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Radna Rady Miasta Pily
W miejscu

Odpowiadajgc na interpelacje zlozong 31 stycznia 2019 r. w sprawie wykonania chodn
i uzupelnienia placu rekreacyjno-sportowego zlokalizowanego w rejonie ul. Wiosennej w
0 niezbedny sprzet oraz wskazania wysoko$ci nakladow finansowych poniesionych przez Gming

kow
Pile
Pita

w zwigzku z przejeciem nakladow na budowg schroniska dla bezdomnych zwierzat przez podmiot

prywatny informuje nastg¢pujaco.

Na ogdlnodostgpnych terenach miasta Pily znajduja si¢ 24 place zabaw zarzadzane
i utrzymywane przez miasto. Corocznie na kilku z nich zostaja wymienione badZ dostawione nowe

urzadzenia zabawowe, a dodatkowo wszystkie poddawane sa biezacym remontom i przechodza przeg

lady

okresowe wymagane obowiazujacymi przepisami. Rowniez w 2019 r. zaplanowano dodatkowo jedno
nowe urzadzenie zabawowe. Rodzaj tego urzadzenia bedzie uzalezniony od wypracowanych

oszczednosci srodkow finansowych przeznaczonych na place zabaw w budzecie miasta w 2019 r.

W odniesieniu do budowy chodnika na kilku odcinakach ul. Wiosennej informuje, ze tego
inwestycja z uwagi na szeroki zakres robot drogowych oraz koniecznosé wykonania projektu w
uzyskania pozwolenia na budowe wymaga zabezpieczenia srodkow finansowych w budzecie miasta

typu
celu
Pily.

W zwiazku z powyZszym temat ten moze by¢ podjety po wpisaniu tego przedsiewzigcia do bufzetu

w kolejnych latach, co pozwoli na jego realizacje.

Odnoszgc si¢ do kwestii srodkéw finansowych poniesionych w zwiazku z przejeciem przez

Gming Pita nakladow poniesionych na budowe schroniska dla bezdomnych zwierzat przez pod
prywatny uprzejmie informuje, ze wysoko$¢ nakladéw poniesionych na budowe schroniska zd

miot
stala

ustalona przez rzeczoznawce majatkowego — Pana Marcina Bielawiaka (nr uprawnien 4956) w operacie
szacunkowym sporzadzonym 27 sierpnia 2018 r. i wyniosla facznie 1 569 918,00 zl netto, do po

doliczeniu podatku VAT w stawce 23% stanowi kwote 1 930 999,14 zl brutto.
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Zalacznik:

- kserokopia operatu szacunkowego nieruchomosci zabudowanej potozonej w Pile, ul. Na Leszkowie 8,

sporzadzonego 27 sierpnia 2018 r.

Otrzymuja:

1) Adresat,
2) aa.

Sprawg prowadzi: Karolina Sieron
Wydzial Gospodarki Nieruchomogciami, tel. 67 2104205




MARCIN BIELAWIAK
rzeczoznawca majatkowy
nr upr. 4956

TEL. 508 318 156

BIURO WYCEN NIERUCHOMOSCI | 64800 Chodziez

ul. Wierzbowa 11B/16
e-mail: marcin.bielawiak@

p.pl

www. njeruchomosci-chodziéz.com.pl

OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomosci zabudowanej potozonej w

Pita, ul. Na Leszkowie 8

powiat pilski, wojewodztwo wielkopolskie

Oznaczenie nieruchomosci:

Powiat: pilski

Gmina: Pita

Obreb: Pita

Dziatka nr 107 o pow. 3,0388 ha i 113/1 o pow. 0,1915 ha,
KW nr PO11/0004785/1

Cel wyceny:
Ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy.

Sporzqdzit:

Chodzie, dnia 27.08.2018r.

28 SIE. 7018

mgr inz. Marcin Bielawiak |
rzeczoznawca majgtkowy |
nr upr. 4956




ZESTAWIENIE WARTOSC!

l.p. Sktadnik nieruchomosci Wartos¢ w zt
1 Dziatka nr 107 1.235.000
2 Dziatka nr 113/1 77.800
=

N :
aktady po-czynl_one przez 231.112
Gmine Pita
4 Naktady poczynione przez 1.419.744
Najemce
5 Nakf.ady poczynione przez 150174
Najemce - nadplanowe
Razem 3.113.830
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ zabudowana zlokalizowana w Pile, ul. Na Leszkowie 8,
zapisana w ksiedze wieczystej KW nr PO11/00004785/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy w| Pile,

Wydziat Ksigg Wieczystych.

Dane ewidencyjne: powiat pilski, gm. Pita, obreb 35, dziatka 107 o pow. 3,0388 hainr 113/1 o

pow. 0,1915 ha.

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto prawo wtasnosci nieruchomosci - dziatki nr 107 o pow. 3,0388 h

ainr

113/1 o pow. 0,1915 ha zabudowane obiektem schroniska dla zwierzat, naktady stanowiace
wtasnosé Gminy Pita, naktady stanowigce wiasnoéé najemcy oraz uzbrojenie i urzadzenie terenu.

3. CEL WYCENY

Ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. PODSTAWA FORMALNA

Zlecenie na podstawie zawartej umowy nr 53/29/2018 z dnia 01.02.2018r. od: Gmina

Pita z

siedzibg w Pile, Pl. Staszica 10, dla: Biuro Wycen Nieruchomoséci — Marcin Bielawiak. Zlecenie

czesciowe nr GNT-111.6812.92.2018 z dnia 6 sierpnia 2018 r.

4.2. PODSTAWA MATERIALNO — PRAWNA

a) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Tekst jednolity Dz. U.

z 2018r. poz. 121, 50),

b) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004r., Nr 207, poz. 2109),

c) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) — 2008r.




