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1. Wyciag z operatu szacunkowego

Wyciag z operatu szacunkowego dotyczacego okreslenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/24 cz.

w prawie wihasnosci nieruchomosci lokalowej obejmujacej lokal mieszkalny nr 6 wraz z udziatem

w nieruchomosci wspolnej, ktdra stanowi prawo wtasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie

stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali w wysokosci 76/1000 cz., potozonej

w Miedzyrzeczu przy ul. Piastowskiej 26A.

Potozenie
nieruchomosci

Przedmiot wyceny

Zakres wyceny

Dane ewidencyjne

Ksiega wieczysta

Opis nieruchomosci

Cel wyceny

Okreslona wartos¢
rynkowa
nieruchomosci

Miedzyrzecz, ul. Piastowska 26A/6

powiat miedzyrzecki, wojewddztwo lubuskie

Udziat w wysokosci 1/24 cz. w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej obejmujacej lokal
mieszkalny nr 6.

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/24 cz. w prawie wtasnosci nieruchomosci
lokalowej nr 6 wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi prawo wiasnosci
gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktoére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli
poszczegdlnych lokali w wysokosci 76/1000 cz, wg stanu aktualnego, potozonej
w Miedzyrzeczu przy ul. Piastowskiej 26A.

obreb nr 0002, dziatka ewid. nr 142 o pow. 0,1110 ha,

powiat miedzyrzecki, wojewodztwo lubuskie

GW1M/00021946/6
Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu, V Wydziat Ksiag Wieczystych

Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 58,10 m?, skitada sie z przedpokoju, kuchni,
3 (trzech) pokoi, tazienki. Do lokalu przylega loggia. Lokal mieszkalny usytuowany jest na
1 (pierwszym) pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

W ramach udziatlu w nieruchomosci wspdlnej wiasciciele maja prawo do korzystania
z pomieszczenia piwnicy, zlokalizowanego na kondygnagji -1.

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/24 cz. w prawie wtasnosci nieruchomosci
lokalowej o funkcji mieszkalnej dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/24 cz. w prawie wiasnosci nieruchomosci
lokalowej nr 6 wraz z udziatem w nieruchomosci wspélnej, ktéra stanowi
prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen w wysokosci 76/1000 cz.
wg stanu aktualnego
potozonej w Miedzyrzeczu przy ul. Piastowskiej 26A
wynosi (po zaokragleniu):

14 800,00

stownie: czternascie tysiecy osiemset ztotych

e Data sporzadzenia wyceny: e 05.06.2026r.
e Data, na ktéra okreslono wartos¢ rynkowa: e 05.06.2026r.
e Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: e 05.05.2026r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: e 05.05.2026r.
1’1
Aneta Dembska 17
Autor ) : V7Y
oneratu rzeczoznawca majatkowy, o
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2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi udziat w wysokosci 1/24 cz. w prawie wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr
6 wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku
i urzadzen, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali w wysokosci 76/1000
cz., potozonej w Miedzyrzeczu przy ul. Piastowskiej 26A.

Dla nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu prowadzi ksiege
wieczystg nr GW1M/00021946/6.

Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Miedzyrzeczu prowadzi ksiege wieczysta nr
GW1M/00021792/1.

Oznaczenie geodezyjne: obreb nr 0002, dziatka ewid. nr 142 o pow. 0,1110 ha, powiat miedzyrzecki,

wojewoédztwo lubuskie

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/24 cz. w prawie wtasnosci
nieruchomosci lokalowej nr 6 wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi prawo wiasnosci
gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuza wytgcznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych
lokali w wysokosci 76/1000 cz., wg stanu aktualnego, potozonej w Miedzyrzeczu przy ul. Piastowskiej
26A.

3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/24 cz. w prawie wiasnosci
nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

4. Podstawa formalna wyceny

Wycene sporzadza sie na podstawie zlecenia ztozonego przez syndyka masy upadtosci prowadzacego
postepowanie upadtosciowe wobec p. Doroty Burzynskiej dla Biura Wyceny Nieruchomosci Aneta
Dembska z siedzibg w Poznaniu.

5. Podstawy prawne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2026r., poz. 184),

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2026r., poz. 399),
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o whasnosci lokali (Dz. U. 2026r., poz. 39),

Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2026r., poz. 340),

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023r., poz. 1832),

6. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdédw Majatkowych,

A W=

obowiazujace na date wyceny.



6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 05.06.2026r.
Data, na ktdra okreslono wartos$¢ rynkowa 05.06.2026r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 05.05.2026r.
Data, na ktdrag okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 05.05.2026r.

