Mosina, dnia 10 lutego 2015r.
Dotyczy: BR.0003.36.2015

GG.0301.11.2015.PS

ia . 2%.0%2..2015....1.

BR.003, 36,2915
Pani

Malgorzata Kaptur
Przewodniczaca Rady Miejskiej

w Mosinie

W nawigzaniu do zapytania radnego Pana fukasza Kasprowicza oraz w uzupetnieniu
odpowiedzi pisemnej z dnia 10 lutego 2015r. przekazuj¢ kserokopie operatéw szacunkowych

dotyczacych dz. 2/2 Baranowo (czg$¢ dawnego obrebu Krajkowo).

% G}OJGL&.(GUA)CWJ

QMQ@ frelocl.

1. Kserokopie operatu z dnia 17 stycznia 201 1r. i 14 wrze$nia 2012r. .

Zataczniki:

Otrzymuje:
Q. Adresat,
2. Pan Lukasz Kasprowicz - Radny Rady Miejskiej w Mosinie,
3. Sekretarz Gminy wm.
4. GG.a.a.
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OPERAT SZACUNKOWY
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

ZL OKALIZOWANEJ W KRAJKOWIE, GMINA MOSINA

ZAPISANEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ KW NR 29 694

OZNACZENIE NIERUCHOMOSC!:

wojewoddziwo wiglkopolskie
powiat poznanski
gmina Mosina
obreb Krajkowo
arkusz mapy nr 1

dziatki nr 2f2

Onreslona warto$€ rynkowa nieruchomosci zapisanej wKWnr 29 694, oznaczone] jako dziatka
ewidencyjna nr 2/2 o powierzchni 397 764 m?, jako przedmiotu prawa wiasnosci:

W =722 300 zi

Stownie: siedemset dwadziescia dwa tysigce trzysta ziotych

Opracowanie:

Mosina, dnia 17 stycznia 20114 r,
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY

ZAKRES WYCENY

CEL WYCENY

PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MATATKOWEGO

OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

WYNIK KONCOWY — WNIOSKI [ UZASADNIENIA

KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

ZALACZNIKI
Zat.nr 1. Mapa lokalizacyjna.
Zat. nr2.  Kserokopia wypisu z rejestru gruntdw z dnia 03.01.201 1 1.
Zat.nr 3. Kserokopia mapy ewidencyjnej w skali 1:5000,
Zal.nr 4. Kserokopia odpisu ksiggi wieczystej z dnia 14 kwietnia 2010 r.
Zat. nr 3. Kserokopia wydruku z system iGeoMap z dnia 03.01.2011 1.
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1. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1.1. OPIS NIERUCHOMOSCI
1.1.1. Polozenie: Krajkowo, gmina Mosina

1.1.2. Oznaczenie wedlug ewidencji gruntéw:

Gmina: Mosina Obrgh: Krajkowo mapa: 1 nr dzialki: 2/2 powierzchnia: 397 764 m? KW nr 29 694
(SR w Sremie, Wydzial V Ksiagg Wieczystych)

1.1.3. Rodzaj nieruchomosci:  Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 2/2 o powierzchni 397 764 m? z obrebu Krajkowo
uzytkowana jest jako iaka. Przedmiotowa dziatka zlokalizowana jest w bezpodrednim
sasiedztwie rzeki Warty, z kidra sasiaduje od wschodu. Z uwagi na sasiedztwo oraz
mikrolokalizacje stosunki wodne na dziatce opisujace stan uwilgotnienia przyjeto jako
okresowo zalewowe. Z uwagi na cykliczne podmakanie i zalewanie dziatki oraz terenéw
przylegtych liczba pokosdéw mozliwych do zebrania w czasie roku nie przekracza 2.
Uksztaltowanie terenu okre§lono jako plaskoréwninne z wystepujacymi lokalnie
nieréwnosciami, ksztalt dzialki nieregularny. Dziatka nie jest ogrodzona. Na terenie dziatki
znajduja sie drzewa i krzewy. Wg stanu z dnia wizji lokalne] dzialka pokryta jest
czeSciowo badZ w catosei woda pochodzaca z rozlewiska rzeki Warty. Na podstawie
ustalen dokenanych podezas wizji lokalnej nalezy stwierdzié, iz przedmiotowa dziatka
znajduje sie na terenie cyklicznych zalewow woda z polozone] w bezposrednim
sasiedztwie rzeki Warty oraz bezpodredniego zagrozenia powodzig. Dojazd do
nieruchomodci droga utwardzona asfaltem w przecietnym stanie techniczno-uzytkowym.
Dojazd bezpodredni droga stanowiaca wiasnoéé gminy, gruntows zlokalizowana na
dzialkach ewidencyinych nr 140 oraz ur 127 z obrebu Sowinki. Dostep do nieruchomosci
wg stanu z dnia wizji lokalnej byl niemozliwy z powodu istniejacego rozlewiska.
Otoczenie nieruchomoscei stanowia podobne tereny uzytkowane jako laki, rzeka Warta,

tereny zalesione oraz dzialki uzytkowane na cele upraw polowych zlokalizowane powyzej
w lderunku zachodnim.

1.2. CEL WYCENY: Okreélenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy.

1.3. WARTOSC NIERUCHOMOSCI
Okreélono wartoéci rynkowe:

Okreélona warto§¢ rynkowa nieruchomodei zapisanej w KW nr 29 694, oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr 2/2 o
powierzehni 397 764 m’, jako przedmiotu prawa wiasnoSci:

W =722 300 zi

Stownie: siedemset dwadziescia dwa tysiace trzysta zlotych

1.4. DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY: 17 stycznia 2011 r.
T D
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1.5. DATA SPORZADZENIA WYCENY: 17 stycznia 2011 1.

{pieczed 1 podpis)
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2. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa niezabudowana zlokalizowana w Krajkowie, gmina Mosina, dla ktérej V
Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Sremie prowadzi ksigge wieczysta KW nr 29 694.

Dane ewidencyjne:

Obreb: Krajkowo, mapa: 1, nr dzialki: 2/2, powierzchnia: 397 764 m?, KW nr 29 694

(SR w Sremie, V Wydziat Ksiag Wieczystych).

3. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosel gruntu dziatki ewidencyjnej nr 2/2 o powierzchni 397 764 m” z arkusza mapy 1,
obreb Krajkowo.

4. CEL WYCENY

™

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosei dla potrzeb sprzedazy.

5. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

5.1. Podstawy formalne

3. 1.1, Umowa or 1K.341-3/2010/GG z dnia 23 marca 2010r. zawarta pomiedzy Gmina Mosina — Urzedem Migjskim w
Mosinie a Radostawem Nowickim przedsigbiorca dziatajacym pod firma Property-Consult, Biuro Wryceny
Nieruchomosci i Doradztwa Gospodarczego z siedziba w Mosinie przy ul. Targowej 26/1, 62-050 Mosina.

5.1.2. Zlecenie nf GG.EK.72241-32/10 z dnia 3 stycznia 2011 r.

5.2. Podstawa materiaino-prawna

5.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami — tekst jednolity z pdZniejszymi zmianami
(Dz.UJ.z2010 r., Nr 102, poz. 651),

5.2.2. Rozporzagdzenie Rady Minisiréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosei i sporzadzania operatu
szacunkowego — tekst jednolity z poZniejszymi zmianami (Dz.U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109),

5.2.3. Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r, z pd#nieiszymi zmiznami.

5.3. Zrédia danych merytorycznych (

5.3.1. O przedmiocie wyceny

5.3.1.1. Wizja terenowa w dniu 17 stycznia 2011 r.

3.3.1.2. Kserokopia wypisu z rejestru gruntéw z dnia 03.01.2011 .

5.3.1.3. Mapa ewidencyjna w skali 1:5000,

5.3.1.4. Kserokopia odpisu ksiegi wieczystej z dnia 14 kwietnia 2010 1.

5.3.1.5. Kserokopia wydruku z system iGeoMap z dnia 03.01.2011 1.

5.3.1.6. Uchwata nr LV1/386/10 Rady Miejskiej w Mosinie z dnia 25 lutego 2010 r. w sprawie Studium uwarunkowarn i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Mosina,

5.3.1.7. Informacje uzyskane w Urzedzie Miejskim w Mosinie,

5.3.1.8. Dokumentacja fotograficzna wykonana podezas wizji terenowej.
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powierzchni gminy. Miasto jest waznym wezlem komunikacyjnym laczacym Poznaid z potudniows czescig wojewodztwa
wielkopolskiego. Mosina znajduje sie 12 km od zjazdu z autostrady A2 w miejscowoéci Lubon. Przez Mosing przechodzi
jedna z najstarszych linii kolejowych Poman - Wroctaw. Miasto posiada state polgczenie komunikacyjne z Poznaniem w
postaci podmigjskiej linii autobusowej. Jest to miejscowos$é o umiarkowanym poziomie infrastruktury technicznej. Na terenie
gminy dominuje dzialalnosé przemystowa i ushugowa, a z uwagi na bezposrednie sasiedztwo Poznania obserwuje sie tu
intensywny rozwoj budownictwa. Ponadto do podstawowych funkcji gminy, oprécz mieszkalictwa, zalicza sie obstuge
administracyjng i lokalng ustugowa, w tym przede wszystkim dziatalnosé handlowa, drobna wytwoérczosé i rzemioste. Gmina
Mosina stanowi atrakcyjne miejsce lokalizacji dla firm w zwiazku z jej polozeniem wzgledem aglomeracji Poznania.
Charakteryzuje sie duza dynamika gospodarcza i nalezy do gmin o jednym z najwyzszych wskaznikéw zainwestowania
nowego kapitatu, w tym zagranicznego. Na terenie gminy nie ma duzych zakladéw przemystowych, dominuja mate i érednie
przedsiebiorstwa.

Krajkowo - wie$ ma dhuga historie siggajaca XIV stulecia. W przeszlosci wie$ byta wiasnodcia szlachecka, a jej wiascicielem
byt przedstawiciel rodu Doliwéw — Pasek Bialy. Opis Krajkowa z 1746 toku jako wiasciciela wymienia Wiadystawa
Szoldrskiego. We wsi byt dwdr alkierzowy, w ktdrego skiad wchodzit ponadto: mielcach, owezarnia oraz budynki mieszkalne
czeladzi dworskiej. W koricu XIX wieku w Krajkowie powstato Kotko Rolnicze, o czym pisalo populame pismo ,,Ziemianin®.
We wsi zachowat si¢ drewniany budynek mieszkalny z XIX wieku, a na jej skraju znajduje sie przydrozna kapliczka z 1847 r.
z drewniang rzezba Chrystusa Frasobliwego. Do cenniejszych pomnikdw przyrody nalezy kilka debdw, z ktorych najstarszy
ma obwdd okolo 480 cm. Okolo 2 km na poludnie od wsi znajduje sie niewielka osada Krajkowo Folwark, zalozona
w pierwszej potowie XTX wieku. Czg$¢ gruntéw wiejskich zajmuje ujecie wody dla aglomeracji poznanskiej. Studnia czerpie
wode spod dna rzeki. Wie§ znana jest z znajdujacego sie w poblizu rezerwatu przyrody ,.Krajkowo”, kiéry ma powierzchnig
160,5 ha. Rezerwat zostal utworzony dla ochrony charakterystycznego krajobrazu legéw nadwarcianskich z bogatg flora
i fauna. Rezerwat jest najwickszym w Wielkopolsce legowiskiem czapli siwej, ponadito gniezdzi sie tu blisko 80 gatunkow
ptakéw m.in. bociany czame i kormorany. Krajkowo zamieszkuje obecnie 157 0séb.!

Rysunek 2. Oznaczenie dzialek ewidencyjnych nr 515, 516 oraz 658 z obrebu Daszewice po dokonanym podziale, wg

stanu z dnia 15.11.2010 r. na elektronicznej mapie ewidencyjnej powiatu poznanskiego
] e g :

dz. ew. nr2/2
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Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie http://podg
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! Zrodto: www.mosina.pl




52-050 Mosina, ul, Targowa 26/1

! tel/fax 61 8136 136 w. 21, ko, 509 474 336
PROPERTY Regon 300632742, NIP 777-224-95-54

CONSULT wiwwLbiurowyceny.com « wwnw.proger ty-consuli.pl
PROPERTY-CONSULT Egz. 2

Biuro Wyceny Mieruchomaesetl Doradziwa Gospodarczego, Radostaw Nowilcks

Dojazd

Dojazd do nieruchomosci droga utwardzona asfaltem w przecigtnym stanie techniczno-uzytkowym. Dojazd bezpodredni droga
stanowiaca wlasno$é gminy, gruntows zlokalizowana na dziatkach ewidencyjnych nr 140 oraz nr 127 z obrebu Sowinki.

