BURMISTRZ M1 STA | GMINY
ul. Ratuszowa 5, 54-510 WRONKI

Wronki, dnia 03 lutego 2021r.
0Or.0003.4.2021

Pan
Stawomir Sniegowski

Radny Rady Miasta i Gminy Wronki

Nawigzujgc do ztozonej w dniu 28.01.2021r. interpelacji uprzejmie informuje,
Ze pierwszy pisemny przetarg nieograniczony na dzierzawe czesci nieruchomosci
zabudowanej o nr 184/3 w Nowej Wsi rozstat rozstrzygniety pozytywnie. Przetarg wygrato
Konsorcjum Planet-bud Sp. z 0.0. Sp. K. oraz Remigiusz Stein i Natalia Aleksandrov, ktorzy
w celu zawarcia i wykonywania umowy dzierzawy zawarli umowe konsorcjum. Nie doszto
do zawarcia umowy w zaplanowanym terminie. W dniu 08.01.2020r. lider konsorcjum
ztozyt oswiadczenie, ze rezygnuje z zawarcia umowy. Pismem z dnia 10.01.2020r.
poinformowano lidera konsorcjum o zatrzymaniu wadium w wysokosci 10.000,00 zt.
Powyzszg informacje przekazano do referatu finansowego Urzedu Miasta i Gminy
Wronki. W zatgczeniu przesytam wykaz dokumentodw potwierdzajgcych powyzsze.

Odnoszac sie do udostepnienia tresci dokumentow, w zatgczeniu takze
przekazuje kserokopie zlecenia wyceny nieruchomosci, fakture oraz wycene
sporzgdzong przez rzeczoznawce majatkowego.

Zatgczniki: A
E T

1. Informacja o wynikach przetargu ZASTEFCA BUAMIBTRZA

2. Oswiadczenie z dnia 08.01.2020r.
3. Informacja o przepadku wadium

Do wiadomosci:

@ Pan Piotr Rzyski

Przewodniczacy Rady Miasta i Gminy Wronki

Otrzymuia:
1. Adresat
2. aa

Z-ca Kierownika Referatu NIiPP A, Szafran tel. 67 25 45 315
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nazwa dokumentu: Informacja o wyniku pierwszego przetargu pisemnego nieograniczonego na dzierzawe czesci nieruchomosc
zabudowanej o nr ewid. 184/3 w Nowej Wsi, gmina Wronki

INFORMACIA

o wyniku pierwszego przetargu pisemnego nieograniczonego na dzierzawe czesci nieruchomosci zabudowanej o nr
ewid. 184/3 w Nowej Wsi, gmina Wronki

1. W dniu 31.12.2019r, w siedzibie Urzedu Miasta i Gminy we Wronkach zakonczyt sie wynikiem pozytywnym
pierwszy pisemny przetarg nieograniczony na dzierzawe czesci dziatki o nr ewid. 184/3 w Nowej Wsi.

2, Nieruchomos¢ powyzsza oznaczona jest w ewidencji gruntéw obecnie jako dziatka nr 184/6 o pow. 2149 m?,
dia ktérej w Sadzie Rejonowym w Szamotutach urzadzona jest ksiega wieczysta KW nr PO1A/00043254/7,

3. Wywolawcza roczna wysokos¢ czynszu dzierzawnego wynosita : 57.750,00 zt netto

4. Wplynela jedna oferta. Zaoferowana wysoko$¢ czynszu dzierzawnego wyniosta 88.560,00 zt brutto.

5. Przetarg wygrato : Konsorcjum Planet-bud Sp. z 0.0, Sp. K. oraz Remigiusz Stein, a takZe Natalia Aleksandrov, -
ktorzy w celu zawarcia | wykonywania umowy dzierzawy zawarli umowe konsorcjum.

Wronki, 03.01.2020 r.
informacje wprowadzit: Seawomir Gackowskl
informacje wytworzyt: S€awomir Gackowski

data dodania: 3 Stycznia 2020

data modyfikadji: /

data wyworzenia: S@awomir Gackowski / 3 Stycznia 2020
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Swarzedz, 07.01.2019r.

Planet-bud Sp. z 0.0. Sp.K. — Lider konsorcjum URZAD MIASTA I GMINY

62-020 Swarzedz, ul. Tysigclecia % - WE WRONKACH

Natalia Aleksandrov

Data) (8. 01. 2020 | wpi

62-020 towecin, ul. Owocowa 4a

zgil ARLR AN RLPLEIE ey --ani;-k'[-,. "whe
Remigiusz Stein = e ‘g;('&r

62-020 Zalasewo, ul. Orzechowa 26

UMIG LRONKI
Ratuszowa 5, B4-510 Uronki

piyngio dn.08-01-2020 Burmistrz Miasta i Gminy Wronki
Przyjgto przez: :
Klaudia Kudli

T

06

Dziatajac jako Lider Konsorcjum niniejszym informuje, iz rezygnuje z przystapienia do realizacji
przeprowadzonego przetargu nieorganicznego na dzierzawe czesci dziatki o nr ewid. 184/3 w Nowej
Wsi.

$p.20.0.5p. K
ul. 1/4, 82-020

NIP 77731 , REGON
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URTAD MIZSTA | Gy Whowiu
B4-510 WROMKY, ul. Ratuszows 5
inl, (87 25-45-200, {ax 087 25-45.307

Wronki, dnia 10.01.2020r.
NiIPP.6840.11.2019

Planet — bud Sp. z 0.0. Sp. K.
Lider Konsorcjum

ul. Tysigclecia 1/4

62-020 Swarzedz

Natalia Aleksandrov

ul. Owocowa 4a

62-020 towecin

Remigiusz Stein

ul. Orzechowa 26

62-020 Zalasewo

Informuje, ze w zwigzku z przeprowadzeniem przetargu na dzierzawe czgsci
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 184/3 w Nowej Wsi i rezygnacjg z zawarcia
umowy dzierzawy kwota wadium w wysokosci 10.000 zt, ktére zostato wptacone

W zwigzku z udziatem w przetargu na dzierzawe nieruchomosci ulega przepadkowi na
rzecz Gminy Wronki.

Otrzymuija:

1. Planet —bud Sp. z 0.0. Sp. K.
Lider Konsorcjum
ul. Tysigclecia 1/4
62-020 Swarzedz

2. Natalia Aleksandrov

3. Remigiusz Stein

O

Sprawe obecnie prowadzi:
A, Szafran tel. 67 25 45 315
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" YRZAD MIASTA | GMINY WRONKI
B84-510 Wronki, ul. Ratuszowa 5
tel, 67-2545-315, fax 67-2545-328

Wronki, dnia 10.01.2020r.
NiIPP.6840.11.2019

Referat Finansowy
W miejscu

Informuje, ze w zwigzku z przeprowadzeniem przetargu na dzierzawe czesci
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 184/3 w Nowej Wsi i rezygnacjg z zawarcia
umowy dzierzawy przez strong, ktora wygrata przetarg, prosze o zaliczenie na poczet
dochodéw Gminy kwoty wadium w wysoko$ci 10.000 zt, kiére zostato wptacone

g?ﬁv zwigzku z udziatem w przetargu na dzierzawe nieruchomosci.

Zaznaczam, iz w przetargu pisemnym ztozona zostata jedna oferta, ktora
wygrata postepowanie, natomiast zgodnie z zarzadzeniem Nr 63/NIiPP/2019
Burmistrza Miasta i Gminy z dnia 22.11.2019r. w sprawie ogfoszenia 0 pierwszym
przetargu nieograniczonym na dzierzawe nieruchomosci zabudowanej stanowigcej
wiasnos¢ Gminy Wronki w przypadku niepodpisania przez wygrywajgcego umowy
dzierzawy wptacone wadium ulega przepadkowi. |

P tancaip Hwnika .
Zatgczniki : Re'aralﬁa;ig O Anccl 12::;?@1
.  Planowanipd/rzeptrz
1. Kopia wptaty wadium " nziran
Otrzymuijg:
1. adresat

S o] i dzi:
A, Szafran tel. 67 25 45 315



Bank Spéidzielczy we Wronkach
ul. Poznanska 50

64-510 Wronki

tel. 0672545232

see/ Bank Spéldzielczy we Wronkach

Potwierdzenie transakcji

Numer referencyjny
Data operacji

Data ksiegowania
Typ operacji
Rachunek nadawcy
Bank nadawcy

Dane nadawcy

Nazwa i adres odbiorcy

Numer rachunku odbiorcy(NRB)

Bank odbiorcy

Tytut operacji
Kwota w walucie oryginalnej
Kwota i waluta operacji

Data wystawienia dokumentu

Niniejszy dokument zostat wygenerowany elektronicznie i nie wymaga podpisu ani stempla. Dokument
sporzadzony na podstawle art. 7 Ustawy Prawo Bankowe (Dz. U. z 2015, poz. 128 z péZniejszymi zmianami).

2020.03.06/2128/1

06.03.2020

06.03.2020

Przelew wychodzacy wewnetrzny

96 8961 0002 0000 0000 0752 0003
Bank Spoétdzielczy Wronki

GMINA WRONKI

RATUSZOWA 5

WRONKI

64-510

GMINA WRONKI

RATUSZOWA 5

64-510 WRONKI

31 8961 0002 0000 0000 0752 0009

Bank Spétdzielczy Wronki

przeks. wadium dot. Planet-Bud
10 000,00 PLN
10 000,00 PLN

02.02.2021



{SGB? Bank Spotdzielczy we Wronkach

Bank Spétdzielczy we Wronkach
ul, Poznarnska 50

64-510 Wronki

tel.; 687 2545232

Kod BIC: GBWCPLPP

Typ rachunku: Rachunek biezgcy dia firm,

Waluta rachunku: PLN

Pakiet: PAKIET RB DLA J.BUDZETOWYCH

Oprocentowanie rachunku: 1,2870% Kapltalizacja: co 1 mieslac

Wycigg nr 14/2020 z dnia 06.03.2020
Rachunek numer: 96 8961 0002 0000 0000 0752 0003

GMINA WRONKI
RATUSZOWA 5
64-510 WRONKI

Strona 11

data
Lp ksiegowania/  data
nr

operac|i opls

dokumentu

kwota operacjl
w PLN

Saldo poczatkowe

1 06.03.2020 06.03,2020 Przelew wychodzacy wewnetrzny
2128/ Na rachunkek: 31896100020000000007520009
Prowadzony na rzecz: GMINA WRONKI

RATUSZOWA 5
64-510 WRONKI

Tytulem: przeks. wadium dot. Planet-Bud

Waluta transakgji:PLN
Waluta dekretu:PLN

-10 000,00

Obroty WN
Obroty MA

-10 000,00
0,00

Saldo koricowe

Srodki doslepne

Wyclag generowany elekironicznie. Dokument sporzadzony na podstawie Art. 7 Ustawy Prawo Bankowe (Dz.U. Nr. 140 z 1¢

pozniejszymi zmianami) nle wymaga podpisu ani stempla.
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nazwé dokumentu: Informacja o wyniku pierwszego przetargu pisemnego nieograniczonego na dzierzawe czesdl nieruchomosci
zabudowanej o nr ewid. 184/3 w Nowej Wsi, gmina Wronki

NIiPP.6840,11.2019
Wronki, dnia 10.01.2020r,

Informacja

Nawigzujge do informacjl o wyniku plerwszego przetargu pisemnego nieograniczonego
na dzierzawe czesci nieruchomosd zabudowanej o nr ewid. 184/3 w Nowej Wsl, gmina Wronki uprzejmie informuje, #e nie doszio do
zawarcia umowy dzierzawy konsorcjum, ktdre wygrato przetarg.

