27,93%
Wagi wirtualne 13,71% 18,60% 10,28% 41,48% 15,95%
Wagi ustalone przez Wyceniajacego 30,00% 25,00% 15,00% 10,00% 20,00%
Poziom ufno$ci (istotnosci) a 85,00%
Przedziat ufnosci wag - MK 30,66:+0,35 [%] 20,15+0,36 [%)] 13,95+0,38 [%] 2,24+0,02 [%)] 32,99+0,39 [%]
Przedziat ufnosci wag - MNK 25,68+0,3 [%)] 16,68+0,3 [%] 14,98+0,41 [%] 10,78+0,12 [%)] 31,88+0,38 [%]
Przedziat ufnosci wag - CP 38,79+0,45 [%)] 0,380,01 [%)] 20,760,57 [%)] 21,13+0,23 [%] 18,93+0,22 [%)]
Przedziat ufnosci wag - $rednia MK;MNK;CP 31,71+0,36 [%)] 12,4+0,22 [%] 16,560,45 [%] 11,39+0,12 [%)] 27,93+0,33 [%]
Przedziat ufnosci wag - wagi wirtualne 13,71%0,16 [%] 18,6+0,33 [%] 10,28+0,28 [%] 41,48+0,45 [%)] 15,95+0,19 [%]
Przedziat ufnosci wag - metoda ekspercka 300,34 [%] 250,45 [%] 15+0,41 [%] 10+0,11 [%] 200,24 [%]
Wagi cech rynkowych
wraz z przedziatem ufnosci wag przy o = 85 [%]
35,00%
30+0,34 [%] '
0,
250,45 [%] 30,00%
0,
20:0 2700
0,
15+0,41 [%)] 20,00%
0,
100,11 [%] 15.00%
10,00%
5,00%
0,00%
potozenie uzbrojenie dojazd sgsiedztwo powierzchnia
mpolozenie muzbrojenie mMdojazd msasiedztwo ® powierzchnia
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Parametry wykresu skumulowanego

Lp Parametr Warto§é
1 | Minimalna jedn.cena aktualizowana Cmin 21,28
2 | Maksymalna jedn. cena aktualizowana Cmax 41,00
3 | AC cen jednostkowych aktualizowanych 19,72
4 | Srednia jedn. cena aktualizowana C$r (1) 29,82
5 | Mediana jedn.cen aktualizowanych M 30,00
6 | Dominanta jedn. cen aktualizowanych D 23,50
7 | Odchylenie standardowe jedn.cen aktualizowanych o 6,47
8 | Skosnosc As [%] 31,41%
9 | Wspdt. asymetrii dominanty Asp=[(1-D)/a]  [%] 97,68%
10 | Wspo6t. asymetrii mediany Asw=[(u-M)/a]  [%] -2,78%
11 | Wspétczynnik Pearsona dla jedn.cen aktualizowanych -0,192

12 | Wspoélczynnik dyspersii jedn.cen aktualizowanych 21,68%

13 | Liczba przedziatéw klasowych 5

14 | Rozpietos$¢ przedziatu klasowego 4,90

Wykres skumulowany rozktadu empirycznego i
g normalnego
N(C$r=29,82 0=6,47); rozktad empir.
asymetrycznie prawostronny
6 = D=23,5
== M=30
C$r=29,82

4 / \
2| A1 (1 N
0 / . .\i .

5 15 25 35 45 55 65
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6.2. Grunty rolne

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek, na ktorym zanotowano transakcje sprzedazy gruntow rolnych
potozonych w powiecie grodziskim i na terenie powiatow przylegtych . Okres badania cen — lata: 2023 - 2024.