Wg stanu z dnia wizji lokalngj dojazd do nieruchomodci byt niemozliwy z powodu zalania drogi dojazdowe] rozlewiskiem
rzeki Warty. Brak dostepu do nieruchomosdci z uwagi na jej szczegblna lokalizacje oraz uksztattowanie przylegtych terendw
obserwije sig co roku.

' e
Otoczenie %

Otoczenie nieruchomosci stanowia podobne tereny uzytkowane jako Iaki, rzeka Warta, tereny zalesione oraz dziatki
uzytkowane na cele upraw polowych zlokalizowane powyzej w kierunku zachodnim.
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DZIAE 11 — (WEASNOSC)
Gmina Mosina
DZIAE III — (OBCIAZENIA I OGRANICZENIA)

Brak obciazed
DZIAYL. IV- (HIPOTEKA)

Brak obciazen

Na podstawie informacji vzyskanych w Urzedzie Miejskim w Mosinie dzialka ewidencyjna nr 2/2 z obrebu Krajkowo
powstata w wyniku podziatu w trybie rolnym dziatki ewidencyjnej nr 2.

7.3. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 87 ust.3 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U, Nr 80, poz.
717) plany miejscowe opracowane przed 01.01.1993 r. zachowaty moc do czasu uchwalenia nowych plandw, przy czym nie
dhuze] niz do 31.12.2003 r. Szacowana nieruchomos¢ jest polozona na terenie, dla ktérego nie ma aktualnego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154, ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomodciami, w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Zgodnie z uchwata nr LVI/386/10 Rady Miejskiej w Mosinie z dnia 25 lutego 2010r. w sprawie Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Mosina dla terenu, na kidrym znajduje sie przedmiotowa dzialka
ewidencyjna wyznaczono kieruneck zagospodarowania przestrzennego: w czedci teren zabudowy ustugowej w zieleni
oznaczony na rysunku studium symbolem D2_UZ]1 oraz w pozostatej czedci tereny lacznikéw ekologicznyceh i tereny lasow.

Zgodnie z ww. studium na przedmiotowej dzialce dopuszeza sie lokalizowanie:

- ustug sportu i rekreac]i, w tym pola golfowego typu parkowego o powierzchni nie przekraczajacej 80 ha oraz obiektdw i
urzadzen zwiazanych z turystycznym i rekreacyjnym wykorzystaniem rzeki Warty;

- budynkdéw zwiazanych z obstuga pola golfowego typu parkowego w pasie o szerokosci nie wiekszej niz 100 m wzdhuz
drogi 22KD-Z;

- lokali handlowych o powierzchni do 100 m’.

Ustala sie:

- uwzglednienie ograniczef wynikajacych z lokalizacji w obszarze bezposredniego zagrozenia powodzia,

- laczng powierzchnie zabudowy wszystkich budynkéw w ramach jednostki bilansowej nie wigksza niz 3000 m?, i powinna
by¢ realizowana proporcjonalnie do powierzchni dzialek budowlanych lub zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zakazuje sig lokalizowania obiektéw handlowych

Uwagal
Na podstawie ustalenn dokonanych podczas wizji lokalnej nalezy stwierdzié, iz przedmiotowa dziatka znajduje sie na terenie
cyklicznych zalewdw woda z polozonej w bezposdrednim sasiedztwie rzeki Warty oraz bezposredniego zagrozenia powodzia.

7.4. Wypis z rejestru gruntéw

Na podstawie wypisu z rejestru gruntéw z dnia 03.01.2011 r. dzialka ewidencyjna nr 2/2 znajduje sie w miejscowosei
Krajkowo, jednostka ewidencyjna 302110_5, Mosina — obszar wiejski, obreb 0007 - Krajkowao,

Oznaczenie wiasciciela: Gmina Mosina, Udzial: 1/1

Dziatka o numerze ewidencyjnym 2/2 o powierzchni 397 764 m? znajdujaca sie na arkuszu mapy 1 oznaczona jest jako: lasy
(LsVI) o pow. 60 000 m’, nieuzytki (N) o pow. 34 900 m® uzytki rolne zabudowane (B-LVI) o pow. 3 000 m® grunty pod
wodami powierzchniowymi stojacymi (Ws) o pow. 37 600 m?, laki rwate (LVI) o pow. 262 264 m? i wpisana jest do ksiegi
wigczyste] KW nr 29 694,
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8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$é rynkowa okresla sig dla nieruchomosci, ktére sa lub
mogg byé przedmiotem obrotu.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szezegdlnodei jej rodzaj, potozenie, sposéb uzytkowania,
przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny na rynku nieruchomosci.

Przy wyborze podejscia i metody kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
w Rozporzadzeniu Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (powolanym
w pkt. 5.2.2.). Zgodnie § 3 ust 1. ww. rozporzadzenia okreslanie wartosei nieruchomosei polega na okreslaniu wartosci prawa
wlasnosci lub innych praw do nieruchomosci. Wartoéé rynkowa okreéla sie przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego,
dochodowego lub mieszanego.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosei przy zalozeniu, ze warto$é wycenianej niemchomos{f
Jjest réwna cenie, jaka uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze
wzgledu na cechy rdzniace te nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uplywu czasu.
Podejscie to stosuje si¢ , jezeli znane sa dane o cenach nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartodci nieruchomoscei przy zatozeniu, ze nabywca nieruchomodci zaptaci za nia
ceng, ktore] wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci, réwniez po zainwestowaniu
srodkow finansowych. W podejéciu dochodowym wartosé rynkowa odwzorowuje najczedcisj wystepujace zachowania
uczestnikéw rynku. Z tego wzgledu przy okreslaniu wartosci rynkowe]j nieruchomoscei rzeczoznawca postuguje sie typowymi
stawkami czynszu, typowymi stopami zwrotu, odwzorowuje typowy sposdb zarzadzania i typowe umiejetnoscei negocjacyjne.

W podejsciu mieszanym stosuje sig metode pozostatosciowa, metode koszéw likwidacji albo metode wskaznikow
szacunkowych gruntu. Zastosowanie metody pozostatociowej 1 kosztéw likwidacji do okreslenia wartoéei rynkowej wymaga
szczegblowego uzasadnienia w operacie szacunkowym. Metode wskaznikéw szacunkowych gruntu stosuje si¢ przy okreglaniu
wartosci nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub lesne w przypadku braku transakeji rynkowych.

W przedmiotowym przypadku wlasciwym podejsciem jest podejscie poréwnawcze. Zgodnie § 4 ww. rozporzadzenia przy
stosowaniu podejécia poréwnawczege konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosei wptywajacych na poziom cen.
W podejicin poréwnawczym stosuje sie:

e metode poréwnywania parami,

¢ metode korygowania ceny sredniej,

e metode analizy statystycznej rynku.

-

Metoda poréwnywania parami — poréwnuje si¢ nieruchomosé bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno
z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s ceny transakcyijne, warunki
zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomodei.

Metoda korygowania ceny Sredniej — do pordwnania przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na potozenie
przedmiotowej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
1dla ktorych znane sg ceny transakeyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartoéé nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sig w drodze korekty $redniej ceny nieruchomoéci podobnych wspdélezynnikami
korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszezegdlnych cechach tych nisruchomosci.

Metoda analizy statystyeznej rynku — przyjmuje si¢ zbiér cen transakcyjnych wilasciwych do okreslenia wartosci
nieruchomosei reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$é nieruchomosci okresla sie przy uzyciu
metod stosowanych do analiz statystycznych.

Do _okreslenia wartosci rvnkowej przedmiotowei nieruchomodci oznaczonej jako dziatka ewidencyina nr 2/2 zastosowano
podejscie poréwnawceze, metode korveowania cenv Sredniei:

¢ na podstawie bazy danych ustalono cechy rynkowe wplywajace na ceny transakcyine nieruchomosci,
¢ okreslono wplyw poszezegdlnych cech rynkowych na ceny transakcyjne nieruchomosci,
e dokonano wyboru najbardziej podobnych nieruchomosci do nieruchomosci wycenianej,

10
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Prezentacji zbioru transakcji dokonano w ponizszej tabeli.

Tabela 3. Wybrane transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanyeh polozonych na terenie
wojewodztwa wielkopolskiego w okresie od 1.2009 r. do 1.2011 r.

Polozenie Pow. Cena Skorygowana

Data . . s .| cena
Lp. ; Keii . . dzialki tran_sakcyjna transakevi
ransakejl | Miasto / Gmina Obreb 2 2 yjna
A . ) | @m) P

! sty 09| Pniewy Nojewo 129 800 2,95 2,30
2 lut 09 Duszniki Brzoza 30 0607 3,33 2,62
3 mar 09{Smigie} Sierpowo 53 598 1,87 1,49
4 kwi 09{Klecko Debnica 52 500 2,76 2,23
5 kwi 09{Kazmierz Wierzchaczewo 49 500 2,61 2,10
G cze 09[Nowe Miasto N. Warta Chwalecin 50 154 2,49 2,07
7 cze 09|Lubowo Lednogora 24 000 3,13 2,60
8 cze 09|Koscian Nielegowo 448 898 3.06 2,56
9 lip 09| Czempin Srocko Wielkie 69 154 3.50 2,92
10 wrz 09| Szamotuly Brodziszewo 82 400 2,79 2,39
11 wrz 09|Duszaiki Brzoza 41 700 3,62 3,10
12 wrz, 09| Murowana Goslina Msciszewo 27 003 3,33 2,87
13 wrz 09|Obrzycko Jaryszewo 31067 3,22 2,78
14 paZ 09|Pobiedziska Gora 20 905 4,00 3,48
15 paz 09| Krzywii Gierfachowo 29 420 2,48 2,16
16 paz 09| Szamotuly Baborowo 46 000 2,61 2,27
17 lis 09|Kostrzyn Czerlejnko 61677 3,50 3,08

18 " 1is 09| Smigjel Bruszezewo - 22014 1,59 01,4000
19 lis 09| Wronki Popowo 69 500 2,17 1,92
20 sty 10| Kiecko Wilkowyja 267 000 2,27 2,03
21 maj 10|Kwilcz Rozbitek 99 740 2,02 1,89
22 cze 10|Sroda Wielkopolska Olszewo 66 993 2,39 2,26
23 cze 10|Miedzychdd Gralewo 62298 2,31 2,19
24 sie 10| Miedzychod Glazewo 196 700 2,54 2,47
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zgodnie z przeznaczeniem, tereny cyklicznie, sezonowo zalewane woda,
wystepujace tereny wylaczone z zabudowy pokrywajace znaczng czesc
nieruchomosci lub inne ograniczenia wezedniej nie wymienione

10. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Tabela 5. Baza niernchomosei podobnych