4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE 1

i
k)

|
»Inwestowanie w nieruchomosci” — praca zbiorowa pod redakcjg Ewy Kucharskiej —
Stasiak, Instytut Nieruchomosci VALOR, 1999 r., |
»System i procedury szacowania nferuchomosu — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
wydawnictwo Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Géra 2003 r., '
,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego — oméwienie|
standardu wraz z przyktadami zadan” — Mieczystaw Prystupa, PFSRM, Warszawa
2001r.,
»Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego” - M. Prystup'a -
2001 r,;
,,lIe;est warta nieruchomos¢” — Elzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kaumlerq
Rygiel, POLTEXT, Warszawa 2004 r.,
»Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci” - praca zbiorowa pod redakcjg Sabiny
Zrébek, Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001 r.,
,Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci' - S. Zrébek, M. Bej,
EDUCATERRA Sp. z 0.0., Olsztyn 2000 r.
~Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczystaw Prystupa, Kaznkmerz
Rygiel, Dom Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003 r.,
»Wycena nieruchomoéci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej prfer
PFSRM, Warszawa 2005 r.
Leksykon Rzeczoznawcy Majgtkowego. PFSRM,
M. Prystupa — Wycena mienia. Centrum Informacji Menedzera. Warszawa 2000

4.4. ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH

4.4.1.

O PRZEDMIOCIE WYCENY

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 23.08.2018r.
badanie ksiggi wieczystej PO11/00004775/8 z dnia 27.08.2018r.
badanie ewidencji gruntéw z dnia 14.08.2018r.

badanie przeznaczenia nieruchomaosci

mapa ewidencyjna

Informacje uzyskane od zleceniodawcy

. O RYNKU NIERUCHOMOSCI :

Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku bedace w posiadaniu wyceniajacego
Informacje z Kancelarii Notarialnych

Informacje o cenach uzyskane w biurach obrotu nieruchomosciami

Prasa lokalna

Wtasny bank danych cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci na rynku Iokalnym



5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

MAJATKOWEGO

a) Data sporzadzenia wyceny
b) Data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny

c) Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny

d) Data dokonania ogledzin nieruchomosci

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

a) opis ogéliny

Mapa potozenia

Aty Kanrfanawa O

s e

vivoi e

27.08.2018 .
27.08.2018 .
23.08.2018 .
23.08.2018 .




Pita — miasto w poétnocno-zachodniej Polsce, w wojewddztwie wielkopolskim, siedziba powiatu
pilskiego. Potozone na pograniczu Pojezierza Wateckiego i Pojezierza Krajenskiego, nad Gwda,
okoto 11 km powyzej jej ujscia do Noteci. Miasto rozwineto sig z niewielkiej osady rybackiej
potozonej nad dolng Gwda, wsrdd lasow. Prawa miejskie najprawdopodobniej otrzymato w XV
wieku, w 1513 przywileje te zostaty potwierdzone przez kréla Zygmunta | Starego. Pita jest
najwigkszym miastem Potnocnej Wielkopolski, gtéwnym osérodkiem gospodarczym
i akademickim subregionu, postrzeganym jako $wietne miejsce do inwestowania, zycia i relaksu.
Koncepcja miasta jest oparta nautrzymaniu zréwnowazonego rozwoju poprzez poprawe
gospodarki, infrastruktury oraz oferty edukacyjnej i rekreacyjnej. Miasto zacheca inwestoréw
atrakcyjnym usytuowaniem geograficznym (potozenie na skrzyzowaniu drég krajowych -
projektowanych drég ekspresowych S10/511, wezet kolejowy, lotnisko) oraz swoim potencjatem
ekonomicznym i doskonatym klimatem spotecznym. Do wiodacych sektoréw gospodarki naleza:
przemyst oswietleniowy, IT (technologia informacyjna), elektrotechnika i elektronika, poligrafia,
ustugi kadrowo-finansowo-ksiegowe, transport i logistyka, BPO oraz technologie wspomagajace
ochrone srodowiska.

b) opis dziatek

Mapa satelitarna z dziatkami

Nr 107

. Dziztka ewidencyjna =3
1 PRA obreb PHA 35, numer dz 107

301901_1 0035 157
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Nr113/1

s

Dziata ewidencyjna 23
PiHLA obreb PILA 35, numer dz. 11311

301501_1.0035 113

Dziatka nr 107 i 113/1
Dziatki nie posiadajg bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dojazd odbywa sie przez
dziatke nr 113/6 - droga oraz przez dziatke nr 8267/14 - teren lasu.

Dziatki zabudowane s3 budynkami w zabudowie wolnostojacej. Dziatki urzadzone, teren w czeéci
utwardzony podjazdami z kostki brukowej, parking. Dziatki ogrodzone ptotem z przeset
betonowych, paneli stalowych, siatki stalowej, bramy wjazdowe i furtki z blachy stalowej i
drewniana.

Na nieruchomosci budynek administracyjno socjalny, budynek gospodarczy - krematorium dla
zwierzat, kojce dla pséw, oswietlenie terenu, grzebowisko — tereny zielone, koryto $ciekowe i
dwa zbiorniki bezodptywowe na écieki.

Otoczenie nieruchomosci stanowig lasy, cmentarz, tory kolejowe.

Dziatka posiada przytacza:
- energetyczne
- wodociggowa,
- kanalizacji sanitarnej do bezodptywowych zbiornikéw

Dostep do sieci uzbrojenia terenu (w drodze):
- sie¢ wodociggowa,
- sie¢ energetyczna.



Dokumentacja fotograficzna

Dojazd i otoczenie

c) Opis budynkow i budowli

1. Budynek administracyjno-socjainy.

Budynek administracyjno - socjalny, parterowy, wolnostojgcy wykonany w technologii
tradycyjnej, murowane;j.

Budynek z 2012 roku, stan techniczny bardzo dobry.

