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Wycena nieruchomosci potozonej w m. Ostrowo, gm. Powidz, dziatka nr 31/108 ...

Wyciag
z operatu szacunkowego
z okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j
potozonej w miejscowosci Ostrowo, gm. Powidz, na dz. nr 31/108

1. OPIS NIERUCHOMOSCI
Wyceng objeto nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowang polozong na terenie m. Ostrowo, gm.
Powidz, na dzialce nr 31/108 (obreb ewidencyjny 302305 2.0002, Ostrowo) o powierzchni 9429 m?.

2. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI
Nieruchomos$¢ gruntowa jest wlasnoscia Gminy Powidz i ma urzadzong ksiege wieczysta nr
KN1S/00018497/7 prowadzong przez IV Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Stupcy.

3. CEL, ZAKRES I SPOSOB WYCENY

Wyceny dokonano w celu okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci, ktora bedzie podstawa do
ustalenia ceny zamiany na rzecz osob fizycznych.
W wycenie okreslono warto$¢ rynkowa prawa wilasno$ci nieruchomos$ci gruntowej tacznie z
wszystkimi cze$ciami sktadowymi.
W wycenie zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny $rednie;.

4. RODZAJ 1 WARTOSC NIERUCHOMOSCI
W wycenie okreslono warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej dla aktualnego
sposobu uzytkowania i warto$¢ ta wynosi:

Wartosé w zi Wartos¢ stownie

929 000,00 dziewigéset dwadziescia dziewigé tysiecy 00/100 zlotych

5. DATA OKRESLENIA WARTOSCI
Okres$lenia wartosci nieruchomosci dokonano na dzien 12-12-2025 r.

ZASTRZEZONE PRAWA AUTORSKIE, SZCZEGOLNIE DLA PUBLIKACJI, WYKONYWANIA
PRZEDRUKOW, KOPII I WYKORZYSTANIA NIEZGODNEGO Z PRZEZNACZENIEM.
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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia warto$ci rynkowej prawa wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
potozonej w m. Ostrowo, gm. Powidz, oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka nr 31/108,
o powierzchni 9429 m? z urzadzong KW nr KN1S/00018497/7.

W wycenie okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania
wg stanu na dzien wyceny.

1 PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest oszacowanie warto$ci rynkowej prawa wilasnos$ci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej, potozonej w m. Ostrowo, gm. Powidz, na dziatce nr 31/108.

Na wyceniang nieruchomo$¢ sktada sie:
1) prawo wiasno$ci gruntu oznaczonego w operacie ewidencji gruntow jako dziatka nr 31/108 —

obreb Ostrowo, zapisane w ksigdze wieczystej nr KN1S/00018497/7.

Zestawienie podstawowych informacji dotyczacych gruntu:

NR EWID. WELASCICIEL
OBREB EWIDENCYJNY OBSZAR NUMER KSIEGI WIECZYSTEJ

DZIALKI NIERUCHOMOSCI

31/108 302305_2.0002, 9429 m? GMINA POWIDZ KN1S/00018497/7
OSTROWO

2 7ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania jest zgodny z trescig zlecenia i celem wyceny. Obejmuje okreslenie wartoSci
rynkowej prawa wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci. Wycenie podlega prawo wlasno$ci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej] w m. Ostrowo, gm. Powidz, na dziatce nr
31/108.

Wartos¢ przedmiotu wyceny okreslono wedtug stanu z dnia ogledzin nieruchomosci i poziomu cen
w dacie jej wyceny.
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3 CELWYCENY

W niniej

uzytkowa

szym operacie szacunkowym okreslono wartos¢ rynkowag prawa wilasnosci
nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej, polozonej na dzialce oznaczonej ewidencyjnie nr
31/108 opisang w pkt 1, potozong w m. Ostrowo, gm. Powidz, dla aktualnego sposobu

nia.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono dla potrzeb ustalenia ceny zamiany na rzecz osob
fizycznych. Warto$¢ nieruchomosci okreslono jako wolng od obcigzen i roszczen osob trzecich.
Operat moze by¢ wykorzystany wytacznie w powyzszym celu.

v

Niniejsze opracowanie zostalo wykonane $ciSle do wyzej opisanego celu i za jego wykorzystanie do innych
celéw autorzy nie ponosza odpowiedzialno$ci. Metodologia oszacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci
jest zgodna z przepisami prawa oraz ze standardami zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majatkowych obrazujac najbardziej zblizona cene¢ transakcyjna, jaka mozna uzyskaé

wystawiajac szacowang nieruchomos$¢ na wolnym rynku.

4 DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Data sporzadzenia wyceny — 12 grudnia 2025 r.

2. Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 12 grudnia 2025 r.

3. Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu — 12 grudnia 2025 r.

4. Data dokonania oglgdzin nieruchomosci — 12 grudnia 2025 r.
MIPRO Lad, ul. Lawendowa 5, 62-405 Lad, tel. 604 151 183 str. 4
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5 PODSTAWY OPRACOWANIA

5.1 PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE

5.1.1 ZAMAWIAJACY
Niniejsze opracowanie zostalo wykonane na podstawie zlecenia Urzedu Gminy Powidz nr
GK-Bud.6725.71.3.2025 z dnia 02-12-2025 r. dla Wykonawcy — Biura Technicznego
MIPRO, Lad, ul. Lawendowa 5, 62-405 Lad.
Opracowanie zostato wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty zrodtowe
przygotowane przez Zamawiajagcego oraz materialy i1 informacje pozyskane przez
rzeczoznawce, niezbedne w procesie okreslenia wartos$ci nieruchomosci.

5.1.2 AUTORZY OPERATU
Leszek Michalak, rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 2189 nadane przez
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, cztonek Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego.

5.2 PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

5.2.1 PRZEPISY PODSTAWOWE

Za podstawe wyceny postuzyly nastepujace akty prawne i normy zawodowe:

1) Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 z
pdzniejszymi zmianami),

2) Ustawa z 21-08-1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 z
pdZniejszymi zmianami),

3) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z 05 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023 r. poz. 1832).

5.2.2 PRZEPISY UZUPELNIAJACE

Przy wycenie, jako przepisy uzupeiniajgce, zastosowano nast¢pujgce przepisy prawne i normy

zawodowe:

1) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.

2)

Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pdZniejszymi zmianami),

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedn. Dz. U. z
2022 r. poz. 1225 z p6zniejszymi zmianami),

BIURO TECHNICZNE
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5.2.3 ZRODLA INFORMACJI

W celu sporzadzenia wyceny wykorzystano nast¢pujace zrodia i opracowania oraz dokumenty

uzyskane przez autora operatu i przedtozone przez Zamawiajacego:

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny opracowane przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych,

e Inwestowanie w nieruchomos$ci” praca zbiorowa pod kierunkiem Ewy Kucharskiej —
Stasiak, Instytut Nieruchomosci VALOR L6dz 1999,

e _Wycena mienia” Mieczystaw Prystupa, CIM, Warszawa 2000,

e Baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci na rynku lokalnym,

o Ksiega wieczysta nr KN1S/00018497/7,

e Informacja z rejestru gruntéw i wydruk z mapy ewidencyjne;,

e Plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Powidz,

e Ogledziny nieruchomosci.