Baza nieruchomosci, na podstawie ktérej dokonano wyceny

L.p. Miejscowos¢ Data_trans Cen?z_*t]rans Pownﬁ:':]c e
1 Wilkowo Polskie gm 31 sty 23 25 000,00 0,87
2 Trzcinica 3 sty 23 120 000,00 3,33
3 teki wielkie gmKamieniec 21 kwi 23 30 000,00 1,43
4 Ziemin Gm Wielichowo 23 cze 23 15 000,00 0,56
5 teki wielkie gmKamieniec 22 maj 23 40 000,00 1,07
6 Wilanowo 9 maj 23 50 000,00 1,52
BP 7 Gtodno 14 mar 23 167 200,00 4,76
8 Kuznica Zbgska 2 paz 23 49 000,00 1,62
9 Ziemin gm Wielichowo 30 sie 23 18 000,00 0,78
10 Blinek 31 sie 23 20 100,00 0,96
11 Wolkowo gm Kamieniec 25 sie 23 60 000,00 1,70
12 Wielichowo Wie$ 20 lip 23 12 000,00 0,54
13 Sniaty gm Wielichowo 27 lip 23 15 000,00 0,52
14 Wytomysl gm Nowy Tomysl| 28 wrz 23 30 000,00 1,12
BP 15 Btfaki gm. Miedzichowo 9 lut 24 95 000,00 3,00
16 Pachy gm. Miedzichowo 30 sty 24 200 000,00 8,01
17 Nadnia gm. Zbaszyn 6 lis 23 40 000,00 1,26
18 Silna Nowa 9 lis 23 165 960,00 4,61
19 Gronska gm Lwowek 24 paz 23 57 900,00 1,94
20 Wymyslanka gm. Lwowek 17 paz 23 520 000,00 14,76
21 Wilkowo Polskie 1gru 23 30 000,00 1,00
22 Wielichowo Wie$ 28 lis 23 50 000,00 1,33
BP| 23 Kuznica Zbgska 23 lis 23 48 198,00 1,85
24 Rakoniewice Wie$ 2 lis 23 100 000,00 3,30
25 Parzeczewo, gm. Kamieniec 13 lis 23 50 000,00 1,33
26 Terespol 17 sty 24 35 000,00 1,38
27 Tarnowa gm Rakoniewice 25 paz 23 30 000,00 0,84
28 Kuznica Zbaska 2paz23 49 000,00 1,62
29 Ziemun gm Wielichowo 12 sty 24 40 000,00 1,11
BP 30 Wilkowo Polskie gm Wielichowo 9lut 24 168 625,59 5,99
31 Kuznica Zbaska gm. Rakoniewice 8 lut 24 145 000,00 4,07
32 Wilanowo gm Kamieniec 12 mar 24 50 000,00 1,46
33 Prochy gm Wielichowo 5 mar 24 50 000,00 1,47
34 Elzbieciny gm. Rakoniewice 25 sty 24 40 000,00 1,04
35 Kuznica Zbaska 27 lut 24 35 000,00 1,14
36 Terespol gm Rakoniewice 17 sty 24 35 000,00 1,38
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Parametry trendu roczneqo transakcji rynkowych

L.p. Parametr Wartos$¢
1 | Liniowy trend roczny metoda najmniejszych kwadratéw (MNK) 5,26%
2 | Liniowy trend roczny metoda szeregéw czasowych (SzCz) 0,36%
3 | Liniowy trend roczny metoda ceteris paribus (CP) 0,00%
4 | Liniowy trend roczny - $rednia metod: MNK; SzCz; CP 1,87%
5 | Roczny liniowy trend ustalony przez Rzeczoznawce 2,50%
6 | Data wyceny (aktualizacji trendem) 7 sie 24
7 | Aktualizacja trendem rocznym [%/rok]: Ocena eksp. 2,50%
8 | Max cena jednostkowa aktualizowana - Cmax [z/m2] 39 129,50
9 | Min cena jednostkowa aktualizowana - Cmin [z/m2] 21 427,95
10 | Jednostkowa cena $rednia aktualizowana Cér [zm2] 31 486,88
11 | Przedziat cenowy - AC [ztim2] 17 701,55
12 | Poziom istotnosci a 85,0%
Metoda | Wz4r funkcji linni trendu A B c D
MNK y:Ax+B 4,273380796 | -162341,7204
SzCz y:AX+B 0,292474731 | 16516,40814
CP y:Ax+B 0,003639342 | 29493,49335
Sr. 3 met. y:AX+B 1,523164956 | -38777,27297
Ocena eksp. y:AX+B 2,031074523 | -61597,14188
Wyktadn. y= AeBx 14,99046963 | 0,000168449
Logarytm. y=Aln(x)+B 192423,7648 | -2031746,089
Potegowy y:AXB 1,45238E-31 | 7,587403601
Wielom. 2st y:Ax2+Bx+C 0,072633142 | -6556,744666 | 148002279,5
Wielom. 3st y:Ax3+BX2+CX+D -0,000555303 | 75,30207348 | -3403765,715 | 51284766403
Liniowy roczny trend transakcji rynkowych
Trend =2,540,02 [%/rok] R2=17,6 [%] o =16,39[%]
45000,0
40000,0 o °
350000 ® ° .° ° oo & ® o o
30 000,0 o o ¢ %o
25 000,0 ¢ e ° P ° 0o’
20000,0 L ® ®
15 000,0
10 000,0
50000 ——— Ocena eksp. ® Ceny_transakcyjne
0,0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
3sty 28 lut 25 kwi 20 cze 15 sie 10 paz 5gru 30 sty

lata: 2023/2024
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Parametry wag cech rynkowych oraz przedziaty ufnosci

