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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Potozenie nieruchomogci Miasto: Srem

Ulica: Grunwaldzka

Gmina: Srem

Powiat: sremski

Wojewddztwo: wielkopolskie

Dziatki nr: 1745/30i 1745/33
Powierzchnia: 812 m kw.

Ksiega Wieczysta: PO1M/00001460/5

Rodzaj nieruchomosci Prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowe;.

Opis nieruchomosci Nieruchomos¢ skfadajgca sie z dziatek oznaczonych numerami
ewidencyjnymi 1745/30 i 1745/33 o tgcznej powierzchni 812 m
kw. ma ksztatt nieregularny, teren ptaski. Zagospodarowanie
nieruchomosci: trawa, urzadzony chodnik z kostki brukowej.

Przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej z
dopuszczeniem zabudowy ustugowej. Sasiedztwo: zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa ustugowa.

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej (WR) prawa
wtasnosci nieruchomosci gruntowej skfadajgcej sie z dziatek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi 1745/30 i 1745/33 o
tacznej powierzchni 812 m kw. potozonej w Sremie, przy ul.
Grunwaldzkiej, gmina Srem, powiat $remski, wojewddztwo
wielkopolskie (ksiega wieczysta nr PO1M/00004600/5) dla potrzeb
jej sprzedazy w drodze nieograniczonego przetargu ustnego.

Okreslona wartos¢ rynkowa W =212 744 zt

nieruchomosci Stownie:
dwiesciedwanascietysiecysiedemsetczterdziesciczteryziote

Daty istotne dla okreslenia Data ogledzin wycenianej 15.10.2018 r.
wartosci nieruchomosci nieruchomosci:

Data, na ktérg okreslono stan 15.10.2018r.
nieruchomosci:

Data, na ktdrg okreslono 15.10.2018r.
wartos¢ nieruchomosci:

Data sporzadzenia operatu: 21.10.2018 .
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1 PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1 PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa sktadajaca sie z dziatek oznaczonych numerami
ewidencyjnymi 1745/30 i 1745/33 o tacznej powierzchni 812 m kw. potozona w Sremie przy ul.
Grunwaldzkiej, gmina Srem, powiat $remski, wojewddztwo wielkopolskie dla ktérej Sad Rejonowy w
Sremie, Wydziat IV Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr PO1M/00004600/5.

1.2 ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
sktadajacej sie z dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi 1745/30 i 1745/33 o tacznej
powierzchni 812 m kw. potozonej w Sremie, przy ul. Grunwaldzkiej, gmina Srem, powiat $remski,
wojewodztwo wielkopolskie dla ktérej Sad Rejonowy w Sremie, Wydziat IV Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr PO1M/00004600/5.

Z CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej (WR) prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej
sktadajacej sie z dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi 1745/30 i 1745/33 o tacznej
powierzchni 812 m kw. potozonej w Sremie, przy ul. Grunwaldzkiej, gmina Srem, powiat $remski,
wojewodztwo wielkopolskie (ksiega wieczysta nr PO1M/00004600/5) dla potrzeb jej sprzedazy w
drodze nieograniczonego przetargu ustnego.

3. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO
31 PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng stanowi umowa na  wykonanie operatu szacunkowego nr
PSGGN.6870.6.3.2018.WLI zawarta w dniu 15.10.2018 r. w Sremie pomiedzy Zleceniodawcg — gming
Srem a Zleceniobiorca — Karoling Pietek — rzeczoznawca majatkowym, posiadajgcym uprawnienia
zawodowe nr 5906.

3.2 PODSTAWY PRAWNE | METODOLOGICZNE

PODSTAWY PRAWNE

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. 2018 r., poz.
121 z pdzn. zmianami)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004, poz. 2109 z pdZn. zmianami)

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2016, poz.
778 z pdin. zmianami)

PODSTAWY METODOLOGICZNE

Powszechne Krajowe Standardy Wyceny uchwalone przez Rade Krajowa Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
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Noty interpretacyjne uchwalone przez Rade Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majatkowych

Wskazowki metodologiczne zawarte w specjalistycznych publikacjach m in.:
,,Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci”’ pod red. Sabiny Zrébek, Olsztyn 2002 r.
,,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci” — Ewa Kucharska —Stasiak, Warszawa 2000 r.

.,System i procedury szacowania nieruchomosci’” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Zielona Gdra
2002 r.

Biuletyny ,Rzeczoznawca Majatkowy” wydawane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych

33 ZRODEA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

»  informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci niezabudowanych pozyskane ze Starostwa
Powiatowego w Sremie

» informacje o dzialce i jej sgsiedztwie pozyskane podczas ogledzin przeprowadzonych w dniu
15.10.2018 .

»  ksigga wieczysta nr PO1M/00004600/5 prowadzona przez Sad Rejonowy, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych w Sremie — zatacznik do opracowania

»  strona internetowa Urzedu Miasta Srem — ogélne informacje o gminie

» decyzja nr PSGPA.6831.81.2018.DKA wydana przez Burmistrza Sremu dnia 27.09.2018 r.
zatwierdzajgca podziat nieruchomosci - zatacznik do opracowania

» uchwata Rady Miejskiej w Sremie nr 305/XXXI1/2017 podjeta dnia 27.04.2017 r. w sprawie
zmiany studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Srem

4 DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data ogledzin wycenianej nieruchomosci: 15.10.2018 r.
Data, na ktora okreslono stan nieruchomosci: 15.10.2018r.
Data, na ktora okreslono wartos¢ nieruchomosci:  15.10.2018 .

