OPERAT SZACUNKOWY

okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej potozonej w miejscowosci Chodecz
w powiecie wloctawskim, wojewodztwie kujawsko- pomorskim.

(obreb 0001 dz. 501/13)

Operat sporzadzita:

mgr inz. Karolina Kos$ciuszko
Rzeczoznawca Majatkowy Uprawnienia Nr 7313

Itawa dnia 15.11.2022r.



Wyciag z operatu szacunkowego

® Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej,
sktadajacej si¢ z dziatki ewidencyjnej numer 501/13 o powierzchni
gruntu 0,2148 ha, polozonej w obrgbie ewidencyjnym 0001 miasta
Chodecz w powiecie wloctawskim, wojewodztwie kujawsko- pomorskim.

® Nieruchomo$¢ posiada Ksigge Wieczysta Nr WL1W/00083110/4
prowadzong przez Sad Rejonowy VI Wydzial Ksiag Wieczystych
we Wioclawku.

® Przedmiotowa nieruchomo$é¢ lezy na obszarze nie objetym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

® Zgodnie z Uchwata numer XLIX/248/02 Rady Miasta i Gminy Chodecz
z dnia 26 wrzesnia 2002 roku w sprawie uchwalenia Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
i gminy Chodecz, przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowigca dziatke
ewidencyjna numer 501/13 obrgb 0001 miasta Chodecz, lezy na terenie
czgéciowo pelnigcym funkcje obszarow mieszkaniowo- ustugowych
o przewadze budownictwa jednorodzinnego, z mozliwo$cia wyznaczenia
dzialek dla ushug lokalnych ucigzliwych ( administracja, o§wiata, handel,
gastronomia, rzemiosto, zielen parkowa, sport o wielkos$ciach parametrach
ushug lokalnych, tereny komunikacyjne i urzadzen komunikacyjnych-
CZgSciowo).

Opis przedmiotu wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci

(IR do celow postepowania upadtosciowego.
® Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 15.11.2022r.
Daty istotne dla wyceny ® Data, na ktorag okre§lono warto$¢ przedmiotu wyceny — 15.11.2022r.
® Data, na ktérg uwzglgdniono stan przedmiotu wyceny — 21.10.2022r.
® Data wizji lokalnej nieruchomosci —21.10.2022r.
Sposéb wyceny Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej.

%a Wartos$¢ rynkowa prawa wilasno$ci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej,
Oszacowana warto$¢ rynkowa

prawa wlasnosci przedmiotowej 1 ;\(/)y(r)l(()) 31: i
nieruchomosci . o Z, t
stownie: sto dziesig¢ tysiecy zlotych.
Warto$¢ nieruchomosci 94 000 z1.
do wymuszonej sprzedazy stownie: dziewigcdziesigt cztery tysigce zlotych.

Mgr inz. Karolina Ko$ciuszko
Wykonawca operatu Rzeczoznawca Majatkowy
Uprawnienia nr 7313
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej, sktadajacej sie
z dziatki ewidencyjnej numer 501/13 o powierzchni gruntu 0,2148 ha, polozonej w obrgbie
ewidencyjnym 0001 miasta Chodecz w powiecie wloctawskim, wojewddztwie kujawsko-
pomorskim.

Nieruchomos$¢ posiada Ksiege Wieczysta Nr WL1W/00083110/4 prowadzong przez
Sad Rejonowy VI Wydzial Ksiag Wieczystych we Wloctawku.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ lezy na obszarze nie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

1.1. Zakres wyceny

W  opracowaniu niniejszym okreslono warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomos$ci gruntowej, potozonej w miejscowosci Chodecz, w powiecie wloctawskim,
wojewodztwie kujawsko- pomorskim.

2. Cel wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci
do celéow postepowania upadtosciowego.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna wyceny

Zleceniodawca: Instytut Wycen Upadiosciowych i Restrukturyzacyjnych Sp. z o. o.
siedziba: 00-585 Warszawa, Al. J. Ch. Szucha 8, NIP 701-094-28-07

3.2. Podstawy materialno — prawne

e Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1899 ).