7. Zrédta danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 05.05.2026r.,

2. Badanie ksigg wieczystych — nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej oraz nieruchomosci
gruntowej w dniu 20.05.2026r.,

3. Mapa ogolnej lokalizacji nieruchomosci (Zrédto: System Informacji Przestrzennej Urzedu
Miejskiego w Miedzyrzeczu),

4. Informacja o przeznaczeniu gruntéw w studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania
przestrzennego gminy Miedzyrzecz, Uchwata Nr LXXVI/735/24 Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu
z dnia 27.02.2024r.,

5. Analiza zbioru danych rejestru cen i wartosci prowadzonego na podstawie wiasnej bazy danych
rzeczoznawcow majatkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace
w Bazie Danych Rzeczoznawcy Majatkowego,

6. Analiza rynku ofertowego w celu potwierdzenia uzyskanego wyniku oraz badania relacji popytu
i podazy na rynku lokalnym,

7. Informacje dodatkowe.

8. Opis stanu nieruchomosci
8.1. Stan otoczenia

Potozenie ogdlne

Wojewoédztwo lubuskie potozone jest w zachodniej Polsce, utworzone w 1999 roku w wyniku reformy
administracyjnej, z wiekszosci terytoriow dawnych wojewddztw: gorzowskiego i zielonogorskiego oraz
niewielkiej czesci leszczynskiego, a funkcjonujace od 1 stycznia 1999 roku. Siedzibg wojewody jest miasto
Gorzow Wielkopolski, zas wtadz samorzadu wojewddztwa — Zielona Gora. Od pétnocy graniczy
z wojewddztwem zachodniopomorskim, a od wschodu z wojewodztwem wielkopolskim, od potudnia —
wojewodztwem dolnoslaskim, a od zachodu z Niemcami. Wojewddztwo posiada najwieksza lesistos¢
w kraju.

Powiat miedzyrzecki — powiat w Polsce (wojewddztwo lubuskie), utworzony 10 sierpnia 1998
w ramach reformy administracyjnej i formalnie funkcjonujacy od 1 stycznia 1999. Jego siedziba jest
miasto Miedzyrzecz. Powiat miedzyrzecki  zlokalizowany jest w nastepujacych regionach
fizycznogeograficznych: Kotlina  Gorzowska, Bruzda Zbaszynska, Pojezierze tagowskie i Pojezierze
Poznanskie, pomiedzy dorzeczami Warty i Obry. Jego lesistos¢ wynosi 53%. W powiecie usytuowane
sg: Pszczewski Park Krajobrazowy (w gminie Pszczew) iPuszcza Notecka (w gminie Skwierzyna).
Wazniejsze bogactwa mineralne: zwir, kreda, ity, ropa naftowa i gaz ziemny (przy granicy z powiatem
miedzychodzkim). Gtéwna atrakcja turystyczng powiatu jest Miedzyrzecki Rejon Umocniony. Przez
powiat przebiega: autostrada A2, droga ekspresowa S3, droga krajowa 24 i 92 oraz liczne drogi
wojewddzkie.
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Ponizej fragment mapy ze wskazaniem powiatu miedzyrzeckiego:
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Miedzyrzecz — miasto w zachodniej Polsce, w wojewddztwie lubuskim, w powiecie miedzyrzeckim,
siedziba gminy  miejsko-wiejskiej Miedzyrzecz. Zlokalizowany na Pojezierzu Lubuskim, przy
ujsciu Paklicy do Obry. Miasto usytuowane jest w srodkowej czeSci gminy Miedzyrzecz i powiatu
miedzyrzeckiego oraz wschodniej czesci wojewddztwa lubuskiego. W latach 1946-1950 miasto
ponownie znalazto sie w granicach wojewodztwa poznanskiego, zas w latach 1950-1975
administracyjnie nalezato do wojewodztwa zielonogdrskiego. W latach  1975-1998 wchodzito

w sktad wojewddztwa gorzowskiego.

Ponizej fragment mapy ze wskazaniem m. Miedzyrzecz:
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Potozenie szczegbtowe

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w Miedzyrzeczu przy ul. Piastowskiej 26A.

Bezposrednie otoczenie przedmiotowej nieruchomosci stanowia tereny zabudowy mieszkaniowej oraz
Rodzinne Ogrédki Dziatkowe. Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci odbywa sie transportem
prywatnym. W niedalekiej odlegtosci zlokalizowano dworzec kolejowy.

Ponizej fragment ortofotomapy ze wskazaniem lokalizacji wycenianej nieruchomosci:
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Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ ma zapewniony posredni dostep do drogi publicznej — poprzez dziatki ewidencyjne
stanowigce wiasnosé Miasta i Gminy Miedzyrzecz.

Ponizej dokumentacja fotograficzna drogi dojazdowej oraz bezposredniego otoczenia,
wg stanu aktualnego:




8.2. Stan prawny i ewidencyjny
Stan wg zapisow ewidencyjnych i wieczysto — ksiegowych

e  Wojewddztwo lubuskie

e  Powiat miedzyrzecki

e Gmina Miedzyrzecz

e  Obreb 0002

e Numer dziatki ewidencyjnej 142

e  Powierzchnia dziatki ewidencyjnej 0,1110 ha

e  Adres lokalu Miedzyrzecz, ul. Piastowska 26A
numer lokalu 6

e  Rodzaj lokalu mieszkalny

e  Ksiega wieczysta nieruchomosci lokalowej GW1M/00021946/6

e  Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej GW1M/00021792/1

W  dniu  11.05.2026r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej
nr GW1M/00021946/6 (zrodto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Potozenie (numer porzgdkowy /
o, . L ., Lp. 1.J}7 ||LUBUSKIE, MIEDZYRZECZ, MIEDZYRZECZ
wojewddztwo, gmina, miejscowosc)
. Numer
Ulica Numer lokalu PIASTOWSKA
budynku

Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY

POKOJ - 3, KUCHNIA - 1, EAZIENKA - 1, PRZEDPOKOJ - 1

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

Kondygnacja 2,0

Przytaczenie - numer ksiegi
wieczystej (nieruchomosc, z ktorej Lp. 1.1}/ 00021946 /

wyodrebniono lokal)

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng TAK

|58,1000 M2

nieruchomosc)

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z

powierzchnig pomieszczen przynaleznych



https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/

Komentarz do migracji i

Whpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze

W LtAMIE 8 UJAWNIONO WPIS O TRESCI: NA WNIOSEK Z
DNIA 17 MARCA 1993R. DZ. KW 512/93 ORAZ NA PODSTAWIE

wieczystej w toku migragji, ktore zawierajg tres¢

ie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekt i
N1 ObJe1q StTUKEUT] KSIegl wieczyste) Ub ProjeXty lluMowy SPRZEDAZY Z 26 LUTY 1993R. SP. DOK. 1, WPISANO

- o dotvch  ksieqi
wpisOw przeniesione z dotychczasowej ksiegi DNIA 14 CZERWCA 1993R.

wieczystej

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

wieczystej

Uwaga
W powyzszej ksiedze wieczystej widnieje btedny numer ksiegi wieczystej nieruchomosci, z ktérej
wyodrebniono lokal. Poprawny numer to GW1M/00021792/1.

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Numer prawa

Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

Wielkos$¢ udziatu w nieruchomosci

wspolnej, ktora stanowi grunt oraz L
czesci budynku i urzadzenia, ktore nie p- 76 / 1000
stuzg wytacznie do uzytku wihascicieli

lokali

Numer ksiegi

. .eg Numer udziatu w

wieczystej, z i .

. prawie w ksiedze, z

ktorej o ] /00021946 /
ktérej wyodrebniono

drebni
wyodrebniono lokal

lokal

Komentarz do migragji

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

wieczystej



DZIAL Il - WEASNOSC

I

Nr podsta
. 1. |l PR
wpisu
—_—
. B L, . WSPOLNOSC
Lista wskazan udziatow w prawie (numer
. . . .. USTAWOWA
udziatu w prawie/ wielkos¢ 1/1
. . L MAJATKOWA
udziatu/rodzaj wspdlnosci) o g
MAELZENSKA1

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie ,
, L . RUDOLF OTTO BURZYNSKI, OTTO, HELENA
nazwisko, imie ojca, imie matki)

Nr podstawy
Lp. 2. --- .
wpisu
——
. B L, . WSPOLNOSC
Lista wskazan udziatdbw w prawie (numer
. . . L, USTAWOWA
udziatu w prawie/ wielkos¢ 1/1
. . L MAJATKOWA
udziatu/rodzaj wspélnosci) o g
MAELZENSKA1

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie
ojca, imie matki)

|ZOFIA BURZYNSKA, WIKTOR, ZOFIA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 UMOWA SPRZEDAZY, 1993-02-26; SP. DOK. 1

(wskazanie podstawy, data wydania; potoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00000512/93/, 1993-03-17 00:00:00, 1993-06-14 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

Uwaga

Tre$¢ powyzszej ksiegi wieczystej odbiega od stanu rzeczywistego. Wtasciciel nieruchomosci Rudolf Otto
Burzynski na dzieh sporzadzania operatu szacunkowego nie pozostaje przy zyciu. Aktualnymi
wiascicielami nieruchomosci sg nastepny prawni.

DZIAL lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

10



I DZIAL IV - HIPOTEKA |

Komentarz do migragji i

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

W dniu 20.05.2026r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
nr GW1M/00021792/1 (Zrédto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

Z uwagi na obszernos¢ zapisow ksiegi wieczystej w protokole zawarto wpisy dotyczqce jedynie
przedmiotowej nieruchomosci.

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

podstawy

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne i

Numer dziatki

Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, gmina, miejscowosc)

Sposdb korzystania

‘ Obszar catej nieruchomosci 0,1110 HA

Budynki

Lp. 1. --- podstawy
wpisu

Wy 1 LUBUSKIE, MIEDZYRZECZ, 1,2,33
p- 1 MIEDZYRZECZ

Potozenie (numer porzgdkowy /

wojewddztwo, gmina, miejscowosc)



https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/

|Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku PIASTOWSKA 26

‘ “ ‘ /
Lp. 4. 6 00021946
/-

oraz informacje dotyczgce innych wyodrebnionych lokali.