- ']?oloi_enie Pow. Ceﬁa Skorygo_wa_na
Lp. Data [0 EEERERE o dzialki | transakeyjna oena
transakeji- Miasto / Gmina Obreb ) (@m? transakeyjna
: (zt/m*)
1 sty 09|Pniewy Nojewo 129 800 2,95 2,30
2 lut 09| Duszaiki Brzoza 30 007 3,33 2,62
3 mar 09|Smigiel Sierpowo 53 598 1,87 1,49
4 kwi 09| Klecko Debnica 32 500 2,76 2,23
5 kwi 09| KaZmierz Wierzchaczewo 49 900 2,61 2,10
6 cze 09{Nowe Miasto N. Warta | Chwalecin 50 154 2,49 2,07
7 ¢ze 09]Lubowo Lednogéra 24 000 3,13 2,60
3 cze 09|Koscian Nielegowao 448 8§98 3,06 2,56
9 lip 09{Czempin Srocko Wielkie 69 154 3,50 2,92
10 wrz 09|Szamotuly Brodziszewo 82 400 2,79 2,39
133 wrz 09|Duszniki Brzoza 41 700 3,62 3,10
12 wrz 09| Murowana Goslina Msciszewo 27003 3,33 2,87
13 wrz 09]0brzycko Jaryszewo 31 067 3,22 2,78
14 paz 09|Pobiedziska Gora 20 905 4.00 3,48
15 paz 09| Krzywin Gierlachowo 29 420 2,48 2,16
16 paz 09|Szamotuty Baborowo 46 000 2,61 2,27
17 lis 09{Kostrzyn Czerlejnko 61 677 3,50 3,08
S18) F o lis' 09 Smidgiel < i s | Bruszezewo ] c22 014 1,59 1,40 0
19 lis 09| Wronki Popowo 69 500 2,17 1,92
20 sty 10|Kiecko Wilkowyia 267 000 2,27 2,03
21 maj 10|{Kwilcz Rozbitek 99 740 2,02 1,89
22 cze 10|Sroda Wielkopolska Olszewo 66 993 2,39 2,26
23 cze 10{Miedzychdd Gralewo 62 298 2,31 2,19
24 sie 10{Miedzychdd Glazewo 196 700 2,54 2,47
Minimalna cena fransakcyjna
Maksymalna cena transakcyjna
Tabela 6. Opis nieruchomosci o najnizszej cenie transakeyjnej
Data transakeji Listopad 2000 r.
Lokalizacja i otoczenie gmina Smigiel, obreb Bruszczewo
Powierzchnia (m%) 22 014
Zr6dlo informacii Akt notarialny
Charakterystyka U.zbrojenie przecic;tnef dojazd' przeciginy, potencjat inwestycyjny niekorzystny, inne
nickorzystne, otoczenie przecietne
Cena transakeyjna (ztm?) 1,59 Skorygowana cena 1,40
Y ’ transakecyjna (zlfmz) ’

A
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Tabela 7. Opis niernchomeo$ei o najwyiszej cenie transakeyjnej

Data

transakeji

Pazdziernik 2009 r.

Lokalizacja i otoczenie

gmina Pobiedziska, obreb Gora

Powierzchuia (m%)

20 905

Zr6dlo informacii

Akt notarialny

Charakterystyka

Dojazd przecigtny, uzbrojenie przecietne, potencjat inwestycyjny przeciginy, inne
przecietne, otoczenie korzysine

Cena transakeyina (zl/mz)

4,00

Skorygowana cena
transakeyina (zl/mz)

3,48

Tabela & Charakterystyka szacowanej nieruchomosci

Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka

1 |Lokalizacja przel tna

2 |Otoczenie przecieine

3 |Powierzchnia bardzo duza

4 1Uzbrojenie niekorzystne

5 |Dojazd niekorzystny

6 |Potencjal inwestycyiny niekorzystny

7 {Inne niekorzystne

Na podstawie danych zawartych w tabeli (zestawienie nieruchomosci podobnych), obliczona zostala srednia (Cy) oraz zakres
sumy wspdtczynnikéw korygujacych (Unin, Umax)-

Ce= 2,38 zbm’
Con= 1,40 zbm’
Cowe ™ 3,48 Zb/m’
Upin = 0,588
U = 1,462

Tabela 9. Zakresy wspolezynnikéw korygujacych

Udzial
Zakres wspotczynnikow Sci
Lp. Cechy rynkowe Acéc(lga;a korygpujqc;ch ’ wspg:;;gici}kéw
cechv)
Lokalizacja 25% 0,147 - 0,366 0,256
2 |Otoczenie 153% 0,088 - 0,219 0,154
3 |Powierzchnia 10% 0,059 - 0,146 0,059
4 {Uzbrojenie 5% 0,029 -1 0073 0,029
5 |Dojazd 10% 0,059 - 0,146 0,059
6 |Potencjal inwestycyjny 15% 0,088 - 0,219 0,038
7 |Inne 20% 0,118 - 0,292 0,118
SUMA 100% 0,588 - 1,462 0,763
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Tabela 10. Zakresy poprawek

-1 0 +1
Lp. Cechy rynkowe E) 1 0 T )
1 |Lokalizacja 0,147 0,202 0,256 | 0311 0,366
2 |Otoczenie 0,088 0,154 0,219
3 |Powierzchnia 0,059 0,103 0,146
4 |Uzbrojenie 0,029 0,051 0,073
5 |Dojazd 0,059 0,103 0,146
6 {Potencjal inwestycyjny 0,088 0,154 0,219
7 {Inne 0,118 0,205 0,292

Wartos¢ szacowane]j nieruchomeodci obliczono ze wzoru:

n
Ww=C, XZ“;- x P
i=]
gdzie:
Cs —$rednia cena 1 m” (z1),
u  — warto$ei wspotczynnikéw odzwierciedlajace ocene przedmiotowe]j nieruchomosci w aspekceie cech rynkowych,
P — powierzchnia wycenianej nieruchomosci (m?).

Wy = 2,38 zl/m* x 0,763 x 397 764 m® = 722 315,55 =1,

Przyjeto warto$¢ rynkowa prawa wiasnodei dziatki ewidencyjne] nr 2/2, zapisane] w ksiedze wieczystej] KW nr 29 694 (po
zaokragleniu):

Wy =722 300 zi

Stownie: siedemset dwadziescia dwa tysiace trzysta ztotych

Opracowanie:

Poznaf, dnia 17 stycznia 2011 1.

11. Podsumowanie

11.1.  Okreslona wartosé nieruchomosci znajduje sie w srednim przedziale, jaki zanotowano na lokalnym rynku,
11.2.  Okredlona wartos¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:
e uplynigcia czasu niezbgdnego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy, blorae pod uwage
charakter nieruchomodci 1 stan rynku,
e kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dzialal w sytuacji przymusowej,
o strony beda od siebie niezaleine, dzialajac w sposéb racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi motywami,
$wiadome wspdtistniejacych okolicznosei majacych wplyw na wartoéé nieruchomosci,
11.3.  Okreslona warto$¢ jest wartoécig rynkowa przy zatozeniach i obwarowaniach przyjetych dla niniejszej wyceny.

Zastosowane procedury wyceny pozwolily uwzglednic cenotwéreze atrybuty wycenianej dziatki gruntu. Uwzgledniajac cechy
szezegdlne wycenianej dzialki oszacowana warto$ei uznano za miaredajna i odzwierciedlajaca potencjal inwestycyjny graniu
oraz jego najblizszego otoczenia.
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12. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

111 Ninigjsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celow jak okredlone w pkt. 4.

11.2.  Operat wykonano w dwdch jednobrzmiacych opracowaniach (Egz. 1, Egz. 2).

11.3.  Operat sporzadzono zgodnie z aktualnie obowiazujacymi przepisami prawa.

11.4. Wyceniajacy nie bierze odpowiedzialnodci za wiarygodnodé zataczonych przez Zamawiajacego dokumentdw.

11.5.  Operat opiera sie na ogledzinach nieruchomosei dokonanych podezas wizji lokalnych oraz na informacjach
i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajgcego. Zaldada sie, 7e autorowi opracowania zgloszono wszystkie
znane okolicznosci majace wplyw na oszacowanie wartosci. Autor niniejszego operatu szacunkowego nie odpowiada
za wady ulayte przedmiotn wyceny oraz za skutki ewentualnych nieécisto$el w informacjach uzyskanych od
Zamawiajacego.

11.6.  Oszacowana wartos¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatikéw 1 oplat, a w szczegélnodcei od podatku VAT.

11.7. Wyciag z operatu o wartosci zostanie w ciagu trzech miesiecy przekazany do wiasciwej jednostki ewidenci gruntéw i
pudynkdow.

13. ZALACZNIKI

Zal.ar 1.  Mapa lokalizacyjna.

Zal.ar 2.  Kserokopia wypisu z rejestru gruntow z dnia 03.01.2011 r,

Zal ar3.  Kserokopia mapy ewidencyjnej w skali 1:5000,

Zal. nr4. Kserokopia odpisu ksiggi wieczystej z dnia 14 kwietnia 2010 r.
Zal. or 5. Kserokopia wydruku z system iGeoMap z dnia 03.01.2011 .
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Mapa lokalizacji nieruchomosci

Gmina:

Mosina Zatacznik nr 1

oy < . do operatu szacunkowego
Miejscowosé: Krajkowo Z dnia 17 stycznia 2011 r.
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Sad Rejonowy

Wydzial V Ksiag Wieczystych
ul.Franciszkanska nr 4

63 ~ 100 Srem (tel. 061 2828347)

Dz. Odp. nr 2424/10 Srem, dnia 14 kwietnia 2010 1.

ODPIS
z ksiegi wieczystej Kw nr 29694 prowadzonej przez Sad Rejonowy - Wydzial V Ksiag Wieczystych.
Stan ksiegi na dziet 14 kwietnia 2010 r.
DZYAY, — I — polozenie — Krajkowo, gimina Mosina
- ghszar i dzialla — mapa 1, dziatka 2, 0 pow. 41.27.00 ha
- spos6b korzystania — faka, las, nieuzytek, woda, teren mieszkalny zabudowany
DZIAE — IT — wiadciciel — Gmina Mosina

- podstawa nabycia — Na podstawie decyzji Wojewody Poznanskiego z dnia 27 listopada 1996 r. nr GG VII A 7252/16/32/
96/4916 k.c. 3-4 akt oraz na ziozony wniosek dnia 9 stycznia 1997 r. Dzkw 381/97 — wpisano dnia 11 marca 1997 .

o DZIAX, — 111 - cieiary i ograiticzenia — bez obc.

DZIAEL — IV - hipoteki — bez obc.

Wojciech Grajewski \
Sekretarz sadowy i ’
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Wojewoddziwo: wisikopolskie

Powiatl: poznanski

Gmina: MOSINA - OBSZAR WIEISKI
Miejscowosé: KRAIKOWG

Jednostka ewidencyina: 302110_5, MOSINA - OBSZAR WIEISKI
Obreb: Mr 0007, KRAJKOWO

Wypis z rejestru gruntéow

Nr jednostki rejestrowej G. 138
Pozycja kartoteki budynkow: 302110_5.0007.5138

wiadciciel GMINA MOSIMNA Udziaf: 11
Siedz : MOSINA

é' ~ wspdldzierzawca
G, b

wspdldzierzawca

Arkusz Mumer Blizsze okredlenie Ozn. uz. Powlerzchnia My ksiagi
. Opisy usyikdw ikoni. | ulyildw dzinild
mapy dziad poiczenia Kkizsyi. w ha W ha wieczysiae]
Lasy
Nieuzytki EAH 6.0000
Uzytki rolne
1 2/2 zabudowane N 3.44900
{f\ Grunty ped wodami B-£vI 0.3000 39.7764 29694 REM
L % powigrzchn, Ws 3.7600
L stoja cymi
ta ki trwate vl 26.2264
Id dz: 302110_5.8007.2/2
Razem : 39.7754 | 38.7754

Siownie: frzydziesci dziewief ha, sisdem itysiecy siedemsat szedfdziesiat cztary m. K.

Sporzadzone wediug stany z dnia : 03.01.2011
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OPERAT SZACUNKOWY
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
ZLOKALIZOWANEJ BARANOWIE, GMINA MOSINA
ZAPISANEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ KW NR 29 694 cz.

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

wojewodztwo wielkopolskie
powiat poznanski
gmina Mosina
obreb Baranowo
arkusz mapy nr 1

dziatki nr 212

Okreslona wartosé rynkowa nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 2/2 zapisanej w KW nr
29 694 cz. jako przedmiotu prawa wiasnosci:

907 900 zi

stownie: dziewiecset siedem fysiecy dziewieéset ztotych

Opracowanie:

Mosina, dnig 14.09.2012r.
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SPIS TRESCI
1. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
2. PRZEDMIOT WYCENY
3. ZAKRES WYCENY
4. CEL WYCENY
5. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
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1. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1.1. OPIS NIERUCHOMOSCI
1.1.1. PoloZenie: Baranowo, gm. Mosina

1.1.2, Oznaczenie wedlug ewidencji gruntéw:

Ozn. uz. Powierzchnia
Ark. Numer . . , . - - . T .
. iy Opisy uzytkéw i kont. uzytkéw dziatki Nr ksiegi wieczystej
mapy | dzialki
klasyf. w ha w ha
Lasy LsVI 6,0000
Nieuzytki N 3,4900
1 2/p  |Uzytk rolne zabudowane B-LVI 0.3000| 39 7764 KW nr 29 694 cz.