Zastepca Kierownika -
Referatu Nieruchomosdi, Inwestycji
i Planowania Przestrzennego
/-/ Anna Szafran

informacje wprowadzit: S€awomir Gackowski
informacje wytworzyt: S€awomir Gackowski
data dodania: 14 Stycznia 2020

data modyfikacji: /

data wyworzenia: S@awomir Gackowskl / 14 Stycznia 2020
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BURMISTRZ MIASTA | GMINY
ul. Ratuszowa 5. 54-510 WRONKI

Wronki, 19 listopada 2020r.
NIiPP.6812.14.2020

Pan

Stawomir Kukawka
Wycena Nieruchomosci
Os. ). Stowackiego 9D/1
64-510 Wronki

Zgodnie z umowg nr NIiPP.272.1.2.1.2020 z dnia 02.01.2020r. zlecam wycene
okreslajgca wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej potozonej w obrebie Nowa Wies,

gm. Wronki o nr geod. dziatki 184/6 o pow. 2149m?, zapisanej w KW PO1A/00043254/7,
wiasnos¢ Gmina Wronki.

Wycena ma na celu okreslenie wartosci gruntu, bez istniejacej zabudowy,
przedmiotowej dziatki w celu ewentualnego jej zbycia.

Wartos¢ zlecenia wynosi 282,90 zt brutto (stownie: dwiescie osiemdziesiat dwa
ztote 00/100).

Termin wykonania zlecenia — do dnia 17.12.2020r.

Naleznos¢ bedzie ptatna po wykonaniu zlecenia i odbiorze dokumentow, w ciggu
14 dni od dnia prawidtowo wystawionej i dostarczonej faktury do Zamawiajacego. Za date
zaptaty uwazac sie bedzie date obcigzenia rachunku bankowego Zamawiajgcego.

Prosze o zachowanie zgodnosci opisu przedmiotu zlecenia zawartego w ofercie
(zatacznik do umowy) z opisem, ktéry bedzie umieszczony na fakturze.

Sprawe prowadzi: Mirostawa Kaniewska, tel. (67) 2545 311.

Urzad Miasta ul. Ratuszowa 5 | tel.:+48 67 254 53 00 | poczta@wronki.pl
i Gminy Wronki | 64-510 Wronki fax: +48 67 254 53 28 www.wronki.pl


mailto:poczta%40wronki.pl
http://www.wronki.pl

L ¥ WYCEWA WIERUCHTMOSCI
' Rzeczozaswes nziatkowy
Wycena Nieruchomogci gl Hmeaniy Sulawde Adres: os. J. Slowackiego 9d/1

Rzeczoznawca Majgthkowy Os. 8iyvausiens §0/4, 84-510 Wronki 64-510 Wronki
Stawomir Kukawka tal. 87 2548123 tel. 505 420 533

ReGN 300217472 NIP 193-11022-25

Egz. 1/2

T

OPERAT SZACUNKOWY
dzialki gruntowej o numerze ewidencyjnym 184/6
polozonej w miejscowosci Nowa Wies, Gmina Wronki, Powiat Szamotulski
Ksigga wieczysta - Kw nr PO1A/00043254/7

Autor operatu:
Rzeczoznawca majatkowy
Stawomir Kukawka

Wronki, 16 grudnia 2020 r.

Nowa Wieé— dzialka ewidencyjna nr 184/6, Kw nr PO14/00043254/7 Sporzadzono: 16. 12. 2020 r.



Wycena Nieruchomoéci Adres: os. J. Stowackiego 9d/1

Rzeczoznawea Majatkowy 64-510 Wronki
mgr Slawomir Kukawka tel. 505 420 533

Spis tresci

1. Przedmiot i zakres wyceny.

1.1. Przedmiot wyceny.

1.2. Zakres wyceny.

2. Cel wyceny.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna wyceny.

3.2. Podstawy materialno —prawne.

3.3. Zrédta danych merytorycznych.

4. Daty istotne dla operatn szacunkowego.

5. Opis i okredlenie stanu nieruchomosci, analiza cech rynkowych dla nieruchomosci.
5.1. Stan prawny.

5.2. Oznaczenie wg ewidencji gruntow

5.3. Przeznaczenie planistyczne nieruchomosci.

5.4. Atrakcyjnos¢ lokalizacyjna.

5.5. Dostgpnos¢ uzbrojenia terenu, dojazd do nieruchomosci.

5.6. Powierzchnia dziatki wycenianej.

6.Analiza rynku lokalnego.

7. Okreslenie sposobu wyceny.

7.1. Uwarunkowania prawne i opis procedury szacowania.

7.2. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

7.3. Wyb6r podejscia i metody wyceny.

8. Okreslenie wartosci rynkowej dzialki gruntowej nr 184/6 w obrebie 0012 Nowa Wies.
8.1. Opis procedury szacowania.

8.2. Okreslenie wag cech rynkowych.

8.3. Baza zaktualizowanych danych transakcyjnych wybranych do obliczen.

8.4. Okreslenie ceny maksymalnej Cmax, minimalnej Cmin. i obliczenie ceny sredniej Csr.
8.5. Obliczenie zakresu wspolczynnikéw korygujacych i przyporzadkowanie wspétczynnikéw
cechom rynkowym.

8.6. Nieruchomos¢ (dziatka) o cenie maksymalnej i minimalnej.

8.7. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci gruntu dziatki 184/6 jako niezabudowanej
wG.

9. Wynik koncowy wyceny.

10. Analiza wyniku.

11. Klauzule dodatkowe.

12, Zalgczniki.

Nowa Wieé— dziatka ewidencyjna nr 184/6, Kw nr PO1A/00043254/7 Sporzadzono: 16. 12. 2020 r



Wycena Nieruchomo$ci Adres: os. J. Slowackiego 9d/1

Rzeczoznawea Majatkowy 64-510 Wronki
mgr Stawomir Kukawka tel. 505 420 533

1. Przedmiot i zakres wyceny.

1.1.Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest dziatka gruntowa o powierzchni 0,2149 ha, oznaczona numerem
ewidencyjnym 184/6 polozona w obrebie ewidencyjnym 0012 Nowa Wies [jednostka ewiden-
cyjna 302408-5 Wronki — obszary wiejskie], gmina Wronki, powiat szamotulski, zabudowana
budynkiem przedszkola, wchodzgca w skiad i stanowigca czg$é nieruchomosci, dla ktorej V
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Szamotutach prowadzi ksigge wieczysta Kw
nr PO1A/00043254/7.

1.2. Zakres wyceny.

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci w/w dziatki gruntowej
jako niezabudowane;.

2. Cel wyceny.
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej dziatki grun-
towej dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy w trybie bezprzetargowym.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawa formalna wyceny.

Podstawg formalng wyceny jest umowa nr ZP.272.1.2.1.2020 z dnia 02 stycznia 2020 r. oraz
zlecenie zewngtrzne z dnia 19.09.2020 r.- znak sprawy NIiPP.6812.14.2020.
Zleceniodawca: Burmistrz Miasta i Gminy Wronki.

3.2. Podstawy materialno — prawne.

3.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Tekst jednolity: Dz.
U. 2020. 1990).

3.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 1. w sprawie wyceny nieru-
chomosci 1 sporzgdzania operatu szacunkowego ( Dz. U. or 207, poz. 2109).

3.2.3. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PKZW oraz obowigzujgce noty interpretacyjne.

3.3. Zrédla danych merytorycznych.

3.3.1. Badanie ksiegi wieczystej Kw PO1A/00043254/7.

3.3.2. Dane o transakcjach sprzedazy gruntéw pod zabudowe na terenie gminy Wronki.

3.3.3. Badanie przeznaczenia wycenianej dziatki w Studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy Wronki.

3.3.4. Decyzja nr 25/2019 o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego z dnia 04 wrze-
$nia 2019 r., znak sprawy NIiPP.6733.24.2019.A.S.

3.3.5. Wypis z rejestru gruntow.

3.3.6. Mapa ewidencyjna.

3.3.7. Ogledziny wycenianej nieruchomosci.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego.

4.1. Data sporzadzenia wyceny: 16 grudnia 2020 r.

4.2. Data, na kt6ra okreslono wartosé¢ przedmiotu wyceny: 16 grudnia 2020 r.

4.3. Data, na kt6ra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 16 grudnia 2020 r.
4.4. Data dokonania ogledzin nieruchomosgci: 16 grudnia 2020 r.

2
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‘Wycena Nieruchomo$ci Adres: os. J. Slowackiego 9d/1

Rzeczoznawca Majgtkowy 64-510 Wronki
mer Slawomir Kukawka tel. 505 420 533

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci, analiza cech rynkowych dla nieruchomosci.

5.1. Stan prawny.

Prawo wiasnosci nieruchomosci, w sktad ktérej wchodzi wyceniana dziatka gruntowa ujaw-
nione jest w ksigdze wieczystej Kw nr PO1A/00043254/7 prowadzonej przez V Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Szamotutach.

Typ ksiegi: nieruchomosé gruntowa.

Dzial 1. Oznaczenie nieruchomosci.

Polozenie: wojewddztwo: wielkopolskie; powiat: szamotulski; gmina: Wronki.

Miejscowosc — Nowa Wies;

Dziatki: nr 184/5 —ul. Szkolna — drogi — Dr;

Dziatki: nr 184/6 — ul. Szkolna — zurbanizowany teren niezabudowany lub w trakcie zabudowy
- Bp;

Dziatki: nr 184/7 — ul. Szkolna — inne tereny niezabudowane — Bi.

Budynek nie stanowigcy odrgbny od gruntu przedmiot wiasnosci.

Obszar: 1,4383 ha.

Dzial 1 Sp. Spis praw zwiazanych z wlasnoscig. Brak wpisow.
Dzial 2.
Wiasnosé: Gmina Wronki — udzial 1/1.

Dziat 3. Cig¢zary i ograniczenia. Brak wpiséw.
Dzial 4. Hipoteki. Brak wpisow.