Parametr / waga cechy polozenie sasiedztwo 'O'”p'fégup;é;jsrgzeﬁ e E:}t“'y el
Metoda korelacii liniowej (MK) 21,24% 0,19% 27,84% 50,73%
Metoda najmniejszych kwadratow (MNK) 25,78% 3,38% 29,96% 40,88%
Metoda ceteris partibus (CP) 23,02% 23,80% 26,08% 27,09%
Srednia w/w metod 23,35% 9,12% 27,96% 39,57%
Wagi wirtualne 17,67% 26,87% 23,31% 32,15%
Wagi ustalone przez Wyceniajacego 25,00% 20,00% 25,00% 30,00%
Poziom ufnosci (istotnosci) a 85,00%
Przedziat ufnosci wag - MK 21,24+0,17 [%] 0,19+0 [%) 27,84+0,19 [%] 50,730,22 [%]
Przedziat ufnosci wag - MNK 25,78+0,2 [%] 3,38+0,04 [%)] 29,96+0,21 [%)] 40,88+0,18 [%)]
Przedziat ufnosci wag - CP 23,02+0,18 [%] 23,8+0,26 [%) 26,08+0,18 [%] 27,090,12 [%]
Przedziat ufnosci wag - $rednia MK;MNK;CP 23,3540,18 [%] 9,12+0,1 [%)] 27,96+0,19 [%] 39,570,17 [%]
Przedziat ufnosci wag - wagi wirtualne 17,67+0,14 [%] 26,87+0,29 [%)] 23,31%0,16 [%)] 32,15+0,14 [%]
Przedziat ufnosci wag - metoda ekspercka 25+0,2 [%)] 200,22 [%] 25+0,17 [%] 300,13 [%]

Wagi cech rynkowych
wraz z przedziatem ufnosci wag przy o = 85 [%]
0,
35.00% 300,13 [%]
0,
30,00% 25+0,2 [%] 250,17 [%]
0,
25,00% 200,22 [%]
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
potozenie sgsiedztwo rolnicza przestrzen poziom kultury rolnej
produkcyjna
mpotozenie  mMsasiedztwo  Erolnicza przestrzen produkcyjna  ® poziom Kultury rolnej

Parametry wykresu skumulowanego

Lp Parametr Wartos¢
1 | Minimalna jedn.cena aktualizowana Cmin 21 427,95
2 | Maksymalna jedn. cena aktualizowana Cmax 39 129,50
3 | AC cen jednostkowych aktualizowanych 17 701,55
4 | Srednia jedn. cena aktualizowana CSr (j.) 31 486,88
5 | Mediana jedn.cen aktualizowanych M 30 935,09
6 | Dominanta jedn. cen aktualizowanych D 37 145,30
7 | Odchylenie standardowe jedn.cen aktualizowanych o 5200,45
8 | Skosnosc As [%)] -32,35%
9 | Wsp6t. asymetrii dominanty Asp=[(u-D)/o] [%] -108,81%
10 | Wspo6t. asymetrii mediany Asw=[(1-M)/a]  [%] 10,61%
11 | Wspétczynnik Pearsona dla jedn.cen aktualizowanych 0,048
12 | Wspélczynnik dyspersji jedn.cen aktualizowanych 16,52%
13 | Liczba przedziatéw klasowych 7
14 | Rozpieto$c 2950,30
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16

Wykres skumulowany rozktadu empirycznego i normalnego
N(C$r=31486,88 6=5200,45); rozklad empir. asymetrycznie lewostronny
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

7. Okreslenie wartosci nieruchomosci

7.1 Okreslenie wartosci

siedliska na dziatce nr 103/2

Baza nieruchomosci, na podstawie ktorej dokonano wyceny czesci dziatki nr 103/2 stanowigcej siedlisko

L.p. Miejscowos¢ Data_trans Cen.‘&_ﬁrans Pr:)i:"e[::‘c;?'
1 Ptaszkowo 27 cze 23 12 000,00 412,00
2 Granowo 30 maj 23 45 000,00 1 473,00
BP| 3 Stodolsko 23 cze 23 55 000,00 1 883,00
4 Wioska 29 maj 23 30 000,00 965,00
5 Grodzisk Wikp. 6 wrz 23 25 000,00 750,00
6 Btorisko gm Rakoniewice 17 lip 23 41 697,00 1 017,00
7 Strzyzewo gm Zbgszyn 6 wrz 23 33 040,00 1 550,00
8 Boruja Koscielna 4 paz 23 3 000,00 141,00
9 Bolewice gm Miedzichowo 22 wrz 23 25 000,00 1144,00
10 Pachy gm. Miedzichowo 1wrz 23 253 000,00 7 755,00
11 Boruja Koscielna 5 paz 23 3 000,00 141,00
12 Tarnowa 30 lis 23 17 000,00 549,00
13 Rojewo gm 21 mar 23 162 500,00 4 000,00
BP | 14 Kowalewo gm Kamieniec 26 lut 24 70 000,00 2 516,00
15 Snowidowo 26 mar 24 60 000,00 1 515,00
BP| 16 takie 2 |ut 24 30 000,00 1 000,00
17 Wielichowo Wie$ 19 lut 24 15 000,00 595,00