Data sporzgdzenia operatu: 21.10.2018 .
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5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢ skfadajaca sie z dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi 1745/30 i 1745/33 o
tacznej powierzchni 812 m kw. zapisana jest w ksiedze wieczystej nr PO1M/00004600/5 prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Sremie, Wydziat IV Ksigg Wieczystych.

Zapisy ksiegi wieczystej nr PO1M/00004600/5 sg nastepujace:

DZIAt 1/0 - oznaczenie | Dziatki ewidencyjne:
nieruchomosci
1745/29, 1745/27, 2639/7

Miejscowos¢: Srem

Gmina: Srem

Powiat: Sremski
Wojewodztwo: wielkopolskie

Obszar catej nieruchomosci: 0,6008 ha

DZIAt | — spis praw zwigzanych z | Brak wpiséw

wiasnoscia

DZIAL Il — wiasnosé Wiasciciel: Gmina Srem (1/1)
DZIAt Il — prawa, roszczenia i | Brak wpisow

ograniczenia

DZIAL IV — hipoteka Brak wpisow

W dniu 27 wrzesnia 2018 r. Burmistrz Sremu wydat decyzje (nr PSGPA.6831.81.2018.DKA)
zatwierdzajgcg podziat nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka nr 1745/27 o
powierzchni 5407 m kw. potozonej w obrebie Srem, zapisanej w ksiedze wieczystej nr
PO1M/00004600/5 na dziatki:

- 1745/30 o powierzchni 707 m kw.
-1745/31 o powierzchni 4700 m kw.

oraz podziat nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka 1745/29 o powierzchni 481
m kw. potozonej w Sremie, zapisanej w ksiedze wieczystej nr PO1M/00004600/5 na dziatki:

- 1745/32 o powierzchni 376 m kw.,
- 1745/33 o powierzchni 105 m kw.

Podziat nieruchomosci nie zostat jeszcze ujawniony w ksiedze wieczystej.
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5.2 LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI

LOKALIZACJA OGOLNA

Wyceniana nieruchomos¢ znajduje sie w Sremie, gmina Srem, powiat éremski, wojewodztwo
wielkopolskie. Miasto jest siedzibg gminy miejsko — wiejskiej Srem. Powierzchnia miasta wynosi 12,37

km?Z.

Gmina miejsko — wiejska Srem pofozona jest w zachodniej czeéci Polski, ok. 40 km na potudnie od
Poznania, nad rzekq Warty, w miejscu, w ktorym rzeka zmienia bieg z kierunku zachodniego na
potnocny. Miasto usytuowane jest po obu stronach rzeki, w dwdch réznych rejonach geograficznych.
Powierzchnia gminy wynosi 206,19 km?, liczba ludnosci 41 123 (stan na 31.01.2017 r. wg UM Srem).

Gmina graniczy z nastepujgcymi gminami: Brodnicg, Czempiniem, Dolskiem, Kérnikiem, Ksigzem Wikp.,
Zaniemyslem i Krzywiniem. Do korica 1998 r. byfa siedzibg rejonowej administracji pafstwowej i
nalezata do wojewddztwa poznariskiego. Od 1999 roku gmina Srem nalezy do wojewodztwa
wielkopolskiego. Jest siedzibg powiatu sremskiego, ktdry obejmuje gminy: Dolsk, Ksigz Wlkp., Brodnica
i Srem.

e

s

Gmina ma charakter przemystowo-rolniczy. W ukfadzie przestrzennym gminy miasto Srem jest
najwazniejszym osrodkiem gospodarczym o wiodacej funkcji produkcyjnej, przemystowej,
budownictwa, baz i magazynéw. Na terenie lewobrzeznego Sremu, zlokalizowana jest wiekszoéé
znaczacych zakladéw przemystowych, w tym dominujgca w swojej skali Odlewnia Zeliwa ,Srem” S.A.,
firmy produkcyjne stolarki okiennej i drzwiowej, przedsiebiorstwa transportowe, skfad wegla, stacje
obstugi samochodéw oraz zaktady rzemiedlnicze i hurtownie materiatdbw budowlanych, a takie
piekarnie, mleczarnia, sktady celne. Ogétem w gminie pod koniec 2015 r. zarejestrowanych byto 4825
podmiotoéw gospodarczych, z czego w sektorze budowlanym 724 podmioty, przemystowym 491,
rolniczym 90 podmiotéw (dane US Poznarn). Stopa bezrobocia w powiecie pod koniec 2016 r. wyniosta
4 %.

Specyficzng cechg uktadu przestrzennego gminy jest dalszy rozwdj terendéw przeznaczonych pod
dziatalno$¢ gospodarcza polegajacy na ich koncentracji z jednoczesnym zaleceniem wprowadzania
technologii bezpiecznej dla $rodowiska. Rejonami tymi sg tereny w Sremie, przy ulicy Stanistawa
Staszica — Sremski Park Inwestycyjny — Obszar Zachodni, teren od strony wylotu na Rawicz — Sremski

4
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Park Inwestycyjny - Obszar Wschodni oraz teren wzdtuz trasy komunikacyjnej w kierunku do Poznania
i w kierunku Wrzesni - w obrebie wsi Zbrudzewo, z istniejgcym zaktadem produkcji mebli
tapicerowanych, przedsigbiorstwem hodowli i sprzedazy drzew ozdobnych, hurtownig sprzetu
rolniczego, poligrafig i warsztatami napraw samochodéw oraz w kierunku Czempinia, we wsi Psarskie
(w rejonie ul. Lesnej i Platanowej), we wsi Nochowo przy drodze w kierunku Leszna oraz nowo
projektowany teren we wsi Pyszaca w kierunku na Gosty. W niektdrych wsiach zlokalizowano obiekty
o charakterze przemystowym, stuzgce produkcji rolnej i spozywczej lub na rzecz rolnictwa, m.in. w
Nochowie, Olszy, Niestabinie. Natomiast w takich wsiach jak Krzyzanowo, Nochowo, Pyszaca, Psarskie i
Zbrudzewo zlokalizowano zaktady przemystowe niezwigzane z gospodarka rolng.