Dane powierzchniowe:

Powierzchnia uzytkowa budynku 264,79 m*

Powierzchnie uzytkowg budynku przyjeto na podstawie projektu technicznego

Wykaz pomieszczen:



0.1 | Wiatrotap : E Terakota IO Pl e e
0.2, |Hall g g Terakota 15,84
0.3. | Biuro Terakota 18,49

0.4, | Aneks kuchenny Terakota 3,84

0.5, |W.C + niepetnospr, Terakota 3,78

0.6._| Komunikacja s Terakota 7,74 B
0.7. | Stotowka ’ Terakota 7,01
0.8. | Satnia meska Terakota 6,75
0.5. :tazlenka Terakota 717
0.10 | Wiatrokap Terakota 4,28
|_0.11 | tazienka Terakota 7,17

0.12 | Szatnia damska 2 Terakota AR
0.13. | Pom. Srodkidw czystosa Terakota 1250
) D.14. | Komunikacja k Terakota 9,32
0.15. | Dezynfekcja 5 .| Terakota 4,88
0.16. | Pom. chiodni Terakota 5,12
0.17. | Izolatia Terakota 5,08
0.18. | Izolatka Terakota 4,26
0.19. |Siuza | Terakota 10,11
0.20. | Gabinet zabiegowy Terakom 14,338
0.21. | Magazynek lekarstw Terakota ! 1,98
0.22. | Komunikacja Terakota 13,00
0.23. | Hoteliki dla psiw | Posadzka beton. 22,50
0.24. | Magazyn zywnokdi § e 12,69
0.25. | Pom. Srodkéw czystosc Y Terakota 372
0.26. _ Przedsionek : Terakota 8133
| 0.27. | Kociamia Terakota 27,80
0.28. | Kotiownia C.0. _ | Posadzka beton. 13,10
 0.29. |Sklad opatu g Posadzka beton. | 19,48

| Razem:| 264,79 m*

Konstrukcja budynku:

Fundamenty zelbetowe,

Sciany murowane z bloczkéw zwirobetonowych i gazobetonu,
Stropodach z ptyt kanatowych,

Pokrycie papa

L}

Wykoriczenie zewnetrzne budynku:

- Tynki zewnetrzne mineralne na styropianie,

- wejécie z desek elewacyjnych,

- Podjazd i wejscie z ptytek ceramicznych,

- Opierzenie, rynny i rury spustowe z blachy ocynk.

10




Wykoriczenie wnetrz budynku:

- posadzki terakota,

- tynki wapienno-cementowe gipsowane,
- malowanie emulsyjne,

- ptytki ceramiczne na $cianach,

- okna pcv,

- drzwi wejsciowe z pcv,

-drzwi ptytowe,

- grzejniki konwektorowe

Instalacje

- elektryczna,

- wodna,

- kanalizacji sanitarnej,

- alarmowa (monitoring - 4 kamery),
- c.0.ic.w.z pieca na ekogroszek.

Stan techniczny i standard

Budynek z 2012 roku

Stan techniczny budynku bardzo dobry

Standard dobry

Przyjeto stopien zuzycia technicznego na poziomie 8%.

Dokumentacja fotograficzna

11



2

1




Z. Budynek gospodarczy — krematorium dia zwierzgt ‘

Budynek parterowy, wolnostojacy, niepodpiwniczony, wybudowany w technologii drewnianej. i

\
Dane powierzchniowe: J
[

Powierzchnia uzytkowa budynku gospodarczego — krematorium o pow. 27,98 m’ |
w tym: czeé¢ dobudowana z piecem - 12,42 m’

Powierzchnig uzytkowq budynku przyjeto na podstawie projektu technicznego
\

Konstrukcja budynku: .

- Fundamenty betonowe, ‘
konstrukcja budynku drewniana, sciana elewacyjna z desek drewnianych, |

- dach drewniany,
- Pokrycie blachga trapezowsa. |

Wykoriczenie budynku: |

- posadzki z kostki brukowej

- Deski drewniane |
- Opierzenie, rynny i rury spustowe z blachy ocynkowanej,

- Okna peyv, |‘
- Drzwi wejsciowe pcv,
- komin stalowy.

Instalacje

- Elektryczna,

- Wodna,

- kanalizacji sanitarnej ‘
Stan techniczny i standard
Budynek wybudowany w 2012r. |

Stan techniczny budynku bardzo dobry. |
Przyjeto stopien zuzycia technicznego na poziomie 10%.



Dokumentacja fotograficzna
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3. Budowle — kojce dla pséw

Na dziatce jest 211 kojcow w tym 130 wg projektu, natomiast 81 jest dodatkowych, z czego 56
bez zadaszenia.

Wymiary kojca: szeroko$¢ 2m, dtugosé 4 m
16 kojcow jest o wymiarach2x2 m

Konstrukcja:
- posadzki betonowe,
- Sciany z paneli betonowych,
- od zewnatrz elementy i furki ze stali ocynkowanej,
- zadaszenie z blachy trapezowej.
Instalacje:
- odwodnienie kojcow

Stan techniczny

bardzo dobry

Dokumentacja fotograficzna
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4. Budowle - koryto ociekowe

Konstrukcja betonowa. Stan techniczny $redni. Nie uzytkowane.

5. Budowle - sie¢ wodociggowa

Sie¢ wodociggowa rozprowadzona po terenie - podziemna. Stan techniczny bardzo dobry .

16




6. Budowle — parking z bramag wjazdowa

Parking z kostki brukowej - ok. 230 m?. Brama stalowa z wypetnieniem z siatki. Stan dobry.

7. Budowle — grzebowisko - tereny zielone

Miejsce pochdowku zwierzat.

17



9. Budowle — siec€ energetyczna

Sie¢ podziemna na terenie nieruchomosci.

10. Budowle — ogrodzenie z brama

Siatka metalowa na stupkach stalowych. Brama stalowa z wypetnieniem z siatki.

11. Budowle —infrastruktura towarzyszaca

Dwa zbiorniki bezodptywowe o poj. 10 tys. litrow. Ogrodzenie z elementéw betonowych. Osi&ma
smietnikowa z elementow betonowych. Sie¢ wodno-kanalizacyjna rozprowadzona po terenie‘r

| 18



6.2. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr
PO11/00004785/1przez Sad Rejonowy w Pile, Wydziat Ksigg Wieczystych.