Grunty pod wodami powierzehn. W

stojacymi s 3,7600

Faki trwale VI 26,2264

Razem: 39,7764 39,7764 -

(SR w Sremie, Wydziat V Ksiag Wieczystych)

1.1.3. Rodzaj nieruchomos$ci:

Nieruchomosé gruntowa niezabudowana oznaczong jako dzialka ewid. nr: 2/2 z obrebu Baranowo o pow. 39,7764 ha, Teren
na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomosé ma w czgéci wksziaktowanie niskofaliste oraz w czesci plaskie =z
wystepujqeymi lokalnie nierdwnosciami | zaglebieniami (doby, oczka wodne). Dziatka w ksztalcie nieregularnego wieloboku =z
wystepujqeymi przewezeniami. Dzialka porosnieta ro$linnoscig trawiastq, fgkowe, w znacznef czesei higrofilng. Na dzialce
znajdujg sie licznie wystepujgce zadrzewienia Srodpolne oraz las o powierschni 6,0000 ha. Dzialka podlega sezonowemu
podmakaniu i zalewaniu w zaleinodci od ogdinego stanu wody rzeki Warty, z kidrq sqsiaduje. Przedmiotowa nieruchomosé
znagjduje sie w bezposrednim sqsiedztwie rzeki Warty. Otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowig tereny zalewowe rzeki
Warty, #. Igki z wystepujgcymi zadrzewieniami, tereny zieleni. Nieco dalej zhajdujq sie lasy, nieruchomosci uiytkowane na
cele upraw polowych oraz nieruchomoSci z zabudowq o charakterze siedliskowym oraz rezydencjonalnym. Dojazd do
nieruchomosci drogg powiatowq nr 2466P Mosina — Zabno utwardzong asfaltem w przecigtnym stanie techniczno-uzytkowym.
Dojazd bezposredni do przedmiotowef nieruchomosci poprrez dziatki ewidencyjne nr 140 (wiasciciel - Gmina Mosina,
ugythownik wieczysty — Aquanet), 127 (wiasciciel — Gmina Mosina), 129 (wlaiciciel — Gmina Mosina) z obrebu Sowinki oraz
dziatkg nr 3 (wiasciciel - Gmina Mosinag) z obrebu Baranowo. Uzbrojenie terenu prqd, woda, kanalizacia w dalekim zasiggu.

1.2. CEL WYCENY: Okreslenie wartodci rynkowej nieruchomoscei dla potrzeb sprzedazy.
1.3. WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Okreslona wartosé rynkowa nieruchomoéei zapisanej w KW nr 29 694 cz., jako przedmiotu prawa wilasnosei:

907 900 zi

slownie: dziewiedset siedem tysiecy dziewiecset zlotych
1.4. DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC PRZEDMIOTU WYCENY: 14.09.2012r.

1.5. DATA SPORZADZENIA WYCENY: 14.09.2012r.
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2, PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana w Baranowie, gmina Mosina, dla ktérej V
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Sremie prowadzi ksiege wieczysta KW nr 29 694 cz.
Dane ewidencyjne:

Ark. Numer Ozn. uz Powierzchnia
L Opisy uzytkéw i kont. uzytkow dzialki Nr ksiegi wieczystej
mapy | dzialki
Klasyf. w ha w ha
Lasy LsVI 6,0000
Nienzytki N 3,4900
i 2”2 giﬁki TOIEG“Za;’;d‘?Waneierzchn BLVI 030001 39 7764 KW nr 29 694 cz.
Tun /1 .
10ty poé wodami pow Ws 3,7600
stojacyml .
Laki trwale EVI 26,2264 C
Razem: 39,7764 39,7764 -

3. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnoéci gruntu dziatki ewidencyjnej nr 2/2 o powierzchni 39,7764 ha zapisansj w ksiedze
wieczyste) KW nr 29 694 cz. W wycenie przyjeto, iz nieruchomosé gruntowa objeta zakresem wyceny ma zapewniony dostep
do drogi publiczne;.

4, CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosei dla potrzeb sprzedazy.

5. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
5.1. Podstawy formalne

5.1.1. Umowa nr GG.1.2012.BT z dnia 2 stycznia 2012r. zawarta pomiedzy Gming Mosina — Urzedem Miejskim w Mosinie a
Radostawem Nowickim prowadzacym dzialalnos¢ gospodarcza: Radostaw Nowicki, Property-Consult, Biuro Wyceny
Nieruchomosei i Doradziwa Gospodarczego z siedziba w Mosinie przy ul. Targowej 26/1, 62-050 Mosina. .

5.1.2, Zlecenie nr GG.68401.12.2011.A8 z dnia 11 wrzesénia 2012r. ;i ﬁ

5.2. Podstawa materialno-prawna

2.

h
—

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomodciami (tekst jednolity Dz.U. z 2010r., Nr 102, poz. 631 z
poZniejszymi zmianami),

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (tekst jednolity Dz.U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109 z péZniejszymi zmianami),

. Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. (Dz. U. z 1964r. Nr 16 poz. 93 2 p6zZniejszymi zmianami).

P\
b
o
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5.2,
5.3. Zrédta danych merytorycznych

5.3.1. O przedmiocie wyceny

53.3.1.1. Wizja terenowa w dniu 13 wrzesnia 2012r.

5.3.1.2. Kserokopia odpisu ksiegi wieczystej KW nr 29 694 z dnia 14 kwietnia 2010r.

3.3.1.3. Kserokopia wypisu z rejestru gruntdw z dnia 03 stycznia 2011r.

5.3.14. Kserokopia zaswiadczenia Burmistrza Gminy Mosina nr PP.6727.236.2012.MS z dnia 19 wrzednia 2012,
5.3.1.5. Mapa ewidencyjna w skali 1:5000,

5.3.1.6. Dokumentacja fotograficzna wykonana podczas oglgdzin nieruchomosci,

5.3.1.7. Informacje o przedmiocie wyceny vzyskane w Urzedzie Miejskim w Mosinie.
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5.3.2. O rynku lokalnym

1.
2.

[SSIS)

Wy W

WL

Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci znajdujace si¢ we wiasnej bazie danych,

Informacje o uwarunkowaniach, strukturze i tendencjach rynku njeruchomo$ci uzyskane droga samodzielnego
gromadzenia danych, w tym o preferencjach potencjalnych nabywcéw nieruchomodci, cenach transakeyjmych i
ofertowych dotyczacych lokalnego rynku nieruchomoded i rynkéw réwnoleglych,

. Informacje uzyskane w prasie specjalistycznej i Internecie.

O normach zawodowych

. Standardy Zawodowe Rzeczoznawedw Majatkowych wydane przez PFSRM W-wa, czerwiec 2004r.
. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny obgjmujace Standardy Zawodowe Rzeczomawcow Majatkowych oraz Noty

interpretacyjne, zgodnie z uchwala Rady PFSRM z grudnia 2007 roku.

Podstawy metodologiczne

. »Planowanie przestrzenne dla rzeczoznmawcéw majatkowych, zarzadcéw oraz posrednikéw w  obrocie

nieruchomosciami” — pod redakcja Ryszarda Cymermana, wydawnictwo Educaterra, Olsztyn 2008 r.,

. wNieruchomosci. Problematyka prawna™ - QGerard Bieniek, Stanistaw Rudnicki, Wydawnictwo Prawnicze

LexisNexis, Warszawa 2005, wydanie 2,

. wozacowanie nieruchomosci” — pod redakcja Jerzego Dydenki, Dom Wydawniczy ABC, Polskie Wydawnictwa

Profesjonalne Sp. z 0.0., Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0., Warszawa 2006 .

. wSystem i procedury szacowania nieruchomoscei” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, wydawnictwo Zachodnie

Centrum Organizacji, Zielona Gdra 2003 r.

. »Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego — oméwienie standardu wraz z przykiadami

zadan” — Mieczyslaw Prystupa, PFSRM, Warszawa 2001 r.

- »lle jest warta nieruchomos¢” — Elzbieta Maczyniska, Mieczysiaw Prystupa, Kazimierz Rygiel, POLTEXT, Warszawa

2004 r.

. »Wycena wartosci rynkowej nieruchomo$ci” - praca zbiorowa pod redakcja Sabiny Zrébek, Wydawnictwo

Uniwersytetu Warminsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001 .

. Nieruchomosei. Definicje, funkcje i zasady wyceny” — Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel, Dom Wydawniczy

ELIPSA, Warszawa 2003 1.

. »Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosei (przyklady operatow szacunkowych)” — praca zbiorowa pod

redakeja Sabiny Zrébek, Edducatera, Olsztyn 2007 r.

5.3.4.10.,,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PESRM, Warszawa 2005 r.
5.3.4.11.Czasopisma  specjalistyczne: ,Wycena”, ,Rzeczoznawca Majatkowy”, ,Nieruchomosci Beck”, Biuletyny

Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

5.3.4.12.Raporty firm badajacyh rynki nieruchomosci: Colliers, Cushman&Wakefield, Knight Frank, CB Richard Ellis,

PricewaterhouseCoopers, DTZ, Jones Lang La Salle, Ober Haus.

6. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

6.1. Data sporzadzenia wyceny 14.09.2012r.
6.2. Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 14.09.2012z.
6.3. Data, na ktorg okreslono stan techniczno-uzytkowy przedmiotu wyceny 13.09.2012r.
6.4. Data, na ktora okreslono stan prawny przedmiotu wyceny 14.04.2010r.
6.5. Data dokonania ogledzin nierschomosci 13.09.2012r.
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7. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
7.1. Opis wycenianej nieruchomosci

Opis polozenia nieruchomoscei

Rysunek I. Gminy powiatu poznaiiskiego
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Gmina Mosina

Zrédio: http:/fpl.wikipedia.org/

Mosina jest gming miejsko-wiejska lezaca w srodkowej czesci wojewédziwa wielkopolskiego, potozong w odleglosci ok{(

18 kilometréw od Poznania. Pod wzgledem administracyjnym nalezy do powiatu poznariskiego, Gminami sasiednimi sg

Brodnica, Czempin, Komorniki, Kérnik, Lubor, Poznan, Puszezykowo, Steszew. Z liczba 26 650 (wg danych GUS na dzien
31.12.2009r.) mieszkancéw Mosina jest trzecig co do wielkosci gming powiaty poznanskiego. Miasto Mosina liczy okolo
12 460 mieszkanicdw, co stanowi blisko 47% gminy. Gmina pokrywa powierzchnie blisko 172 km? (9% powisrzehni powiatu)
z czego 13,78 km? przypada na miasto Mosine. Gestosé zaludnienia dla gminy wynosi okoto 156 oséb/km® oraz dla miasta 900
osob/km*. W gminie Mosina dominuje rolnictwo zajmujac powierzchnie 49,2% powierzchni. Lasy zajmujace 37,5%
powierzehnl w znacznej czgsei nalezg do Wielkopolskiego Parku Narodowego badZ tez stanowia jego otuline. Tereny
zurbanizowane pokrywaja okolo 11% powierzchni gminy. Miasto jest waznym wezlem komunikacyjnym laczacym Poznad z
pofudniows czescia wojewodztwa wielkopolskiego. Mosina znajduje si¢ 12 km od zjazdu z autostrady A2 w misjscowosci
Lubon. Przez Mosing przechodzi jedna z najstarszych linii kolejowych Poznad - Wroclaw. Miasto posiada state polgczente
komunikacyjne z Poznaniem w postaci podmiejskiej linii autobusowej. Jest to miejscowo$é o umiarkowanym poziomie
infrastruktury technicznej. Na terenie gminy dominuje dziatalnosé przemystowa 1 usligowa, a z uwagi na bezposrednie
sgsiedztwo Poznania obserwuje sig tu intensywny rozwéj budownictwa. Ponadto do podstawowych funkeji gminy, oprécz
mieszkalnictwa, zalicza sig obsiuge administracyjna i lokalna usfugowa, w tym przede wszystkim dzialalno$é handlowa,
drobng wytworczosé i rzemiosio. Gmina Mosina stanowi atrakcyjne miejsce lokalizacii dla firm w zwiazku z jej polozeniem
wzgledem aglomeracji Poznania. Charakteryzuje si¢ duzg dynamika gospodarcza i nalezy do gmin o jednym z najwyzszych
wskaznikéw zainwestowania nowego kapitalu, w tym zagranicznego. Na terenie gminy nie ma duzych zakladéw
przemystowych, dominuja male i $rednie przedsigbiorstwa.
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Baranowo - Pierwsza wzmianka o Baranowie pochodzi z 1387 roku. Wies byla wlasnoscia szlachecka. Na poczatku X VI
wieku w Baranowie istnial dwukolowy miyn wodny na Warcie. Wie$ wroku 1510 liczyla 2 fany, 5 fanéw pustych oraz 2
soleckie. Jednym z ciekawszych zabytkéw architektury wiejskiej jest szachulcowy budynek mieszkalny oraz stodola, ktére
zostaly wzniesione na przetomie XVIIIXIX wieku. We wsi zachowaly sie dawne zabudowania folwarczne, wiéréd ktérych
wyrézmia sie kuznia dworska pochodzaca poczatiu XIX wieku. Wie§ polozona jest na terenie Rogalinskiego Parku
Krajobrazowego, okolo 8 kum na poludniowy wschéd od Mosiny.