Wypis z dokumentu ksiggi wieczystej Kw nr PO1A/00043254/7 stanowi zalaezmik nr 1 do
operatu.

5.2. Oznaczenie wg ewidencji gruntow.

Wojewddztwo: wielkopolskie; Powiat: szamotulski; Gmina: Wronki; Miejscowosé: Nowa
Wies; Jednostka ewidencyjna: 302408-5 Wronki (W).

Obregb: 0012 — Nowa Wies.

Zgodnie z rejestrem gruntéw dziatka ewidencyjna nr 184/6 stanowi na obszarze 0,2149 ha inne
tereny zabudowane o symbolu Bi.

Wriasciciel: Gmina Wronki.

5.3. Przeznaczenie planistyczne nieruchomosci.

Obszar, w obrgbie ktérego polozona jest dziatka ewidencyjna nr 184/6 w obrebie 0012 Nowa
Wies nie jest objety obowiazujagcym ogélnym miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego. W ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Wronki”, uchwalonym Uchwata nr L1/430/2018 r. RMiG Wronki z dnia 28.06.2018 r.
dzialka ta znajduje si¢ na terenie rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej o symbolu RM.
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Wypis z w/w dokumentu stanowi zalgeznik nr 4 do operatu.

Zgodnie z decyzja nr 25/2019 o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego z dnia 04
wrzesnia 2019 r. znak sprawy NIiPP.6733.24.2019.A.S. dziatka 184/3 (przed podziatem) zosta-
fa przezmaczona pod inwestycj¢ celu publicznego dla przedsiewziecia polegajacego na budowie
budynku uzytecznosci publicznej — przedszkola wraz z niezbedna infrastrukturg.

Kserokopia decyzji stanowi zalgeznik nr 5 do operatu.

5.4. Atrakcyjnosé lokalizacyjna.

b ok
: .._,AI '.’.._ v ‘f g

thrzypsko. Ostrorog. ) 5
fielide + - o' Szamotuly '
Enié;._x,-}r__; ._.,___...._,",,___ L ocie _ Kazmierz . Rggqem‘g ica
= _'__l 3 3 . _- .". -\‘E\ ,' - .:_ ‘ . | ~ _I. o -. L

™ %o T P ‘ 0 :;":‘- _,.“-Tm:‘g h:,-' ST ; e _.
ek Duszid o, oo, | -AutoMapa |

Targes® copyright ® by TutoMeps So.= 0.0, 20032020
Wyceniana dziatka znajduje si¢ we wsi Nowa Wies lezacej na terenie Gminy Wronki. Gmina
Wronki 1 miejscowo$é Nowa Wie$ polozone sg w pénocno-zachodniej Wielkopolsce, na tere-
nie Powiatu Szamotulskiego. Gmina Wronki lezy na obszarze Wysoczyzny Poznanskiej, na
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pograniczu Pojezierza Poznanskiego i Kotliny Gorzowskiej. Odlegtosé od Poznania wynosi
okoto 58 km. We Wronkach na 1000 mieszkarficéw pracuje 679 oséb. Jest to znacznie wigcej
od wartosci dla wojewodztwa wielkopolskiego oraz znacznie wiecej od wartosci dla Polski.
44.9% wszystkmh pracu} qcych ogélem stanomq koblety, a 55,1% mf;.zczyzm
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Bezrobocie rejestrowane we Wronkach wynosito w 2019 roku 1,7% (2,6% wsrdd kobiet i 0,9%
wsréd mezezyzn). Jest to znacznie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla wojewodztwa
wielkopolskiego oraz znacznie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla calej Polski. W
2018 roku przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto we Wronkach wynosito 4 680,51 PLN,
co odpowiada 96.80% przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w Polsce. Wsréd ak-
tywnych zawodowo mieszkaficow Wronek 706 oséb wyjezdza do pracy do innych miast, a 1
774 pracujacych przyjezdza do pracy spoza gminy - tak wiec saldo przyjazdéw i wyjazdow do
pracy wynosi 1 068. 18,0% aktywnych zawodowo mieszkaficow Wronek pracuje w sektorze
rolniczym (rolnictwo, le$nictwo, fowiectwo i rybactwo), 47,4% w przemysle i budownictwie, a
14,1% w sektorze ustugowym (handel, naprawa pojazdéw, transport, zakwaterowanie i gastro-

nomia, informacja i komunikacja) oraz 1,3% pracuje w sektorze finansowym. (Zrédto: Rynek
pracy- GUS 31.12.2018 r., Bezrobocie- GUS 31.12.2019 r.)
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Przeplywajaca przez gmine rzeka Warta, dzieli ja na dwie czesci. Na péinoc od rzeki, na tere-
nie gminy rozciagaja si¢ wydmy srédladowe, gesto poroénigte sosnowymi borami, tworzgcymi
kompleks lesny Puszczy Noteckiej. Jest to drugi, co do wielkosci kompleks lesny w Polsce,
znany z obfitosci runa lesnego, zwierzyny lownej i czystego powietrza. Znajduje sie tutaj kilka
wsi z bogatym zapleczem agroturystycznym. W krajobrazie potudniowej czesci gminy, prze-
wazajq pola uprawne oraz w rozproszeniu lasy iglaste i mieszane. Na terenie gminy, znajduje
si¢ kilkanascie jezior polodowcowych. Nowa Wies jest wsia przylegajaca od potudnia bezpo-
srednio do granic miasta. Zabudowania wsi znajduja sie wzdtuz drogi wojewodzkiej 184 (w
kierunku Pniew), przy drodze wyjazdowej w kierunku Szamotut oraz przy ulicach odchodza-
cych od tych drog. Wyceniana dziatka zlokalizowana jest blisko centralnej czgsci wsi, przy
ulicy Szkolnej. Nowa Wies jest wsig z bogatym zapleczem ushugowo — handlowym. Miesci sie
tam szkola podstawowa, przedszkole, kilka punktéw handlowych w tym jeden market, a w
poblizu (juz na terenic Wronek) wiele punktéw ushugowych, w poblizu dwie stacje paliw z
myjniami samochodowymi oraz punkty branzy kosmetycznej. Cenno$é gruntéw na terenie wsi
Nowa Wie$ w odniesieniu do innych wsi przylegajacych do miasta jest najwyzsza. Nowa Wies$
w chwili obecnej pelni juz funkcje podobng do stref peryferyjnych miasta. Zauwazalny jest
wysoki prestiz lokalny.

Atrakcyjnosé lokalizacji zostanie oceniono na dwéch plaszczyznach.

Lokalizacja ogélna: rozumiana jako polozenie w konkretnej miejscowosci. Najwyzsze ceny
uzyskujg dzialki na terenie miasta Wronki. Jest to zwigzane z coraz mniejsza dostgpnoscia te-
renéw pod zabudowe w miescie. Bardzo zblizony poziom cen dotyczy terenéw wsi bezposred-
nio przylegltych do Wronek, zwlaszcza wsi Nowa Wies i Stare Miasto. Im bardziej oddalona
lokalizacja wsi od centrum Wronek, tym ceny dzialek niezabudowanych spadajg. Najnizsza
ceng uzyskata nieruchomos¢ polozona we wsi Popowo. Lokalizacje 0gdlng oceniono jako ko-
rzystng.

Lokalizacja szezegélowa: rozumiana jako walory bezposredniego sasiedztwa. Sasiedztwo to
rozpatrywane jest w kontekscie zalet oraz wystepowania wad i ucigzliwosci w najblizszym
otoczeniu dziatki. Do zalet lokalizacji szczegélowej nalezy zaliczy¢: brak ucigzliwosci sa-
siedzkich, estetyke zabudowy sgsiedniej, wystgpowanie ogélnodostepnych terenéw zieleni itp.
Do wad nalezy zaliczy¢ stany. przeciwne, wptywajace na standard przyszlego zamieszkiwania.
Lokalizacj¢ szezegétowy dziatki wycenianej oceniono jako zadowalajgca.
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5.5. Dostepnosé¢ uzbrojenia terenu, dojazd do nieruchomosci.

Wyceniana dziatka gruntowa lezy w rejonie pelnego uzbrojenia terenu w istotne sieci (wodo-
ciggowa, elektroenergetyczna, kanalizacyjna, gazownicza). Dostepnosé sieci uzbrojenia terenmu,
warunkuje koszty i mozliwosci inwestycyjne przy zaopatrzeniu terenu w media. Z przeprowa-
dzonej analizy wynika, ze im pelniejszy dostep do sieci uzbrojenia terenu, tym ceny wzrastajg.
W analizowanej grupie transakcji ceny najwyzsze uzyskiwaty dziatki gdzie byt pelny dostgp do
sieci uzbrojenia terenu (W,E,K,G). Dzialka o cenie najnizszej lezy w zasiggu sieci elektroener-
getycznej 1 wodociagowej (W,E). Dojazd do dziatki 184/6 w Nowej Wsi prowadzi drogg asfal-
towa. Dojazd oceniono jako korzystny.

5.6. Powierzchnia dzialki wycenianej.

Powierzchnia ewidencyjna dziatki 184/6 w Nowej Wsi wynosi 0,2149 ha. Jest to dziatka o du-
ze] powierzchni na analizowanym rynku. Dziatka ma ksztalt zblizony do tréjkata, jednak z
uwagi na duza powierzchnig, jej ksztalt nie wplywa na obnizenie waloréw uzytkowych. Nie
zmienia to jednak faktycznej jej powierzchni. Dla potrzeb wyceny przyjeto cztery przedzialy
cenowe: dziatki korzystne — powyzej 700 m? do 850 m?; zadowalajace — powyzej 850 do 1400
m?; §rednie - powyzej 1400.do 2000 m?; oraz dziatki niekorzystne - powyzej 2000 m?. W przy-
jetej gradacji ocen powierzchnig dziatki nalezy ocenié jako niekorzystna.

6.Analiza rynku lokalnego.

Dla potrzeb wyceny analiza objeto nizej zdefiniowany rynek lokalny:

Rodzaj rynku: rynek sprzedazy niezabudowanych gruntéw (dziatek i zespolu dziatek) prze-
zmaczonych pod zabudowg mieszkaniows jednorodzinng oraz jednorodzinng z dopuszczeniem
ushug o powierzchni powyzej 700 m? do 2500 m?.

Obszar rynku: teren miasta Wronki oraz wsi przyleglych.

Okres badania cen: od grudnia 2018 r. do grudnia 2020 r.