Na podstawie badania ksiggi wieczystej KW nr PO11/00004785/1 z dnia 27.08.2018r. w ksiedze
wieczystej wpisano:

Dziat | (oznaczenie nieruchomosci)

Potozenie:

Wojewddztwo: Wielkopolskie
Powiat: pilski

Gmina: Pita
Miejscowosc: Pita

Dziatki nr: 113/1,107 iinne
Ulica: Na Leszkowie 8

Sposdb korzystania: Bi—inne tereny zabudowane
Tr —tereny rézne
Powierzchnia: 84,0773 ha

Dziat ISp (spis praw zwigzanych z wtasnosciq)
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ KSIEGI WIECZYSTE)
PO1l /00009500 /5

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE Il INNEJ KSIEGI WIECZYSTE)
PO11 /00032194 /6

Dziat Il (wtasnosc)
Witasciciel: MIENIE KOMUNALNE MIASTA PItY

Dziat lll (obcigzenia i ograniczenia)
Ograniczone prawa rzeczowe - dotyczg innych nieruchomosci.

Dziat IV (hipoteki)
Brak wpiséw



Badanie ewidencji gruntow

Wojewddztwo: wielkopolskie
Powiat: pilski
Jednostka ewidencyjna: Pifa Miasto
Miasto: Pita
Obreb: 0035
Arkusz | nr dziatki Blizsze Okreslenie konturow — | Powierzchnia w Numer ksieg
mapy okresélenie uzytkow i klas ha wieczystej /oznaczenie
polozenia gleboznawczych innych dokumentow/
6 113/1 Na Terenyréne | Tr 0,1915 | 0,1915 |  PO11/00004785/1
Leszkowie,
Pita

Identyfikator dziafki: 30901_1.0035.113/1 taczna pow. wybranych dziatek: 0.1915

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 83.1101

Data badania: 27.08.2018r.

Wojewaddztwo: wielkopolskie
Powiat: pilski
Jednostka ewidencyjna: Pifa Miasto
Miasto: Pita
Obreb: 0035
Arkusz | nrdziatki Blizsze Okreslenie konturow - | Powierzchnia w Numer ksieg|
mapy okreslenie uzytkow i klas ha wieczystej /oznaczenie
potozenia gleboznawczych innych dokumentéw/
7 107 Na Leszkowie | Grunty pod w 0,1120 | 3,0388 PO11/00004785/1
8, Pita rowami
Zurbanizowa
ne tereny Bp 0,2134
niezabudowa
ne lub w
trakcie
zabudowy,
Inne tereny Bi 2,7134
zabudowane

Identyfikator dziatki: 30901_1.0035.107 tgczna pow. wybranych dziatek: 3.0399
Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 83.1101

Data badania: 27.08.2018r.
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6.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
W studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, przedmiotowe dzlatki
oznaczone s3 jako tereny o ograniczonej dyspozycyjnosci do zabudowy oraz tereny
przeksztatcen struktury przestrzennej.

Uchwatla Nr VI/75/15 Rady Miasta Pity z dnia 31 marca 2015 r. w sprawie studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pily

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

WSTEP

Wartos¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikdéw i jest ustalana w czasie zmudnego i
whnikliwego procesu wyceny przez osobe o odpowiednich kwalifikacjach. Nalezy podkreslic, ze
wycena dokonywana przez rzeczoznawce majatkowego, chociaz wyrazona w jednostkach
monetarnych, nie jest okresleniem ceny (ktora jest faktem rynkowym zaistniatym) a opinia o
wartosci.

~Wartosé¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzia'ajq
z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci podlega oszacowaniu w procesie wyceny.

Wartos¢ rynkowa okreslana jest zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Okreslona wartosc nieruchomosci musi odzwierciedlaé stan rynku w dniu wyceny i odpowiadaé
cenie, jakq mozna by uzyskac przy zawarciu umowy sprzedazy. Naleiy przyjaé przy tym, ie
w okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie
ulegty zmianie.

Majqc na uwadze powyisze oraz podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie 2 dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzgdzeniu Rady Ministréw z
dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego, oszacowania wartosci rynkowe;j nieruchomosci gruntowej dokonano w podejsciu
poréwnawczym, metodq poréwnywania parami, natomiast wartos¢ budynkéw i budowli
okreslono jako wartos¢ odtworzeniowq w podejsciu kosztowym, metodq kosztow odtworzenia,
technikq wskaZnikowq. Wynika to z charakteru nieruchomosci i braku poréwnywalnych
transakcji.
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PODEJSCIE POROWNAWCZE
Podejécie pordwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wéwazas,
gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na
okreslonym rynku w okresie ostatnich dwéch lat poprzedzajacych wycene, a takze gdy ich ceny
i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakceji sg znane.
W procesie poréwnania nalezy uwzglednié szereg czynnikéw wptywajacych na wartosc,
a w szczegolnosci:

—— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,
— cechy rynkowe wycenianej nieruchomoéci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopieri

uzbrojenia, parametry fizyczne,
— ekonomiczne — po przez whasciwy dobdr nieruchomosci podobnych.

Przez nieruchomoéé¢ podobnag nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna z
nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potoienie, stan prawny,
przeznaczenie, sposdb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc.
Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z umoéw zawartych
w formie aktu notarialnego. (nota interpretacyjna N1).

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:

— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny sredniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wytacznie do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W metodzie pordwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ wyceniang o znanych
cechach kolejno z nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach transakeyjnych i cechach.
Warto$é okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na rdinice ocen
pomiedzy nieruchomosdcia wyceniana i nieruchomosciami podobnymi. Ostateczng wartosc
okreéla sie jako srednig arytmetyczng z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych
z poréwnan w poszczegdlnych parach lub jako srednig wazong, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych
wynikow jest zroznicowana.