Rysunek 2. Oznaczenie dzialki ewidencyjnej 2/2 z obrebu Baranowo na elekironicznej mapie ewidencyjnej powiatu
poznariskiego

Otoczenie i dojazd
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Przedmiotowa nieruchomogé znajduje sie w bezposdrednim sasiedztwie rzeki Warty. Otoczenie przedmiotowe]j nieruchomof
stanowig tereny zalewowe rzeki Warty, tj. taki z wystepujacymi zadrzewieniami, tereny zieleni. Nieco dalej znajduja sie lasy,
niernchomosci uzytkowane na cele upraw polowych oraz nieruchomosdel z zabudowa o charakterze siedliskowym oraz
rezydencionalnym.

Dojazd do nieruchomoscei drogg powiatowa nr 2466P Mosina — Zabno utwardzong asfaltem w przecigtnym stanie techniczno-
uzytkowym. Dojazd bezpoéredni do przedmiotows] nieruchomosei poprzez dziatkd ewidencyjne nr 140 (wiasciciel — Gmina
Mosina, uzytkownik wieczysty ~ Aquanet), 127 {wilasciciel — Giina Mosina), 129 (wlasciciel — Gimina Mosina) z obrebu
Sowinlki oraz dziatke nr 3 (wlasciciel — Gmina Mosina) z obrebu Baranowo.

W wycenie przyjeto, iz nieruchomos¢ gruntowa objgta zakresem wyceny ma zapewniony dostep do drogi publiczne;.

Uzbrojenie terenu
e  prad, woda, kanalizacja w dalekim zasiggu.

Oeodlnv opis nieruchomosei
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Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana oznaczona jako dziatka ewid. nr: 2/2 z obrebu Baranowo o pow. 39,7764 ha. Teren na
ktorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomod$¢ ma w cze§ci uksztaliowanie niskofaliste oraz w czedci plaskie z
wystepujacymi lokalnie nieréwnodciami i zaglebieniami (doly, oczka wodne). Dzialka w ksztalcie nieregularnego wieloboku z
wystepujacymi przewezeniami. Dzialka porosnieta roslinnodcia trawiasta, lakowa, w znacznej czesci higrofilng. Na dzialce
znajduja sig licznie wystepujace zadrzewienia $rodpolne oraz las o powierzchni 6,0000 ha. Dzialka pedlega sezonowemu
podmakaniu i zalewaniu w zaleznosci od ogdinego stanu wody rzeki Warty, z ktéra sasiaduje.

7.2. Dzialka ewidencyjna nr 2/2 z obregbu Baranowo

Dane na podstawie wypisu z rejestru gruntdw z dnia 03 stycznia 2011r..

i,

Wojewodztwo: wielkopolskie
Powiat: poznanslki
Obreb: Baranowo
Tabela 1. Oznaczenie powierzehni oraz ksiegi wieczystej na podstawie wypisu z rejestru gruntéw
Ark Numer ' o an. uz. Powierzchnia o .
e Opisy uzythéw i kont. uzytkéw dzialki Nr ksiegi wieczystej
mapy | dzialki
klasyf, w ha w ha
Lasy LsVi 6,0000
Nieuzytki N 3,4900
1 2/ Uzytki rolne zabud(?wam? B-LVI 0,3000 39,7764 KW or 29 694 cz.
Grunty pod wodami powierzchn. W
stojacymi i 3,7600
Laki trwale 1v1 26,2264
Razem: 39,7764 39,7764 -
Dia przedmiotowe]j dziatki okreslono nastepujace atrybuty cenotworcze:
- - - -
:zul::;: i;)i‘:;lzzl;f;?la Lokalizacja | Otoczenie | Powierzchnia | Uzbrojenie Dojazd ;ﬁ:?:ﬁ:n Inne cechy
. . . bardzo .
2/2 39,7764 korzystna rzecietne duza niekorzystne | niekorzystn: ) niekorzystne
’ i P ’ ' 4 Zshy niekorzystmy i

7.3. Stan prawny nieruchomosci

Dia nieruchomosci gruntowej oznaczonse] jako dziatka ewidencyjna nr: 2/2 z obrebu Baranowo jako przedmiotu prawa
wiasnosci Gminy Mosina, jest prowadzona w V Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Sremie ksiega wieczysta
KW nr 29 694, Stan prawny nieruchomosci zapisanej w ww. ksiedze wieczystej okreslono na podstawie odpisu KW nr 29 694
z dnia 14 kwietnia 2010r. udostepnionegoe przez Zleceniodawce

KW nr 29 694

DZIAL I - (OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI)
Polozenie: Krajkowo, gmina Mosina
Obszar i dzialka: mapa 1, dziatka 2, o pow. 41,2700 ha
Sposob korzystania: taka, las, nieuzytek, woda, teren mieszkalny zabudowany
DZIAE II — (WEASNOSC)

Gmina Mosina

Na podstawie decyzjl Wojewody Pozmanskiego z dnia 27 listopada 19961, nr GG VII A 7252/16/32/96/4916 k.c. 3-4 akt oraz
na ziozony wniosek dnia 9 stycznia 197r. Dz.Kw 381/97 — wpisano dnia 11 marca 197r.




£2-050 Mosing, ul. Targows 26/1

NN tel/f2x 61 8 136 136 w. 21, kom 509 474 336
PROPERTY fegon 300532742, NIP 777-224-95-54

CONSULT wiwDiurowyceny.com « wwwproperty-consult.pl
PROPERTY-CONSULT Egz. 2

Biuro Wyceny Nieruchomosct i Doradziwa Gospodarczeno, Radoslaw Nowick

DZIAL ITI — (OBCIAZENIA I OGRANICZENIA)
Brak obciazen
DZIAL IV- (HIPOTEKA)

Brak obciazen

Uwagal! W ksiedze wieczystej znajduja sie nieaktualne dane dot. ozmaczenia numeru dzialki oraz obrebu ewidencyjnego, na
terenie ktérego znajduje sie przedmiotowa nieruchomosé,

7.4. Przeznaczenie nieruchomosci

Na podstawie art. 87 ust.3 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, POZ.
717) plany miejscowe opracowane przed 01.01.1995 1. zachowaly moc do czasu uchwalenia nowych plandw, przy czym {
dluzej niz do 31.12.2003 r. Szacowana nisruchomosé jest polozona na terenie, dla kt6rego nie ma aktuainego plann
zagospodarowania przestrzennego,

Zgodnie z art. 154, ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodorce nieruchomosciami, w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z zaswiadczeniem nr PP.6727.236.2012.MS z dnia 19 wrzesnia 2012r. Burmistrza Gminy Mosina dla dzialld nr 2/2
obreb Baranowo wyznaczono kierunek zagospodarowania przestrzennego: w czedel pod teren zabudowy ushigowe] w zieleni,
oznaczony symbolem D2_UZI na rysunku studium w strefie bezposredniego zagrozenia powodzia i w czedci pod tereny
tagcznikéw elkologicznych, tereny lasow i tereny wéd powierzchniowych w strefie bezposredniego zagrozenia powodzig.

W studium Uwarankowani 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennege Gminy Mosina uchwalonym Uchwala Rady
Miejskiej w Mosinie nr LVI/386/10 z dnia 25 lutego 2010z, symbol D2_UZ1 oznacza: Teren zabudowv usiugowej w zieleni.

Na terenach tveh dopuszeza sie lokalizowanie: .

- ustug sportu 1 rekreacji, w tym pola golfowego typu parkowego o powierzehni nie przekraczajgcej 80 ha oraz chiektdw i
urzadzef zwiazanych z turystycznym i rekreacyjnym wykorzystaniem rzeki Wart;

- budynkéw zwigzanych z obstuga pola golfowego typu parkowego w pasie o szerokodci nie wiekszej niz 100 m wzdhiz drogi

22KD-Z; _ o
- lokali handlowych o powierzchni do 100 m®. Ly
Ustala sie:

- uwzglednienie ograniczen wynikajgcych z lokalizacji w obszarze bezposdredniego zagrozenia powodzia,

- laczng powierzchnie zabudowy wszystkich budynkéw w ramach jednostki bilansowej nie wieksza niz 3000 m* i powinna byé
realizowana proporcjonalnie do powierzchni dzialek budowlanych lub zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.,

Zakazuje sig lokalizowania obiektéw handlowych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznanin z dnia ¢ sierpnia 2012r. w
sprawie ustanowicnia strefy ochronnej ujecia wody w rejonie Mosina-Krajkowo dla zaopatrzenia Poznariskiego Systemu
Wodociggowego (Dz. U. Wojewddziwa Wielkopolskiego Poz. 3556 z dnia 13 sierpnia 2012r.) przedmiotowa dziatka
ewidencyjna nr 2/2 z obr¢bu Baranowo znajduje sig¢ na w obrebie terenu ochrony posredniej ujecia wody. Ww. rozporzadzenie
wprowadza istotne ograniczenia dotyczace mozliwosci wykorzystania przedmiotowe] nieruchomos$ci w  aspekcie
wyznaczonych w suikzp kierunkdw zagospodarowania przestrzennego 1 docelowego sposobu je] uzytkowania, co zostalo
uwzglednione w procesie wyceny poprzez przyjecie odpowiedniego stanu atrybutu ,,inne”,
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8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

Przepisy dotyczace zbywania nieruchomodei przez gmine zostaly uregulowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o

gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz, U. 2010 r. Nr 102 poz. 651 z pdZniejszymi zmianami), Wybrane przepisy

zaprezentowano ponizej:

Art. 67. 1. Cene nieruchomodci ustala sie na podstawie jej wartosel.

{...)

2. Przy sprzedazy nieruchomoscei w drodze przetargu stosuje sie nastepujgce zasady ustalania cen:

1) cene wywolaweza w plerwszym przetargu ustala sie w wysokosel nie nizszej niz wartoéé nieruchomoscei;

2) ceng wywolawcza w drugim przetargu moina ustali¢ w wysokosci nizszej niz wartodé nieruchomosci, jednak nie nizszej
niz 50 % tej wartosci;

3) ceng nieruchomodcl, ktdra jest obowiazany zaplaci€ jej nabywea, ustala sie w wysokodei ceny uzyskanej w wyniku
przetargu;

4) jezeli drugi przetarg zakonczy! sig wynikiem negatywnym, cene nieruchomosci ustala sie w rokowaniach z nabyweg w
wysokosel nie nizszej niz 40 % jej wartosci.

Art. 7. Jezell istnieje potrzeba okredlenia wartodci nieruchomosci, wartosé te okreélaja rzeczoznawey majatkowi (...).

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (powolanej w pkt. 5.2.1.) wartodé rynkows okresla sie dla
nieruchomoscel, ktdre sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

-Przy okreslanin wartodei rynkowej nieruchomosei uwzglednia sie w szczegdlnosei jef rodzaj, poloZenie, sposéb uzytkowania,

przeznaczenie w micjscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stopief wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztaltujace sie ceny na rynku nieruchomosci.