6 OPIS I OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

6.1 STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomo$ci okre§lono na podstawie badania ksiegi wieczystej nr
KN1S/00018497/7 w dniu 12 grudnia 2025 r. prowadzonej przez IV Wydziat Ksiagg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Stupcy.

KW nr KN1S/00018497/7
DZIAL I-O: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Ostrowo, Przybrodzin, gmina Powidz, powiat stupecki, woj. wielkopolskie,

dziatka nr 31/58, 31/85, 31/86, 39/10, 39/15, 39/16, 39/17, 39/18, 39/64, 31/28, 127/43, 22/3,
22/24, 4/38, 31/101, 31/104, 31/107, 31/108, 127/50, 127/51, 47/23, 52/58 o powierzchni
5,4168 ha,

drogi, nieuzytki, pastwisko, las.

DZIAL I-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Brak wpisow.

DZIAL II: WEASNOSC
Gmina Powidz — na podstawie umowy darowizny nr rep. A.3011/04 z 17-06-2004 .

DZIAL III: PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

1. Stuzebnos$¢ drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego witasciciela dz. nr 127/10 1 127/11
polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez droge wytyczona przez wiascicieli dz.
nr 127/14 oraz dojscie przez dz. nr 130/1 do jeziora.

2. Bezptatna stuzebno$¢ drogi koniecznej polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez
dz. nr 127/24 na rzecz kazdoczesnego wtasciciela dz. nr 127/18.

DZIAL IV: HIPOTEKI

Brak wpisow
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6.2 PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W trakcie czynno$ci zwigzanych z wyceng nieruchomosci okreslono przeznaczenie nieruchomosci
w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Powidz.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Powidz zatwierdzonym
uchwata Rady Gminy nr XXII/170/25 z dnia 21-11-2025 r. opublikowang w Dzienniku
Urzegdowym Wojewoddztwa Wielkopolskiego z dnia 27-11-2025 r. poz. 8657 zapis dla
przedmiotowej nieruchomosci brzmi:

,, Teren zabudowy rekreacji indywidualnej lub ustug turystyki — oznaczenie ML/UT” — 3500 m”.
,, Teren uzytkéw zielonych — oznaczenie 8 Rz” — 5909 m?.
,, Teren lesny — oznaczenie 7 ZL" — 20 m.

Stan faktyczny wskazuje, ze nieruchomos$¢ stanowi w czgsci dziatke pod zabudowe, a w czgsci
zielen i las, co odpowiada zapisom w planie.

6.3 OPIS NIERUCHOMOSCI

6.3.1 LOKALIZACJA I OTOCZENIE
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Gmina Powidz to gmina wiejska w wojewodztwie wielkopolskim, w powiecie stupeckim.
W latach 1975 -1998 gmina potozona byla w wojewoddztwie koninskim. Siedzibg gminy jest
miejscowos¢ Powidz.

Gmina Powidz jest jedng z najmniejszych gmin w wojewddztwie, zajmuje powierzchni¢ 80,15
km?, w tym uzytki rolne stanowia 28 %, a uzytki lesne 47 %. Gmine zamieszkuje 2,1 tys. 0sob.
Gmina jest atrakcyjnie polozona migdzy jednymi z najwigkszych jezior Wielkopolski, tj.
Jeziorem Powidzkim i1 Jeziorem Niedziegiel. Powidz i okolice, z uwagi na nieskazone §rodowisko
1 krajobraz zaliczono do powidzko-bieniszewskiego obszaru krajobrazu chronionego.
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Jest to najbardziej zalesiona gmina — lasy zgrupowane s3 w duzych kompleksach i stanowig
znaczny udzial w jej powierzchni.

Gmina Powidz obok innych gmin Wielkopolski, takich jak: Kleczew, Orchowo, Ostrowite,
Wilczyn 1 Witkowo wchodzi w sklad Powidzkiego Parku Krajobrazowego, formalnie
powotanego rozporzadzeniem Wojewody Koninskiego z 1998 r. Powidz jest najwigkszg czescia
parku.

Na terenie gminy dostepna jest turystyczna baza lokalowa: o$rodki wypoczynkowe i pola
namiotowe w Powidzu, Przybrodzinie, Ostrowie, Wylatkowie i Anastazewie - wyposazone w
pelne zaplecze sanitarne 1 gospodarstwa agroturystyczne. Sa takze osrodki wypoczynkowe
zaktadow pracy oraz intensywnie rozwija si¢ indywidualne budownictwo rekreacyjno-
letniskowe.

Jezioro Powidzkie stanowi twoér polodowcowy o ksztalcie charakterystycznym dla jezior
rynnowych. Stwarza to warunki do uprawiania zeglarstwa i wedkarstwa, daje mozliwos$ci
atrakcyjnego wypoczynku.

Gmina Powidz to liczne tereny pod budownictwo rekreacyjne i mieszkaniowe, ale rowniez pod
ustugi 1 handel, dobre potaczenia komunikacyjne oraz dobre uzbrojenie w infrastrukturg
techniczna.

6.3.2 OPIS NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Nieruchomo$¢ obejmuje dziatke gruntu nr 31/108 o powierzchni 9429 m? potozong w
miejscowosci Ostrowo, gm. Powidz.

Dziatka o nieregularnym ksztalcie, niezagospodarowana i niezabudowana, usytuowana w
bezposredniej blisko$ci jeziora powidzkiego.

Dziatka posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej (gminnej — od strony pdinocnej) o
nawierzchni nieutwardzonej, z ktorej posiada wjazd.

Teren dziatki zroznicowany (posiada charakter lesny), od strony poéinocnej ze stromym
pochyleniem w kierunku jeziora, poro$nigty pojedynczymi drzewami sosny, dalej teren
gwaltownie opada, a nastepnie staje si¢ ptaski (od strony jeziora). Teren, na ktorym zlokalizowana
jest nieruchomos¢ jest uzbrojony w sie¢ energetyczng i wodociggowa.

Teren dziatki podzielony jest w zasadzie na dwie cze$ci, jedna stanowi teren pod zabudoweg, a
druga to uzytki zielone (gldwnie z drzewostanem).

Potozenie nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania nalezy zakwalifikowa¢ jako
korzystne, nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci typowo letniskowej, na duzym rynku
rekreacyjnym, w kompleksie jezior 1 parkow krajobrazowych. Ponadto dziatka potozona jest w
rejonie terenow zabudowanych, wérod lasow, w spokojnej okolicy (w sagsiedztwie dominuje
zabudowa letniskowa), ze stosunkowo dobrymi potaczeniami komunikacyjnymi.