PODEJSCIE KOSZTOWE

Definicja wartosci odtworzeniowej
Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom nabycia gruntu i kosztom
wytworzenia jego czesci sktadowych, z uwzglednieniem stopnia zuiycia, przy zatozeniu, ze
koszty te zostaly poniesione w dniu wyceny.

Interpretacja definicji wartosci odtworzeniowej
1. Wartos¢ odtworzeniowa moze by¢ okreslana w odniesieniu do nieruchomosci zabudowane;j
oraz nieruchomosci posiadajgcej inne odtwarzalne czesci sktadowe, moze takze dotyczyc
okreslania wartosci odrebnych odtwarzalnych czesci sktadowych gruntu.
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2. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci okresla sie oddzielnie koszt nabycia
gruntu i oddzielnie koszt wytworzenia jego czesci sktadowych.

3. Przez koszt nabycia gruntu rozumieé nalezy jego wartosc¢ rynkowa.

4. Okreslanie kosztow wytworzenia czesci sktadowych gruntu moze by¢ oparte na szacowaniu
kosztéw odtworzenia lub kosztéw zastgpienia.

5. Koszt odtworzenia to koszt wytworzenia repliki istniejgcych czesci sktadowych gruntu, przy
zastosowaniu takiej samej technologii i takich samych materiatdw, rozwigzan przestrzennych
oraz jakosci wykonawstwa jak w przypadku wycenianego obiektu.

6. Koszt zastapienia to koszt wytworzenia czesci sktadowych gruntu o takiej samej funkgji i
podobnych parametrach uzytkowych, jakie majg czesci sktadowe wycenianej nieruchomosci,
lecz z wykorzystaniem aktualnie stosowanych technologii i materiatéw.

7. W procedurze okreslania wartosci odtworzeniowej do kosztéw zalicza sie rowniez koszty
przygotowania dokumentacji projektowej i nadzoru oraz inne uzasadnione koszty.

8. Zuiycie nieruchomosci wynika w szczegdlnosci z pogorszenia sie jej cech fizycznych,
funkcjonalnych oraz z wplywu innych czynnikdw zewnetrznych, powodujacych jej
przestarzato$¢ oraz zmniejszenie uzytecznosci.

9. Zuiycie nieruchomosdci odnosi sie najczesciej do czesci sktadowych gruntu. W przypadku
niektdrych celow wyceny zuzycie moze takze dotyczy¢ wartosci gruntu.

10. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej dane poréwnawcze z rynku musza odnosi¢ sie
zaréwno do cen rynkowych gruntu oraz kosztéw wytworzenia czesci sktadowych, jak i do
wplywu ich zuzycia na uzytecznosé nieruchomosci.

11. Wartosc odtworzeniowg nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania dodatkowych kosztow
transakcji kupna/sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcja podatkéw i optat. Informacja
odpowiadajaca powyiszemu ustaleniu powinna by¢ zamieszczona w operacie szacunkowym.

(KSWP 1 Wartosé rynkowa i odtworzeniowa).

Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé ta
odpowiada kosztom jej odtworzenia (zastapienia), pomniejszonym o warto$¢ zuzycia
nieruchomosci.

Za wartos¢ czesci sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote réwna kosztom ich odtworzenia lub
kosztom ich zastgpienia, pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych czesci sktadowych, albo kosztom
rowng ich likwidacji.

Istotg podejscia kosztowego jest przyjecie zatoienia, ze nabywca nieruchomosci nie bedzie
sktonny zaptaci¢ za nieruchomo$é wiecej niz wyniosg koszty wzniesienia nieruchomosci
w takiej samej technologii lub funkcji, w tym samym miejscu i przy takim samym stopniu
zuzycia.

Konsekwencja przyjecia takiego zatozenia jest wyrdznienie dwédch rodzajow kosztéw:
—  kosztu odtworzenia

—  kosztu zastgpienia.

Dla zastosowania metody kosztow odtworzenia niezbedne jest dysponowanie danymi
technicznymi o wycenianych obiektach budowlanych, danymi o cenach materiatéw i robét
budowlanych oraz o stopniu zuzycia technicznego i funkcjonalnego tych obiektéw.
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Koszt odtworzenia oznacza koszt zbudowania obiektu identycznego (dokfadnej kopii) z
obiektem bedacym przedmiotem wyceny. Przy okreslaniu wartosci rzeczoznawca majgtkowy
uwzglednia taki sam projekt, wyposazenie, jako$¢ prac budowlanych i uwzglednia w kalkul
kosztéw zaréwno wszystkie wady, braki, jak i zbedne elementy wyposazenia lub konstrukeji czy
lez materiaty wychodzace juz z uiycia. Do kosztéw odtworzenia zalicza sige rowniez koszty
wybudowania urzadzeri towarzyszacych $cisle zwigzanych z obiektem wycenianym,
przygotowanie i uporzadkowanie terenu oraz koszty opracowania dokumentacji projektowej i
nadzoru budowlanego. Okreslajac koszt odtworzenia obiektu nalezy zatem podac aktualne na
dzien wyceny koszty wybudowania jego repliki. Jedynie w przypadku, gdy materiaty, z ktorych
zbudowano obiekt dzisiaj sg juz niedostepne na rynku, przy okreslaniu wartosci nalezy
przyjmowac ceny materiatéw najbardziej zblizonych do materiatéw uzytych.
Przy metodzie kosztéw zastapienia okresla sie koszty zastapienia czesci skiadowych gruntu
obiektami budowlanymi o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie maja
obiekty, ktérych wartos¢ okresla sig, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie
stosowanych technologii i materiatéw.
Koszty odtworzenia lub zastgpienia budynku wycenianego pomniejsza si¢ z tytutu zuzycia
technicznego i funkcjonalnego. Istotne jest réwniez okreslenie pozostatego okresu, w ktorym
budynek bedzie jeszcze mdgt byé uizytkowany, co wynika z ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub zamierzen wtasciciela nieruchomosci.
W niniejszym opracowaniu zastosowano technike wskaznikows.