W badanym okresie stwierdzono dwadziescia cztery transakcje sprzedazy. Zakres cen uksztal-
towat si¢ od 37,50 zt/m? do 106,67 zt/m?>.
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Tabela or 1. Transakeje sp na zdefiniowanym rynku.
Lp| ‘Data . | - Obreb | Obszar m* | Obszarm® | Obszar | Cena. | Cena |
ol e et ) dzialki G | droga DLl GEDm? | 0 R m2 GED.
1] 2020-06-25 | Wronki 890 0 890 70000 78,65
2| 2020-09-17 | Wronki 809 0 809 80000 98,89
3 | 2020-06-25 | Wronki 890 0 890 70000 78,65
4 | 2020-06-23 | Strozki 1200 0 1200 45000 37,50
5| 2020-05-25 | Biezdrowo 1050 0 1050 63000 60,00
6 | 2020-05-22 | Popowo 1001 0 1001 60000 59,94
7| 2020-05-14 | Nowa Wie$ 1073 0 1073 60000 55,92
8 [ 2020-05-13 | Stare Miasto 897 0 897 60000 66,89
9] 2020-04-20 | Nowa Wies 750 0 750 80000 106,67
10 | 2020-03-10 | Nowa Wies 1011 0 1011 60660 60,00
11 | 2020-02-20 | Nowa Wie$ 2085 0 2085 180000 86,33
12| 2019-12-14 | Wronki 719 0 719 64710 90,00
13| 2019-11-15 | Wronki 718 204 922 83000 90,02
14| 2019-11-07 | Wronki 700 0 700 61000 87,14
15| 2019-10-11 | Nowa Wie§ 1098 0 1098 110000 100,18
16 | 2019-09-04 | Nowa Wies 750 0 750 75000 100,00
17| 2019-07-28 | Nowa Wie$ 1745 0 1745 104700 60,00
18 | 2019-06-17 | Wronki 2526 0 2526 146000 57.80
19 ) 2019-04-05 | Popowo 2420 0 2420 115000 47,52
20| 2019-04-01 | Popowo 2420 0 2420 132000 54,55
21| 2019-02-21 | Wronki 1400 0 1400 126000 90,00
22 | 2019-02-14 | Stare Miasto 1286 0 1286 50000 38,88
23| 2019-02-01 | Stare Miasto 897 0 897 65000 72,46
24 | 2019-01-28 | Stare Miasto 1435 0 1435 81500 56,79

Z bazy danych wylaczono transakcje o cenach skrajnie wysokich i skrajnie niskich, zbyt roz-
szerzajgce zakres kwotowy oraz te, w ktérych poziom ceny nie byt uzasadniony walorami ryn-
kowymi. Ostatecznie do $cislej analizy wybrano szesnascie transakcji, kierujgc si¢ podobien-

stwem lokalizacji 1 innymi cechami rynkowymi.

'I‘ahgla nr 2. Transakeje przyjete do Scislej analizy.

Lp| “Data | Obreb = [ Obszar m* | Obszar m* | Obszar:" | Cena ‘| Cena
1| 2020-06-25 | Wronki 890 0 890 70000 78,65
2.|:2020-09-17 {Wronki - 809 0 809 -*“80000). -98:89
3 | 2020-06-25 | Wronki 890 0 890 70000 78,65
4 | 2020-05-22 | Popowo 1001 0 1001 60000 59,94
5 | 2020-05-13 | Stare Miasto 897 0 897 60000 66,89
6 | 2020-03-10 | Nowa Wie§ 1011 0 1011 60660 60,00
7 | 2020-02-20 | Nowa Wieé 2085 0 2085| 180000 86,33
8 | 2019-12-14 | Wronki 719 0 719 64710 90,00
9{2019-11-15 | Wronki 718 204 922 83000 90,02
10 | 2019-11-07 | Wronki 700 0 700 61000 87,14
11 | 2019-07-28 | Nowa Wies§ 1745 0 1745| 104700 60,00
12 | 2019-06-17 | Wronki 2526 0 2526| 146000 57,80
13 [2019:04:05 | Popowo - | - 242D 0| 2420} " 115000/ > ~ 4752
14 | 2019-04-01 | Popowo 2420 0 2420 132000 54,55
15| 2019-02-01 | Stare Miasto 897 0 897 65000 72,46
16 | 2019-01-28 | Stare Miasto 1435 0 1435 81500 56,79
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Przyjeto zerowy trend cenowy i poziom ceny z dnia zawarcia transakcji.

Najwyzsza cen¢ (98,89 zl/m?) uzyskata dziatka o powierzchni 809 m?, przeznaczona pod zabu-
dowe budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w oparciu o miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego. Dziatka polozona w prawobrzeznej, peryferyjnej strefie Wronek. Dziatka
znajduje si¢ w rejonie ulic Piaskowej, Lowieckiej i Mysliwskiej. Jest to rejon miasta o duzym
prestizu na rynku nieruchomosci i bardzo modny. W sasiedztwie dziatki znajduje sie nowo-
powstajgca zabudowa jednorodzinna. Dzialka zlokalizowana jest przy drodze gminnej o na-
wierzchni z kostki betonowej. Dziatka lezy w rejonie dostepu do sieci elektroenergetycznej,
wodociggowej, kanalizacyjnej i gazowniczej.

Najnizsza cen¢ (47,52 z¥/m?) odnotowano za dziatke o powierzchni 2420 m?, polozong we wsi
Popowo, przeznaczong pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i ushugowa w oparciu o
istniejacy dla terenu miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Oddalenie tej nieru-
chomosci od centrum miasta wynosi powyzej 5 km. W sasiedztwie dominuje zabudowa rze-
mieslnicza oraz rozproszona mieszkaniowa. Dojazd do dziatki prowadzi okoto 150 m odcin-
kiem drogi gruntowej. Dziatka lezy w rejonie dostepu do sieci elektroenergetycznej i wodocia-
gowej.

Do cech decydujacych o poziomie cen na badanym rynku nalezy zaliczy¢:

Lokalizacje ogdlng: rozumiang jako polozenie w konkretnej miejscowosci. Najwyzsze ceny
uzyskujg dziatki na terenie miasta Wronki. Jest to zwigzane z coraz mniejsza dostepnoscia te-
renéw pod zabudowe w miescie. Bardzo zblizony poziom cen dotyczy terenéw wsi bezposred-
nio przyleglych do Wronek, zwlaszcza wsi Nowa Wies$ i Stare Miasto. Im bardziej oddalona
lokalizacja wsi od centrum Wronek, tym ceny dzialek niezabudowanych spadaja.

Lokalizacje szczegélows: rozumiang jako walory bezposredniego sasiedztwa. Sasiedztwo to
rozpatrywane jest w kontekscie zalet oraz wystgpowania wad i ucigzliwosci w najblizszym
otoczeniu dziatki. Do zalet lokalizacji szczegélowej nalezy zaliczy¢: brak ucigzliwosci sg-
siedzkich, estetyke zabudowy sasiedniej, wystepowanie ogdlnodostepnych terenéw zieleni itp.
Do wad nalezy zaliczy¢ stany przeciwne, wpltywajace na standard przyszlego zamieszkiwania.
DostepnoS¢ sieci uzbrojenia terenu: warunkuje koszty i mozliwosci inwestycyjne przy zaopa-
trzeniu terenu w media. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze im pelniejszy dostep do sieci
uzbrojenia terenu, tym ceny wzrastaja. W analizowanej grupie transakcji ceny najwyzsze uzy-
skiwaty dzialki gdzie byl pelny dostgp do sieci uzbrojenia terenu (W,E,K,G). Dziatka o cenie
najnizsze] lezy w zasiegu sieci elektroenergetycznej i wodociggowej (W,E).

Powierzchni¢ dzialki: dla potrzeb wyceny przyjeto cztery przedzialy cenowe: dziatki korzyst-
ne — powyzej 700 m? do 850 m? zadowalajace — powyzej 850 do 1400 m?; srednie - powyzej
1400 do 2000 m?; oraz dzialki niekorzystne - powyzej 2000 m?.

Dojazd do dzialki: kolejnym istotnym elementem wplywajgcym na poziom cen na rynku jest
rodzaj i stan droég dojazdowych. Zdecydowanie wyzsze ceny dotycza dziatek z dojazdem dro-
gami utwardzonymi nawierzchniami asfaltowymi i betonowymi. Rynek akceptuje jednak nie-
diugie odcinki drég gruntowych, zwlaszcza, jezeli w niedlugiej perspektywie planowane s3 tam
modernizacje drég gminnych. Im diuzszy odcinek drogi gruntowej, tym ceny dzialek sa za-
ZWYCzaj nizsze.

Analizowany rynek jest rynkiem dobrze rozwinigtym. Swiadezy o tym liczba stwierdzonych
transakcji. Nabywane sg grunty w bardzo zréznicowanych lokalizacjach oraz o ré6znym doste-
pie do mediéw sieciowych i stanie drég dojazdowych. Obserwuje sie¢ wzgledng réwnowage
mi¢dzy podazg i popytem. Baze transakcji rynkowych zawiera zalgeznik nr 6.

7. Okreslenie sposobu wyceny.

7.1. Uwarunkowania prawne i faktyczne. .

Zgodnie z art. 13 ust.]1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Tekst jednolity: Dz. U. 2020. 1990), z zastrzezeniem wyjatkéw wynikajgcych z ustaw , nieru-
chomosci moga by¢ przedmiotem obrotu. W szczegélnosei nieruchomosci moga byé przed-
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miotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub
dzierzawg, uzyczenia, oddania w trwaly zarzad, a takze mogg by¢ obcigzane ograniczonymi
prawami rzeczowymi, wnoszone jako wkiady niepieni¢zne (aporty) do spélek, przekazywane
jako wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw pafistwowych oraz jako majatek tworzonych
fundacji. Sprzedaz wycenianej dziatki gruntowej realizowana bedzie w oparciu o przepisy za-
warte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Tekst jednolity:
Dz. U. 2020. 1990), dotyczace sprzedazy bezprzetargowej.

7.2. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Z przedstawionej wyzej analizy (punkt 6) wynika, Ze na rynku lokalnym wystepujg transakcje
sprzedazy nieruchomosci podobnych begdacych przedmiotem prawa wiasnosci, dlatego w opar-
ciu o art. 150 ust.2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Tekst
jednolity: Dz. U. 2020 poz. 1990) zostanie okre$lona warto§¢ rynkowa przedmiotowej
dzialki gruntowej. Warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére sa lub moga byé
przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢ rynkowsg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji
PIZymusowe;j.