Wartos¢ czesci dz. nr 103/2 zabudowanej budynkiem mieszkalnym do likwidacji 1 budynkami
gospodarczymi zuzytymi technicznie i funkcjonalnie ( do likwidacji) stanowi warto$¢ gruntu pod za-
budowe z zatozeniem ,ze warto$¢ materialdow porozbiorkowych pokryje koszty likwidacji budynkow.
Powierzchnia siedliska wynosi 2115 m?. Zgodnie z celem wyceny do okreslenia warto$ci

nastepujace zatozenia:
= Potozenie zadowalajace;
= Uzbrojenie czesciowe;
* Dojazd zadowalajacy;
= Sasiedztwo zadowalajace
= Powierzchnia duza.
23, 14

Do poréwnan przyjeto nieruchomosci

Cechy nieruchomosci uzytych do poréwnan

przyjeto

1 16 z tabeli powyzej o podobnych cechach do
nieruchomos$ci wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu w badanym okrasie na lokalnym rynku .
Szczegodtowe dane lokalizacyjne z uwagi na przepisy RODO znajduja si¢ w bazie danych autora.

Cena_trans | Powierzch- uzbroje- owierzch- (Clmey Cany

L.p. | Miejscowos$¢ Data_trans — . poloZenie <oro) dojazd sqgsiedztwo powiery jedn. jedn.aktua-
[z1] nia [m2] nie nia =
[z¥/m2] liz. [z¥/m2]
. zadowala- . .
BP| 3 Stodolsko 23 cze 23 55 000,00 1 883,00 | zadowalajgce brak Jacy niekorzystne duza 29,21 29,21
BP | 14 Kowalewo 26 lut 24 70 000,00 2 516,00 Srednie r'(’C;fx;/e dobry korzystne duza 27,82 27,82
BP | 16 Lakie 2 lut 24 30 000,00 1 000,00 Srednie brak dobry zadowalajqce duza 30,00 30,00
. , . . ..
Cechy nieruchomosci o cenie min i max

9.0 3 Cena_trans Powierzch- a3 uzbroje- g q powierzch- | Cena jedn. | Cena jedn.ak-
L.p. | Miejscowos¢ Data_trans (7] nia [m2] poloienie nie dojazd sqsiedztwo nia [z/m2] tualiz, [zVm2]

¢ | Blofiskogm 171ip 23 41 697,00 1017,00 | zadowalajace | brak | 209" dowalajqee dusa 41,00 41,00

Rakoniewice Jacy
g | BoruiaKo- 4paz 23 3.000,00 141,00 $rednie cze dobry zadowalajgce mata 21,28 21,28
Scielna Sciowe
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Cechy rynkowe nieruchomosci wraz z opisem ocen cech i wagami procentowymi

L.p | Cechy rynkowe | Ocena cechy Opis oceny cechy rynkowej Waga cechy [%]
bardzo dobre | polozenie na terenie miast powiatowych
o dobre polozenie na terenie miast gminnych
1 | potozenie - - — - - - - 30,00%
Srednie polozenie na peryferiach miast lub w duzych wsiach
zadowalajgce | polozenie na rozproszonym terenie wiejskim i w matych wsich
mala powierzchnia do 600 m’
) . srednia powierzchnia od 600 do 1000 m*
2 | powierzchnia duza powierzchnia od 1000 m? do 3000 m’ 20,00%
bardzo duza | powierzchnia powyzej 3000 m’
pelne media wszystkie
3 | uzbrojenie czesciowe | jedno lub wigcej z mediéw 25,00%
brak bez mediow
korzystne sgsiedztwo gruntow zabudowanych
4 | sgsiedztwo zadowalajgce | czesciowe sqsiedztwo gruntow zabudowanych 10,00%
niekorzystne | sgsiedztwo terenow niezabudowanych , drog o duzym natezeniu ruchu
dobry dojazd droga o nawierzchni asfaltowej
5 | dojazd Sredni dojazd drogq utwardzong 15,00%
zadowalajgcy | dojazd drogq o nawierzchni ziemnej

Poréwnanie ocen cech rynkowych (atrybutdw) nieruchomosci szacowanej i nieruchomo-

sci do bezposrednich poréwnan

. .8 Nieruch. szaco- Nieruch. po- Nieruch. po- Nieruch. po-
Lp Nieruchomosci wana dobna_1 dobna_2 dobna_3
Nr nieruchomosci w bazie | - 3 14 16
Datatransakcji | - 23cze 23 261ut 24 2 lut 24
Warto$¢€ nieruchomosci [] | = - 55000,0 70 000,0 30000,0
Cena jedn. aktualizowana [z#m2] do szacowania 29,21 27,82 30,00
1 potozenie zadowalajgce zadowalajgce Srednie Srednie
2 uzbrojenie czesciowe brak czesciowe brak
3 dojazd zadowalajgcy zadowalajgcy dobry dobry
4 sasiedztwo zadowalajgce niekorzystne korzystne zadowalajgce
5 powierzchnia duza duza duza duza
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Wyniki szacowania metodag poréwnywania parami

Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 3 14 16
Cena nieruchomosci porownawczej Cp [z#m2] 29,21 27,82 30,00
Udziaf cechy w AC . . . L .
Lp Ce chy ryn kowe (%] h(‘;"aga ce- Zakr?Zsﬂlxvzc;towy Kwotowe poprawki kor[);g/#a;(]:e ceny nieruchomosci
chy,
1 | potozenie 30,00% 5,92 -1,97 -1,97
2 | uzbrojenie 25,00% 4,93 2,47 2,47
3 | dojazd 15,00% 2,96 -2,96 -2,96
4 | sasiedztwo 10,00% 1,97 0,99 -0,99
5 | powierzchnia 20,00% 3,94
Sumy: 100,00% 19,72 3,46 -5,92 -2,46
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+Z popr [z#im2] 32,67 21,90 27,54
Srednia arytmetyczna cen skorygowanych = wynik szacowania [z#m2] 27,37
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 2115
Warto$¢ nieruchomosci przed zaokraggleniem  [zf] 57 887,55
Warto$¢é nieruchomosci (zaokrgg. do 1000) [zf] 58 000,00

7.2 Obliczenie wartosci gruntéw rolnych

Zestawienie transakcji gruntami rolnymi

L.p. Miejscowos¢ Data_trans Cen?z_'t]rans Pow'Fhr:i: e
1 Wilkowo Polskie gm 31 sty 23 25 000,00 0,87
2 Trzcinica 3 sty 23 120 000,00 3,33
3 teki wielkie gmKamieniec 21 kwi 23 30 000,00 1,43
4 Ziemin Gm Wielichowo 23 cze 23 15 000,00 0,56
5 keki wielkie gmKamieniec 22 maj 23 40 000,00 1,07
6 Wilanowo 9 maj 23 50 000,00 1,52
BP 7 Gtodno 14 mar 23 167 200,00 4,76
8 Kuznica Zbgska 2 paz 23 49 000,00 1,62
9 Ziemin gm Wielichowo 30 sie 23 18 000,00 0,78
10 Blinek 31 sie 23 20 100,00 0,96
11 Wolkowo gm Kamieniec 25 sie 23 60 000,00 1,70
12 Wielichowo Wie$ 20 lip 23 12 000,00 0,54
13 Sniaty gm Wielichowo 27 lip 23 15 000,00 0,52
14 Wytomysl gm Nowy Tomysl 28 wrz 23 30 000,00 1,12
BP 15 Btaki gm. Miedzichowo 9 lut 24 95 000,00 3,00
16 Pachy gm. Miedzichowo 30 sty 24 200 000,00 8,01
17 Nadnia gm. Zbgszyn 6 lis 23 40 000,00 1,26
18 Silna Nowa 9 lis 23 165 960,00 4,61
19 Gronska gm Lwowek 24 paz 23 57 900,00 1,94
20 Wymyslanka gm. Lwowek 17 paz 23 520 000,00 14,76
21 Wilkowo Polskie 1gru 23 30 000,00 1,00
22 Wielichowo Wie$ 28 lis 23 50 000,00 1,33
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potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

BP| 23 Kuznica Zbgska 23 lis 23 48 198,00 1,85
24 Rakoniewice Wie$ 2 lis 23 100 000,00 3,30
25 Parzeczewo, gm. Kamieniec 13 lis 23 50 000,00 1,33
26 Terespol 17 sty 24 35 000,00 1,38
27 Tarnowa gm Rakoniewice 25 paz 23 30 000,00 0,84
28 Kuznica Zbaska 2paz23 49 000,00 1,62
29 Ziemun gm Wielichowo 12 sty 24 40 000,00 1,11
BP 30 Wilkowo Polskie gm Wielichowo 9lut24 168 625,59 5,99
31 Kuznica Zbaska gm. Rakoniewice 8lut24 145 000,00 4,07
32 Wilanowo gm Kamieniec 12 mar 24 50 000,00 1,46
33 Prochy gm Wielichowo 5 mar 24 50 000,00 1,47
34 Elzbieciny gm. Rakoniewice 25 sty 24 40 000,00 1,04
35 Kuznica Zbaska 27 lut 24 35 000,00 1,14
36 Terespol gm Rakoniewice 17 sty 24 35 000,00 1,38