‘ Informacja o wyodrebnionych
lokalach (numer lokalu / numer ksiegi
wieczystej)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele

IH o

Lista wskazan udziatdbw w prawie (numer

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj ---12, 20

wspolnosci)

Jednostka samorzadu terytorialnego (ZW|azek

, ) MIASTO | GMINA MIEDZYRZECZ
miedzygminny) (Nazwa)
Wiasciciele wyodrebnionych lokali

Nr

Lp. 2. --- podstawy
wpisu

Numer udziatu w prawie

Wielko$¢ udziatu nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi

grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza||76/1000

wytacznie do uzytku wiascicieli lokali

Numer ksiegi /00021946 /

DZIAL lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wyodrebniony lokal

Komentarz do migracji

Wopisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze W LAMIE 3 WPIS O TRESCI: - WSZELKIE CIEZARY CIAZACE NA
wieczystej w toku migragji, ktore zawierajg tres¢ LOKALACH WYDZIELONYCH Z TEJ KSIEGI CIAZA NA
nie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty ||PRZYNALEZNYCH DO NICH UDZIALACH WE
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wpisow przeniesione z dotychczasowej ksiegi ' WSPOEWEASNOSCI BUDYNKU | PRAWIE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO. WPISANO, DNIA 14.06.1993 ROKU.

Ostatni numer aktualnego lub wykre$lonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze |1
wieczystej

DZIAL IV - HIPOTEKA I

Komentarz do migracji

Wopisy lub czesci wpisédw, ujawnione w ksiedze W LAMIE 4 WPIS O TRESCI: - WSZELKIE CIEZARY CIAZACE NA
wieczystej w toku migragji, ktore zawierajg tres¢ LOKALACH WYDZIELONYCH Z TEJ KSIEGI CIAZA NA

nie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty ||PRZYNALEZNYCH DO NICH UDZIALACH WE

wpisOw przeniesione z dotychczasowej ksiegi WSPOEWEASNOSCI BUDYNKU | PRAWIE UZYTKOWANIA
wieczystej WIECZYSTEGO. WPISANO, DNIA 14.06.1993 ROKU.

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

8.3. Stan techniczno - uzytkowy

Opis budynku

Budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa, zlokalizowany jest
w Miedzyrzeczu przy ul. Piastowskiej 26A.

Budynek mieszkalny wielorodzinny wzniesiony w latach 70-tych XX wieku (Zrédto: Informacje dodatkowe
przekazane przez wtascicieli nieruchomosci lokalowej). Budynek posiada 3 (trzy) kondygnacje nadziemne
oraz jedna kondygnacje podziemna. Dostep do lokali mieszkalnych zorganizowano ze wspodlnej klatki
schodowej, brak zamontowano dzwigu osobowego. W 2025 r. wykonano remont dachu.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng budynku mieszkalnego, wg stanu aktualnego:
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Opis lokalu mieszkalnego

Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 58,10 m?, sktada sie z przedpokoju, kuchni, 3 (trzech) pokoi,
tazienki. Do lokalu przylega loggia. Lokal mieszkalny usytuowany jest na 1 (pierwszym) pietrze budynku
mieszkalnego wielorodzinnego.

W ramach udziatu w nieruchomosci wspolnej wiasciciele majg prawo do korzystania z pomieszczenia
piwnicy, zlokalizowanego na kondygnacji -1.

Wykonczenie lokalu mieszkalnego, wg stanu aktualnego na dzien ogledzin:

e drzwi wejsciowe do lokalu — pojedyncze,

e drzwi wewnetrzne — pojedyncze, ptycinowe,

e stolarka okienna — PCV,

e podiogi — czesciowo: linoleum / ptytki / panele,

e Sciany — czeSciowo: tapeta / malowane / phytki,

e wyposazenie w instalacje: energia elektryczna, woda, kanalizacja, centralne ogrzewanie
(kottownia),

e remonty — ok. 6 lat temu: malowanie pomieszczen oraz wymiana podtogi.
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Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng lokalu mieszkalnego,
wg stanu aktualnego:
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8.4. Stan zagospodarowania

Przedmiotowa nieruchomo$é¢ lokalowa zlokalizowana jest w Miedzyrzeczu przy ul. Piastowskiej 26A.
Budynek mieszkalny kilkulokalowy zostat wzniesiony na dziatce ewid. nr 142. Wskazana dziatka
charakteryzuje sie ptaskim uksztaltowaniem terenu oraz regularnym ksztattem. Obszar dziafki
zagospodarowany. Teren czesciowo utwardzony, betonowymi ptytami.

Ponizej fragment mapy oraz ortofotomapy ze wskazaniem granic dziatki:

\Z

\/

2
1

Zrédto: https://miedzyrzecz.e-mapa.net
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9. Przeznaczenie w dokumentacji planistycznej

Stosownie do art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci okresla sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
planu ogdélnego gminy.

Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, nie
ujawniono takze informacji dotyczacej wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z Ustawa z dnia 07 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw,

Art. 64.2. Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejsza ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu
ogdlnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planéw ogolnych gminy.
Art. 65. 1. Studia uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do
dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia
2025 r., i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyrzecz,
zatwierdzonym Uchwatg Nr LXXVI/735/24 Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu z dnia 27.02.2024r. ustalono,
ze przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem: strefa zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

10. Metodologia wyceny

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.