Przez miasto Srem przebiegaja nastepujgce drogi:

e droga wojewddzka nr 310: Srem — Czempin — Gtuchowo (droga krajowa nr 5)

e droga wojewoOdzka nr 432: Leszno (droga krajowa nr 5, droga krajowa nr 12) — Osieczna —
Krzywin— Srem  —Zaniemy$l—Sroda  Wielkopolska (droga  krajowa nr 11) -
Wrzesnia (autostrada A2, droga krajowa nr 5)

e droga wojewoddzka nr 434: Kleszczewo (droga ekspresowa nr S5) — Kérnik (droga ekspresowa
nr S11) — Srem — Dolsk — Gostyr (droga krajowa nr 12) — Krobia — Rawicz (droga ekspresowa nr
S5, droga krajowa nr 36)

e droga wojewddzka nr 436: Srem —Ksigz Wielkopolski — Kleka (droga krajowa nr 11, droga
krajowa nr 15)

LOKALIZACJA SZCZEGOLOWA

Ulica Grunwaldzka znajduje sie w potudniowej czesci miasta i taczy rondo im. Sw. Jana Pawta Il z
kapieliskiem miejskim w Sremie. Przy ul. Grunwaldzkiej znajduje sie m.in. Park Odlewnikéw, zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa ustugowa.

53 STAN UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI ORAZ JEJ OTOCZENIE

Nieruchomos¢ sktadajaca sie z dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi 1745/30 i 1745/33 o
tacznym obszarze 812 m kw. ma ksztatt nieregularny, nie utrudnia on jednak jej zagospodarowania,
teren nieruchomosci pfaski, porosniety trawa, z urzadzonym chodnikiem z kostki brukowe;j.
Wydzielona nieruchomos¢ nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej — ulicy
Grunwaldzkiej.

Uzbrojenie nieruchomosci: przez teren nieruchomosci przebiega sie¢ kanalizacji sanitarnej, wzdtuz
potudniowej granicy sie¢ energetyczna. Pozostate sieci uzbrojenia terenu w ulicy.

Najblizsze sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowi zabudowa ustugowa oraz zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna. Od strony wschodniej i potudniowej teren nieruchomosci sasiaduje z
terenem wykorzystywanym jako wewnetrzy parking osiedlowy. Dalsze sgsiedztwo nieruchomosci
stanowi m.in. przedszkole publiczne oraz biblioteka.

Odlegtos¢ nieruchomosci od:
- rynku w Sremie wynosi ok. 1,9 km

- dworca PKS w Sremie wynosi ok. 1,1 km
- najblizszego sklepu wielobranzowego wynosi ok. 450 m
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5.4 OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

Przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie obowigzujagcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomodci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku
braku studium lub decyzji, o ktérych mowa uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomaosci.

Dla obszaru, na ktérym znajduje sie wyceniana dziatka nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zapisami uchwaly Rady Miejskiej w Sremie nr
305/XXXI1/2017 podjetej dnia 27.04.2017 r. dotyczacej zmiany studium uwarunkowar i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Srem kierunek rozwoju wyznaczony wycenianej dziatce
oznaczony zostat symbolem D3_M1, co oznacza teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Teren
ten dopuszcza lokalizacje ustug w parterach budynkéw mieszkalnych oraz jako samodzielne budynki

jedno lub dwukondygnacyjne.
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6. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

Zgodnie z celem wyceny w niniejszym operacie szacunkowym okreslona zostata warto$¢ rynkowa
prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej skiadajgcej sie z dziatek oznaczonych numerami
ewidencyjnymi 1745/30 i 1745/33 o tgcznej powierzchni 812 m kw. potozonej w Sremie, przy ul.
Grunwaldzkiej, gmina Srem, powiat $remski, wojewoddztwo wielkopolskie (ksiega wieczysta nr
PO1M/00004600/5) dla potrzeb jej sprzedazy w drodze nieograniczonego przetargu ustnego.

Art. 67.1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi, iz cene
nieruchomosci podlegajacej sprzedazy w drodze przetargu ustala sie na podstawie jej wartosci.

Wartos¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktdre sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu. ,, Wartoé¢
rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”(art. 151 ust. 1 UoGN)

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym wartos¢ rynkowa jest okreélana poprzez
analize cen nieruchomosci podobnych, w tym ich cen transakcyjnych, rynkowych dochoddw, stép
zwrotu, poziomow pustostandw.

6.1 WYBOR PODEIJSCIA | METODY SZACOWANIA

Wyceny nieruchomosdci dokonuje sie przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego, dochodowego,
kosztowego lub mieszanego.