7 CZESC OGOLNA OPERATU SZACUNKOWEGO

7.1 RODZAJ OKRESLONEJ WARTOSCI

W procesie niniejszej wyceny okreslona zostala warto§¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego
sposobu uzytkowania. Zalozono, iz zbycie prawa do nieruchomosci nastepuje w dniu wyceny.
Ustalona warto$¢ prawa do nieruchomosci odzwierciedla stan rynku lokalnego na dzien wyceny i
odpowiada najbardziej prawdopodobnej cenie, jaka mozna by uzyska¢ za szacowang
nieruchomo$¢ przy zawarciu umowy sprzedazy. Przyjeto, iz w okresie ekspozycji nieruchomosci
na rynku oraz w okresie negocjowania umowy cena nie ulegtaby zmianie.

Zalozono, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa wystawiona zostala na sprzedaz na
nieograniczonym rynku przez czas wystarczajacy dla jego zbadania, wykonania odpowiedniego
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marketingu i wynegocjowania ceny sprzedazy.
Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania jest ustalana dla funkcji nieruchomosci
zgodnie z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

7.2 DOBOR METODY WYCENY

Wycene przedmiotowej nieruchomosci wykonano w oparciu o ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2024 roku poz. 1145 ze zmianami) zgodnie z art. 151 ust.
1 iart. 153 ust. 1 oraz z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z 05 wrze$nia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 r. poz. 1832), a takze Noty interpretacyjnej NI 1 —
,Zastosowanie podejscia poroOwnawczego w wycenie nieruchomosci”. Przyjete podejscie
poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto§¢ wycenianej
nieruchomos$ci jest réwna cenie, jaka uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci 1
ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na wskutek uptywu czasu.
Rzeczoznawca okre§la warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci wedtug stanu i cen na dzien wyceny.
Wyceny warto$ci nieruchomosci dokonuje si¢ wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania.
Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych uzyskanych przy spelnieniu nastepujacych warunkow:

- strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty

stanowczy zamiar zawarcia umowy,
- uptynat okres niezb¢dny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci ustalono wedtug stanu techniczno-uzytkowego, polozenia i
przeznaczenia oraz poziomu cen rynkowych z daty oszacowania.
Oszacowania nieruchomosci zabudowanej dokonano podejsciem porownawczym.

7.3 PODEJSCIE POROWNAWCZE

Metodologi¢ wyceny nieruchomosci oparto na wymogach Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego.
Podejscie poréwnawcze stosuje sie¢ do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wytacznie
wowecezas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w
obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajacych wycene, a takze gdy
ich ceny i1 cechy wptywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sa znane.
W szczegoblnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza si¢ przyjecia do poréwnan nieruchomosci,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie dtuzszym niz dwa lata. Moze to mie¢ miejsce
na przyktad wowczas, gdy okre§lony rynek jest stabo rozwinigty, co oznacza, ze transakcja kupna
- sprzedazy okreslonych rodzajow nieruchomosci wystepuja na nim rzadko (sporadycznie).
W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metody:

a) metode porownywania parami,

b) metode korygowania ceny $redniej,

¢) metode analizy statystycznej rynku.
Wybor metody do wyceny wartosci rynkowej danej nieruchomosci nalezy do rzeczoznawcy
majagtkowego. Powinien si¢ on przy tym kierowa¢ wynikami analizy rynku.
Poniewaz niniejszy operat przeznaczony jest dla okreslenia wartosci rynkowej dla aktualnego
sposobu uzytkowania, wybrana metoda powinna da¢ mozliwo$¢ wyceny nieruchomosci przy
przyjeciu dodatkowego zalozenia, Ze nieruchomos¢ bedzie wykorzystywana zgodnie z aktualnym
sposobem jej uzytkowania.
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7.4 METODA POROWNYWANIA PARAMI PODEJSCIA POROWNAWCZEGO

Metoda porownywania parami polega na okre§leniu wartosci rynkowej wycenionej nieruchomosci

o okreslonych cechach poprzez jej porownanie kolejno z co najmniej trzema nieruchomosciami

podobnymi o znanych cechach, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.
W ten sposéb dokonuje si¢ korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem roéznic
pomiedzy nimi wynikajacych z odmiennosci cech i1 ich wag.

Wyceniajacy zastosowal nastepujaca procedure postepowania:

7.5

okreslil rynek lokalny, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomo$¢ poprzez ustalenie
jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych;

ustalit rodzaj i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych;

podal charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych;
wybrat do porownan co najmniej trzy nieruchomosci najbardziej podobne pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktorych ceny sa wiarygodne, i
podat ich opis i charakterystyke;

utworzyt pary porownawcze nieruchomosci, w ktérych cechy wycenionej nieruchomosci
porownat kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci;

wyliczyt poprawki stanowigce wynik uwzglednienia roznicy cech i przypisywanych im wag
pomiedzy nieruchomoscia wyceniona, a nieruchomosciami wybranymi;

okreslit warto$ci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjne
skorygowane o sume poprawek;

ostateczne okreslit wartos$ci nieruchomos$ci wycenianej jako $rednig arytmetyczng z wartos$ci
uzyskanych z porownan w poszczeg6lnych parach.

METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

Metoda korygowania ceny S$redniej polega na okre$leniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
przyjetych do poréwnan, ktdre to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy.

Jako nieruchomosci reprezentatywne rozumie si¢ nieruchomosci, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego, charakteryzujacego si¢ w szczegolnosci podobienstwem co do rodzaju i
przeznaczenia w planie miejscowym.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty srednie;j
ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym nieruchomosci.

Wyceniajacy zastosowal nastepujaca procedure postegpowania:

- okreslit rynek lokalny, na ktorym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢, poprzez ustalenie
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

- ustalit rodzaj 1 liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

- podal charakterystyk¢ wycenianej nieruchomos$ci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

- opisat nieruchomo$¢ i jej cechy rynkowe o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomo$¢ i jej
cechy rynkowe o cenie maksymalnej (Cmax),

- okreslit ceng $rednig (Cér) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),
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okreslit zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych jako:

Cmin . Cn‘ax
Cs'r ’ Cs’r

okreslit warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W,=P,-C,-3U,

i=1

W, — warto$¢ nieruchomosci

Cq — $rednia cena transakcyjna w probie reprezentatywnej
Uj — zbidr wartosci wskaznikow

P, — powierzchnia

Przy zastosowaniu metody oméwionej powyzej mozna stosowaé¢ dodatkowy wspotczynnik
korekeyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10].

Wspotczynnik ten moze by¢é uwzgledniony wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos¢ posiada szczegdlne wady lub zalety wykraczajace
poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigdzy popytem i podaza.
Uwzglednienie wspolczynnika korekcyjnego K winno by¢ w kazdym przypadku uzasadnione
przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

7.6 ZALOZENIA I DEFINICJE

W opracowaniu przyjeto nastepujace zatozenia:

definicja wartos$ci rynkowej nieruchomosci jest przyjeta wedlug Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych,

przyjeta funkcja nieruchomosci jest zgodna z zapisami planu zagospodarowania
przestrzennego tj. pod zabudowe rekreacji indywidualnej lub uslug turystycznych oraz
uzytkow zielonych i1 lasow,

dokonano wyodrebnienia czesci funkcjonalnych zgodnie z przeznaczeniem gruntow w
planie w celu ich odrgbnej wyceny,

uzbrojenie terenu umozliwia bezposrednie podiaczenie do dostepnych sieci
infrastrukturalnych,

elementy nie zbadane i ukryte nie maja wptywu na warto$¢ przedmiotowego prawa,

w trakcie realizacji wyceny oparto si¢ na zasadzie ,,najlepszego 1 najbardziej efektywnego
wykorzystania” (Highest and Best Use) definiowanego wedtug ,,The Appraisal of Real
Estate”, 10th Edition.