Rynkowa warto$¢ w Swietle ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami art. 151.1 UGN:

.Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem [ postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujqg sie w sytuacji przymusowej.”

Przy wyborze podejscia i metody kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, Zze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny [ cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.
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W przedmiotowym przypadku wiasciwym podejsciem jest podejscie porownawcze. Zgodnie § 4 ww.
rozporzadzenia przy stosowaniu podejscia porodwnawczego konieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.

W podejsciu porownawczym stosuje sie:
*  metode poréwnywania parami,
* metode korygowania ceny Sredniej,
*  metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami — poréwnuje sie nieruchomosé bedaca przedmiotem wyceny, ktorej

cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktorych znane sag ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie rdéznic ocen
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych
w przyjetych skalach.

Metoda korygowania ceny $redniej — przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,

ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sag ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty $redniej
ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami
korygujacymi wynikajagcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen
poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng
minimalng i ceng maksymalna.

Metoda analizy statystycznej rynku — przyjmuje sie zbidr cen transakcyjnych wtasciwych do okreslenia

wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartosc
nieruchomosci okresdla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu
zbioru cen transakcyjnych wiasciwych do okresdlenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych przepis
§ 5 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

Procedura metody korygowania ceny sredniej stosownie do zatozeh Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW) — Noty Interpretacyjnej nr 1 pt. Zastosowanie podejScia porownawczego w wycenie
nieruchomosci, wyglada nastepujaco:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,
Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,
3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zr6znicowanie cen na rynku
nieruchomosci,
Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,
7. Obliczenie ceny sredniej (Cg) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmay),
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10.

11.

12.

Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych,
Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gbrnej granicy [Cma/Ce] sumy wspdiczynnikdw
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow korygujacych dla poszczegdlnych cech
rynkowych,
Okreslenie wielkosci  wspotczynnikow  korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale
[Crmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow ustalania wielkosci wspétczynnikdw korygujacych
cene srednig,
Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W =Cq4 Y, u
gdzie:
Ui — wartosc i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikow korygujacych.
Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

10.1. Zatozenia do wyceny

Wycena nieruchomosci w kazdym przypadku, zgodnie z definicjg ustawowg wartosci rynkowej, powinna

by¢ proba obiektywizacji rynku odzwierciedlajagca zachowania kupujacego i sprzedajacego. Dlatego

wazne jest przedstawienie wszystkich najwazniejszych zatozen — czyli elementdw wejsciowych do wyceny

odwzorowujacych rynek oraz sposobu ich uwzglednienia przez rzeczoznawce majatkowego.

Dla potrzeb operatu szacunkowego przyjeto niezbedne zatozenia na podstawie badania rynku

nieruchomosci i stanu wycenianych nieruchomosci, szczegétowo opisanych wczesdniej. Wyniki liczbowe

tych analiz przytoczono na kolejnych stronach niniejszego opracowania.

Ponizej przedstawiono zatozenia majgce wptyw na dalsze obliczenia. Zatozenia te wynikajg z badania

wczesniej okreslonego rynku lokalnego i odzwierciedlaja typowe zachowania na tym rynku:

1.
2.

Do pordwnan przyjeto nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci.

Wartos$¢ rynkowa zostata okreslona na podstawie danych transakcyjnych zebranych we wiasnej
bazie danych oraz pozyskanych ze Starostwa Powiatowego w Miedzyrzeczu po analizie
szczegbtowej nieruchomosci przyjetych do poréwnan, w tym analizy lokalizacji, a takze danych
informacyjnych uzyskanych w ewidencji gruntow i budynkdéw, przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej, wedtug stanu i cen aktualnych na dzien
sporzadzenia wyceny.

W celu ustalenia wptywu poszczegdlnych atrybutow na zmiennos¢ jednostkowych cen
nieruchomosci w bazie, obliczono wspdtczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu
kalkulacyjnym Excel. Obliczone wartosci kwadratéw wspotczynnikdéw korelagji [r?] pozwalaty
stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe
ceny s3 wyjasnione procentowo.

Wartosci kohcowe zaokraglono z doktadnoscig do petnych setek ztotych.
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5. Wwyliczeniach moga wystapi¢ nieistotne réznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw z doktadnoscig jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

11. Analiza i charakterystyka rynku

Dla okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci wycenianej nieruchomosci lokalowej o funkgji
mieszkalnej, przeprowadzono analize rynku lokalnego m. Miedzyrzecz, ze szczegdinym uwzglednieniem
lokalizacji nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny.

Cechy analizowanego rynku:

zakres przedmiotowy — rynek wtérny nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej,

obszar badania — Miedzyrzecz,
e powierzchnia uzytkowa — od 40 m?do 70 m?,

zakres czasowy badania — 2 lata wstecz od daty wyceny.