Podejécie pordownawcze stosuje sie, jezeli znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do
nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cechy tych nieruchomosci wplywajace na
poziom cen. Wartos$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy roéznigce te nieruchomosci i
ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen w skutek uptywu czasu. W podejsciu poréwnawczym
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stosuje sie metode poréownywania parami, metode korygowania ceny sredniej albo metode analizy
statystycznej rynku.

Podejscie dochodowe stosuje sie do nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynies¢ dochdd. W
podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng lub metode zyskdw.

Jezeli istniejagce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia pordwnawczego lub
dochodowego, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. W podejsciu
mieszanym stosuje sie metode pozostatosciowg, metode kosztow likwidacji albo metode wskaznikow
szacunkowych gruntu.

Wyboru wfasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, bioragc pod uwage w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i pofoienie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Wyceny wartosci rynkowej nieruchomoséci potozonej w Sremie przy ul. Grunwaldzkiej sktadajacej sie z
dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi 1745/30 i 1745/33 o tacznej powierzchni 812 m kw.

dokonano w podejéciu poréwnawczym, metoda poréwnywania parami.

6.2 UWARUNKOWANIA PODEJSCIA POROWNAWCZEGO, METODY POROWNYWANIA PARAMI

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny sredniej polega na:

> Ustaleniu rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢, poprzez ustalenie
jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen transakcyjnych.
> Okresleniu liczby i wag cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z danego rynku
lokalnego
» Podaniu charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych
» Opisie nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej Cmin i nieruchomosci i jej cech
rynkowych o cenie maksymalnej Cmax
» Okreéleniu ceny S$redniej Cér ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej)
» Okresleniu zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:

{Cmin/Cér, Cmax/Csr}
> Okresleniu wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wg wzoru:

Wij = Cér x Jui x K, gdzie:
ui — wspotczynniki korygujace, ktorych ilosé powinna odpowiadac okreslonej liczbie cech rynkowych
K — wspdtczynnik korekcyjny z przedziatu (0,9 — 1,10) uwzgledniajacy przypadki szczegdlne

Wagi cech rynkowych okresla sie przyjmujac zatozenie, ze warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci
znajduje sie pomiedzy ceng minimalng Cmin, a ceng maksymalng Cmax, jakie znajdujg sie w bazie
obiektéw poréwnawczych. Ceny nalezy korygowac ze wzgledu na uptyw czasu.
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P ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
7.1 WSKAZANIE ANALIZOWANEGO SEGMENTU RYNKU NIERUCHOMOSCI

Okreslanie wartos$ci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w
zakresie uzyskiwania cen, stawek czynszow oraz warunkéw zawarcia transakcji. Rodzaj rynku, jego
obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w szczegdlnosci przedmiot,
zakres, cel i sposéb wyceny oraz dostepnos¢ danych. Dla celéw niniejszego operatu szacunkowego
przyjeto nastepujace zatozenia:

» rodzaj rynku — rynek obrotu prawem witasnosci nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowe ustugowa oraz zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng

> obszar rynku — miasto Srem

> okres badania cen — maj 2016 rok — wrzesien 2018 rok

72 OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci potozonej w Sremie przy ul. Grunwaldzkiej,
dokonano analizy rynku obejmujgcego miasto Srem. Zebrano informacje o cenach transakcyjnych z
aktow notarialnych dotyczacych okresu od maja 2016 roku do wrze$nia 2018 roku. Badaniem objeto
prawo wilasnosci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
ustugowa oraz zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Z uwagi na niewielka licze transakcji okres
badania rynku byt szerszy niz ostatnie 2 lata.

Podstawa analizy byly dane uzyskane ze Starostwa Powiatowego w Sremie. Wszystkie transakcje
oceniono pod wzgledem warunkdéw zawarcia transakcji i przedmiotu sprzedazy. Z bazy danych
wyeliminowano takie, ktére nie spetniajg warunkow transakcji rynkowych oraz takie, ktérych ceny
znacznie odbiegaja od srednich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku.

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, iz rynek obrotu nieruchomosciami gruntowymi
przeznaczonymi pod zabudowe ustugowa oraz zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng jest na
zdefiniowanym obszarze stabo rozwiniety. W badanym czasie zanotowano zaledwie kilkanascie
transakcji gruntami o przedmiotowym przeznaczeniu.

Ceny dziatek pod zabudowe ustugowy oraz zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng w Sremie wynosity
od ok. 220 z1/1 m kw. do przeszto 700 z/1 m kw. Na tak duze zréznicowanie cen wplyw miaty przede
wszystkim nastepujace cechy: lokalizacja, mozliwosci inwestycyjne, powierzchnia dziatki, sgsiedztwo.
Najwyzsze ceny osiggaty dziatki uzbrojone potozone w centrum miasta, w poblizu istniejgcej zabudowy
ustugowej lub wielorodzinne;j.

Na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze ceny nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe
ustugowa oraz zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng w Sremie utrzymuja sie od dtuzszego czasu na
stabilnym poziomie. W wycenie przyjeto wspoétczynnik zmiany wartosci na skutek uptywu czasu na
poziomie 0 %.