Zgodnie z wymogami standardow zawodowych oraz ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
wycena nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu ma by¢ przeprowadzona przez
rzeczoznawcOw na podstawie jej wartosci rynkowej.

Definicj¢ warto$ci nieruchomosci przyjeto wedtug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomos$ciami, w tresci:

., Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomoS¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”’
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W niniejszym operacie szacunkowym jako podstawe do obliczen przyjeto wartos¢ prawa do
nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania, co wynika z nast¢pujacych czynnikow:

- celu sporzadzenia wyceny,

- stanu rynku nieruchomosci,

- uwarunkowan prawnych szacowanej nieruchomosci.

Warto$¢ okreslono z uwzglednieniem obowigzujacych przepisow i przytoczonych wyzej metod
1 zalozen.

8 ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8.1

GRUNTY POD ZABUDOWE

Ze wzgledu na przedmiot, zakres i cel wyceny przeanalizowano transakcje na rynku lokalnym
obejmujacym tereny zlokalizowane w rejonie grupy jezior powidzkich tzn. potozone na terenie
gminy Powidz i Ostrowie.
Pod wzgledem rodzajowym poddano analizie rynek gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
rekreacyjng i przeanalizowano okres od stycznia 2024 r. do dnia wyceny.
Okreslony rynek lokalny jest rozwinigty w $rednim stopniu, a badaniem objg¢to tereny
zlokalizowane w wigkszos$ci w obrebie jeziora powidzkiego, budzistawskiego i suszewskiego, co
daje do analizy 75 transakcji kupna — sprzedazy tego typu nieruchomosci.
Jak wynika z analizowanych transakcji ceny sprzedazy wykazujg duze zréznicowanie i ksztattuja
si¢ w przedziale 56,51 — 241,59 zt/m? dla dziatek od 347 do 3819 m?. Jednak zdecydowana
wiekszoé¢ transakcji dotyczy dzialek do 2000 m? (powyzej tego obszaru odnotowano zaledwie
9 transakcji). Srednia cena transakcyjna z analizowanych transakcji wynosi 119,33 zt za 1 m?,
a $rednia powierzchnia 1023 m?.
Sposrod transakcji nieruchomosci przeznaczonych pod rekreacje indywidualng odnotowano:

Lp. Data Gmina Miejscowos¢ let‘ell::)zsc trangael?:yjna C1:enr11§1
1 5-sty-2024 | OSTROWITE KOSEWO 810 129 000,00 zt 159,26 zt
2 12-sty-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 811 71 000,00 zt 87,55 zt
3 18-sty-2024 | OSTROWITE KOSEWO 481 80 000,00 z 166,32 zt
4 26-sty-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 1862 370 000,00 z 198,71 z
5 6-lut-2024 | POWIDZ POWIDZ 539 36 000,00 zt 66,79 zt
6 7-lut-2024 | POWIDZ SMOLNIKI POWIDZKIE 1371 123 000,00 zt 89,72 zt
7 7-lut-2024 | POWIDZ SMOLNIKI POWIDZKIE 960 86 000,00 zt 89,58 zt
8 12-1ut-2024 | OSTROWITE KOSEWO 800 60 000,00 zt 75,00 zt
9 28-ut-2024 | OSTROWITE TOMISZEWO 526 82 500,00 zt 156,84 zt
10 29-1ut-2024 | OSTROWITE TOMISZEWO 449 73 500,00 zt 163,70 zt
11 4-mar-2024 | OSTROWITE KOSEWO 457 40 000,00 z 87,53 zt
12 4-mar-2024 | OSTROWITE KOSEWO 408 40 000,00 z 98,04 zt
13 5-mar-2024 | OSTROWITE LIPNICA 1026 180 000,00 zt 175,44 zt
14 7-mar-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 907 130 000,00 zt 143,33 zt
15 14-mar-2024 | OSTROWITE TOMISZEWO 1000 150 000,00 zt 150,00 zt
16 8-kwi-2024 | POWIDZ SMOLNIKI POWIDZKIE 1468 146 800,00 zt 100,00 z
17 11-kwi-2024 | OSTROWITE LIPNICA 857 49 000,00 z 57,18 zt
18 11-kwi-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 894 105 000,00 zt 117,45 z
19 24-kwi-2024 | OSTROWITE KOSEWO 859 72 000,00 zt 83,82 zt
20 25-kwi-2024 | OSTROWITE TOMISZEWO 1000 78 000,00 zt 78,00 zt
21 29-kwi-2024 | OSTROWITE KOSEWO 800 80 000,00 zt 100,00 z
22 29-kwi-2024 | OSTROWITE LIPNICA 1792 313 500,00 z 174,94 z
23 15-maj-2024 | OSTROWITE KOSEWO 512 33 000,00 zt 64,45 zt
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24 | 16-maj-2024 | OSTROWITE KOSEWO 752]  80000,002t| 106,38 zt
25 | 20-maj-2024 | OSTROWITE KOSEWO 2846| 273150,00zt| 95,98 zt
26 | 20-maj-2024 | OSTROWITE LIPNICA 814| 14800000zt | 181,827
27 | 22-maj-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 1204]| 130000,00zt| 107,97
28 | 6-cze-2024 | OSTROWITE KOSEWO 800| 7500000zt 93,75z
29 | 6-cze-2024 | POWIDZ POWIDZ 750|  95000,0027t| 126,67z
30 | 13-cze-2024 | OSTROWITE LIPNICA 802| 147 969,00zt| 184,50 zt
31 | 17-cze-2024 | POWIDZ ANASTAZEWO 347| 5000000zt 144,00 zt
32 | 17-cze-2024 | POWIDZ OSTROWO 2885| 21400000zt | 74,18zt
33 | 19-cze-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 858|  58000,00zt| 67,602
34 | 26-cze-2024 | OSTROWITE TOMISZEWO 483|  78000,00zt| 161,49 z
35 |  27-cze-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 1164|  100000,00zt | 8591z
36 1-lip-2024 | OSTROWITE KOSEWO 929 116 000,002t | 124,87 7
37 11-lip-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 986| 116000,007t| 117,65z
38 11-lip-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 998|  60000,00zt| 60,122
39 12-lip-2024 | OSTROWITE KOSEWO 810|  55000,00zt| 67,90zt
40 17-lip-2024 | OSTROWITE TOMISZEWO 568|  92000,007t| 161,97 zt
41 29-lip-2024 | POWIDZ OSTROWO 3490| 395000,007t| 113,18zt
42 8-sie-2024 | OSTROWITE LIPNICA 802| 147 969,00zt| 184,50 2
43 8-sie-2024 | OSTROWITE LIPNICA 775| 1496300027t | 193,07 2
44 | 19-sie-2024 | OSTROWITE NAPRUSEWO 916|  65500,007t| 71,512t
45 | 29-sie-2024 | OSTROWITE KOSEWO 1161] 195000,00t| 167,96 zt
46 | 3-wrz-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 858|  68000,00zt| 79,25z
47 | 10-wrz-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 864| 69000002zt 79,862
48 | 12-wrz-2024 | OSTROWITE KOSEWO 1241] 115000,002t| 92,67
49 | 18-wrz-2024 | POWIDZ OSTROWO 788|  100000,007t| 126,90 zt
50 |  19-wrz-2024 | OSTROWITE NAPRUSEWO 886|  65000,00zt| 73362
51 | 23-wrz-2024 | POWIDZ POWIDZ 887| 150000,007t| 169,11z
52 | 25-wrz-2024 | OSTROWITE KOSEWO 1016| 115000,00zt| 113,19 4
53 |  27-wrz-2024 | OSTROWITE NAPRUSEWO 887|  66000,00zt| 7441z
54 |  14-paz-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 1149  90770,00z| 79,00
55 | 15-paz-2024 | OSTROWITE LIPNICA 894| 164 943007t| 184,502
56 | 18-paz-2024 | POWIDZ ANASTAZEWO 718|  60000,007t| 8357zt
57 6-lis-2024 | OSTROWITE TOMISZEWO 500|  70000,00zt| 140,00 zt
58 7-lis-2024 | POWIDZ POWIDZ 500|  40000,00zt| 80,00zt
59 14-lis-2024 | OSTROWITE NAPRUSEWO 1085| 85000,007t| 78,34z
60 18-lis-2024 | OSTROWITE KANIA 873|  6400000zt| 73317
61 19-lis-2024 | OSTROWITE TOMISZEWO 500| 105000,00zt| 210,00 zt
62 22-lis-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 845|  75000,00zt| 88,76zt
63 4-gru-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 853| 66387,00zt| 77,832
64 5-gru-2024 | POWIDZ POLANOWO 1969| 120000,007| 60,94 7
65 6-gru-2024 | OSTROWITE SKRZYNKA 847| 117000,002zt| 138,137
66 9-sty-2025 | OSTROWITE LIPNICA 803| 148 154,007t| 184,50z
67 |  13-sty-2025 | OSTROWITE KOSEWO 884| 160000,0027t| 181,00zt
68 |  22-sty-2025 | POWIDZ PRZYBRODZIN 1403|  260000,00 2| 18532
69 | 12-kwi-2025 | POWIDZ ANASTAZEWO 2746| 155170,002| 56,51 zt
70 | 18-kwi-2025 | POWIDZ OSTROWO 788|  100000,007t| 126,90 zt
71 | 28-kwi-2025 | POWIDZ ANASTAZEWO 524  100000,00zt| 190,84 7
72 | 30-kwi-2025 | POWIDZ OSTROWO 921| 222500,002t| 241,59 2t
73 | 9-maj-2025 | POWIDZ POWIDZ 464|  50000,00zt| 107,76
74 | 12-maj-2025 | POWIDZ POWIDZ 487| 5700000zt | 117,04 7t
75 | 14-maj-2025 | POWIDZ OSTROWO 3819| 300000,007t| 78,55zt
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Podstawowe atrybuty rynkowe wptywajace na ceny to:

potozenie ogoélne — zwigzane jest z atrakcyjno$cig rekreacyjng obszaru (miejscowosci);
istniejg miejscowosci usytuowane w bezposrednim sasiedztwie jeziora takie jak Powidz,
Przybrodzin, Ostrowo, Giewartow czy Kosewo, ktore przez swoje polozenie sg bardziej
atrakcyjne dla nabywcéw nieruchomosci rekreacyjnych, jednak réznice w cenach nie sg tutaj
znaczace,

lokalizacja — powigzana bezposrednio z usytuowaniem nieruchomosci, co sprowadza si¢ do
takich elementow jak: dostep do jeziora, walory krajobrazowo-ekologiczne, otoczenie
(sgsiedztwo), dostepnos¢ komunikacyjna,

wielkos¢ dziatki — niewatpliwie wptywa na ceng i dla zbywanych na rynku dziatek wraz ze
wzrostem powierzchni maleje cena jednostkowa (1 m?); jak wynika z ponizszego wykresu
ceny maleja w sposob istotny do obszaru okoto 2000 m?, powyzej ktorego ceny spadaja juz
nieznacznie wraz ze wzrostem powierzchni dzialki,

Zaleznos$¢ ceny 1 m2 od powierzchni dziatki
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uzbrojenie w infrastrukturg techniczng — rozumiane jako uzbrojenie terenu, ktore umozliwia
bezposrednie wykonanie przytaczy bez konieczno$ci rozbudowy sieci infrastrukturalnych; na
analizowanym obszarze za pelne uzbrojenie uwaza si¢ mozliwos¢ podigczenia do sieci
energetycznej, wodociggowej 1 kanalizacyjnej,

warunki zagospodarowania dziatki — rozumiane jako mozliwos¢ jej zabudowy
(uksztattowanie terenu, warunki gruntowo-wodne, ksztalt dziatki, kolizje z sieciami
infrastrukturalnymi oraz stan zainwestowania w grunt).

Ponadto mozna stwierdzi¢, ze dynamika wzrostu cen liczona w stosunku do roku poprzedniego
oraz ilo$¢ transakcji nie wykazuje istotnych zmian.

Ponizej w tabeli podano wagi cech rynkowych (atrybutéw) okreslonych wczes$niej. Stanowig one
procentowy udzial w przedziale AC = Cmax — Cmin czyli w przedziale zmiennosci wartosci
rynkowej, gdzie Cmax oznacza maksymalng a Cmin minimalna ceng ustalong na rynku.

Do okreslenia wag cech rynkowych postuzono si¢ analizg preferencji uczestnikow lokalnego
rynku i podobnych rynkow réwnolegtych nieruchomosci, ktéra wykonano na podstawie wtasnego
do$wiadczenia, wywiadu przeprowadzonego wsrod rzeczoznawcdw majatkowych, posrednikow
w obrocie nieruchomosciami oraz aktywnych uczestnikow rynku. Wykorzystanie innych
sposobow ustalenia wag, a szczegdlnie na podstawie analizy bazy danych bylo niemozliwe, ze
wzgledu na brak nieruchomosci porownawczych rézniacych si¢ tylko jedna cecha.

BIURO TECHNICZNE
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Wycena nieruchomosci potozonej w m. Ostrowo, gm. Powidz, dziatka nr 31/108 ...