7.3. Wybér podej$cia i metody wyceny.

W wyniku wyceny ma zostaé okre$§lona warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci przedmiotowe;)
dzialki gruntowej. W wyniku przeprowadzonych ustalen wlasnych, uzyskano niezbgdne dane o
cechach jakosciowych dotyczace nieruchomosci podobnych, co umozliwia ustali¢ cechy ryn-
kowe poszczegdlnych nieruchomodci. Podejscie porbwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomo-
$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzglgdu na
cechy rézmigce nieruchomosci podobne od nieruchomosei wycenianej oraz uwzglednia si¢
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie por6wnawcze stosuje sie¢, jezeli sg zna-
ne ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Nalezy stwierdzié,
ze uzyskane dane pozwalaja na wycene przedmiotowej dzialki w podejSciu poréwnaw-
czym. W podejéciu porownawczym stosuje si¢ metodg porownywania parami, metode kory-
gowania ceny sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku. Przy metodzie poréwnywania
parami poréwnuje si¢ nieruchomos$é¢ bedacg przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, ko-
lejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
zastosowania tej metody potrzebne sg przynajmniej trzy transakcje. Przy metodzie korygowa-
nia ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku wilasciwego ze wzgledu na polozenie
wycenianej nieruchomosci, co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyj-
muje si¢ zbiér cen transakcyjnych wiasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezen-
tatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$é nieruchomosci okresla si¢ przy
uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Na rynku nieruchomosci podobnych
stwierdzono dwadziescia cztery transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych, z ktérych
wybrano szesnascie do $cislej analizy. Dlatego do okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasno-

$ci przedmiotowej dziatki gruntowe;j zostame zastosowane podej$cie porownaweze — metoda
korygowania ceny Sredniej.
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8. Okreslenie wartosci rynkowej dzialki gruntowej nr 184/6 w obrebie 0012 Nowa Wies.

8.1. Opis procedury szacowania.

W metodzie korygowania ceny $redniej, warto$¢ nieruchomosci wycenianej okresla sie w dro-

dze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspéiczynnikami korygujacymi,

uwzgledniajacymi réznicé w poszezegdinych cechach tych nieruchomosci.

Przeprowadzono nastepujgcg procedurg szacowania:

- okreslono cechy rynkowe i ich udziat procentowy;

- z okreslonego i analizowanego rynku wybrano do bazy transakcje sprzedazy dziatek podob-
nych, okreslono ich cechy oraz ceny sprzedazy 1 m? gruntu;

- okreslono cen¢ maksymalng, minimalng i $rednig ze zbioru transakcji;

- okreslono zakresy wspétczynnikéw korygujacych;

- ustalono zakresy wspétczynnikéw korygujacych w powigzaniu z gradacja cech rynkowych;

- opisano pod wzglegdem cech rynkowych dziatki o cenie maksymalnej i minimalnej;

- ustalono zakres wsp6tczynnikéw korygujacych dla dziatki wycenianej;

- okreslono warto$é rynkowa wycenianej nieruchomosci na jednostke odniesienia ( 1m?) jako
iloczyn ceny $redniej i sumy wspotczynnikow korygujacych;

- okreslono warto$¢ rynkowa wycenianej dziatki gruntowej jako iloczyn wartosci 1m? i jej
powierzchni wg ewidencji gruntéw.

8.2. Okreslenie wag cech rynkowych.

Z uwagi na znaczng korelacje pomiedzy poszczegélnymi cechami, nie bylo mozliwe ustali¢
wszystkich wag cech rynkowych w oparciu o analize bazy danych cenowych. Analiza pozwoli-
1a jednak okreslic cechy cenotworcze istotne dla nabywcéw. Wagi cech rynkowych zostaly

ustalone w oparciu o obserwac_]e rynku oraz weze$niejsze badania preferencyjne wéréd poten-
cjalnych nabywcow.

Tabela nr 3. Cechy rynkowe i ich wagi.

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy

' w %
1 Lokalizacja ogélna 18
2 Lokalizacja szczegélowa 16
3 Dostepno$é uzbrojenia terenu 32
4 Powierzchnia gruntéw 20
5 Dojazd do dzialki 14

8.3. Baza zaktualizowanych danych transakeyjnych wybranych do obliczen.
Tabela nr 4. Zaktualizowana baza cenowa transakeji rynku lokalnego.

Lp |- Da*a - | ~Obreb: .| Obszarm® | Obszar m* | - Obszar | Cena |  Cena "
) [ = . .| dzialkiG. |- drogaD. | Gﬂ'm’.f s a8 G
1 2020-06-25 Wronki 890 0 890 70000 78,65
' 212020-09-17 | Wronkd = 809 -0 809| 800004 - 9889
3 | 2020-06-25 | Wronki 890 0 890 70000 78,65
4 | 2020-05-22 | Popowo 1001 0 1001 60000 59,94
5| 2020-05-13 | Stare Miasto 897 0 897 60000 66,89
6 | 2020-03-10 | Nowa Wie$ 1011 0 1011 60660 60,00
7 | 2020-02-20 | Nowa Wie$ 2085 0 2085| 180000 86,33
8| 2019-12-14 | Wronki 719 0 719 64710 90,00
9| 2019-11-15 | Wronki 718 204 922 83000 90,02
10| 2019-11-07 | Wronki 700 0 700 61000 87,14
11| 2019-07-28 | Nowa Wie$ 1745 0 1745| 104700 60,00
12| 2019-06-17 | Wronki 2526 0 2526| 146000 57,80
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13 [2019-04-05 | Popowo: - .|, & - 2420{ "0 - 0" - 2420|. -1I150001 4752,
14| 2019-04-01 | Popowo 2420 0 2420 132000 54,55
15| 2019-02-01 | Stare Miasto 897 0 897 65000 72,46
16 [ 2019-01-28 | Stare Miasto 1435 0 1435 81500 56,79

Suma: 1145,63 7
8.4. Okreslenie ceny maksymalnej Cmax, minimalnej Cmin. i obliczenie ceny Sredniej Csr.

Cmax - 98,89 zt/m?;
Cmin— 47,52 zt/m?;
Csr=1145,63 zt : 16 = 71,60 zt/m>

8.5. Obliczenie zakresu wspélczynnikéw korygu]qcych i przyporzadkowanie wspélczyn-
nikéw cechom rynkowym.

Obliczenie zakresu wspétezynnikéw korygujacych zostanie dokonane wg wzoru:

Cmax Chitin
Csr Csr

Cmax = cena maksymalna
Cmin = cena minimalna
Csr = cena Srednia

OBLICZENIE:
Cmax = 98,89 zt/m? : 71,60 zt/m* = 1,381
Cmin = 47,52 zl/m? : 71,60 zt/m? = 0,664

Nastepnie, obliczono zakresy wspétczynnikéw korygujacych poszezegélnych cech, na podsta-
wie udzialu procentowego cech rynkowych.

Tabela nr 5. Przedstawia rozlozenie zakresu wspélczynnikéw korygujacych w odniesieniu do przyjetych
cech rynkowych.

B £ AL ATt % .
1. |Lokalizacja ogélna 18
2. |Lokalizacja szczegélowa 16
3. Dostepnoéé uzbrojenia terenn 32
4.  |Powierzchnia gruntéw 20
5. Dojazd do dzialki 14
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Tabela nr 6. Przedstawia zakresy wspélczynnikéw korygujacych w odniesieniu do przyjetej gradacji cech.
Lp. |Cecharynkowa Gradacja Wsp6l. | Opis .
1 Lokalizacja ogélna 0,249 | Tereny miasta Wronki oraz lokalizacje na terenie
Korzystna Nowej Wsi. Rejony o wysokim prestizu lokalnym,
modne.
0,206 | Strefa $rédmiedcia Wronek oraz wybrane lokalizacje
Zadowalajaca wsi Nowa Wies. Rejony o zadowalajacym prestizu
lokalnym.
0,163 |Strefa wsi oddalonych od centrum miasta lub strefy
Pizecietoa ustugowej pow. 3 km do 4 km, gorsza dostgpnosc

punktéw handlowo- uslugowych. Rejony o przecigt-

nym prestizu lokalnym.
0,119 | Strefa wsi oddalonych od centrum miasta pow. 4 km,
Pogorszona brak punktéw handlowo- ushigowych. Rejony o
niskim prestizu lokalnym.
0,221 |Sasiedztwo terenéw mieszkaniowych lub ustugo-
wych. Brak uciazliwosci sasiedzkich. -
Zadowalajaca 0,164 |Sasiedztwo zabudowy mieszkaniowej. Moga wyste-
2 Lokalizacja szczegélowa powacé uciazliwoéci sasiedzkie.
0,106 |Sasiedztwo terenéw zabudowy rzemie§lniczej. Wy-
Przecigtna stepuja réwniez uciazliwosci sgsiedzkie typowe dla
terenéw rolniczych.
0,442 | Dostepnos¢ sieci elektroenergetycznej, wodociago-
wej, gazowniczej i kanalizacyjnej
&rednia 0,327 |Dostepnos¢ sieci elektroenergetycznej, wodociago-
wej i kanalizacyjnej lub gaz wymiennie.
Podstawowa | 0s212 | Dostepnosé sieci elektroenergetycznej i wodociggo-
wej.
Dzialki o powierzchni powyzej 700 m*do 850 m2.

Zadowalajaca | 0,228 | Dzialki o powierzchni powyzej 850 m*do 1400 m?.

Korzystna

3 Dostgpnos¢ uzbrojenia Keoezysti

4 Powierzchnia dzialki Korzystna 0,276

Srednia 0,181 | Dzialki o powierzchni powyzej 1400 m? do 2000 m?.
Niekorzystna | 0,133 | Dzialki o powierzchni powyzej 2000 m?,
5 Dojazd do dziatki Korzystay 0,193 | Dojazd drogami asfaltowymi lub z kostki drogowej.

Dopuszczalny ostatni odcinek gruntowy do 50 m.
0,144 |Dojazd drogami asfaltowymi lub z kostki drogowe;.

Sredni Dopuszczalny ostatni odcinek gruntowy powyzej 50
m do 100 m.
0,094 |Dojazd drogami asfaltowymi lub z kostki drogowe;.
Niekorzystoy Dopuszczalny ostatni odcinek gruntowy powyzej
150 m.

8.6. Nieruchomos¢ (dzialka) o cenie maksymalnej i minimalnej.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej.

Dziatka o powierzchni 809 m?, przeznaczona pod zabudowg budynkiem mieszkalnym jednoro-
dzinnym w oparciu 0 miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dziatka polozona w
prawobrzeznej, peryferyjnej strefie Wronek. Dziatka znajduje si¢ w rejonie ulic Piaskowej,
Lowieckiej i Mysliwskiej. Jest to rejon miasta o duzym prestizu na rynku nieruchomosci i bar-
dzo modny. W sgsiedztwie dzialki znajduje si¢ nowopowstajgca zabudowa jednorodzinna.
Dziatka zlokalizowana jest przy drodze gminnej o nawierzchni z kostki betonowej. Dziatka

lci':j_r w rejonie dostgpu do sieci elektroenergetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej i gazowni-
czej.

Nieruchomos$¢ o cenie minimalnej.