Wyceny nieruchomosci dokonano w podejsciu pordéwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej,
okreslajac wartos¢ rynkowa, wedtug stanu aktualnego i poziomu cen na date sporzadzenia wyceny.

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano transakcje na badanym terenie, w ktérych
wystapita sprzedaz nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej. W probie znalazty sie nieruchomosci
o powierzchni uzytkowej od 41,20 m? do 69,40 m?2 Jednostkowe ceny transakcyjne znajdowaty sie
w przedziale od 1 136,36 zt do 9 958,19 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej. Srednia cena zostata ustalona
na poziomie 5 933,26 zt za 1 m2. Ceny transakcyjne ksztattowaty sie od 70 000 z+ do 605 100 z+. Srednia
cena wyniosta 310 015 zt.

W toku analizy odrzucono nieruchomosci lokalowe o powierzchni uzytkowej ponizej 50 m? oraz
odbiegajace ceng od najczesciej notowanych cen na rynku. Powyzsze transakcje nie wykazywaty cech
podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci.

W prébie znalazty sie nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkalnej o powierzchni uzytkowej od
50,30 m? do 64,50 m2. Jednostkowe ceny transakcyjne znajdowaty sie w przedziale od 5 026,75 zt do
6 920,63 zt za 1 m2 powierzchni uzytkowej. Srednia cena zostata ustalona na poziomie 5 913,02 zt za m2,
Ceny transakcyjne ksztattowaty sie od 287 664 zt do 436 000 zt. Srednia cena wyniosta 341 472 zt.

W badanym okresie zauwazalne sa wahania rynku, jednakze nie sa to wahania znaczne wskazujace
konkretnie na wzrost lub spadek cen. Z uwagi na brak oparcia w aktualnych realiach rynkowych, nie jest
mozliwym stwierdzenie, czy rynek odpowiada na aktualng sytuacje wzrostem czy stagnacja cen.
W swietle owego scenariusza, przyjeto wspdtczynnik zmiany cen na poziomie jednosci i cen ze wzgledu
na uptyw czasu nie korygowano.

W toku analizy wszystkich zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy ceng transakcyjng (zt/m?)

a powierzchnia uzytkowa lokalu (m?). Zalezno$¢ ta jest odwrotnie proporcjonalna, co oznacza, ze wraz
ze wzrostem powierzchni uzytkowej lokalu, jednostkowa cena transakcyjna spada.
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W toku analizy wszystkich zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy cena transakcyjna (zt/m?)
a potozeniem na pietrze. Zaleznosc ta jest odwrotnie proporcjonalna, co oznacza, ze lokale mieszkalne
potozone na wyzszym pietrze wykazuja nizsze ceny jednostkowe.

12. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej
12.1. Ustalenie cech rynkowych oraz ich wag

Cechy przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych nieruchomosci z analizowanej grupy na
badanym rynku oraz poprzez analogie do podobnego rodzajowo i obszarowo rynku lokalnego,
positkujac sie preferencjami potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

Na podstawie analizy transakcji wskazano najwazniejsze czynniki, ktére ksztattuja ich wartosé. Jako cechy
roznigce wystepujace w zebranej probie, a mogace mie¢ wptyw na ich cene wskazano: standard
wykonhczenia, potozenie na pietrze, powierzchnie uzytkowa, dodatkowe oraz lokalizacje.

Ponizej przedstawiono wyniki badania cech istotnych majgcych wptyw na wartosc rynkowag:

dobra - wykonczenie w dobrym standardzie, materiatami
dobrej jakosci

przecietna — wykonczenie w przecietnym standardzie,

Standard wykoriczenia wykonczenie materiatami dobrej jakosci

gorsza — wykonczenie w gorszym standardzie, widoczne
zuzycie elementéw wykonczenia

lepsza - 1 pietro
Polozenie na pietrze
gorsza — parter, 2 pietro i powyzej
lepsza - do 55 m?

Powierzchnia uzytkowa przecietna — 56-60 m?

gorsza — od 61 m?

lepsza — wystepuja pomieszczenia dodatkowe

Dodatkowe
gorsza — brak pomieszczen dodatkowych
lepsza - potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
i terendw zielonych, w bliskiej odlegtosci od punktéw
handlowo — ustugowych, potozenie w bliskiej odlegtosci od
czesto uczeszczanych szlakéw komunikacyjnych
Lokalizacja

dobra - potozenie w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
i terendéw zielonych, w niewielkiej odlegtosci od punktow
handlowo — ustugowych, potozenie w niewielkiej odlegtosci od
czesto uczeszczanych szlakdédw komunikacyjnych

Zrédto: Opracowanie wtasne
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12.2. Charakterystyka wycenianego lokalu mieszalnego i lokali przyjetych do poréwnan

w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajgcego poszukiwang wartos¢

rynkowa, zgodnie z przeprowadzong analiza rynku nieruchomosci, wybrano transakcje, ktére oceniono

jako najbardziej podobne i odwzorowujace rynek nieruchomosci podobnych z nieruchomoscia bedaca

przedmiotem wyceny.