W ponizszej tabeli zestawiono 7 transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod zabudowe ustugowa oraz zabudowe wielorodzinng, ktére zostaty przyjete do
dalszej analizy:
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Potozenie Nr Powierz- Data Cena netto Cena
dziatki chnia zawarcia w zt jednostkowa
transakcji netto w zt
1 Srem, ul. 195/15 | 900 m kw. | 04-08-2016 200 340 222,60
Malczewskiego
2 Srem, ul. 3001/2 15875m 07-09-2016 | 4 100000 258,27
Zamenhofa kw.
3 Srem, ul. 2998/1 | 2281 m kw. | 15-09-2017 | 1317000 577,38
Kopernika
202/29,
4 | Srem, ul. Korczaka | 202/30, | 5613 m kw. | 09-08-2017 | 1317000 234,63
202/31,
202/32,
202/34,
202/38
5 Srem, ul. 687/5, | 4754 mkw. | 19-04-2017 | 1220000 256,63
Swiecickiego 688/8,
685/31,
2598/14
6 Srem, ul. 1748/3, | 5406 m kw. | 04-05-2016 | 3 900000 721,42
Grunwaldzka 1749/3,
1742/3
7 Srem, ul. 2058/3, | 1304 mkw. | 11-07-2017 400 000 306,75
Powstancow 2056/1,
Wikp. 2057/1

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI | PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN
8.1  OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH | ICH OCENA

Do okreslenia kryteridw, na podstawie ktérych zostata przeprowadzona wycena nieruchomosci
wykorzystano analize preferencji nabywcow nieruchomosci. Preferencje takie mozna uzyskaé m.in. z
agencji posrednictwa nieruchomosci oraz poprzez monitorowanie cen ofertowych. Z obserwacji
lokalnego rynku nieruchomosci oraz przy uwzglednieniu preferencji nabywcow ustalono, iz na wartosc
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej usytuowanej na terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng/ zabudowe ustugowa maja wplyw nastepujace cechy rynkowe:

e Lokalizacja

e Sgsiedztwo

e Mozliwosci inwestycyjne

e Powierzchnia dziatki

e Ksztalt dziatki/uksztattowanie terenu/dodatkowe utrudnienia w zagospodarowaniu
e Dojazd

10
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Charakterystyke wybranych cech rynkowych zawiera ponizsza tabela:

Lp. Rodzaj cechy Skalowanie cechy i opis
1 Lokalizacja Bardzo dobra - lokalizacja centralna, srodki komunikacji miejskiej
dostepne w bezposrednim sasiedztwie, bliskos¢ obiektdow
handlowo - ustugowych, oswiatowych oraz innych obiektow
uzytecznosci publicznej
Dobra — walory posrednie
Zadowalajgca — lokalizacja peryferyjna, s$rodki komunikacji
miejskiej w oddaleniu od nieruchomosci, znaczna odlegtos¢ od
obiektow handlowo — ustugowych, oswiatowych, innych obiektéw
uzytecznosci publicznej
2 Sgsiedztwo Bardzo dobre - korzystna okolica, spokojna, sgsiedztwo
nieuciazliwe — zabudowa wielorodzinna, ustugowa
Dobre — walory posrednie
Zadowalajgce -  sasiedztwo  terendw  ucigiliwych  np.
przemystowych lub/i generujacych hatas
3 Mozliwosci Korzystne — petna infrastruktura, dobry potencjat inwestycyjny
inwestycyjne nieruchomosci
Przecietne — ograniczony dostep do infrastruktury, potencjat
inwestycyjny nieruchomosci przecietny
4 Powierzchnia dziatki | Korzystna — powierzchnia dziatki umozliwia jej racjonalne
wykorzystanie zgodne z optymalnym przeznaczeniem
Przecietna - powierzchnia dziatki utrudnia jej racjonale
wykorzystanie zgodne z optymalnym przeznaczeniem
5 Ksztatt Dobry — dziatka o regularnych ksztattach i proporcjach, teren
dziatki/uksztattowanie | ptaski, brak utrudnien w zagospodarowaniu
terenu/dodatkowe Przecietny — walory posrednie
utrudnienia w Zty — dziatka o nieregularnych ksztaftach, z uwagi na ksztatt trudna
zagospodarowaniu do zagospodarowania, teren ze skarpg, wzniesieniami, wystepuja
dodatkowe utrudnienia w zagospodarowaniu
6 Dojazd Bardzo dobry — droga twarda (asfaltowa, z kostki brukowej) o
dobrym stanie technicznym, urzgdzone chodniki
Dobry — walory posrednie
Zty — droga gruntowa lub brak dostepu do drogi publicznej

Wybranym do poréwnania cechom przyporzgdkowano poszczegdlne wagi:

» Lokalizacja 30%

» Sasiedztwo 20 %

»  Mozliwosci inwestycyjne 20%

» Powierzchnia dziatki 10%

» Ksztatt  dziatki/uksztaftowanie  terenu/dodatkowe 10%
utrudnienia w zagospodarowaniu

» Dojazd 10%
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8.2 USTALENIE ROZNICY MIEDZY NAJWYZSZA A NAINIZSZA CENA TRANSAKCYINA

W oparciu o analize zestawienia danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci okreslono cene
maksymalng (Cmax), cene minimalng (Cmin) oraz A C, czyli réznice miedzy Cmax a Cmin

Cmax=721,42 2
Cmin=222,60zt
A C =Cmax — Cmin = 498,82 zt

8.3 CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI WYBRANYCH DO POROWNANIA

Do dalszego poréwnania przyjeto nastepujace nieruchomosci

Nieruchomos$¢ nr 1 — nieruchomo$é potozona w Sremie przy ul. Malczewskiego, stanowiaca dziatke
oznaczong numerem ewidencyjnym 195/15 powierzchni 900 m kw. Nieruchomos¢ posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej utwardzonej. Ksztatt nieruchomosci regularny — prostokata.
Sasiedztwo: zabudowa mieszkaniowa, zabudowa ustugowa. Uzbrojenie: petna siec¢ miejska.