Przy wyborze podejscia i metody kierowano si¢ zasadami okreglonymi w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
w Rozporzgdzeniu Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomodci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (powolanym
wpkt. 5.2.2.). Zgodnie § 3 ust 1. ww. rozporzadzenia okreslanie wartosci nieruchomodcei polega na okreslaniu wartodei prawa
wiasnosci lub innych praw do nieruchomosdci. Wartosé rynkows okredla sie przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego,
dochodowego Iub mieszanego.

Podejcie pordwnawcze polega na okresientu wartosci nieruchomosci przy zaloZeniu, ze warto$é wycenianej nieruchomosci
jest rowna cenie, jaka uzyskano za nieruchomosei podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze
wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosel 1 ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek upiywu czasu.
Podegjscie to stosuje sie , jezeli znane sa dane o cenach nieruchomosci podobnych do nieruchomoscei wyceniangj.

Podejscie dochodowe polega na olresleniu wartosel nieruchomosel przy zatoZzeniu, ze nabywca nieruchomosci zaplaci za nig
ceng, ktore] wysoko$¢ uzaleini od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci, réwniez po zammwestowaniu
srodkéw imansowych. W podejéciu dochodowym wartodé rynkowa odwzorowuje najczescie] wystepujace zachowania
uczestnikdw rynku. Z tego wzgledu przy okrelaniu wartodei rynkowej nieruchomosel rzeczoznawea postuguje sie typowymi
stawlkami czynszu, typowymi stopami zwrotu, odwzorowuje typowy sposdb zarzadzania i typowe umiejetnosei negocjacyjne.

W podejsciu mieszanym stosuje sie¢ metode pozostalosciowa, metode kosztow likwidacjii albo metode wskainikow
szacunkowych gruntu. Zastosowanie metody pozostatodciowe] 1 kosztéw likwidacii do okreslenia wartosci rynkowej wymaga
szozegbtowego uzasadnienia w operacie szacunkowym. Metode wskaznikéw szacunkowych gruntu stosyje sie przy okresianiu
wartosci nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne Iub lesne w przypadku braku transakcji rynkowych,

W przedmiotowym przypadka wiasciwym podejéciem jest podeidcie pordwnawcze. Zgodnie § 4 ww. rozporzadzenia przy
stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest zmajomos$é cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomodci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom cen.
W podejéciu pordéwnawczym stosuje sie:

e metode poréwnywania parami,

» metode korygowania ceny redniej,

o metode analizy statystycznej rynku.

Metoda pordwiywania parami — poréwnuje sie nieruchomoéé bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno
z nieruchomosciami podobnymi, kidre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych znane sg ceny transakceyjne, warunki
zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosei.

[1
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Metoda kovygowania ceny Sredniej - do pordwnania przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenis
przedmiotowej nisruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, kiére byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktoérych znane sa ceny transakeyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sic w drodze korekty srednicj ceny nieruchomodci podobnych wspdlezynnikami
korygujgeymi, uwzgledniajacymi rdznice w poszezegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Metoda analizy statystycznej rymku — warto$¢ nieruchomodci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych,

Do _okreslenia wartosci rynkowe] przedmiotowych nieruchomosei gruntowych niezabudowanveh zastosowano podeiscie
poréwnawcze. metode korygowania ceny sredniei:

¢ na podstawie bazy danych ustalono cechy rynkowe wplywajace na ceny transakcyjne nieruchomosci,
e okreslono wplyw poszczegdlnych cech rynkowych na ceny transakcyjne nieruchomosei,

» dokonano wybora najbardziej podobnych nieruchomosei do nieruchormosei wyceniane;,

e okreslono ceng drednig ze zbioru wyselekcjonowanych transakcji,

o okreslono zakres sumy wspdtezynnikdw korygujacych jako:

e

Cin €

puatis] max

]
C. C.

sr Sr

e okreslono wartos$é rynkowa nieruchomosci wedhug formuty:

W zCS.rxiuixP

i=1

gdzie:
Cg — $rednia cena,
W — wielko$é i~tego wspdlczynnika odzwierciedlajaca wplyw danej cechy na warto$é nieruchomosci,
n - liczba wspoiczynnikéw odpowiadajaca okre§lonej wezedniej liczbie cech rynkowych,

P - powierzchnia wycenianej nieruchomosei {

Analiza lokalnege rynku nieruchomosci grentowych niezabudowanych przeznaczonyech pod tereny zabudowy
ustugowej w zieleni oraz tereny lacznikéw elologicznych

9. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Zgodnie z celem wyceny, dia potrzeb okreglenia wartodci rynkowe] dzialki ewidencyine} oznaczonej numerem 2/2 z obrebu
Baranowo dokonano analizy lokalnego rynku nieruchomosei gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod tereny
zabudowy ustugowej w zieleni oraz tereny lacznikéw ekologicznych na terenie powiatu poznafiskiego. W pierwszej kolejnosci
zakresem poszukiwan obj¢to nieruchomosci podobne do przedmiotu wyceny o zblizonej wielkosci polozone na terenach
zalewowych lub w bezposdrednim ich sasiedztwie.

Dla potrzeb analizy rynku zebrano informacje:

- zgromadzone w Powiatowym Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Poznaniu,
- z biur obrotu nieruchomosciami,

- dostgpnej bazy danych o rynku nieruchomosci.

Na analizowanym rynku lokalnym powiatu poznarskiego nie odnotowano nieruchomodci odpowiadajgeych przyjetym
powyze] kryteriom. W wyniku rozszerzenia zakresu przestrzennego badania na teren wojewddztwa wielkopolskiego takze nie
odnotowano nieruchomodei o zblizonych parametrach wielkosciowych oraz wyznaczonym kierunku zagospodarowania
przestrzennego, W wyniku prowadzonych badan, obserwacji oraz analiz preferencii potencjalnych nabyweéw nieruchomodei a
takze, majac na uwadze uwarunkowania mikrolokalizacyjne, komunikacyjne, otoczenie stwarzajace bezposrednie zagrozenie
powodzig oraz potencjal inwestycyjny przedmiotowej dziatki stwierdzono, iz potencialny inwestor (uwzgledniajac znaczne
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nekiady niezbedne do przygotowania inwestycji i poniesienia w zwiazku z realizacja jakiegokolwiek zamierzenia
inwestycyjnego na przedmictowym terenie a takze wystepujace ograniczenia wynikaiace z lokalizacii nieruchomosci w
obrebie terenu ochrony posredniej ujecia wody) bedzie sklonny do zakupu przedmiotowej nieruchomosel z uwzglednieniem
uzytecznosci odpowiadajacei biezacemu spesobowi jej uzytkowania, tj. taki zalewowe, pastwiska, tereny zieleni.

Majac na uwadze powyzsze rozszerzono zakres przedmiotowy analizy o nieruchomosdei gruntowe niezabudowane
przeznaczone pod tereny zieleni oraz uzytkowane na cele rolne z wystepowaniem lasow, ze szczegolnym uwzglednieniem
uzytkow zielonych charakteryzujacych sie stalym lub sezonowym podmakaniem i zalewaniem.

Po wstepnym badaniv wyeliminowano pozycje ¢ skrajnych cenach znacznie réznigcych sie od pozostalej czesci zbioru oraz
pozycie, ktorych wielkosel dziatek byty nieporéwnywalne z przedmiotem wyceny.

Podczas analizy rynku nieruchomoscei podebnych skoncentrowano sie na nieruchomosdciach o podobnych uwarunkowaniach
mikrolokalizacyjnych i walorach techniczno-uzytkowych. W procesie wyceny przyjeto nieruchomoscei zlokalizowane na
terenach polozonych poza centralnymi czedciami gmin, tj. w strefach posrednich i peryferyjnych. Po wstepnym badanin
wyeliminowano pozycje, ktérych zaréwno wielkodcei dziatki i lokalizacja byly nieporéwnywalne.

Uwzgledniajae powyzsze kryteria w badanym okresie odnotowano wystarczajaca liczbe transakeji dla potrzeb analizy rynku.
Ostatecznie dla potrzeb wyceny przyjeto nieruchomosei o zblizone] wielkosei — przyjeto zakres powierzchni od 4,0 ha do
50,0 ha.

Analiza zebranego materiatu ograniczyta probke do pozycji najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny - odnotowano 27
transakeji nieruchomosciami o podobnym do przedmiotu wyceny charakterze.

Podczas analizy positkowano si¢ ofertami prezentowanymi w specjalistycznej prasie i w Internecie. Analizowano
takie cechy jak lokalizacja, powierzchnia, uzbrojenie, dojazd, potencjat mwestycyjny, otoczenie, itd.

Na podstawie przeprowadzonych analiz okreflono usredniony trend czasowy uwzgledniajacy zmiany cen nieruchomosei w
czasie dla nieruchomodci potoZonych na lokalnym rynku nieruchomosdel gruntowych niezabudowanych w analizowanym
segmencie 1 przyjeto na poziomie 0,0% miesiecznie.

Odnotowane transakcje nieruchomasci przedstawiono w postaci tabelarycznej.
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Tabela 2. Transakeje kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych poloZonych na analizowanym
rynku lokalnym w okresie od IX.2010r. do IX.2012r. przyjete w procesie wyceny

Data Pow. Cena Cena Sl\orgr;g;;vana
Lp. .. Powiat Gmina Obreb dzialli | transakeyjna | transakeyjua .
transakeji (ha) ) (zt/ha) transakeyjna
(zt/ha)

1 paZ 10|gostynski Krobia Przyborowo 37,9700 1177 070 31 000,00 31 000,00
2 lis 10|chodzieski Chodziez Studzieniec 20,7900 380 000 18 278,02 18 278,02
3 lis 10| wagrowiecki |Wagrowiec Zelice 11,3100 344 300 30 442,09 30 442,09
4 gru 10{szamotulski  [Szamotuly Kepa 4,1600 120 000 28 846,15 28 846,13
5 gru 10| gnieZnienski [Niechanowo Drachowo 44727 156 345 35 000,00 35 000,00
6 gru 10jwagrowiecki |Damastawek Turza 17,6800 398 700 22 550,90 22 350,90
7 sty 11{koscianski Koscian Kawczyn 35,5900 156 320 28 000,00 28 000,00

8 sty 11|gnieZniefski [Trzemeszno Duszno 30,3000 950 000 31 147,54 311474
9 sty 11|wagrowiecki |Wagrowiec Potulice 12,8600 400 000 31 104,20 31 104,20
10 sty 11|wagrowiecki |Gotancz Grabowo 10,2500 363 500 35 463,41 35 463,41
11 lut 11| wagrowiecki |Wapno Graboszewo 35,6300 102 740 18 248,67 18 248,67
12 lut 11|wagrowiecki |Golancz Qleszno 35,0400 151 000 29 960,32 29 960,32
3 lut 11| wagrowiecki |[Wagrowiec BrzeZno Stare 15,1500 468 000 30 891,09 30 891,09
14 mar 11|wagrowiecki |Wagrowiec Bartodzieje 7.0900 230 000 32 440,06 32 440,06
15 mar 11|szamotulski  |Szamotuly Otorowo 14,9476 90 000 18 190,64 18 190,64
16 mar 1} |wrzesinski Kolaczkowo Gorazdowo 25,1124 1 000 000 39 820,96 39 820,96
17 mar 11|wagrowiecki |Gotancz Czeszewo 8,2000 244 900 29 865,85 29 865,85
18 mar 11 [wrzesinski Wrzesnia Soleczno 40 9394 $90 000 17 814,47 17 814,47
19 maj 11[szamotulski [Pniewy Koszanowo 77,9200 237 600 30 000,00 3G 000,00
20 ma; 11|szamotulski | Ostrorég Oporowo 5,9642 190 O0¢ 31 856,75 31 836,75
21 maj 1i|szamotulski |Pniewy Konin 10,9000 327 000 30 000,00 30 000,00
22| oZe 11 [poznanski - [ Pobiedziska 0 [Kobata s 97868 i 435 700) 51 44 519:15) 5 4451915
3 wrz 11|obornicki Rogozno Kaziopole 36,2799 999 097 27 538,58 27 538,58
24 wrz 11|obornicki Ryczywol Boruchowo 48,8200 1016 803 20 827,60 20 827,60
25 wrz 11lpnieZnienski |Klecko Polska Wieg 45,4600 858 147 18 876,97 18 876,97
26 sty 12{poznanski Kostrzyn Gultowy 42300 90 000 21 276,60 21 276,60

27 lip 12|poznanski Mosina Sowiniec 35,1400 630 400 18 508,82 18 508,821

Dla wybranych w toku analizy nieruchomos$ci gruntowych wyznaczono podstawowe mierniki statystyczme charakteryzujace

rozpairywana probe.