Cechy rynkowe wraz z ich wagami okre$lono na podstawie analizy wtasnej oraz mate-
rialtéw szkoleniowych SRMWW  W. Jasiakiewicz Wycena nieruchomosci rolnych. Po-

znanh 2012

Cechy rynkowe nieruchomosci wraz z opisem ocen cech i wagami procentowymi

L.p| Cechy rynkowe Ocena cechy Opis oceny cechy rynkowej Waga cechy [%]
dobre Potozenie blisko duzych aglomeracji miejskich
1 | Potozenie przecigtne Polozenie na terenach wiejskich 25,00 %
zadowalajgce Potozone w znacznej odleglosci od siedlisk
. dobra Grunty Il i IV klasy
2 Rolnicza Przestrzer’l Srednia Grunty z przewagq IV ki 25.00%
produkcyjna - ’
staba Grunty Vi VI klasy
dobry Qrunty regularnie uprawiane, zabiegi agrotech-
niczne
3 | Poziom kultury rolnej przecietny Czes¢ gruntow odlogowanych, zakamienienia 30,00%
staby Grunty odlogowane
korzystne Sgsiedztwo gruntow rolnych i zabudowy siedliskowej
4 | Sgsiedztwo przecigtne Sgsiedztwo posrednie 20,00%
niekorzystne Sgsiedztwo lasow i terenow ucigzliwych
100%

Cechy nieruchomosci uzytych do poréwnan

. Data _po- poloze- | sasiedz- | Rolnicza prze- | Poziom .
nr potozenie .. cena | wierzch- . 2 . | Cena jedn | Cena zakt
transakcji nia nie two strzen prod. | kult. rolnej
BP| 7 Glodno 14;;‘“ 167 200,00 4,76 Z?ZZVCVZ' korzystne staba przecietny | 35 126,05 | 36 357,87
Bp | 15 | Blakigm Miedzi- | o100 | 95 000,00 3,00 | Zadowa- | nicko- slaba staby | 31633,98 |32 023,99
chowo lajgce rzystne
BP | 23| Kuznica Zbaska | 231lis23 | 48 198,00 1,85 | Zadowa- | prze- staba staby | 25999,57 | 26 459,01
lajgce cigtne
gp | 30 | Wilkowo Polskie | ooy | 168 625,59 599 P | korzystne | srednia przeciety | 28 151,18 | 28 498,25
gm Wielichowo cietne
Cechy nieruchomosci o cenie min i max
. Data PO\ hoto- | sasiedz- | Rolnicza prze-| Poziom :
nr| potozenie cena | wierzch-| —° a . | Cena jedn | Cena zakt
trans nia | Zenie two strzen prod. | kult. rolnej
. 31 sie 20 prze- ko- .
10 Blinek 23 100,00 0,96 cieme | rzystne staba staby 20937,50 | 21427,95| Cmin
Elzbieciny
g 25 sty 40 prze- ko- . . .
34| gm. VRV?i(eome— 24 000,00 1,04 cietme | rzystne Srednia przecietny | 38 613,77 | 39 129,50 | Cmax
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Do okres$lenia wartosci

Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

Powierzchnia gruntu: 4,74
Potozenie - zadowalajagce ;
Sgsiedztwo - przecietne ;

Rolnicza przestrzen produkcyjna - staba;

85 ha

Poziom kultury rolnej - staby ( grunty w wiekszosci odtogowane;

Do poréwnan przyjeto cztery nieruchomosci :
o podobnych cechach do nieruchomosci wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu w badanym
okrasie na lokalnym rynku

7,15,23i30

gruntu szacowanego przyjeto nastepujgce zatozenia:

z tabeli na str. 28

Poréwnanie ocen cech rynkowych (atrybutéw) nieruchomosci szacowanej i nieruchomosci do bezpo-

srednich poréwnan

. 7 - Nieruch. szaco- Nieruch. po- Nieruch. po- Nieruch. po- Nieruch. po-
Lp Nieruchomosci wana dobna_1 dobna_2 dobna_3 dobna_4
Nr nieruchomosci w bazie | - 7 15 23 30
Datatransakcji | 14 mar 23 9lut24 23lis 23 9 lut 24
Wartos$¢ nieruchomosci [z | - 167 200,0 95000,0 481980 168 625,6
Cena jedn. aktualizowana [z#m2] do szacowania 36 357,87 32023,99 26 459,01 28 498,25
1 pofozenie zadowalajgce zadowalajgce zadowalajgce zadowalajgce przecietne
2 sasiedztwo przecietne korzystne niekorzystne przecietne korzystne
3 rolnicza przestrzen produkcyjna sfaba sfaba sfaba sfaba Srednia
4 poziom kultury rolnej sfaby przecietny sfaby sfaby przecietny
Wyniki szacowania metodg porownywania parami
Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 7 15 23 30
Cena nieruchomosci porownawczej Cp [z#m2] 36357,87 | 3202399 | 26459,01 | 28498,25
Udziaf cechy w AC [%] (waga ce- | Zakres kwotowy Kwotowe poprawki korygujace ceny nieruchomosci
Lp| Cechy rynkowe chy) [2im2] [2fim2]
1 | pofozenie 25,00% 4 425,38 -2 212,69
2 | sasiedztwo 20,00% 3540,31 -1770,16 1770,16 -1770,16
3 | rolnicza przestrzen produkcyjna 25,00% 4 425,39 -2212,70
4 | poziom kultury rolnej 30,00% 5310,47 -2 655,24 -2 655,24
Sumy: 100,00% 17 701,55 -4 425,40 1770,16 0,00 -8 850,79
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+Z popr [z#im2] 31932,47 | 33794,15 | 26 459,01 | 19 647,46
Wagi skorygowanych cen aw (wg Markowa) 3,27 10,62 15,56 1,67
Srednia wazona cen skorygowanych = wynik szacowania [ha] 29 171,80
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [ha] 4,7485
Warto$¢ nieruchomosci przed zaokrggleniem  [zf] 138 522,29
Warto$¢é nieruchomosci (zaokrgg. do 1000) [zf] 139 000,00
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7.3 Zestawienie wartoSci:

L.p. nazwa warto$¢

1 cze$¢ dz. nr 103/2 pod zabudowe 58 000 zt
pozostale grunty rolne 139 000 zt
razem 197 000 zt

8. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci zgodnie z zakresem wyceny, wedlug stanu i cen
na dzien wyceny z uwzglednieniem shuzebnosci:

Wiu=197 000 zlotych
/stownie: sto dziewigcdziesigt osiem  tysiecy zlotych /

Wartos$¢ udziatu 3/40 cz. wynosi 14 775 zt

Biorac pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, lokalizacje, powierzchni¢ i uzbroje-
nie oszacowang warto$¢ mozna uznac za adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieru-
chomosci. Grunty w wigkszosci odtogowane z przewaga RVI sg malo atrakcyjne dla wykorzystania
rolniczego. Budynki ze wzgledu na stan techniczny wymagaja kosztownego remontu badz likwidacji.
Poniewaz zakup udziatu nie oznacza zakupu fragmentu nieruchomosci nalezy liczy¢ si¢ z obnizka
ceny o okoto 30 %.

9. DATY

=  Wycene wykonano dnia 7 sierpnia 2024 r.
= Warto$¢ przedmiotu wyceny okreslono wedtug stanu na dzien 7 sierpnia 2024r.
= Data ogledzin nieruchomos$ci 7 sierpnia 2024 r.

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

=  Operat moze by¢ wykorzystany tylko do celu okreslonego w opracowaniu;

= Niniejszy operat sporzadzony zostat zgodnie ze Standardami zawodowymi PFSRM, obowigzujacymi
przepisami prawa oraz zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym;

= Ustalona warto$¢ nieruchomosci moze zostac nieosiagni¢ta w przypadku szybkiej sprzedazy nierucho-
mosci w trybie likwidacyjnym lub zmian koniunkturalnych rynku;

= Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie ogledzin i informacji uzyskanych od z zatoze-
niem, ze zostaly ujawnione wszystkie okolicznosci majgce wplyw na wartos¢ nieruchomosci;

= Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki wad ukrytych sktadnikéw majatkowych nieru-
chomosci;

= Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnos$ci za tre§¢ wykorzystanych w procesie wyceny dokumen-
tow, dostarczonych przez Zamawiajacego;

= Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0sob trzecich z tytutu wykorzystania operatu w
innym celu niz zostat on sporzadzony;

= QOcena stanu technicznego budynkow nie stanowi ekspertyzy technicznej;

* Niniejsza wycena nie uwzglednia warto$ci zabezpieczen hipotecznych na nieruchomosci oraz ewentu-
alnych hipotek ustawowych oraz stuzebnosci;

= Oszacowana warto$¢ rynkowa nie zawiera podatku vat;

Opracowat: Jan Zurawski
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11. ZALACZNIKI

1. Mapa.

2. Wypisy z rejestru gruntow.

3. Certyfikat polisy oc rzeczoznawcy.
Zaswiadczenia o przeznaczeniu gruntow nie zostato zalaczone zgodnie z zapisem zawartym w § 79.4
Rozporzadzenia MRiT z dnia 5.09.2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci
Odpis ksiegi wieczystej nie zostat zalgczony zgodnie z zapisem zawartym w § 79.4 Rozporzadzenia
MRIT z dnia 5.09.2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci .

ZALACZNIKI

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
32



Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

Zaktacznik 1

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

Zalacznik 2

Wojewddztwo: wielkopolskie

STAROSTA GRODZISKI  Powat grodzisd. -
ul.Zwirki i Wigury 1 Jednostka ewidencyjna: Rakoniewice - obszar wiejski
) W . Obreb ewidencyjny: 300504_5.0022, WIOSKA
62-065 Grodzisk Wielkopolski -~ ’

Miejscowos$é: WIOSKA (idTERYT: 0593945)
GK.6621.1742.2024

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedtug stanu na dzien: 2024-08-13 10:24:46

Jednostka rejestrowa gruntow: 300504_5.0022.G132
grupa rejestrowa: 7

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL WSPOLNY: 1/1 charakter stanu witadania: wtasnosé
MAELZENSTWO:

MICHALSKI IGNACY rodzice: WIKTOR, WIKTORIA PESEL: 51012409091

OSOBA NIE ZYJE. INFORMACJE WPISANO NA PODSTAWIE BAZY PESEL (DATA ZGONU:2021-12-24, NR AKTU
ZGONU:0222033/00/AZ/2021/974883).