Lp. Cecha rynkowa (atrybut) Waga cechy w %
1 Potozenie ogdlne 15
2 Lokalizacja 30
3 Wielkos$¢ dziatki 20
4 Uzbrojenie terenu 20
5 Warunki zagospodarowania 15
Razem 100

8.2 GRUNTY POD UZYTKI ZIELONE

Ze wzgledu na przedmiot, zakres i cel wyceny przeanalizowano transakcje na rynku lokalnym
obejmujacym tereny zlokalizowane w rejonie grupy jezior powidzkich tzn. potozone na terenie
gminy Powidz i Ostrowie.
Pod wzgledem rodzajowym poddano analizie rynek gruntéw o przeznaczeniu rolniczym i le§nym
1 przeanalizowano okres od stycznia 2024 r. do dnia wyceny.
Okreslone wyzej kryterium obszarowe jest do$¢ istotne, poniewaz grunty rolnicze (uzytki zielone)
na tym obszarze sa specyficzne ze wzgledu na wlasnie potozenie. Grunty tego typu sa nabywane
dla innego niz rolniczy wykorzystania tj. pod réoznego rodzaju rekreacje.
Rynek ten jest stosunkowo staby lecz zaznacza si¢ wyraznie, a w ww. okresie do analizy
dostepnych jest 20 transakcji kupna sprzedazy tego typu nieruchomosci.
Grunty rolne nabywane w celu nierolnego wykorzystania uzyskuja znacznie wyzsze ceny niz
»klasyczne” grunty rolne. Z analizy transakcji kupna sprzedazy wynika, ze ceny na rynku
wykazuja duza rozpigtos¢ i zawierajg si¢ w przedziale 106.667,00 — 299.069,00 zt/ha, $rednia
cena z analizowanych transakcji wynosi 193.719.00 zt/ha.
Specyfika tych gruntéw polega rowniez na tym, ze atrybuty rynkowe typowe dla gruntéw rolnych
nie maj3 tutaj znaczenia ze wzgledu na to, ze grunty te nie sg uzytkowane rolniczo. Atrybuty
rynkowe w tym przypadku sg zbiezne z atrybutami wlasciwymi dla gruntdw o przeznaczeniu pod
zabudowe rekreacyjng (co odpowiada faktycznemu sposobowi wykorzystania).
Zasadnicze cechy rynkowe wplywajacych na ceny sprzedazy sg nastgpujace:
= potozenie ogdlne — zwigzane jest z atrakcyjnoscig rekreacyjng obszaru (miejscowosci);
istniejg miejscowosci usytuowane w bezposrednim sasiedztwie jeziora takie jak Powidz,
Przybrodzin, Ostrowo, Giewartow czy Kosewo, ktore przez swoje potozenie sg bardziej
atrakcyjne dla nabywcow nieruchomosci rekreacyjnych, jednak réznice w cenach nie sg tutaj
znaczace,
= Jokalizacja — powigzana bezposrednio z usytuowaniem nieruchomosci, co sprowadza si¢ do
takich elementow jak: dostgp do jeziora, walory krajobrazowo-ekologiczne, otoczenie
(sgsiedztwo), dostepnos¢ komunikacyjna,
= wielko$¢ dziatki — niewatpliwie wptywa na ceng 1 dla zbywanych na rynku dzialek wraz ze
wzrostem powierzchni maleje cena jednostkowa (1 m?); jak wynika z ponizszego wykresu
ceny malejg w sposob istotny do obszaru okoto 2000 m?, powyzej ktérego ceny spadaja juz
nieznacznie wraz ze wzrostem powierzchni dzialki,
= uzbrojenie w infrastrukturg techniczng — rozumiane jako uzbrojenie terenu, ktore umozliwia
bezposrednie wykonanie przylaczy bez koniecznosci rozbudowy sieci infrastrukturalnych; na
analizowanym obszarze za pelne uzbrojenie uwaza si¢ mozliwo$¢ podiaczenia do sieci
energetycznej, wodociggowej 1 kanalizacyjnej,
Ponizej w tabeli podano wagi cech rynkowych (atrybutow) okreslonych wczeéniej. Stanowia one
procentowy udzial w przedziale AC = Cmax — Cmin czyli w przedziale zmiennoSci wartosci
rynkowej, gdzie Cmax 0znacza maksymalng a Cmin minimalna ceng¢ ustalong na rynku.
Do okre$lenia wag cech rynkowych postuzono si¢ analizg preferencji uczestnikéw lokalnego
rynku 1 podobnych rynkow rownolegtych nieruchomosci, ktorg wykonano na podstawie wlasnego
doswiadczenia, wywiadu przeprowadzonego wsrdd rzeczoznawcoéw majatkowych, posrednikow
w obrocie nieruchomos$ciami oraz aktywnych uczestnikow rynku. Wykorzystanie innych
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Wycena nieruchomosci potozonej w m. Ostrowo, gm. Powidz, dziatka nr 31/108 ...

sposobow ustalenia wag, a szczeg6lnie na podstawie analizy bazy danych bylo niemozliwe, ze
wzgledu na brak nieruchomos$ci porownawczych roznigcych sie tylko jedng cechg. Opis i
procentowy udziat poszczegolnych cech rynkowych (wagi cech) zamieszczono w tabeli ponizej.

Lp. Cecha rynkowa (atrybut) Waga cechy w %
1 Potozenie 30
2 Klasa bonitacji 35
3 Obszar gruntow 20
4 Dostep komunikacyjny 15
Razem 100

9 WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

9.1 WARTOSC GRUNTU POD ZABUDOWE

Zgodnie z przyjetymi zalozeniami, w procesie szacowania rzeczoznawca dokonatl nastepujacych
czynno§ci:

okreslit rynek lokalny, na ktorym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢, poprzez ustalenie
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

ustalil rodzaj 1 liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

podat charakterystyke wycenianej nieruchomo$ci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

opisat nieruchomos¢ 1 jej cechy rynkowe o cenie minimalnej (Cmin) 1 nieruchomos¢ i jej
cechy rynkowe o cenie maksymalnej (Cmax),

okreslit ceng¢ $rednig (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

okreslil zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych jako:

Cmin . Cmax
Cs’r ’ Cs’r

okreslit warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W,=P,-C,- YU,

i=1

— wartos$¢ nieruchomosci gruntowe;j

— §rednia cena transakcyjna w probie reprezentatywne;j
— zb16r wartosci wskaznikow

— powierzchnia gruntu
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Wycena nieruchomosci potozonej w m. Ostrowo, gm. Powidz, dziatka nr 31/108 ...

Rodzaj, wagi i stan cech rynkowych:

Cechy rynkowe
(atrybuty)

Udzial cechy w AC
(waga cechy) w %

Stan cechy rynkowej (atrybutu)

Potozenie ogdlne

15

atrakcyjne
(miejscowosci zlokalizowane bezpos$rednio na jeziorem)

$rednio atrakcyjne
(pozostate miejscowosci)

Lokalizacja

30

atrakcyjna
(bezposredni dostep do jeziora, dobre walory krajobrazowe, atrakcyjne
sasiedztwo, dobry dojazd)

$rednio atrakcyjna
(nieznacznie oddalona od jeziora, $rednie walory krajobrazowe, dobre
sgsiedztwo, do§¢ dobry dojazd)

nieatrakcyjna
(znacznie oddalona od jeziora, stabe walory krajobrazowe, przeci¢tne
sasiedztwo, dos¢ dobry dojazd)

Wielkos¢ dziatki

20

mala (do 500 m?)