Tabela 3. Podstawowe mierniki statystyczne charakteryzujace badana zbiorowos¢

Podstawowe mierniki statystycezne
Srednia cena transakcyjna (z/ha) 27 869,22
Odchylenie standardowe (zk/ha) 7 070,50
Wspdltezynnik zmiennosci (%) 25
Mediana (zl/ha) 29 960,32
Minimalna cena transakeyjna (zl/ha) 17 814,47
Maksymalna cena fransakeyina (zbha) - | 44'51915
Rozstep (zV/ha) 26 704,68
Liczebnos¢ proby 27

Srednia arytmetyczna cen transakcyinych za podobne nierachomosci wyniosta 27 869,22 zt/ha, przy odchyleniu standardowym
réwnym 7 070,50 zbha. Dalo to warto§¢ wspolezynnika zmiennosci na poziomie 25 %. Wynik ten $wiadezy
0 nieznacznym zréimicowaniu wewngtrznym prébki 1 dobrym doborze transakeji. Maksymalne i minimalne notowania dzieli

przestrzet 26 704,68 zbm?>,
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Rézmice sg spowodowane lokalizacja i otoczeniem, powierzchnia dziatki, uzbrojeniem, stanem zagospodarowania terenu i
droga dojazdows, a takze potencjatem inwestycyjnym. Najwyzsze ceny osiagaja nieruchomosci usytuowane blizej Poznania z
dobrym do niego dojazdem. Istotne jest réwniez otoczenie, a wiec sasiedztwo terenéw zurbanizowanych lub terendéw o
szezeglnych walorach umozliwiajgeych rekreacje. Rownie istotng cecha jest wystepowanie na terenie infrastruktury
technicznej, takiej jak sie¢ elektryczna, wodociagowsa, kanalizacyjna i gazowa. Wplyw na wartoéé nieruchomodei ma
optymalna wielkodé dziafki, stwarzajaca mozliwosci swobodnege Kkorzystania z nieruchomosci. Wraz ze wzrostem
powierzchni dziatki ceny transakcyjne, w przeliczeniu na lha, maleja. Szeroka, asfaltowa droga dojazdowa réwniez wplywa
pozytywnie na warto$¢. Réwnie waina cechg jest potencjal inwestycyjny danej nieruchomosci — planowane lub realizowane
inwestycje w najblizszym sasiedztwie, jak réwniez uwarunkowania planistyczne, w tym mozliwosci zabudowy etc.

Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie preferencji potencjalnych nabywedw nieruchomosci, informacji z biur obrotu
nieruchomosciami oraz analizy zebranych cen transakcyjnych. Ostatecznie ustalono, e na warto$é nieruchomosci w badanym
segmencie, majg wplyw ponizsze cechy rynkowe (atrybuty cenotwércze), ktérym przypisano nastepujace wagi:

Cechy wplywajace na poziom cen i ich wagi

Lokalizacja 25%
Otoczenie 15%
Powierzchnia 10%
Uzbrojente 3%
Dojazd 10%
Potencjat inwestycyijny 15%
Inne 20%

Cechy wplywajace na poziom cen i ich charakterystyka

Lokalizacja

Cecha lokalizacji odnosi sie do atrakcyjnosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w aspekcie
i¢i usytuowania, w przestrzeni na tle rynku lokalnego. Wplyw na ocene stanu w tym kryterium ma
przede wszystkim strefa gminy 1 jej atrakeyjnodé, odleglosé od cenirum miasta, polozenie
wzgledem najblizsze] aglomeracji. Wplyw na ocene stanu ma réwniez dostepnosé komunikacyjna,
potozenie wzgledem zaplecza ustugowo - handlowego. Ocene korzystna lokalizacji przypisuje sie
obszarom (odnoszacym sie np. do dzielnicy, strefy gminy lub modnej, poszukiwanej
miejscowosci) o wysokisj afrakcyinosci, cieszacym sie wyjatkowym zainteresowaniem strony
popytowej. Lokalizacja przecietna charakteryzuje obszary typowe, najbardziej rozpowszechnione,
niewyrézniajace sie w szczegdlny sposéb na analizowanym rynku. Niekorzystna lokalizacja jest
stanem cechy opisujacym potozenie na obszarze zdecydowanie negatywnie wyréimiajacym sie na
tle przestrzennie okreslonego rynku lokalnego w analizowanym segmencie. Polozenie takie zwykle
charakteryzujg duza odleglos¢ od centrum, usytuowanie w strefie peryferyjnej gminy, niski stopiesi
zurbanizowania, gorsza od przecietnej dostgpnosé komunikacyjna, co powoduje mniejsze
zainteresowanie strony popytowej. W ramach atrybutu ,lokalizacja” wyréimiono pieé standw:
bardzo korzystna, korzystna, przecietna, niekorzystna, hardzo niekorzystaa.

Otoczenie

Otoczenie wigze si¢ z bezposrednim sasiedztwem znaczaco wplywajacym na atrakcyjnosé
wizuaina w aspekcie oceny estetyki (walory krajobrazowe zharmonizowane optycznie i w zakresie
programu uzytkowego z nieruchomoscia wyceniana, funkcjoralne zagospodarowanie przylegiego
terenu, szczegolne walory takie jak sasiedztwo naturalnych zbiornikéw wodnych, zielonych
terendw rekreacyjnych). Korzystne otoczenie dla nieruchomoesdci w analizowanym segmencie
stanowig tereny uzytkowane rolniczo, tereny lesne lub nieruchomosci podobne. Oceny poérednie
przypisywane sa nieruchomoseiom, gdzie brak idealnego tadu przestrzemmego w najblizszym
sgsiedztwie, tym niemniej cechy uzytkowe otoczenia nie raza swym charakterem. W przypadku
zdecydowanej dysharmonii oraz utrudniania realizacji podstawowe] funkcji wycenianej
nieruchomosci trzeba nadaé otoczeniu noty niekorzystne (np. obecnosé w poblizu uciazliwych
warsztatdw, zakladéw ushigowych lub produkeyjnych i wyjatkowe halasliwych drég,
dlugoterminowych inwestycji budowlanych). W ramach atrybutu ,otoczenie” wyrémiono trzy
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stany: korzysine, przecietne, niekorzystne,

Powierzchnia e mala —nieruchomodé o powierzchni do 15,0 ha
» $rednia — nieruchomosdc¢ o powierzchni pow. 15,0 do 30,0 ha

¢ duZa - nieruchomos¢ o powierzchni pow. 30,0 ha

Uzbrojenie Uzbrojenie jest cecha, ktéra odpowiada za mozliwo$¢ { dosteprosé wyposazenia nieruchomosci w
sieci infrastruktury technicznej. Niezbgdne jest odniesienie analizy do badanego rynku lokalnego —
okaza¢ si¢ moze, iz w romych rejonach na ocene np. przecietna zashigiwaé beda dzialki o
obiektywnie zréinicowanym uzbrojeniu. Konieczno$¢ kazdoczesnego weryfikowania stanu
uzbrojenia na rynku lokalnym umozliwia prawidtowy dobdr kategorii ocen atrybute. W ramach
atrybutu ,,uzbrojenie” wyrézniono trzy stany: korzystne — uzbrojenie terenu dziatki w co najmniej
2 media badZ co najmniej 3 media w bliskim zasiegu; przecietne — 3 media znajdajace sie w nieco
dalszej odleglodei lub 2 media w bliskiej odleglo$ci od nieruchomosdci bez wystepujacyeh
utrudnien;; niekerzystne — uzbrojenie w zasiegu nieruchomosci niepelne — co najwyzej 2 media
wystepujace w otoczeniu lub w dalszej odleglodci od nieruchomosci z wystepujgeymi
utrudnieniami, brak infrastuktury rozprowadzonej w bezposrednim zasiegu nieruchomosci.

Dojazd Dojazd jako atrybut nieruchomodci rozpatrywany jest w kontekscie oceny stanu techniczno-
uzytkowego nawierzchni oraz cech organizacyjno-funkcjonalnych lokalnego systemu komunikacii.
Ocena korzystna charakteryzuje dziatki posiadajace tatwy, nieuciazliwy i dogodny dojazd z uwagi
na umiarkowane natezenie ruchu kolowego oraz utwardzenie drogi dojazdowej bedace w co
najmnisj dobrym stanie techniczno-uzytkowym. Drogi typowe i naibardziej charakterystyczme dla
danego rynku lokalnego ocenia sie jako przecieme. Wystepujace cechy techniczno-uzytkowe lub
organizacyjne dojazdu odrozniajace go w negatywny sposob od warunkow typowych ocenia sie
jako niekorzystne. W ramach atrybutu ,,dojazd™ wyrézniono trzy stany: kerzystny, przecietny,

niekorzystny.
Potencjal W zeakresie atrybutu ,potencjal inwestycyjny” mieszcza sie te walory, ktére determinujy ogét
inwestycyjny warunkow wplywajacych na mozliwosei wykorzystania dzialki ~ sz wérod nich m.in.

uksztaltowanie terenu, ksztalt dziatki, stosunek diugosci bokdw dziakki o ksztalcie regularnym,
szerokoéé boku frontowego, stosunki wodne panujgce na nieruchomosdei i w jej bezposrednim
sgsiedziwie, rezerwa terenowa. W ramach atrybutu ,potencjat inwestycyjny” wyrézniono trzy
stany: korzystny, przecigtny, niekorzystny.

Cechy inne Cechy inne to pozostale walory nieruchomosei wezesniej nie wymienione takie jak: strefy
ochronne zwigzane z lokalizacja podziemnej lub nadziemnej infrastruktury technicznej,
wystepowanie przeszkod zwiazanych z lokalizacja infrastruknuy technicznej badz o charakterze
naturalnym, ograniczenia zwiazane z wystgpowaniem laséw, parkéw krajobrazowych w
bezposrednim sasiedztwie dziaiki, szczegdlne uwarunkowania mikrolokalizacyine nieruchomosci;
cechy wezesniej nie wymienione, ktore takze determinuja mozliwosei wykorzystania dzialki takie
jak np. strefy lub obszary ograniczonego uzytkowania. Do atrybutéw podnoszacych wartosé
nieruchomosci zalicza sie elementy otoczenia (np. zabudowania) o szezegdlnych walorach
architektoniczno - historycznych, - urbanistycznych, - krajobrazowych ziokalizowane w
sgsiedztwie, malowniczy, niepowtarzalny widok z nieruchomosci, tereny o szezegélnie
korzystnych uwarunkowaniach mikrolokalizacyjnych lub  korzystnych uwarunkowaniach
planistycznych badZ inne atrybuty cenotwdrcze wplywajace na warto$é nieruchomosdci. W ramach
atrybutu ,,cechy inne” wyrézniono trzy stany; korzystne, przecietne, niekorzystne,
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10. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Tabela 4.Baza nieruchomoséci podobnych