MICHALSKA HALINA MARIA rodzice: ANTONI, WLADYSLAWA PESEL: 55060407483

Adres zam. na pobyt staty: 64-308 JABLONNA WIOSKA 114

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. dziatki Polozenie gruntéw Opis uzytku Oznaczenie [~ aso- otk Numer ksiegi
mapy ewiden klasouzytku uzytku h wieczystej
-cyjnej thal [ha]
2 71 Nieuzytki N 0.0192 0.9600(PO1S/00015416/3
Pastwiska PsV 0.6707
Grunty orne RVI 0.2633
-t _|Gunypodrowami _ | WPsv_ | OoOe8f |
Identyfikator dziatki: 300504_5.0022.71
Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.9600
W dniu: 13.08.2024
dokument sporzadzony przez: Kamilla Lizak
""""" odpis)
""""""" (data, imig i nazwisko osoby upowaznione))
Strona1z1

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

Wojewddztwo: wielkopolskie

STAROSTA GRODZISKI Powiat: grodzisk

PR, Jednostka ewidencyjna: Rakoniewice - obszar wiejski
ul.Zwirki i Wigury 1 Obreb ewidencyiny:
62-065 Grodzisk Wielkopolski reb ewidencyiny: 300504_5.0022, WIOSKA

Miejscowosé: WIOSKA (IdTERYT: 0593945)
GK.6621.1742.2024

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wediug stanu na dzien: 2024-08-13 10:26:10

Jednostka rejestrowa gruntéw: 300504_5.0022.G130
grupa rejestrowa: 7

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 111 charakter stanu wtadania: wtasnos¢
ZAMELCZYK FELIKS
Adres zam. na pobyt staty: 64-308 JABLONNA WIOSKA

Uwagi: brak imion rodzicow w wykazie

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. dziatki Polozenie gruntow Opis uzytku Oznaczenie [ yiaso- . Numer ksiegi
mapy ewiden Klasouzytku | sty dzr']a'k' wieczystej
-cyjnej Ihal [ha]
2 92 Grunty orne RIVb 0.7210 1.7100
Grunty orne RV 0.2652
Grunty orne RVI 0.7154
Grunty pod rowami W-RIVb 0.0066
- 1 _[Guntypodrowami | W-Rvl_| o001 |
Identyfikator dziatki: 300504_5.0022.92
INFORMACJE DODATKOWE: 92
Tom.IV-wyk.158
2 [ aoen [ Jewmyome [ Rv | o020 ooz
Identyfikator dziatki: 300504_5.0022.103/1
INFORMACJE DODATKOWE: 103/1
Tom.V-wyk.179
2 103/2 Grunty rolne zabudowane Br-RVI 0.2115 2.2610
Grunty orne RV 0.5703
I P _ _ _ _ __ __ _|Guntyome | __RV _ 4oy L
Identyfikator dziatki: 300504_5.0022.103/2
INFORMACJE DODATKOWE: 103/2
Tom.V-wyk.179
Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 4.0000
BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WELASNOSCI:
Powierzchnia uzytkowa Pow. Liczba
Rodzaj Tokali Tokal pom. abudowy |kondyg.
Adres budynku wg dreb . dreb budynku nad/pod-
KET wyodreb- niewyodreb- przyn. m? Ziemnych
nionych[m 2][nionych[m ?] [m?]
budynki produkcyjne 91(1/0
ustugowe i gospodarcze dla
- _ _ _ [oiotwagos) | ___ |+ 1 1 _
identyfikator budynku: 300804 50022132 BUD
Identyfikatory dziatek na ktérych potozony jest budynek:
00s04_s5.0022.0032
Vbudynki produkcyjne [ [ [ [ 7971/0
ustugowe i gospodarcze dla
- __ _ |rolnictwa(108) _ - _ _ - _
identyfiator budynku: 300804 50022183 BUD
Identyfikatory dziatek na ktérych potozony jest budynek:
00s04_s5.0022.0032
Vbudynki produkcyjne [ [ [ [ 3771/0
ustugowe i gospodarcze dla
- __ _ |rolnictwa(108) _ - _ _ - _
Identyfikator budynku: ~ 300504_5.0022.121_BUD
Strona 1z 2

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej potozonej w obrebie Wioska gmina Rakoniewice

Zalacznik 3

Biuro Ustug Majatkowych Jan Zurawski, Rakoniewice ul. Polna 18 tel. 0 606 683 002;
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