Przeznaczenie: teren zabudowy ustugowe;j.

Data zawarcia transakcji: 04-08-2016r.
Cena transakcyjna netto: 200 340 zt
Cena 1 m kw. netto: 222,60 zt

Nieruchomo$¢ nr 5 — nieruchomos¢ potozona w Sremie przy ul. Swiecickiego skfadajaca sie z dziatek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi 687/5, 688/8, 685/31, 2598/14 o tacznej powierzchni 4754 m
kw. Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni utwardzonej. Ksztatt
nieruchomosdci: nieregularny, nie utrudnia on jednak jej zagospodarowania. Sgsiedztwo: zabudowa
mieszkaniowa, zabudowa ustugowa. Uzbrojenie: petna sie¢ miejska.

Przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Data zawarcia transakcji: 19-04-2017r.
Cena transakcyjna netto: 1 220 000 zt
Cena 1 m kw. netto: 256,63 zt

Nieruchomo$é nr 7 — nieruchomo$é¢ potozona w Sremie przy ul. Powstaricow Wikp. sktadajaca sie z
dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi 2058/3, 2056/1 i 2057/1 o tgcznej powierzchni 1304 m
kw. Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej utwardzonej. Ksztaft
nieruchomosci regularny. Sgsiedztwo nieruchomosci: zabudowa mieszkaniowa, zabudowa ustugowa.
Uzbrojenie: petna sie¢ miejska.

Przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej i ustugowej.
Data zawarcia transakcji: 11-07-2017

Cena transakcyjna netto: 400 000 zt
Cena 1 m kw. netto: 306,75 zt

12
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8.4 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Ze wzgledu na dokonany wybor podejscia i metody wyceny, okreslenie wartosci rynkowej prawa
wtasnosci nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi 1745/30 i

1745/33 o tacznej powierzchni 812 m kw. potozonej w Sremie przy ul. Grunwaldzkiej wynosi:

Wr=C1+C2 + ... + Cn/n, gdzie

Wr— wartosc¢ rynkowa 1 m kw. szacowanej nieruchomosci
C1+C2+ ...+ Cn—ceny jednostkowe nieruchomosci poréwnawczych po skorygowaniu
n — liczba transakcji przyjetych po poréwnania w metodzie poréwnywania

Waga Wyceniana Zakres Nier.1 Nier.5 Nier.7
cechy nieruchomosé kwotowy
poprawek
Lokalizacja 30% Bardzo dobra 149,65 zt Dobra Dobra Bardzo dobra
+74,83 7t +74,83 zt 0
Sasiedztwo 20% Bardzo dobre 99,76 z# Bardzo dobre Bardzo dobre Bardzo dobre
0 0 0
Mozliwosci 20% Korzystna 99,76 zt Korzystne Korzystne Korzystne
inwestycyjne
0 0 0
Powierzchnia 10% Korzystna 49,88 2t Korzystna Korzystna Korzystna
dziatki
0 0 0
Ksztaft 10% Dobry 49,88 zt Dobry Dobry Dobry
dziatki/uksztatt
owanie 0 0 0
terenu/dodatko
we utrudnienia
w
zagospodarowa
niu
Dojazd 10% Zty 49,88 zt Bardzo dobry Bardzo dobry Bardzo dobry
-49,88 zt -49,88 zt -49,88 zt
Razem: 100 % 498,82 7t +24,95 7t +24,95 zt -49,88 zt
Cena 1 mkw.
nieruchomosci 247,55 7 281,58 zt 256,87 zt
po
uwzglednieniu
poprawek

Wartos¢ rynkowa 1 m kw. prawa wiasnosci wycenianej nieruchomosci wynosi:

Wr = (247,55 zt + 281,58 zt + 256,87 z1)/3 =262 zt
Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z dziatek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi 1745/30 i 1745/33 o tacznej powierzchni 812 m kw. potozonej w Sremie,

przy ul. Grunwaldzkiej, gmina Srem, powiat $remski, wojewddztwo wielkopolskie, wynosi:

WR =262 2t x 812 m kw. = 212 744 zt

13
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Przyjeto: 212 744 z
Stownie: dwiesciedwanascietysiecyztotychsiedemsetczterdziesciczteryztote

9. WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z WNIOSKAMI | ICH UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej skladajacej sie z dziatek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi 1745/30 i 1745/33 o tacznej powierzchni 812 m kw. potozonej w Sremie,
przy ul. Grunwaldzkiej, gmina Srem, powiat $remski, wojewddztwo wielkopolskie (ksiega wieczysta nr
PO1M/00004600/5) dla potrzeb jej sprzedazy w drodze nieograniczonego przetargu ustnego wynosi:

WR =212 744 z
Stownie: dwiesciedwanascietysiecysiedemsetczterdziesciczteryztote

Wycene przeprowadzono w oparciu o przepisy prawa i uznana praktyke, przyjmujgc, ze uzyskana
wartosc rynkowa stanowi szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomogé w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktdrzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Obliczona warto$¢ rynkowa 1 m kw. prawa wtasnosci nieruchomosci wynoszaca 262 zt miesci sie w
granicach ustalonych przez ceng jednostkowa minimalng oraz ceng jednostkowg maksymalna,
odnotowanymi na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych podobnych do wycenianych
dziatek.