Technika wskaznikowa - koszt odtworzenia (zastapienia) obiektu jest réwny iloczynowi ilosci
jednostek charakterystycznych i oceny jednostki charakterystycznej.
Dane dotyczace ilosci jednostek charakterystycznych (m, m?, m
z dostarczonej dokumentacji technicznej.

3 szt., itp.) uzyskano

Koszt odtworzenia (zastgpienia) Wo wynosi:

Wo=PxC

gdzie:

P — ilosc jednostek charakterystycznych

C; — koszt odtworzenia jednostki charakterystycznej wraz z kosztami dokumentacji

technicznej i nadzoru budowlanego

Oszacowano réwniez stopien zuzycia z obiektéw budowlanych. Wyrazono go w procentach,
Przez zuzycie rozumie sig utrate wartosci szacowanego obiektu wynikia z jej zuzycia

technicznego (fizycznego), funkcjonalnego (uzytkowego) i srodowiskowego.

Stopien zuzycia ustalono na podstawie ogledzin dokonanych budynkéw i budowli podczas wizji
lokalnej.

Aktualna wartos¢ odtworzenia — koszt odtworzenia lub zastgpienia pomniejszony o zuzycie —
wartos¢ odtworzeniowa W wynosi:
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W: =W, x(1-2z) gdzie:

z — stopien zuiycia

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE NIEZABUDOWANE

Przedmiotem analizy byta baza danych bedaca w posiadaniu wyceniajacego. Analiza objeto
transakcje zanotowane na lokalnym rynku w okresie 2016-2018r. Obszarem badan bylo miasto
Pita. Analizowano dziatki przeznaczone pod zieled, zabudowe uzytkowg, towarzyszaca o duzych
powierzchniach. Analizg objeto takie cechy jak polozenie, otoczenie, dostep do uzbrojenia (w
drodze) oraz dojazd. Analizowano nieruchomosci jak najbardziej podobne do wyceniane;j.
Wielkos¢ poprawek korygujgcych okreslono na podstawie analizy rynku podobnych
nieruchomosci, bioragc pod uwage dostepne transakcje z obrotu innymi nieruchomosciami
niezabudowanymi, zlokalizowanymi na analizowanym rynku.

Analizg objeto kilkanascie nieruchomosci, a po selekcji przyjeto do wyceny jak najbardziej
podobne do nieruchomosci wycenianej. Cechy nieruchomosci przyjetych do pordwnania
przedstawiono w ponizszej tabeli:

Hp. Data transakgji ulica Pm_merzchmg Cena 1 mkw w zt
. dziatek w m
1 2018-02-05 Siemiradzkiego 2519 39,58 |
2 ) 2017-10-02 Gesia 1192 30,96
3 2017-04-10 | Walki Miodych 74253 39,69
4 | 20170329 Wawelska 15825 45,43
5 | 2017-08-07 Wawelska 5082 43,33
| 6 2017-02;09 Wa welska 14999 45,43

Najwiekszy wzrost cen zauwazalny byt w latach 2006-2008. W tej chwili nastgpito spowolnjenie
wzrostow lub nawet stagnacja. Jest to spowodowane spadkiem inwestycji budowlanych oraz
mniejszg liczbg udzielanych kredytdw. Niektore z transakcji odbiegaty od srednich cen, jednak
byly to wahania o charakterze periodycznym bez scisle zaznaczonego trendu czasowego. W
wycenie przeanalizowano transakcje zawarte w ostatnim okresie i nie korygowano cen ze
wzgledow na uptyw czasu.

Analizg rynku i okreslenie wysokosci poprawek korygujacych przeprowadzono ze szczegdlna
starannoscia w celu uzyskania sumy koncowej, ktora odzwierciedlataby faktyczna wartosé
rynkowg nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci poréwnawczych uwzglednia ich wszystkie
znane wyceniajacemu cechy majace wptyw na ich wartosé. Wagi cech ustalono na podstawie
badania relacji podobnych nieruchomosci pod wzgledem ich charakterystyki (badano rdznice
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cen nieruchomosci roznigcych sie moiliwie jedng cechg jak i réwniez w wyniku badLn

preferencji kupujacych.

-

Wycene prawa wiasnosci dziatki niezabudowanej przeprowadzono w oparciu o nastepujgce

cechy (atrybuty) nieruchomosci:

Lp. Rodzaj cechy Waga cechy
1 Potozenie 40%
2 Dojazd 15%
3 Uzbrojenie w drodze 15%
4 Sgsiedztwo i otoczenie 30%
Razem 100%

Zatozenia przyjete w procedurze wyceny (skala ocen cech rynkowych)

Lp. Cecha Gradacja cech / opis
przecigtne: peryferia miasta z przecigtnie rozwinigta komunikacj, przecigtny dostep |do
1 Poloienie ﬂg sl SO AT : | |
: dobre: strefa posrednia miasta z b. dobra komunikacjg, korzystny dostep do drég lokalnych
Bardzo dobre: potozenie w centrum miasta lub blisko centrum i blisko gtéwnych drég
Droga nieutwardzona: dziatka gruntu z dojazdem gruntowym, droga polna.
2. Dojazd Droga utwardzona: dziatka gruntu, ktéra posiada utwardzony dojazd drogg asfaltowg lub z

kostki brukowej.

3. Uzbrojenie w drodze

czeéciowe: dziatka pdsiada czes‘cio;liry dostep do sieci uzbrojenia terenu (P, W, Ks)

petne: dziatka posiada petny dostep do sieci uzbrojenia terenu (P, W, Ks, G)

Sasiedztwo
i otoczenie

niekorzystne: brak lub daleko do terenéw zielonych, obecnos¢ ucigzliwych zakfag
produkcyjnych, obiektow handlowych, budynki publiczne, hatas, zanieczyszczenia.

jow

srednio korzystne: w sgsiedztwie podobna gesta zabudowa i tereny inwestycyjne.

korzystne: przy terenach zielonych korzystnie wpltywajacych na warunki mieszkanio
jeziora.

we,
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny analiza objeto 6 transakcji a z nich

wybrano 3 transakcje najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej.