$rednia (501 do 1500 m?)

duza (1501 do 3000 m?)

bardzo duza (powyzej 3000 m?)

Uzbrojenie terenu

20

pelne uzbrojenie (p, w, k)

czeéciowe uzbrojenie (brak jednego z mediow)

brak lub minimalne uzbrojenie

Warunki zagospodarowania

15

dobre

(zabudowa mozliwa bez utrudnien)

potencjalnie dobre
(zabudowa mozliwa bez utrudnien, lecz warunki nie zostaty okreslone)

utrudnione
(trudnos$ci w zabudowie ze wzglgdu na warunki prawne, gruntowo-wodne,
ksztalt dziatki, konieczno$¢ usuwania kolizji itp.)

Opis nieruchomosci wg cech rynkowych:

Lp. Cechy rynkowe Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
(atrybuty) wyceniana 0 cenie min. 0 cenie maks.
1 Potozenie ogdlne atrakcyjne $rednio atrakcyjne atrakcyjne
2 Lokalizacja atrakcyjna $rednio atrakcyjna atrakcyjna
3 Wielko$¢ dziatki duza $rednia $rednia
3 Uzbrojenie terenu czesciowe czgéciowe peine
4 | Warunki zagospodarowania dobre dobre dobre
5 CENA1m? | = e 150,00 zt,- 241,59 zt,-
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BIURO TECHNICZNE
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Zestawienie zarejestrowanych transakcji (probka reprezentatywna):

. L. ., Data Powierzch | Cena trans. | Trend | Cena popr.
Lp Gmina Miejscowosé .. .
transakcji | nia (m2) (z/m2) czasu (z/m2)
1 2 3 4 5 6 7 8
I |Ostrowite Kosewo 5-sty-2024 810 159,26 zt 1,00 159,26
2 |Ostrowite Kosewo 18-sty-2024 481 166,32 zt 1,00 166,32
3 |Powidz Tomiszewo 28-1ut-2024 526 156,84 zt 1,00 156,84
4 |Powidz Tomiszewo 29-1ut-2024 449 163,70 zt 1,00 163,70
5 |Powidz Tomiszewo 14-mar-2024 1000 150,00 zt 1,00 150,00
6 |Powidz Tomiszewo 26-cze-2024 483 161,49 zt 1,00 161,49
7 |Ostrowite Kosewo 29-sie-2024 1161 167,96 zt 1,00 167,96
8 |Powidz Powidz 23-wrz-2024 887 169,11 zt 1,00 169,11
9 |Ostrowite Kosewo 13-sty-2025 884 181,00 zt 1,00 181,00
10 [Ostrowite Przybrodzin 22-sty-2025 1403 185,32 zt 1,00 185,32
11 [Powidz Anastazewo 28-kwi-2025 524 190,84 zt 1,00 190,84
12 [Powidz Ostrowo 30-kwi-2025 921 241,59 7t 1,00 241,59
Cena maksymalna 241,59
Cena minimalna 150,00
Granica dolna wspotczynnikdéw korygujacych wynosi:
mn —(),86
sr
Granica gorna wspotczynnikow korygujacych wynosi:
C
— =1,38
sr
Ocena prawa wlasnosci nieruchomosci za pomocg wspolczynnikow korygujgcych
L Rodzai h Waga cechy w Zakres wspolczynnikow Warto$¢é
p odza cechty % korygujacych wspolczynnika
1 2 3 4 5
1 JPolozZenie ogdlne 15% 0,13 - 0,21 0,21
2 |Lokalizacja 30% 0,26 - 0,42 0,42
3 | Wielko$¢ dzialki 20% 0,17 - 0,28 0,21
4 |Uzbrojenie terenu 20% 0,17 - 0,28 0,22
5 |Warunki zagospodarowania 15% 0,13 - 0,21 0,21
Razem r 100% 0,86 - 1,38 r 1,27
MIPRO Lad, ul. Lawendowa 5, 62-405 Lad, tel. 604 151 183 str. 18
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Wycena nieruchomosci potozonej w m. Ostrowo, gm. Powidz, dziatka nr 31/108 ...

Z tabeli wynika, ze wyceniana nieruchomo$¢ gruntowa otrzymatla 1,27 sumy wspotczynnikdéw
korygujacych.

Wobec powyzszego wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci stanowigcych dziatke
gruntu nr 31/108 w czg$ci pod zabudowe potozonej na terenie m. Ostrowo, gm. Powidz wyniesie:

Wi =3500 m?x 174,45 zt/m? x 1,27 = 3500 m? x 221,55 = 775 425,00 z¢

9.2 WARTOSC GRUNTU POD UZYTKI ZIELONE

W procesie szacowania rzeczoznawca dokonat nastepujacych czynnosci:

okreslil rynek lokalny, na ktorym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢, poprzez ustalenie
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

ustalit rodzaj i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okredleniem wag cech rynkowych,

podat charakterystyke wycenianej nieruchomos$ci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

opisat nieruchomos$¢ i jej cechy rynkowe o cenie minimalnej (Cmin) 1 nieruchomos¢ i jej
cechy rynkowe o cenie maksymalnej (Cmax),

okreslit ceng $rednig (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

okreslit zakres sumy wspotczynnikdéw korygujacych jako:

Cmin . Cmax
Cs’r ’ Cs’r

okreslit warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomos$ci wedtug formuty:

W,=P,-C,- YU,

i=1

Wi — warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j

Cg — $rednia cena transakcyjna w probie reprezentatywne;j
Uj — zbior warto$ci wskaznikow

P, — powierzchnia gruntu
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Rodzaj, wagi i stan cech rynkowych:

Cechy rynkowe
(atrybuty)

Udzial cechy w AC
(waga cechy) w %

Stan cechy rynkowej (atrybutu)

Potozenie ogdlne 20

atrakcyjne
(miejscowosci zlokalizowane bezpos$rednio na jeziorem)

$rednio atrakcyjne
(pozostate miejscowosci)

Lokalizacja 40

atrakcyjna
(bezposredni dostep do jeziora, dobre walory krajobrazowe, atrakcyjne
sasiedztwo, dobry dojazd)

$rednio atrakcyjna
(nieznacznie oddalona od jeziora, $rednie walory krajobrazowe, dobre
sgsiedztwo, do§¢ dobry dojazd)

nieatrakcyjna
(znacznie oddalona od jeziora, stabe walory krajobrazowe, przeci¢tne
sasiedztwo, dos¢ dobry dojazd)

Wielkos¢ dziatki 20

mala (do 2000 m?)

$rednia (2001 do 4000 m?)

duza (4001 do 5000 m?)

bardzo duza (powyzej 5000 m?)