Dziatka o powierzchni 2420 m? polozona we wsi Popowo, przeznaczona pod zabudowe
mieszkaniows jednorodzinng i ushugowa w oparciu o istniejgcy dla terenu miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego. Oddalenie tej nieruchomosci od centrum miasta wynosi po-
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wyze] 5 km. W sasiedztwie dominuje zabudowa rzemie$lnicza oraz rozproszona mieszkanio-
wa. Dojazd do dziatki prowadzi okoto 150 m odcinkiem drogi gruntowej. Dziatka lezy w rejo-
nie dostgpu do sieci elektroenergetycznej i wodociggowej.

Tabela nr '7 Zestnmeme cech rylkowych dzmlek o cenie Cmax , Cmin oraz dz:atlu wycemanej

T  Cechyryakowe T
Lokalmcla x Dﬂsfwnoﬁ |- Powierzchr Dojazd do

oS o n e ) ogblna | szezegélowa: [uzbrojenia terenu| nieruchomosci |~ dziafki -
1 |Dzialka Cmax korzystna | korzystia korzystna korzystna korzystny
Dzialka Crnin pogorszona | przecigtna podstawowa mekonystna niekorzystny
mmn‘:yma g zadowahnm  korzystna mekon:ystua korzystny

8.7. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci gruntu dzialki 184/6 jako niezabudo-
wanej WG.
Do wyliczenia warto$ci rynkowej 1m? wycenianej dzialki zostanie zastosowana formula:
n :
WG(m?) =Csr X Z ui
=1
WG - wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci Im? dzialki;
Csr — cena Srednia 1 m’ odnotowana 7 transakcji rynkowych;

gdzie:

ui - wielkos¢ i-tego wspolczynnika odzwierciedlajgcego wplyw danej cechy na
wartos¢ nieruchomosci wycenianej;
n -~ liczba wspolczynnikow odpowiadajgca okreslonej liczbie cech rynkowych.

Tabela nr 8. Obliczenie wspélezynnika korygujacego.
Lp. Cecha rynkowa ‘Waga cechy Zakyes wspélczynnikéw Wartosé
w % korygujacych wspblczynnikéw ui
Cmax/Csr Cmin/Csr wyceniana

1. |Lokalizacja og6lna 18 0,249 0,119 0,249
2. |Lokalizacja szczegélowa 16 0,221 0,106 0,164
3. |Dostepnosé uzbrojenia terenu 32 0,442 0,212 0,442
4. |Powierzchnia gruntéw 20 0,276 0,133 0,133
5. {Dojazd do dzialki 14 0,193 0,094 0,193
_100 ) ) R )
WYLICZENIE:

WG (m?) = 71,60 zt/m? x 1,181 = 84,56 zt/m*
WG = 2149 m?* x 84,56 zt/m* = 181 719,44 Hote.
WG=181 719 zlotych.

9. Wynik koniicowy wyceny.
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci niezabudowanej dziatki gruntowej o powierzchni 0,2149 ha,
oznaczonej numerem ewidencyjnym 184/6 polozonej w obrebie ewidencyjnym 0012 Nowa Wies
[jednostka ewidencyjna 302408-5 Wronki — obszary wiejskie], gmina Wronki, powiat szamotulski,
zabudowanej budynkiem przedszkola, wchodzacej w skiad i stanowigca cze$¢ nieruchomosci, dla
ktorej V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Szamotutach prowadzi ksiege wieczysta
Kw nr PO1A/00043254/7, jako niezabudowane;.
WwWynosi:
netto
181 719 ziotych
Slownie: sto osiemdziesigt jeden tysiecy siedemset dziewietnascie Zotych.
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10. Analiza wyniku.

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci wycenianej dziatki gruntowej zostata okreslona zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami. Jest to warto$é netto ( bez podatkéw i innych oplat publiczno i
prywatnoprawnych, w tym podatku VAT). Zastosowana procedura wyceny, pozwolita
uwzgledni¢ wszelkie zalety i wady wycenianego gruntu. Cena jednostkowa uzyskana w wyni-
ku wyceny miesci si¢ w przedziale pomiedzy ceng maksymalng i minimalng na analizowanym
rynku. Oszacowana warto$¢ rynkowa stanowi najbardziej prawdopodobna ceng, mozliwg do
uzyskania w transakcji wolnorynkowej.

11. Kiauzule dodatkowe. _

Niniejszy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z obowiazujgcymi przepisami prawa,
w oparciu o standardy (powszechne i specjalistyczne zasady wyceny) oraz noty interpretacyjne
obowigzujace na dziefi sporzadzenia operatu.

Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w calosci lub w czesci w jakimkolwiek doku-
mencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacii.

Niniejszy operat moze byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez
okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia chyba, ze wystapita zmiana uwarunkowan praw-
nych lub istotna zmiana czynnikéw rynkowych. Po tym terminie operat moze zosta¢ wykorzy-
stany po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry go sporza-
dzit.

12. Zalgczniki:

Wypis z ksiggi wieczystej - nr 1.

Wypis z ewidencji gruntéw — nr 2.

Kopia mapy ewidencyjnej — nr 3.

Wyciag z suikzp gminy Wronki — nr 4.

Kserokopia decyzji o lokalizacji celu publicznego — nr 5
Materiat fotograficzny — nr 6.

Baza danych rynkowych —nor 7.

Kserokopia polisy OC —nr 8.

644510 WHONKI o
77 SLOWACKIEGO 871
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'Wycena Nieruchomosci . Adres: 0s. Fl Stowackiego 9d/1, 64-510 Wronki
Rzeczoznawca Majatkowy WYCENAN jERUCZ‘:gﬁ%‘EQbCI Telefon: 505 420 533
Stawomir Kukawka Bzeczozuswen MIstkawWy pmail: kukawka-wycena@tlen.pl

R LA NFONGT DU e
Os. 8iyvaeriege 801, ¢4-810 Wronki .
19, 67 2248923 Zalgcznik nr 4
Regin 300217472 NIP7€3-118.82.78

WYPIS Z DOKUMENTU
Sporzqdzony w trybie art. 155 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi (Tekst jednolity: Dz. U. 2020 poz. 1990).

»Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

OKRES
D NP Miasta i Gminy Wronki”, uchwalone Uchwatq nr LI/430/2018 r. RMiG
OKUMENTU : :
Wronki z dnia 28.06.2018 r.”
AAEEeE e E-mapa Wronki
STEPNIENIA

TRESC wypsy  |OPSZAL, W obrebie ktdrego potozona jest dziatka ewidencyjna nr 184/6 w
obrebie 0012 Nowa Wies nie jest objety obowigzujgcym ogélnym miej-
scowym planem zagospodarowania przestrzennego. W ,,Studium uwarun-
kowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy|
Wronki”, uchwalonym Uchwalg nr L1/430/2018 r. RMiG Wronki z dni
28.06.2018 r. dziatki te znajdujg sie na terenie rozwoju wielofunkeyjnej

zabudowy wiejskiej o symbolu RM.
@ + Wesald - Syetem Iofarsaac) Prosstrzsns)

DATA1 SPO- 16.12.2020 r.
RZADZIE,
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Wronki, dnia 04 wrzesnia 2019r.
NIiPP.6733.24.2019.AS

DECYZJA Nr 25/2019
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2018r., poz. 2096 ze zm.), art. 50 ust. 1, art. 51 ust. 1 pkt. 2,
art. 53 i art. 54 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018r, poz. 1945 ze zm.) oraz art. 6 pkt 6 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018r,

poz. 121), po rozpatrzeniu wniosku inwestora z dnia 03.06.2019r., zmienionego pismem
z dnia 17.07.2019r.,

Gminy Wronki
Z siedziba ul. Ratuszowa 5, 64-510 Wronki

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego dla przedsigwzigcia polegajgcego
na budowie budynku uzytecznosci publicznej - przedszkola wraz z niezbgdng infrastrukiurg
na terenie dziatki o nr ewid.184/3 obrgb Nowa Wie$, gmina Wronki

USTALAM

lokalizacje inwestycji celu publicznego dia przedsiewziecia polegajgcego
na budowie budynku uzytecznosci publicznej - przedszkola wraz z niezbgdng infrastrukturg
na terenie dzialki o nr ewid. 184/3 obrgb Nowa Wie$, gmina Wronki

2. Ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania fadu przestrzennego:
a) Rodzaj inwestycji:

budowa budynku przedszkola wraz z niezbedng infrastrukiura,

b) Linia zabudowy:

maksymalna nieprzekraczalna linia zabudowa: bez zmian, wyznaczona wzdiuz granicy
frontowej dziatki, zgodnie z zalgcznikiem graficznym,

¢) Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do pow. dziatki:

ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy - 650m?,

d) Szerokos¢ elewacji frontowej:

ustala sie maksymalng szerokos¢ elewacji frontowej - 35m,

e) Wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:

ustala si¢ maksymalng wysokos¢ do gzymsu - 9,5m,

) Wysokos¢ kalenicy lub najwyzszego punktu dachu:

ustala sig maksymalng wysoko$¢ do najwyzszego punktu dachu — 10m,
g) Geometria dachu:

ustala si¢ dach ptaski o spadku do 12°,
h) Inne:
przedsigwziecie nalezy zrealizowaé w granicach linii rozgraniczajgcych teren inwestycji,
dopuszcza sig¢ ewentualny podziat dziatki.
3. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:
a) po zakonczeniu robét ziemnych teren przywréci¢ do stanu pierwotnego,
b) planowang inwestycje nalezy projektowaé i wykonaé zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami techniczno-budowlanymi,
c) przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowaé takie rozwigzania

techniczne, technologiczne i organizacyjne, ktére ograniczg negatywny wpltyw
na srodowisko,



d) stosowaé przepisy m.in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo Ochrony Srodowiska
(Dz. U. z 2018r, poz. 799 ze zm.), stosowal przepisy m.in. ustawy z dnia
20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2018r., poz. 2268 ze zm.), ustawy z dnia
14 grudnia 2012r. o odpadach (Dz. U. z 2018r., poz. 992 ze zm.),

e) inwestycja nie bedzie realizowana w obszarze chronionego krajobrazu,

f) inwestycja bedzie realizowana na terenie udokumentowanych zt6z kopalin | wod
podziemnych; i

a) inwestycja nie znajduje sie na obszarze szczegblnego zagrozenia powodzig:

h) inwestycja nie bedzie realizowana na terenach zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych,

i) na podstawie art. 96 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2017r., poz. 1405 ze zm.) organ wiasciwy
do wydania decyzji przed jej wydaniem przeanalizowat wiw zakres inwestycji i ustalit,
ze ww. przedsiewziecie nie bedzie potencjalnie znaczgco oddzialywaé na obszar
Natura 2000,

j) inwestycja bedzie usytuowana w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych,

k) obszar planowanej inwestycji tj. dziatka nr 184/3, polozona w miejscowosci Nowa
Wies, gmina Wronki znajduje si¢ w zasiggu oddziatywania urzadzenia melioracji
wodnych fj. rowu, z ktérym graniczy bezposrednio od strony potudniowo-wschodniej.
W zwigzku z powyzszym Inwestor zobowigzany jest wykonaé inwestycje
W sposob zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej ww. urzgdzenia —
w przypadku jego uszkodzenia, przebudowaé celem zapewnienia swobodnego

przeplywu wod. Nalezy zapewni¢ dostep do urzadzenia wodnego —rowu w celu jego
konserwacii.

4. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspoéliczesnej:

a) zgodnie z ustawg z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2018r, poz. 2067 t).), kto w trakcie prowadzenia robot budowlanych
lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem,
jest obowigzany: wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzié lub zniszczyé odkryte
przedmioty, zabezpieczyé, przy uzyciu dostepnych Srodkéw, ten przedmiot | miejsce jego
odkrycia, niezwiocznie zawiadomic o tym Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a jesli nie
jest to mozliwe, Burmistrza Wronek,

b) zgodnie z Zarzgdzeniem Nr 21/2015 Burmistrza Miasta i Gminy Wronki z dnia
21 maja 2015r. ze zm., istniejgcy budynek szkoty, ktdry nie ‘jest objety« przedmiotem
niniejszej decyzji zlokalizowany na terenie dzialtki 184/3, ujety jest w Gminnej Ewidencji
Zabytkow Miasta i Gminy Wronki, nr karty 338/1414.

5. Ustalenia dotyczace obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

a) dostep do drogi publicznej — istniejgcymi zjazdami,

b) minimalna liczba miejsc parkingowych — na terenie inwestycji nalezy zapewnié
min. 10 miejsc postojowych,

c) dostawa wody — na warunkach okreslonych przez gestora sieci, z istniejgcego przylacza,
d) zasilanie w energi¢ elekiryczng — na warunkach okreslonych przez gestora sieci,
z istniejgcego przylgcza,

e) zasilenie w energig cieping — wiasne Zrédio ciepia, koftownia wiasna, dopuszcza sie
realizacje alternatywnych Zrodet energii,

f) odprowadzenie sciekéw - na warunkach okreSlonych przez gestora sieci lub z
istniejgcego przytgcza,

g) odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na teren dziatki lub na warunkach
okreslonych przez zarzadce sieci,
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h) gospodarowanie odpadami — zgodnie z obowiazujgcym systemem gospodarowania
odpadami komunalnymi obowigzujgcym na terenie Gminy Wronki,

6. Wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich:

a) realizacja inwestycji nie moze ogranicza¢ dostepu do drogi publicznej dla innych dziatek,

b) realizacja inwestycji nie moZe ogranicza¢ korzystania z wody, kanalizacji, energii
elekirycznej i ciepinej oraz Srodkéw igcznosci dia obiekiéw zlokalizowanych na innych
dziatkach,

c) realizacja inwestycji nie moze zmienia¢ stosunkéw wodnych na sgsiednich dziatkach oséb
trzecich,
d) zachowac przepisy dotyczace ochrony interesow osob trzecich wynikajgce z przepiséw

odrgbnych — przepisow Prawa wodnego oraz Prawa ochrony sSrodowiska i Prawa
budowlanego;

7. Linie rozgraniczajace teren inwestycji zostaly naniesione na kopii mapy ewidencyjnej
w skali 1:1000, stanowigcej zataczniki 1 do niniejszej decyzji;

8. Inne warunki wynikajgce z przepiséw odrebnych:

a) projekt budowlany winien speinia¢ warunki okreslone w przepisach ustawy z dnia 7 lipca
1994r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2019r., poz. 1186 ze zm.) oraz Rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 25.04.2012r. w sprawie szczegolowego zakresu i formy projekiu
budowlanego (Dz. U. z 2012r. poz. 462 ze zm.),

b) nalezy zachowa¢ zgodnie z. przepisami Prawa budowlanego i Polskimi Normami
odlegtosci  projektowanych obiekiéw od infrastrukiury podziemnej i nadziemnej
przebiegajgcej przez teren objety wnioskiem | w jego bezposrednim otoczeniu, zaleca sig
uzgodnienie tych odlegiosci z wiascicielami sieci; dopuszcza sie usuniecie Kolizji
na warunkach okreslonych przez wlasciciela sieci.

Stosownie do art. 58 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jeZell decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznege wywoluje

skutki, o ktérych mowa w art. 36 ustawy, majg zastosowanie przepisy art. 36 i 37
odpowiednio.

UZASADNIENIE

W dniu 17.07.2019r. Gmina Wronki z siedzibg ul. Ratuszowa 5, 64-510 Wronki
ziozyla wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego dla przedmiotowego
zamierzenia. W ramach planowanej inwestycji na terenie dziatki o nr ewid. 184/3 obreb
Nowa Wies, gmina Wronki, zatozono realizacje inwestycji polegajacej na budowie budynku
uzytecznosci publicznej - przedszkola wraz z niezbedna infrastrukturg.

Majgc na uwadze zakres potencjalnego oddzialywania planowanej inwestycii,
wskazany na podstawie wypiséw z rejestru gruntow, organ ustalit krag stron postgpowania
i powiadomit strony. pismem o wszczeciu postgpowania z dnia 26.07.2019r.,
a takze w drodze obwieszczenia zamieszczonego na tablicy ogloszen Urzedu Miasta
i Gminy Wronki, na tablicach sofeckich w miejscowosci Nowa Wies i w Biuletynie Informacii
Publicznej Gminy Wronki zgodnie z art. 53 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zw. z art. 49 KPA.

Zgodnie z art. 50 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
projekt decyzji sporzgdzita mgr inz. arch. Beata Baczyk.

Projekt decyzji wymagat uzgodnien okreslonych w art. 53 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji zostat
uzgodniony na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 2 z Wielkopolskim Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkéw w zakresie wpisu do gminnej ewidencji zabytkow, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 5
z Marszatkiem Wojewddziwa Wielkopolskiego w odniesieniu do udokumentowanych zi6z
kopalin i wéd podziemnych, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt. 6 ze Starostwem Powiatowym
w zakresie gruntoéw rolnych oraz z Dyrektorem Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Poznaniu
w zakresie melioracji wodnych, podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9 z wiasciwym zarzgdcg drogi
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w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego drogi gminnej, na podstawie
art. 53 ust. 4 pkt. 10 i 10a ustawy z Marszatkiem Wojewddztwa w zakresie zadan rzadowych
albo samorzgadowych, stuzgcych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktérych mowa
w art. 48 — w odniesieniu do terenéw, przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych,
ktore utracity moc .

Postanowieniem nr DI-IV.7637.304.2019 z dnia 14.08.2019r. Marszatek Wojewodztwa
Wielkopolskiego uzgodnit projekt decyzji.

Pozostate organy uzgodnity projekt decyzji w wyniku uptywu terminu na dokonanie
uzgodnienia.

W wyniku zawiadomienia stron zgodnie z art. 61 § 4 kpa o toczacym sie
postepowaniu administracyjnym w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego
dla w/w inwestycji strony nie wniosly uwag i zastrzezen.

Nastepnie, stosownie do tresci art. 53 ust 3 w zwigzku z art. 61 ust. 1 i art, 64 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy zachowaniu warunkéw
okreslonych w przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003r., Nr 164, poz. 1588), organ prowadzacy postepowanie
dokonat analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy,
wynikajgcych z przepisow odrebnych, a takze stanu faktycznego i prawnego terenu,
na ktérym przewiduje sie realizacje inwestyciji, celem ustalenia, czy lokalizacja inwestyciji
i zamierzona przez inwestora zmiana zagospodarowania terenu sg dopuszczaine.
Przeprowadzona w niniejszej sprawie analiza pozwolita stwierdzié, ze:

1. teren dziatki o nr ewid. 184/3 obreb Nowa Wies nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego,

2. projektowane zamierzenie nie bedzie Zrodiem emisji zanieczyszczen powietrza
atmosferycznego, zanieczyszczenia wod opadowych, nie bedzie powodowato
pozbawienia lub ograniczenia na sgsiadujgcych z przedmiotowym terenem

_nieruchomosciach dostepu do drogi publicznej, urzadzen zaopatrzenia w wode,

odprowadzania $ciekow, energii elektrycznej i ciepinej, srodkéw tgcznosci,

3. inwestycja bedzie realizowana na dziatkach o klasouzytku: inne treny zabudowane,
faki trwate, grunty orne (Bi, Lill, RIl — pow. 1,4383 ha). Dziatka objeta wnioskiem
w miejscowym planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przez
Rade Miasta i Gminy Wronki Uchwatg nr 1V/23/94 z dnia 28.10.1994 ogloszong
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Pilskiego nr 19 z dnia 15.11.1994r. znajduje
sig w wigkszosci na terenie oznaczonym symbolem ,3 UO” istniejaca petna szkota
podstawowa do adaptacji z mozliwoscig poszerzenia dziatki w kierunku potudniowym
i zachodnim oraz czegSciowo na terenie oznaczonym ,4 Mj" - teren istniejgcego
budownictwa mieszkaniowego — do adaptacji. Teren nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne
jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandw, ktdre utracity
moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1.

Zgodnie z art. 10 § 1 KPA, art. 49 KPA w zwigzku z art. 53 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym obwieszczeniem z dnia 27.08.2019r. organ umozliwit
stronom postepowania, czynny w nim udziat przed wydaniem niniejszej decyzji. Strony miaty
mozliwos¢ zapoznania si¢ z freScig uzgodnionego projektu decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, jak tez wypowiedzenia sie co do zebranych dowodéw
i materiatéw oraz zgloszonych zadan.

Wobec powyzszego organ zwazyt, co nastepuje.
_W pierwszej koléjnosci podejmujac postepowanie zbadano, czy wnioskowane
przedsigwzigcie jest inwestycjg celu publicznego. Zaznaczyé przy tym trzeba, ze podjecie

inwestycji celu publicznego nie moze byé interpretowane wytacznie na podstawie art. 2 pkt. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poniewaz zawarta w nim definicja
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tego rodzaju inwestycji wykracza poza granice przepisow dotyczgcych stricte
zagospodarowzania przestrzennego. Odsyla ona do art. 6 ustawy z dnia 21.08.1997r.
o gospodarce nieruchomosciami, wskazujgc na szczegolny charakier tej inwestycii,
wynikajgcy z realizacji okreslonych tg ustawg celow.

W art. 2 pkt. 5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
ustawodawca wskazat, ze przez inwestycje celu publicznego nalezy rozumie¢ ,dziatania
0 znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadiokalnym (powiatowym, wojewddzkim i krajowym),
a takze krajowym (obejmujgcym réwniez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionaine),
bez wzgledu na status podmiotu podejmujgcego te dziafania oraz zrodia ich finansowania,
stanowiace realizacie celow, o kiérych mowa w arl. 6 ustawy z dnia 21.08.1997r.
0 gospodarce nieruchomosciami”.