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA DODATKOWE

Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz standardami zawodowymi
rzeczoznawcow majatkowych.

Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystany dla innych celéw jak okreslone w punkcie 2.

Operat wykonano w dwach jednobrzmigcych egzemplarzach.

Otrzymana wartos$¢ okreslona zostata wg stanu na dzieri 15.10.2018 r.

Operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci bez zgody autora.

Wartosc nieruchomoéci okreélona w operacie szacunkowym nie zawiera podatkéw i innych optat.
Wycena nieruchomosci opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej
oraz na udostepnionych informacjach i dokumentach. Zaktada sie, ze wszystkie znane okolicznosci
majgce wptyw na oszacowanie nieruchomosci zostaty autorowi zgtoszone.

i, ZALACZNIKI

»  Dokumentacja fotograficzna.

»  Wydruk Ksiegi Wieczystej nr PO1M/00004600/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Sremie,
Wydziat IV Ksigg Wieczystych.

» Decyzja nr PSGPA.6831.81.2018.DKA w

»  Polisa OC rzeczoznawcy majatko

zez Burmistrza Sremu dnia 27.10.2018 .
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Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna
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https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

Dziat I-O

|Dziat I-Sp |pziat 11 [ Dziat 111 |Dziat Iv |

DZIAt I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

20/3. AOL|

|

[Nr podstawy wisu |

Numer biezacy nieruchomosci [11 [ |
Dzlalki ewlidencyjne

Lp. 1. I i Nr podstawy wpisu
Numer dziatki [17a5/29 1,2,36
Identyfikator dziatki [302604_4.0007.1745/29
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) IQOO?, SREM
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé)|Lp. 1. 1 [WIELKOPOLSKIE, SREMSKI, SREM, SREM
Ulica |GRUNWALDZKA
Sposéb korzystania |82 - TERENY REKREACYINO-WYPOCZYNKOWE
Lp. 2. | Nr podstawy wpisu
Numer dziatki 1745727 1,2,3,6
lden;xﬂkator dziatki 302604_4.0007.1745/27
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0007, SREM
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosd)Lp. 1. 1 [WIELKOPOLSKIE, SREMSKI, SREM, SREM
Ulica GRUNWALDZKA
Sposdb korzystania [T - INNE TERENY KOMUNIKACYINE
Lp. 3. I —— Nr podstawy wpisu
Numer dziatki 2639/7 1, 2,36
Identyfikator dzialki 302604_4.0007.2639/7
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0007, SREM
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé)[Lp. 1. 1 |WIELKOPOLSKIE, SREMSKI, SREM, SREM
Sposéb korzystania BZ - TERENY REKREACYINO-WYPOCZYNKOWE

[nir pwﬂwﬂl
“bszar catej nieruchomosci [0,6008 HA 17

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wpisu

(OPIS I PLAN; 2

(podstawa oznaczenia; poloZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00000822/60/, 1960-09-14 00:00:00, 1963-01-15 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

WYCIAG ZMIAN GRUNTOWYCH, STAROSTWO POWIATOWE W SREMIE; 73-74
(podstawa oznaczenia, hazwa organu; polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00005015/02/, 2002-12-23 00:00:00, 2003-01-09 00:00:00, NIE
(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

WYCIAG ZMIAN GRUNTOWYCH, STAROSTWO POWIATOWE W SREMIE; 81-82
(podstawa oznaczenia, nazwa organu; poloZenie dokumentu - numer karty akt)
2008-11-03 00:00:00, 2008-12-03 00:00:00, NIE

(chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW G.1686, 2015-05-28, STAROSTA SREMSKI, SREM; 89

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofotenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PO1M/00005358/15/001, 2015-07-31 07:30:00, 2015-12-08-10.30.14.781880, NIE, 3-10, PO1M/00053957/0

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku — numer karty akt, potoenie wniosku - numer ksiegi)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW I WYRYS Z MAPY EWIDENCYINE) G.1686, 2015-05-28, STAROSTA sREMSKI, EREM; 13, PO1M/00053957/0
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofoZenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./PO1M/00005360/15/001, 2015-07-31 07:30:00, 2015-12-15-11.10.50.698469, NIE, 3-10, PO1M/00053957/0

1
2
3
6
7
[Povrst]

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku — numer karty akt, poloZenie wniosku - numer ksiegi)

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/leukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

7
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13.10.2018 https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
Dziad I-0 |Dziat I-Sp |Dziat 1T |Dziat XX |pziat IV ]
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW
[Powrot]

hitps://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk 7
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13.10.2018 https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/feukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
[pziai 1-0 |Dziat 1-sp |Dziat 11 |Dziat 111 |pziat IV |
DZIAL II - WELASNOSE |
Wiasciciele |
Ipicts [ === Nr podstawy wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkos¢ Lp. 1 1 {1 i1 l"k 14, 5
udziatu/rodzaj wspéinosci) C
Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek migdzygminny) (Nazwa, siedziba) IGMINA SREM, SREM

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wpisu
4 DECYZJA, GG-VII-137252/30/163/94, 1994-08-03, WOJEWODA POZNANSKI; 56-57

(przedmiot decyzfi, numer decyzji, data wydanla decyzji, oznaczenie organu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00003663/94/, 1994-09-19 00:00:00, 1994-12-28 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

9 DECYZIA, GG-VII-B-7252/30/30/95, 1995-08-08, WOIEWODA POZNANSKI; 64

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00003944/95/, 1995-11-06 00:00:00, 1996-01-08 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

m
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13.10.2018 https.//przegladarka-ekw.ms.gov.plleukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
[pziat 1-0 |Dziat I-sp [pziat 11 [Dziat 111 [Dzial IV |
DZIAL I1I - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
BRAK WPISOW
[Powrat]

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk 17
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13.10.2018 https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
|pziat1-0 |Dziat 1-sp | Dziat 11 |Dziat 111 [Dziat IV |
DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW
[Fourot]

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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BURMISTRZ SREMU
Pl. 20 Paidz,iemika 1 ’
- Srem, dnia . %% wrzesnia 2018 .