Uzbrojenie terenu 20

pelne uzbrojenie (p, w, k)

czeéciowe uzbrojenie (brak jednego z mediow)

brak lub minimalne uzbrojenie

Opis nieruchomosci wg cech rynkowych:

Lp. Cechy rynkowe Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
(atrybuty) wyceniana 0 cenie min. 0 cenie maks.
1 Potozenie ogdlne atrakcyjne atrakcyjne atrakcyjne
2 Lokalizacja atrakcyjna nieatrakcyjna atrakcyjna
3 Wielkos¢ dziatki bardzo duza mata $rednia
3 Uzbrojenie terenu czeSciowe czesciowe pelne
4 CENAIm? [ = e 14,55 zt,- 29,91 7i,-
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Zestawienie zarejestrowanych transakcji (probka reprezentatywna):

Wspél.
L Polozenie Miciscowosé Data Pow. guntu| Cena trans. u lpwu Cena popr.
P 1 transakeji (ha) wzlzalha Ply (zt/ha)
czasu
1 2 3 4 5 6 7
1 |Powidz Polanowo 25-sty-2024 0,3020 281 456,95 zt 1,00 281 456,95
2 |Ostrowite Kania 25-mar-2024 0,5580 268 817,20 zt 1,00 268 817,20
3 |Powidz Powidz 9-kwi-2024 0,1100 145 454,55 zt 1,00 145 454,55
4 |Ostrowite Kosewo 11-cze-2024 0,3006 299 068,53 zt 1,00 299 068,53
5 |Powidz Powidz 15-1ip-2024 0,0900 175 555,56 zt 1,00 175 555,56
6 |Ostrowite Kosewo 30-sie-2024 0,1500 153 333,33 zt 1,00 153 333,33
7 |Powidz Ostrowo 30-sie-2024 0,1600 224 375,00 zt 1,00 224 375,00
8 |Ostrowite Skrzynka 29-paz-2024 0,7765 218 931,10 zt 1,00 218 931,10
9 |Powidz Polanowo 13-1is-2024 6,5079 202 062,11 zt 1,00 202 062,11
10 |Powidz Powidz 11-gru-2024 0,0200 150 000,00 zt 1,00 150 000,00
11 |Ostrowite Skrzynka 20-gru-2024 0,5478 228 185,47 zt 1,00 228 185,47
12 |Powidz Polanowo 6-1ut-2025 6,5079 222 037,83 zt 1,00 222 037,83
Cena maksymalna 299 068,53
Cena minimalna 145 454,55
Granica dolna wspotczynnikdéw korygujacych wynosi:
M= 0,68
sr
Granica gorna wspotczynnikow korygujacych wynosi:
C
—I =1 40
Cs‘r
Ocena prawa wlasnosci nieruchomosci za pomocq wspotczynnikow korygujgcych
. Waga cechy w Zakres wspolczynnikow Wartos¢
Lp Lok OZE % korygujacych wspolczynnika
1 2 3 4 5
1 JPolozenie ogdlne 20% 0,14 - 0,28 0,28
2 |Lokalizacja 40% 0,27 - 0,56 0,56
3 |Wielkos$¢ dziatki 20% 0,14 - 0,28 0,14
4 |Uzbrojenie terenu 20% 0,14 - 0,28 0,23
[
Razem r 100% 0,68 - 1,40 |- 1,21

Z tabeli wynika, ze wyceniana nieruchomo$¢ gruntowa otrzymata 1,21 sumy wspotczynnikow
korygujacych.
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Wycena nieruchomosci potozonej w m. Ostrowo, gm. Powidz, dziatka nr 31/108 ...

Wobec powyzszego warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci stanowigcych dziatke
gruntu nr 31/108 w czgsci pod uzytki zielone polozonej na terenie m. Ostrowo, gm. Powidz
wyniesie:

Wn2=15929 m?x 21,41 zt/m? x 1,21 = 5929 m? x 25,91 = 153 620,00 71

9.3 WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi sume wartosci rynkowej gruntu pod zabudowe i gruntu
pod uzytki zielone i wynosi:

Wy=Wni+Wn2=775425,00+ 153 620,00 = 929 045,00 i

Przyjeto, po zaokragleniu: | 929 000,00 zi I

stownie: dziewiecset dwadziescia dziewigé tysiecy 00/100 zlotych.

MIPRO Lad, ul. Lawendowa 5, 62-405 Lad, tel. 604 151 183 str. 22
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Wycena nieruchomosci potozonej w m. Ostrowo, gm. Powidz, dziatka nr 31/108 ...

10 USTALENIA KONCOWE

Wyliczona wartosci rynkowa nieruchomosci zabudowanej $wietlica dla aktualnego sposobu
uzytkowania, ustalona na podstawie powyzszej procedury, stanowi najbardziej prawdopodobna
cene, po ktorej mozna zby¢ tg nieruchomos$¢ na rynku lokalnym w jej obecnym stanie prawnym
oraz przy zatozeniu aktualnego przeznaczenia nieruchomosci.

Wobec powyzszego autor niniejszego operatu szacunkowego rekomenduje warto$¢ rynkowa
nieruchomosci potozonej w m. Ostrowo, gm. Powidz, oznaczonej w operacie ewidencji gruntow
jako dziatka nr 31/108 o powierzchni 9429 m? wedhug stanu na dziefi 12 grudnia 2025 r. i wg cen
na dzien wykonania niniejszego operatu na poziomie:

Wartos$¢ w zt Wartos¢ stownie
929 000 ,00 dziewigéset dwadzieScia dziewiec tysiecy 00/100 zlotych
Wykonat:

M | P R o Lad, ul. Lawendowa 5, 62-405 Lad, tel. 604 151 183 str. 23
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Wycena nieruchomosci potozonej w m. Ostrowo, gm. Powidz, dziatka nr 31/108 ...

11 KLAUZULE, ZASTRZEZENIA I ZALACZNIKI

11.1 OGRANICZENIA I ZASTRZEZENIA

Warto$¢ prawa do nieruchomosci gruntowej, zostata oszacowana dla aktualnego sposobu
uzytkowania.

Okreslona warto$¢ rynkowa nie zawiera zadnych podatkéw 1 optat fiskalnych, w
szczegblnosci podatku VAT.

Autor operatu zaktada, ze uzyskane informacje i dostarczone przez Zamawiajacego dane sg
aktualne, prawdziwe 1 kompletne i nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu
wyceny, ktérych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej, ani na podstawie
dokumentow technicznych i1 prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan
prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrgbnego
dochodzenia.

Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wylacznie do celu, w jakim zostat sporzadzony, a
jego publikowanie badz wykorzystanie w innych opracowaniach w catosci lub w cze$ci oraz
do innego celu niz okreslony w punkcie 3 wymaga pisemnej zgody autora.

Operat zostal sporzadzony zgodnie ze stanem faktycznym, przepisami prawa oraz ze
standardami zawodowymi rzeczoznawcodw majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdéw Majatkowych.

11.2 WYKAZ ZALACZNIKOW

AW~

Informacja z rejestru gruntow

Wydruk z mapy ewidencyjnej

Wypis z ksiegi wieczystej nr KN1S/00018497/7
Wypis 1 wyrys z planu z. p. Gminy Powidz

OPRACOWANIE WYKONANO ZGODNIE Z ZAMOWIENIEM W 3 EGZEMPLARZACH - W TYM W 2 DLA ZAMAWIAJACEGO
1 1 ARCHIWALNY.
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