Wsrod celéw wymienionych w art. 6 ww. ustawy wymieniono w pki. 6 budowa
i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organdéw wiadzy, administracii, sadéw i prokuratur,
uczelni publicznych, federacji podmiotéw systemu szkolnictwa wyzszego i nauki, o kiérych
mowa w art. 165 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. - Prawo o szkolnictwie wyzszym
i nauce (Dz. U. z 2018r., poz. 1668), szkét publicznych, paristwowych lub samorzgdowych
instytucji kultury w rozumieniu przepisébw o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci
kulturainej, a takze publicznych: obiekidow ochrony zdrowia, przedszkoli, domoéw opieki
spolecznej, placéwek opiekuriczo-wychowawczych, obiektéw sportowych.

Zgodnie z art. 54 pkt. 2 u.p.z.p., decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego okresla warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy wynikajgce z przepiséw odrebnych. O charakterze tej decyzji przesadza réwniez
przepis art. 56 u.p.z.p., ktéry stanowi, iz nie mozna odméwi¢ ustalenia lokalizacji inwestycji
celu publicznego, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgedne z przepisami odrebnymi.
Organ prowadzacy postgpowanie w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego
ma obowigzek dokonania konkretyzacji warunkéw wynikajgcych z przepiséw prawa
powszechnie obowigzujgcego w stosunku do planowanej inwestycji, ktéra ma byé
zrealizowana na wskazanym przez inwestora terenie. Taki obowigzek przewiduje art. 53
ust. 3 pki 1 upzp., kiory stanowi, ze wiasciwy organ w postepowaniu zwigzanym
z wydaniem decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego dokonuje analizy
warunkow i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z przepiséw
odrebnych. Pod pojeciem ,przepiséw odrebnych™ nalezy rozumie¢ zaréwno przepisy innych
ustaw, jak i przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
o ile nakfadajg one w sposéb wyrazny jakie$ ograniczenia. Zatem w sprawie o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego nie ma zastosowania zasada tzw. ,dobrego sgsiedztwa”
wynikajgca z analizy przeprowadzonej na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 1 u.p.z.p. decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego ma wigc charakter deklaratoryjny,
gdyz organ stwierdza w niej jedynie czy w sSwietle powszechnie obowigzujgcego prawa
dopuszczalna jest realizacja danej inwestycji na wskazanym przez inwestora terenie.
Organ, rozpatrujac wniosek inwestora, bada jedynie, czy dana inwestycja spetnia przestanki
sciSle okreslone przepisami prawa. To nie od uznania organu zalezy, czy na danym terenie
bedzie mozliwa realizacja danej inwestycji celu publicznego, lecz od tego, czy taka
mozliwos¢ w konkretnym wypadku przewidujg przepisy prawa.

e Zatem wszystkie przesfanki majgce zastosowanie do przedmiotowej inwestycji sa
speinione.

Po rozpatrzeniu okolicznosci faktycznych i prawnych stwierdzam, Zze zaistniala
podstawa do wydania niniejszej decyzji.

W swietle wszelkich powyzszych okoliczno$ci rozstrzygnigto jak w sentencii decyzji.



POUCZENIE

. Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnieri oséb

trzecich.

. Od decyzji niniejszej stuzy stronie prawo do wniesienia za moim pos$rednictwem odwotlania

do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Poznaniu w terminie czternastu dni od daty
dorgczenia decyzji, przy czym, gdy strona nie jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci, na kidrej realizowana ma by¢ inwestycja, termin czternastu dni nalezy liczy¢
od uplywu czternastego dnia od daty wywieszenia obwieszczenia na tablicach ogloszen
w Urzedzie Gminy i Miasta we Wronkach; a takze w BIP-ie UMIG we Wronkach.

. Zgodnie z art. 53 ust. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2018r., poz. 1945) odwolanie od decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace si¢ do decyzji, okresla¢ istote i zakres zadania bedacego
przedmiotem odwotania oraz wskazywac dowody uzasadniajgce to zgdanie.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig prawa do whniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem doreczenia
organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna.(art. 1272§ 12
k.p.a.). Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest

zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia
odwolania. (art.130 § 4 k.p.a.).

Zatgezniki:

Ot
1.

Zatgeznik nr 1 - ustalenia graficzne na mapie w skali 1:1000
Zatacznik nr 2 — analiza stanu prawnego i faktycznego

rzymuja:
Gmina Wronki
ul. Ratuszowa 5,
64-510 Wronki
aa

Projekt decyzjl sporzadzita:
mgr ink. arch, Beata Bacayk
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I Fotografia nr 1. Nowa Wies dziatka 184/6.

Zalgcznik nr 6

Il Fotograf’ ia nr2 Nowa Wies dz:a:‘ka 184/6 -

Fotografie wykonano : aparat cyfrowy;
Fotografie wykonat: Stawomir Kukawka
Opisat i sporzadzit materiat: Stawomir Kukawka




Baza danych o transakcjach na rynku lokalnym - nieruchomosci niezabudowane Zalgcznik nr 7
tp| * Data Obreb Obszar m? | Obszar m* | Obszar _ Cena. | Cena ) .I.d_l_ial_l_'z'a"c]"a Lokallzacja Dostepnosé . _Po\nile;:za_chn'ia :bpl@fid"glo
: ot .| drialkiG droga D G+D m? - -] m?*G+D -_ogéina szcregtowa | usbrolenla terenu | _nleruchomodel dzlalki -
1| 25.06.2020 |Wronki 890 0 890 70000 78,65
2| 17.09.2020. [Wronki <. ! 809 _-0|" " 809] 80000] = - 98,89| koraystna korzystna korzystna. korzystna korzystny
3| 25.06.2020 {Wronkl 890 0 880| 70000 78,65
4| 22.05.2020 {Popowo 1001 0 1001| 60000]. 59,94
5| 13.05.2020 |Stare Miasto 897 0 897| 60000 66,89
6] 10.03.2020 |Nowsa Wie$ 1011 0 1011| 60660 60,00
7| 20.02.2020 |Nowa Wies 2085 0 2085| 180000 86,33
8| 14.12,2019 |Wronki 719 0 719 64710 90,00
9| 15.11.2019 |Wronki 718|- 204 922] 83000 90,02
10| 07.11,2019 |Wronki 700 4] 700{ 61000 87,14
11| 28.07.2019 [Nowa Wies 1745 0 1745| 104700 60,00
12| 17.06.2019 |Wronki 2526 0 2526{ 146000 57,80
13|05.04.2019 |Popowo. © 24%0| .- -0 2420 115000 - - 47,52| pogorszona przecigtna podstawowa nlekorzystna nlekorzystny
14| 01.04.2019 |Popowo 2420 0 2420| 132000 54,55
15| 01.02.2019 |Stare Misto 897 0 897| 65000 72,46
16| 28.01.2019 |Stare Misto 1435 0 1435| 81500 56,79
oj:ehv.'dla,d'zlalkl wycenlane] . ol ) korzystna zadowalajaca korzystna niekorzystna korzysthy

&1’{‘

WYCENA NIBRUCHOMOLT
Rzoczozasawes majatkewy
WP GIMP e 5 DUBLWAR
Os. Sirveunsso P71, 6881 Wronki

tol, 67 2548 123
Rogdn 300217472

NIP T2 119-32-28
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Wycena nieruchomosci Rzeczoznawca
Majatkowy Stawomir Kukawka

64-510 Wronki, os. Stowackiego 9D / 1

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0008456

zepiem Ministra rmcusuw z dnia 26 lowistniza 2016 v,
CWEGD unhgptcc.f_e niz odpowiedzialnodd cywilneg

: ':.‘eif*ss:w?a kresie czynnesdi
rzeczoznawstwa majgtk-:wegc {Dz. U.z 2019 r. poz. 805}
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na okres: 14/01/2020 - 13/01/2021

na sume gwarancyjna: 100 000 EUR
stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 396.00 PLN

Lidie|\Machaiska iExpert. pl -J}JU‘ ka Akeyina

Al : cognimskie 99 jok. 32

Q0 Warsgawa
RS 4o n.I' 126330, REGON 104378350
NIP 325-233-32-48

TR

Expert.pl'SA | wu

Al, Jerozolims 5230 ; Sad F‘e onowy dla m.st: \ffar zawy Xlllw ospodarczy KRS; KRS nr: 0000426530 -
tel:22 84642 42 | fay 026 NIP 5252355248 | K2pi

adowy: 100.000 z¢, optacony w catosci.
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oprzegawed,

WYCENA NIERUCHOMOSCI Faktura oy w wsiee -Youid
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY :
SLAWOMIR KUKAWKA ; . M. . Zovor
0S. J. SLOWACKIEGO 9D/1, 64-510 WRONKI Nr: 83/2020
NIP: 763-115-32-25 , l{u\
505 420 533 . Data wystawienia: 17.12.2020
Nabywca: Platnos¢: przelewem URZAD my ASTAIG ]
GMINA WRONKI Termin: 31.12.2020. WRONKAc;ﬂW r__jg
UL.RATUSZOWA 5 Bank: Dat — |
64-510 WRONKI BS WRONKI ata[ 17 12. 269 - ﬂ;
Numer konta: i J
NIP: 763 100 20 06 60 89610002 0000 00D4'8%15.0001. % O ¥
F-1 i L0 LT7.
Lp Nazwa towa i Cena s¢ | Jm. U Upust | \wartosé netto | VAT
ru lub ustugi — liosé m. |Up. [%] it %]
1| Operat szacunkowy dziatki nr 184/6 w Nowej 282,90 1|szt, 0 0,00 28280 zw
Wi, ]
Zlecenie nr NIiPP.6812.14.2020 z dnia 19.11.2020
N
Stawka| Netto VAT ; ;
L oS Do zapftaty (zfotych): 282,90
0% 0,00 0,00
nie pod 0,00 0,00
5% 0,00 0,00 Zapfacono: 0,00
8% " 0,00 0,00 Pozostaio do-zapfaty: 282,80
23% 0,00 0,00
RAZEM: 282,90 0,00
RAZEM BRUTTO: 282,90 )
Dostawa towar6w i $wiadczenie ustug zwolnionych od podatku VAT na podstawie art. 113 ust. 119
ustawy o VAT WYCENA NIERYCHOMOSCY
Rzeczoznawss maiaikowy
g R Au ﬂ:ﬂ.é'a v
Ts. Shywauiig 1, 84-570 Wronki
is 45423
—,

ah

Regan 308

nazwisko i imie osoby upowaznionej do adbioru faktury

FAKTURY i Rachunki™ ver. 2.30a - ZUI PALOMAR, hifptiwww.palomear.pl

472 NIP763.115-32:25

nazwisko i imie osoby wystawiajace] fakiurg


htipMmw.paIomar.pl