Powierzchnia

=l

l.p. | Data transakcji ulica dltel g Cena 1 mkw w zt
2018-02-05 | Siemiradzkiego 2519 39,58
= 2017-10-02 30,96
2017-04-10 | Walkil T 3568
20170329 | Wawels s e
5 2017-08-07 Wawelska 43,33
6 | 20170209 | Wawelska | = 14999 4543

cena minimalna: 30,96 zt/m’

— cena maksymalna: 45,43 za‘/m2

réznica cen — zakres kwotowy poprawek: 14,47 zt/m”’

Charakterystyka nieruchomosci wycenianej:

dobra

1. Lokalizacja 30% Przecietna Bardzo dobra |
2. Otoczenie 30% Niekorzystne Przecietne Korzystne .
3. tehralens 20% brak czesciowe petne !
| w drodze . |
4, Dojazd 20% Brak dojazdu gruntowy asfaltowy |

Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami poréwnawczymi:

Cechy Nieri.lchomoéé Nier. N Niér. Nier.
L.p. R p. p. p.
}_7 ) rynkowe wyceniana nrl ~nr2 ) nr 3
Pita, ul. Na Pita, ul. Na Walki Pita, ul. Pita, ul.
1 Lokalizacja Leszkowie Mtodych 0 Wawelska 0 Wawelska 0
) przecietna przecietna przecietna przecietna
2. Otoczenie korzystne korzystne 0 korzystne 0 korzystne 0
Dostepdo P 3 _
3. e.p : czesciowe czesciowe 0 czesciowe 0 czesciowe 0
uzbrojenia
4, Dojazd Brak dojazdu utwardzony -2 utwardzony -2 utwardzony 1 -2
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Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomascig nr 1
Udziat cechy w AC Poprawki
Lp. Cechy rynkowe (waga cechy) Zakres kwotowy [zi] [zH]
1. |Lokalizacia 30% 4,34 0,00
2. |Otoczenie 30% 4,34 0,00
3. |Dostep do uzbrojenia 20% 2,89 0,00
4. |Dojazd 20% 2,89 -2,89
SUMA 100% 14,47 -2,89
Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciq nr 2
Udziat cechy w AC Poprawki
Lp. Cechy rynkowe (waga cechy) Zakres kwotowy [zi] [zh
1. |Lokalizacja 30% 4,34 0,00
2. |Otoczenie 30% 4,34 0,00
3. |Dostep do uzbrojenia 20% 2,89 0,00
4. |Dojazd 20% 2,89 -2,89
SUMA 100% 14,47 -2,89
Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciq nr 3
Udziat cechy w AC Poprawki
Lp. Cechy rynkowe (waga cechy) Zakres kwotowy [zt] [zH]
1. |Lokalizacja 30% 4,34 0,0C
2. |Otoczenie 30% 4,34 0,00
3. |Dostep do uzbrojenia 20% 2,89 0,00
4. |Dojazd 20% 2,89 -2,89
SUMA 100% 14,47 -2,8
Obliczenie sredniej arytmetycznej:
N1 N2 N3
Wartos¢ [zt/m2] 39,69 45,43 45,43
Suma poprawek ze wzgledu na réznice cech [zt/m2] 2,89 -2,89 -2,89
Wartos¢ poprawiona /skorygowana/ [zi/m2] 36,80 42,54 42,54
Wartos¢ usredniona [zi/m2] 40,63
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Dziatka nr 107 o pow. 30388 m’

W =30388 m’ * 40,63 zt/m’
W = 1.234.664,44 zt
W = 1.235.000 zt

Dziatka nr 113/1 o pow. 1915 m’

W = 1915 m’ * 40,63 zt/m’
W = 77.806,45 2t

W = 77.800 zt

RAZEM GRUNT:

W =1.235.000 zt + 77.800 zt = 1.312.800 zt



9.2. OKRESLENIE WARTOSCI NAKEADOW

ZAtOZENIA PRZYJETE DO WYCENY:

1. Czesci sktadowe gruntu stanowig naktady poczynione przez najemce oraz przez
wtasciciela gruntu
2. Zakres wyceny obejmuje:
naktady poczynione przez Gmine Pita:
¢ budynek gospodarczy o pow. 15,56 m’
e koryto ociekowe
s sie¢ wodociggowa
e parking z brama wjazdowa
e grzebowisko - tereny zielone
e oswietlenie terenu budynku
e sie¢ energetyczna
e ogrodzenie z bramg
naktady poczynione przez najemce:
e budynek administracyjno-socjalny o pow. uz. 264,79 m’
¢ kojce dla psow - 130 szt.
e niezbedna infrastruktura towarzyszaca (dwa zb. bezodptywowe, wewn. instalacja |
wodno-kanalizacyjna, ostona $mietnikowa, parkingi i ogrodzenie)
Ponadto zostaty wykonane ponadplanowe naktady przez najemce:
e 81 szt. kojcow, z czego 56 bez zadaszenia
e rozbudowa budynku gospodarczego o0 12,42 m’ z piecem
3. Jednostkowe ceny budynkéw i budowli, uzbrojenia terenu przyjeto na podstawie
rynku lokalnego powiatu pilskiego,
4. ceny jednostkowe zostaty okreslone na dzien opinii, ‘
5. Jednostkowe ceny wskainikowe zawierajg koszty dokumentacji i nadzoru
budowlanego.
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Nakfady Gminy Pita