Data Pow. Cena Cena Skorz’;gs;vana
Ep. .. Powiat Gmina Obreb dzialki | tramsakcyjna | transakeyjna )
transakcji (ha) @) (zl/ha) transakeyjna
{zt/ha)
1 paz 10]gostyniski Krobia Przyborowo 37,9700 1177 070 31 000,00 31 600,00
2 lis 10]chodzieski Chodziez Studzieniec 20,7900 380 000 18 278,02 18 278,02
3 lis 10| wagrowiecki |Wagrowiec Zelice 11,3100 344 300 30 442,09 30 442,09
4 gru 1¢|szamotulski | Szamotuly Kepa 4,1600 120 000 28 846,13 28 §46,15
3 gru 10jgnieznienski |Niechanowo Drachowo 4.4727 156 543 35 000,00 35 000,60
6 gru 18| wagrowiecki |Damastawek Turza 17,6800 398 700 22 550,90 22 550,90
7 sty 11]kodcianski Koseian Kawcezyn 53,5900 156 520 28 000,00 28 000,60
8 sty 11|gnieZniefiski [Trzemeszno Duszno 30,5000 950 000 3114734 3114754
9 sty 11|wagrowiecki |Wagrowiec Potulice 12,8600 400 000 31 104,20 31 104.20
10 sty 11|wagrowiecki |Golathcz Grabowo 10,2500 363 500 35 463,41 35 463,41
11 lut 11| wagrowiecki |Wapno Graboszewo 3,6300 102 740 18 248,67 18 248,67
12 lut 11| wagrowiecki |Golaricz QOleszno 35,0400 151 000 29 960,32 2096032
13 lut 11| wagrowiecki |Wagrowiec Brzezno Stare 15,1500 468 000 30 851,09 30 891,09
14 mar 11| wagrowiecki |Wagrowiec Bartodzieje 7,0900 230 000 32 440,06 32 440,06
15 mar 11|szamotulski  |Szamotuly Otorowo 4,9476 90 000 18 190,64 18 190,64
16 mar 11|wrzesiaski Kolaczkowo Gorazdowo 23,1124 1 000 000 39 820,96 39 820,96
17 mar 11{wagrowiecki |Golacz Czeszewo 8,2000 244 500 29 865,85 29 863,85
18 mar 11{wrzesinski Wrzesnia Sofeczno 40,9504 890 000 17 814,47 17 814,47
19 maj 11]|szamotulski |Pniewy Koszanowo 7.9200 237 600 30 000,00 30 000,00
20 maj 11]szamotulski |Ostrorég Oporowo 3,9642 190 000 31 856,75 31 856,75
21 maj 11|szamotulski |Pniewy Konin 10,9000 327 000 30 000,00 30 000,00
22| 5 cze 11 |poznanskiz « | Pobiedziska s <. v o |Kolatals #:i9,7868 SARS00] i 447519,150 00 0 44°519,15
23 wrz 11|obornicki Rogozno Kaziopole 36,2799 999 097 27 538,58 27 538,58
24 wrz 11|obornicki Ryczywol Boruchowo 48,8200 1016 803 20 827.60 20 827,60
25 wrz 11|anieZnienski [Klecko Polska Wieé 45,4600 858 147 18 876,97 18 876,97
26 sty 12|poznadski Kostrzyn Gultowy 4.2300 S0 000 21 276,60 21 276,60
27 lin 12{poznaiski Mosina Sowiniec 35,1400 650 400 18 508,82 18 508,82

Tabela 5. Opis nieruchomosei o najnizszej cenie transakeyjnej

Data transakeji Marzec 201 Ir.

Lokalizaeja pow. wrzesinski, gimina Wrzesnia, obreb Soteczno

Powierzehnia (ha) 49,9594

Zrédlo informacji Akt notarialny
Lokalizacja przeciema
Otoczenie przecieme
Powierzchuia duza

Charakterystyka Uzbrojenie niekorzysine
Dojazd przecietmy
Potencjal inwestycyjny  [przecietny
Inne niekorzystne

Cena transakeyina (zi/ha) 17 814,47

Skorygow_ana cena 17 814,47

iransakeyina (zt/ha)
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Tabela 6. Opis nieruchomosci 0 najwyzszej cenie transakeyinej

Data transakcji Czerwiec 201 1r.
Lokalizacia pow. poznanski, gmina Pobiedziska, obreb Kolata
Powierzchnia (ha) 9,78638
Zrédlo informacji Akt notarialny
Lokalizacia korzystna
QOtoczenie korzystme
Powierzchnia mala
Charakterystyka Uzbroienie korzystne
Dojazd korzystny
Potencial inwestyeyiny  |korzystny
Inne przecietne
Cena transakeyjna (zl/ha) 44 519,15 ( -
Skorygow:ana cena 44 519,15
transakevina (zi/ha)

Na podstawie danych zawartych w tabeli (baza nieruchomosci podobnych), obliczona zostala srednia (Cg) oraz zakres sumy
wspdlczynnikdw koryaujacyeh (Unin, Hnax)-

Cuin= 1781447 zbha Ce= 27869,22 zitha Cowe= 44 519,15 zifha
Upmin = 0,639
U = 1,597

Tabela 7. Charakierystyka szacowanej nieruchomosci

Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka
1 {Lokalizacja korzystna
2 |Otoczenie przecietne
3 {Powierzchnia duza
4 {Uzbrojenie niekorzystne
5 |Dojazd niekorzysiny
6 |Potencjal inwestycyiny bardzo niekorzystny
7 |Inne niekorzystne

Y

Tabela 8. Zakresy wspélezynnikéw korygujacych

Udziat
| Cotyriome [SIVAC) sy | o
cechv)

1 {Lokalizacja 23% 0,160 - 0,399 0,340

2 |Otoczenie 15% 0,096 - | 0,240 0,168

3 |Powierzchnia 10% 0,064 - 0,160 0,064

4 |Uzbrojenie 5% 0,032 - 10,080 0,032

5 |Dojazd 10% 0,064 -1 0,160 0,064

6 |Potencjal inwestycyjny 15% 0,096 - 0,240 0,024

7 |Inne 20% 0,128 - | 0319 0,128
SUMA 100% 063 | -| 1,597 | 7 o819
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Tabela 9. Zakresy poprawek

Lp. Cechy rynkowe 1 0 i
-2 -1 0 +1 +2

1 |Lokalizacja 0,160 0,220 0,280 0,340 0,399

2 |Otoczenie 0,096 0,168 0,240

3 {Powierzchnia 0,064 0,112 3,160

4 |Uzbrojenie 0,032 0,056 0,080

5 |Dojazd 0,064 0,112 0,160
Stan

6 |Potencjal inwestycyiny ekstrapolowany 0,096 0,168 0,240
0,024

7 |inne 0,128 0,224 0,319

Wartes¢ szacowanej nieruchomosci obliczono ze wzoru:

I
W=C,x>uxP
i=]
gdzie:
Cy — ¢rednia cena 1 m® (zh),
;- wartosci wspdlezynnikéw odzwierciedlaj ace oceng przedmiotowe]j nieruchomodei w aspekcie cech rynkowych,
P - powierzchnia wycenianej nieruchomosei (m?).

W =27 869,22 zt/ha x 4,819 x 39 7764 ha =907 892,00 zI

Przyjeto (po zaokragleniu) warto$é rynkowa dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym 2/2, zlokalizowanej w Baranowie i

W =907 900 z1

|| stownie: dziewiedset siedem tysiecy dziewied

Opracowanie;

Mosina, dnia 14.09.2012r.
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11. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI I UZASADNIENIA

1.1,
11.2,

11.3.

Olkredlona warto$é nieruchomodei znajduje sie w srednim przedziale, jaki zanotowano na lokalnym rynku,
Okreslona wartosé jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:
¢ uplynigcia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkow umowy, biorac pod uwage
charakter nieruchomosci i stan rynku,
¢ kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dzialat w sytuacji przymusowej,
s strony beda od siebie niezalezne, dziatajac w sposéb racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi motywami,
swiadome wspétistmiejacych okolicznosdci majacych wplyw na wartosé nieruchomosed,
Okreélona warto$¢ jest wartodcia rynkowa przy zalozeniach i obwarowaniach przyjetych dla niniejszej wyceny.

12. KLAUZULE [ ZASTRZEZENIA

12.1.
12.2.
12.3.
12.4.
12.5.

12.6.
i2.7.
12.8.

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone w pkt. 4,

Operat wykonano w dwoch jednobrzmiacych opracowsaniach (Egz. 1, Egz. 2),

Operat sporzadzono zgodnie z aktualnie obowiazujacymi przepisami prawa,

Wryceniajgcy nie bierze odpowiedzialnedei za wiarygednosé zataczonych przez Zamawiajacego dokumentow,
Operat opiera si¢ na oglgdzinach nieruchomosci dokonanych podezas wizji lokalnej oraz na informacjach
i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego. Zakiada sie, ze autorowi opracowania zgloszono wszystkie
znane okolicznosci majace wplyw na oszacowanie wartosci. Autor niniejszego operatu szacunkowego nie odpowiada
za wady ukryte przedmiotu wyceny oraz za skutki ewentualnych niescistosci w informacjach uzyskanych od
Zamawiajgcego,

Przyjeto, iz nieruchomosé gruntowa cbjeta zakresem wyceny bedzie miata zapewniony dostep do drogi publicznej.
Oszacowana warto$é rynkowa jest wolna od wszelkich podatlkdw i oplat, a w szczegélnoéei od podatku VAT,

Wyciag z operatu o wartosci zostanie w ciggu trzech miesicey przekazany do wiasciwej jednostki ewidencji gruntéw i
budynkdw,

13. ZALACZNIKI

Zat.nr 1. Mapa lokalizacji nieruchomoscei,

Zat. nr 2. Kserokopia odpisu ksiegi wieczystej KW nr 29 694 z dnia 14 kwietnia 2010r.

Zal. nr 3,  Kserokopia za$wiadczenia Burmistrza Gminy Mosina nr PP.6727,236.2012.MS z dnia 19 wrzesnia 2012r.
Zal. nr4.  Kserokopia mapy ewidencyjnej w skali 1:5000. .
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Sad Rejonowy

Wydzial V Ksigg Wieczystych
ul.Franciszkaiiska nr 4

63 — 100 Srem (tel. 061 2828347)

Dz. Odp. nr 2424/10 Srem, dnia 14 kwietnia 2010 1.

ODPIS
z ksiegi wieczyste; Kw nr 29694 prowadzonsj przez Sad Rejonowy - Wydzial V Ksiag Wieczystych.
Stan ksiegi na dzien 14 kwietnia 2010 1.
DZIAFE — I polozenie — Krajkowo, gmina Mosina
- obszar i dziatka — mapa 1, dziafka 2, o pow. 41.27.00 ha

- spos6b korzystania — laka, las, nieuzytek, woda, teren mieszkalny zabudowany

P

DZIAL — Il — wlasciciel - Gmina Mosina
- podstawa nabycia — Na podstawie decyzji Wojewody Poznanskiego z dnia 27 listopada 1996 . nr GG VIE A 7252/16/32/
96/4916 k.c. 3-4 akt oraz na ztozony wniosek dnia 9 stycznia 1997 r. Dzkw 381/97 — wpisano dnia 11 marca 1997 r.

DZIAE — I - ciezary i ograniczenia — bez obe.

DZYAE. — IV - hipoteki — bez obc.
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Wojciech Grajewski .
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L BN Mosina, dnia 19 wrzesénia 2012r.

PP.6727.236.2012.MS
(3(3.68401.12.2012.A8

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 ustawy z dmnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U. z 2000r. Nr 98, poz. 1071 z pdZn.zm.), art. 30 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2012r. Nr 647 z
pdzn.zm.) oraz w zwiazku z wnioskiem o wydanie informacji o kierunkach zagospodarowania
przestrzennego okreslonych w Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Mosina w zakresie dzialki o nr ewid. 2/2 obreb Baranowo, Burmistrz
Gminy Mosina uprzejmie informuje, ze dla w/w dziatki wyznaczono kierunek
zagospodarowania przesirzennego: w czesci pod teren zabudowy ushugowe; w zieleni,
oznaczony symbolem D2_UZI1 na rysunku studium w strefie bezpodredniego zagrozenia
powodzia i w czescl pod tereny fgcznmikow ekologiczaych, fereny lasow 1 tereny waod
powierzchniowych w strefie bezposredniego zagrozenia powodzia.

Przywotane na wstepie Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestizennego Gminy Mosina uchwalone zostato uchwala nr LVI/386/10 Rady Miejskiej
_w Mosinie z dnia 25 lutego 2010r.

Otrzymuja: {_ \"_, A &
1.Referat Geodezji | Nieruchomodci w migjscu (2 egz.) . ; ’\\_}:
2.PP afz ’ : S

Sprawe prowadzi: Michalina Szeliga
Referat Planowania Przestr-ennezgo [ Budownictwa /
Tel 06l 8109-571, pok. 120 :.‘
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