Kryterium wyboru nieruchomosci podobnych do poréwnan byly cechy nieruchomosci: standard

wykonczenia, potozenie na pietrze, powierzchnia uzytkowa, dodatkowe oraz lokalizacja. Zgodnie

z powyzszym, podobienstwo nieruchomosci sformutowano za pomoca 5 atrybutéw.

Na potrzeby obliczeh wykorzystano parametry liczbowe dla kazdej oceny poszczegdlnych cech. W celu

ustalenia wptywu poszczegdlnych atrybutéw na zmienno$¢ jednostkowych cen nieruchomosci w bazie,

obliczono wspédtczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty w arkuszu kalkulacyjnym Excel. Obliczone

wartosci kwadratéow wspotczynnikdéw korelagji [r?] pozwalaty stwierdzi¢, ze w analizowanym zbiorze

informacji rynkowych o nieruchomosciach, jednostkowe ceny sa wyjasnione procentowo.

Zbiorcze zestawienie transakcji przyjetych do poréwnan przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 1. Charakterystyka wybranych nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej

Data
transakgji
08.2025
07.2025
06.2025
05.2025
05.2025
03.2025
03.2025
03.2025
01.2025
01.2025
01.2025
01.2025
12.2024
12.2024
12.2024
11.2024
08.2024
07.2024
06.2024
06.2024

Miasto

Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz
Miedzyrzecz

Zrédto: Opracowanie wtasne

Ulica

Wojska Polskiego
Os. Kasztelanskie
Piastowska
Piastowska
Os. Kasztelanskie
Mickiewicza
Sportowa
Os. Centrum
Os. Kasztelanskie
Chopina
Os. Kasztelanskie
Zachodnia
Os. Centrum
Poznanska
Poznanska
Poznanska
Krasinskiego
Kopernika
Mickiewicza
Kazimierza Wielkiego

Powierzchnia
uzytkowa [m?]
61,60
50,30
54,90
58,10
50,30
56,70
59,82
55,60
63,00
62,60
64,50
57,70
55,60
53,01
52,82
56,08
59,00
54,40
63,40
63,56

Jednostkowa cena
transakcyjna [zt/m?]

6 899,35
6 163,02
6 193,08
5679,86
5924,45
5643,74
6 185,22
5755,40
6 920,63
6 070,29
5813,95
6 239,17
5215,83
5 445,24
5446,12
5431,81
542373
6 158,09
6 624,61
5026,75
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Tabela 2. Ceny jednostkowe ze zbioru cen transakcyjnych

Cena minimalna [zt/m?] 5026,75

Cena maksymalna [zt/m?] 6 920,63

Cena $rednia [zt/m?] 5913,02
Potozenie ceny $redniej w przedziale 0,468
V min = Cmin / Cy 0,850
V max = Cmax / Cr 1,170

Zrédto: Opracowanie wiasne

Klauzula: W operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosci

porownawcze, ktorych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezonq tajemnicq zawodowq

rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia 5 kwietnia 2012r. (IICSK 369/11).

Opis lokalu o jednostkowej cenie najwyzszej w zbiorze lokali podobnych

Lokal mieszkalny potozony jest w Miedzyrzeczu na Os. Kasztelafskim.

standard wykonczenia — warto$¢ najwyzsza cechy,
potozenie na pietrze — wartos¢ najwyzsza cechy,
powierzchnia uzytkowa — wartos¢ najnizsza cechy,
dodatkowe — warto$¢ najwyzsza cechy,

lokalizacja — warto$¢ najwyzsza cechy.

Opis lokalu o jednostkowej cenie najnizszej w zbiorze lokali podobnych

Lokal mieszkalny potozony jest w Miedzyrzeczu przy ul. Kazmierza Wielkiego.

standard wykonczenia — warto$¢ najnizsza cechy,
potozenie na pietrze — wartosc najnizsza cechy,
powierzchnia uzytkowa — wartosc najnizsza cechy,
dodatkowe — wartos¢ najnizsza cechy,

lokalizacja — wartos$¢ najwyzsza cechy.

Opis lokalu bedacego przedmiotem wyceny pod wzgledem cech rynkowych

Lokal mieszkalny potozony jest w Miedzyrzeczu przy ul. Piastowskiej.

standard wykonczenia — warto$¢ posrednia cechy,
potozenie na pietrze — wartos¢ najwyzsza cechy,
powierzchnia uzytkowa — wartos¢ posrednia cechy,
dodatkowe — warto$¢ najwyzsza cechy,

lokalizacja — warto$¢ najnizsza cechy.
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12.3. Ustalenie wielkosci wspétczynnikéw ze wzgledu na cechy réznicujace

Tabela 3. Wielkos¢ wspdtczynnikdéw korygujacych z uwzglednieniem granic i pot. ceny $redniej w przedziale
Zakresy wspoétczynnikéw korygujacych