Koszt odtworzenia

. Pcfw' bk iedr_mstka Cena o ) Stopien obiektu z
Nazwa obiektu Obiektu w | obmiarowa e adtworzenia e .
e i obmiarowa R R zuzycia uwzgi?dme-mem
stopnia zuzycia
Budynek gospodarczy 15,56 15,56 3000,0 46680 10% 42012
koryto ociekowe 1,00 1,00 15000,0 15000 50% 7500
siet wodociggowa 1,00 1,00 30000,0 3000( 30% 21000
parking z bramg wjazdowa 230,00 230,00 150,0 34500 20% 27600
Igrzebowisko 2000,00 2000,00 40,0 80000 80000
oswietlenie terenu budynku 1,00 1,00 10000,0 10000 10% 9000
siec energeltyczna 1,00 1,00 40000,0 40000 20% 32000
ogodzenie z bramg 150,00 150,00 100,0 15000 20% 12000
razem: 231112
Przyjeto wartosé¢: 231.112 zt
Nakfady najemcy
. Pow. ui. jednostka i Koszt Stopieri Kosz:):c::‘::?ema
Nazwa obiektu Obiektu w | obmiarowa i odtworzenia # "
Hip = obmiarowa kg oliekn zuzycia uwzglgdme'nie‘m
stopnia zuzycia
Budynek administracyjno-socjainy 264,79 264,79 2300,0 609017 8% 560296
kojce dla psow 130 szt. 130,00 130,00 2300,0 299000 20% 239200
utwardzenie terenu - kostka 580,00 580,00 120,0 69600 10% 62640
utwardzenie terenu - chodniki 1450,00 1450,00 60,0 87000 10% 78300
ogrodzenie terenu - betonowe 1820,00 1820,00 100,0 182000 8% 167440
ogrodzenie terenu - z siatki 2715,00 2715,00 60,0 162900 8% 149868
:;;ﬁ::;:j";zﬁii?&z’ka"amaq' 1,00 1,00 180000,0 180000 10% 162000
odprowadzenie sciekdw 2 klatek
razem: 1419744

Przyjeto wartos¢: 1.419.744 zt



Nakiady najemcy - ponadplanowe

e 1 fadnoetks Koszt odtworzenia
Nazwa obiektu Obiektu w | obmiarowa b szna odtworzenia Stl?pie,ﬁ ol:;:ktiu ziem
m2 w m2 s nowego obiektu i g us:::nia ::;;da
f‘;?:';mk i i iy i i Y 12,42 3000,0 37260 10% 33534
kajce dla pséw 81 szt. 81,00 81,00 1800,0 145800 20% 116640
razem: 150174
Wiekszos¢ kojcow - 56 szt. jest bez dachu.
Przyjeto wartosé: 150.174
ZESTAWIENIE WARTOSCI
l.p. Sktadnik nieruchomosci Wartos¢ w zi

1 Dziatka nr 107 1.235.000

2 Dziatka nr 113/1 77.800

3 ;

Naktady poT:zym.one przez 231.112
Gmineg Pita
4 Naktady poczynione przez 1.419.744
Najemce
5 Nakt?dy poczynione przez 150.174
Najemce - nadplanowe
Razem 3.113.830
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10. WNIOSK!

Analizujac lokalne uwarunkowania rynkowe na dzien wyceny, dotychczasowy sposob
uzytkowania oraz lokalizacje nieruchomosci, otrzymang wartos¢ (okreslong na dzien
27.08.2018r.) przyjeto za najbardziej adekwatng do stron rynku, biorgc pod uwage stan rynku
oraz utrate wartosci pienigdza w czasie.

Wielkos¢ poprawek korygujacych okreslono na podstawie analizy rynku podobnych
nieruchomosci, biorgc pod uwage dostepne transakcje z obrotu innymi nieruchomosciami,
zlokalizowanymi na terenie analizowanego rynku.

Analize rynku i okreslenie wysokosci poprawek korygujacych przeprowadzono ze szczegdlng
starannoscia w celu uzyskania sumy koncowej, ktora odzwierciedlataby faktyczng wartosé
rynkowa nieruchomosci.

11.KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

a) Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykarzystywane dla innych celdw jak okreslone w
pkt. 3.

b) Operat wykonano w jednym opracowaniu.

c) Operat sporzadzono zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami prawa oraz
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny — 2008r.

d) Otrzymana wartos¢ okreslona zostata na dzier 27.08.2018r.

e) Ustalona wartosé rynkowa nieruchomosci nie zostata zwigkszana przez rzeczoznawce o
sume odpowiadajacg podatkom i optatom, jakie potencjalny nabywca nieruchomosci
bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem, a w szczegolnosci podatkiem VAT.

Opracowanie:

mgr inZ. Marcin Bielawiak
Rzeczoznawca majgtkowy
upr. nr 4956

Chodziez, dnia 27.08.2018r.



12.ZAtACZNIKI

1. badanie ksiegi wieczystej PO11/00004785/1 z dnia 27.08.2018r.
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Badanie ksiegi wieczystej KW nr PO11/00004785/1
W Sadzie Rejonowym w Pile,
Wydziat Ksigg Wieczystych
z dnia 27.08.2018r.

Dziat | (oznaczenie nieruchomosci)

Potozenie:

Wojewodztwo: Wielkopolskie

Powiat: pilski

Gmina: Pita

Miejscowosé: Pita

Dziatki nr: 113/1, 107 iinne

Ulica: Na Leszkowie 8 i Na Leszkowie

Sposob korzystania: Bi—inne tereny zabudowane
Tr—tereny roine
Powierzchnia: 84,0773 ha

Dziat ISp (spis praw zwigzanych z wtasnosciq)

UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE Il] INNEJ KSIEGI WIECZYSTE]
PO11 /00009500 /5

UPRAWNIENIE WYNIKAIACE Z PRAWA UIAWNIONEGO W DZIALE 111 INNEJ KSIEGI WIECZYSTE)
PO1l /00032194 /6

Dziat Il (wtasnosc)
Wiasciciel: MIENIE KOMUNALNE MIASTA PILY

Dziat Il (obcigzenia i ograniczenia)
Ograniczone prawa rzeczowe - dotyczg innych nieruchomosci.

Dziat IV (hipoteki)
Brak wpisow

Sporzadzit: Marcin Bielawiak
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