PSGPA.6831.81.2018.DKA
DECYZJA

Na podstawie art. 94 ust. 1 pkt 1, art. 96 ust. 1, art. 97 ust. 3 pkt 2 oraz
art. 99 w zwigzku z art. 93ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r., poz. 121, z pozn. zm.) i art. 104 ustawy
zdnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
22017 r,, poz. 1257, z p6zn. zm.), po rozpatrzeniu sprawy wszczetej z urzedu
dotyczacej podziatu nieruchomosci

Burmistrz Sremu orzeka

1. Zatwierdzi¢ podziat nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw jako
dziatka 1745/27, o powierzchni 0.5407 ha, potozonej w obrebie Srem,
zapisanej w ksigdze wieczystej nr PO1M/00004600/5 stanowigcej wiasnosé

Gminy Srem.

2. *W wyniku podziatu dziatki 1745/27 powstana nowe dziatki:
1745/30 o powierzchni 0.0707 ha,
1745/31 o powierzchni 0.4700 ha.

3. Zatwierdzi¢ podzial nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntow jako
dziatka 1745/29, o powierzchni 0.0481 ha, polozonej w obrebie Srem,
zapisanej w ksigdze wieczystej nr PO1M/00004600/5 stanowiacej wlasnosé

Gminy Srem.

4. W wyniku podziatu dziatki 1745/29 powstana nowe dziatki:
1745/32 o powierzchni 0.0376 ha,
1745/33 o powierzchni 0.0105 ha.

5. Podziat dzialek 1745/27 i 1745/29 zatwierdza sic pod warunkiem
ustanowienia w drodze przysztych czynnoéci prawnych odpowiednich
stuzebnosci zapewniajacych wszystkim projektowanym dziatkom dostep do
drogi publicznej, jezeli w wyniku tych czynnosci dziatki te nie wejda
w skiad nieruchomosci posiadajacej dostep do drogi.

Projekt podzialu opisanej wyzej nieruchomosci, stanowigcy zatacznik
do decyzji, wykonany zostal przez geodet¢ uprawnionego, Pana Dawida
Wasowicza i zaewidencjonowany pod numerem robét geodezyjnych:
GN.6640.1303.2018.
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Uzasadnienie

W mysl art. 97 ust. 3 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
podziatu nieruchomosci mozna dokona¢ z urzedu, jezeli nieruchomo$¢ stanowi
wlasnos¢ gminy i nie zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.

Art. 94 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, iz
w przypadku braku planu miejscowego, jezeli nieruchomosé jest potozona na
obszarze nieobjetym obowigzkiem sporzadzenia tego planu, podziatu
nieruchomosci mozna dokonaé, jezeli nie jest on sprzeczny z przepisami
odrebnymi.

Przedstawiony do zatwierdzenia podzial nieruchomosci spelnia wyzej
okreslony warunek, co zostalo stwierdzone w opinii Naczelnika Pionu
Gospodarowania Przestrzenig i Srodowiskiem nr PSGPA.6831.81.2018.DKA
Z dnia 28 sierpnia 2018 r.

Art. 93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, iz podziat
nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki
gruntu nie majg dostgpu do drogi publicznej. Za dostep do drogi publicznej
uwaza si¢ réwniez (...) ustanowienie dla tych dzialek innych stuzebnosci
drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej
z nieruchomosci objetej podziatem. W mysl art. 99 tej same] ustawy jezeli
zapewnienie dostgpu do drogi publicznej ma polegaé na ustanowieniu
stuzebnosci, podziatlu nieruchomosci dokonuje sie pod warunkiem, ze przy
zbywaniu dziatek wydzielonych w wyniku podziatu zostana one ustanowione.

Wobec powyzszego, nalezato orzec jak w sentencji.

Pouczenie

Od decyzji shuzy prawo wniesienia odwotania do Samorzagdowego Kolegium
Odwotawczego w Poznaniu, za posrednictwem Burmistrza Sremu, w terminie 14 dni
liczac od dnia jej doreczenia.

Cva

Sprawe prowadzi:
Anna Maruk
podinspektor

tel. 61 28 47 175
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Otrzymuja: '
1. Gmina Srem — w miejscu
2. aa. '
Do wiadomosci:

1. Starostwo Powiatowe w Sremie — ul. Adama Mickiewicza 17, 63-100 Srem

Nie podlega optacie skarbowej

na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 1 lit. h

ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie
skarbowej (Dz. U. z 2018 ., poz. 1044 z pozn. zm.).
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Zarzadzanie i wycena nieruchomosci
Karolina Pietek

61-664 Poznan, Starowiejska 1a /11

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0006106

na okres: 16/06/2018 - 15/06/2019
na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 464.00 PLN

loitfes Mithowshi iExpert.pl spotka Akevina
Al ¢ aimSKIe Y49

iExpert.pl SA