Cecha Waga Ui
[%] Ui min Ui ér Ui max przedmiotu
wyceny

Standard wykonczenia 40 0,340 0,400 0,468 0,400
Potozenie na pietrze 20 0,170 0,200 0,234 0,234
Powierzchnia uzytkowa 20 0,170 0,200 0,234 0,200
Dodatkowe 10 0,085 0,100 0,117 0,117
Lokalizacja 10 0,085 0,100 0,117 0,085
SUMA 100 0,850 1,000 1,170 1,036

Zrédto: Opracowanie wtasne

12.4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej

Wartos$¢ rynkowa okreslono na podstawie nastepujacej formuty obliczeniowej:

W, =C,, XZU: X P
i=1
gdzie :
Wr  wartos¢ rynkowa
Cs  cena srednia jednostkowa ze zbioru lokali podobnych
Ui wspotczynniki korygujace odpowiadajace rynkowym cechom nieruchomosci
o liczebnosci od 7 do n
powierzchnia uzytkowa lokalu
liczba cech rynkowych

Tabela 4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej

Jednostkowa cena $rednia [zt/m?] 5913,02
Wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego 1,036
Wartos¢ rynkowa w przeliczeniu na 1 m? 6 125,89
Liczba jednostek poréwnawczych [m?] 58,10
Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej [z4] 355914,21
355 900,00

Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej . L L
. stownie: trzysta piecdziesigt piec tysiecy
(po zaokragleniu) [z} L
dziewiecset ztotych

Zrédto: Opracowanie wiasne
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13. Okreslenie wartosci rynkowej udziatlu w wysokosci 1/24 cz. w prawie wiasnosci
nieruchomosci lokalowej

Wartos¢ rynkowa prawa wihasnosci nieruchomosci lokalowej

. 355 900,00
(po zaokragleniu) [z4]
Wysokos¢ udziatu 1/24
Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/24 cz.
. , , . . 14 829,17
w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej [z4]
14 800,00 zt

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/24 cz. w prawie . L. )

L. L. . . stownie: czternascie tysiecy

wiasnosci nieruchomosci lokalowej (po zaokragleniu) [zi] .
osiemset ztotych

14. Uzasadnienie wyniku

Okreslona warto$¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

e uptyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

e strony beda od siebie niezalezne, dziatajgc w sposdb racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi
motywami, Swiadome wspotistniejacych okolicznosci majacych wptyw na wartos$é nieruchomosci.

W procesie wyceny okreslono wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/24 cz. w prawie wihasnosci
nieruchomosci lokalowej nr 6 wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi prawo wiasnosci
gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuza wytgcznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych
lokali w wysokosci 76/1000 cz., wg stanu aktualnego, potozonej w Miedzyrzeczu przy ul. Piastowskiej
26A.

Warto$¢ nieruchomosci miesci sie w zbiorze zebranych transakgji, co jest adekwatne w stosunku do
sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci. Ponadto, dokonano analizy rynku ofertowego lokali
mieszkalnych, potozonych na terenie m. Miedzyrzecz. Ceny ofertowe w przeliczeniu na 1 m? znajdowaty
sie w przedziale od okoto 6 200 zt/m? do okoto 7 800 zt/m2. Srednia cena ofertowa wynosita okoto 6 400
zt/m?. Nalezy podkresli¢, iz ceny ofertowe podlegajg negocjacjom cenowym. Reasumujac, wynik uznaje
sie za bliski cenie mozliwej do osiggniecia w obrocie nieruchomosciami na rynku lokalnym, potwierdzony
i uzasadniony.
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15. Zastrzezenia i klauzule

10.

11.

12.

Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, obowigzujace na
date wyceny.

Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji. Natomiast
rzeczoznawca wyraza zgode na publikowanie w catosci operatu na stronie www.syndykokazje.pl.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie ogledzin ani na podstawie dokumentéw technicznych
i prawnych.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i optat.

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

W wyliczeniach moga wystapic nieistotne réznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy nie ponosi
odpowiedzialnos$ci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niz cel dla ktérego
zostat sporzadzony.

Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikdéw wptywajacych na wartosc.

Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ wobec 0sdb trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

Rzeczoznawca majgtkowy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ zataczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

Gdyby stan nieruchomosci odbiegat od stanu przyjetego w wycenie, warto$¢ przedmiotu wyceny
moze ulec zmianie.

Zastrzega sie, ze w_operacie szacunkowym wycenie podlega nieruchomos$¢, wycena nie

obejmuje rzeczy ruchomych.

16. Zataczniki

1.

Kopia polisy ubezpieczeniowe;.
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Zalacznik nr 1

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWEJ

Numer polisy 1049675831

[EW Okres ubezpleczenia: od 07.05.2026 r. do 06.05.2027 .

Ubezpieczajacy: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

Mdres Korespondencyjry: MILCZANSKA 181 m, 9, 61-131 POZNAN
E-mail: bluroidembscy.p

REGON: 301611771
Tebefan: +48501056501

Adres dedsly: UL, MILCZANSKA 181 m. 9, 61-131 POZNAN
E-mall: biurofdembsoy.pl

eczony: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

REGON: 301611771
Telefon: +48501056501
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