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109
z pozn. zm.).

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740, 2320, z 2021 r. poz. 1509, 2459 ).

3.3. Zrédla danych merytorycznych

e Ksiega Wieczysta Nr WL1W/00083110/4 prowadzong przez Sad Rejonowy VI
Wydziat Ksigg Wieczystych we Wioctawku.
e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Chodecz.



Uproszczony Wypis z Rejestru Gruntow.

Mapa ewidencyjna.

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 21.10.2022r.

Dane rynkowe uzyskane ze Starostwa Powiatowego we Wloctawku, informacje
( baza wartosci nieruchomosci- akty notarialne).

e Informacje o aktualnych cenach transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych z biur
nieruchomosci, informacje uzyskiwane droga samodzielnego gromadzenia danych.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 15.11.2022r.

Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 15.11.2022r.
Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 21.10.2022r.
Data wizji lokalnej nieruchomosci —21.10.2022r.

S. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci
5.1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny ustalono na podstawie protokotu badania Ksiegi
Wieczystej Nr WL1W/00083110/4 prowadzong przez Sad Rejonowy VI Wydziat Ksiag
Wieczystych we Wioctawku.

Tresé Ksiegi Wieczystej

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

numer dziatki: 501/13

obreb ewidencyjny: 0001, Miasto Chodecz

potozenie: wojewodztwo kujawsko- pomorskie, powiat wloclawski, gmina Chodecz,
miejscowos¢ Chodecz

ulica: Nowa

sposob korzystania: BI- inne tereny zabudowane
przyltaczenie ( nt KW z ktorej odlgczono dziatkg): WL1W/00047540/3 00,2148 ha

obszar calej nieruchomosci: 0,2148 ha



Dzial I- SP — Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Spis praw zwiazanych z wlasnoScia

Lp. 1. —

Numer prawa 1

Rodzaj prawa [ UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE III INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ

Tres$¢ prawa

UPRAWNIENIA Z TYTULU SLUZEBNOSCI GRUNTOWEJ PRZEJAZDU I PRZECHODU OBCIAZAJACEJ DZIALKE 501/7 NA RZECZ
KAZDOCZESNEGO UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO TEJ NIERUCHOMOSCI-TU PRZEPISANO DO EACZNEGO
WSPOLUPRAWNIENIA Z NIERUCHOMOSCIA OBJETA KSIEGA WIECZYSTA WL1W/00047540/3 W ZWIAZKU Z ODLACZENIEM
DZIALKINR 501/13 O POW. 0,2148 HA.

Lp. 2. ---

Numer prawa 2

Rodzaj prawa [UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE III INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ

Tres¢ prawa

UPRAWNIENIA Z TYTULU SLUZEBNOSCI GRUNTOWE] OBCIAZAJACEJ DZIALKE 501/11 NA RZECZ KAZDOCZESNEGO
UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO TEJ NIERUCHOMOSCI-TU PRZEPISANO DO LACZNEGO WSPOLUPRAWNIENIA Z
NIERUCHOMOSCIA OBJETA KSIEGA WIECZYSTA WL1W/00047540/3 W ZWIAZKU Z ODLACZENIEM DZIALKI NR 501/13 O
POW. 0,2148 HA.

Dzial II — Wlasno$¢

MOLEWSKI  Spotka z  ograniczong  odpowiedzialno$cig, siedziba  Chodecz,
REGON 91132688300000
wielko$¢ udziatu: 1/1

Dzial II1 — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Lp. 1.

Numer wpisu [l

Rodzaj wpisu |(OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI STANU UJAWNIONEGO W KSIEDZE WIECZYSTEJ ZE STANEM RZECZYWISTYM POWSTALE
W ZWIAZKU Z POSTANOWIENIEM SEDZIEGO KOMISARZA W SADZIE REJONOWYM W TORUNIU W SPRAWIE V GRS 3/19 Z
DNIA 15 CZERWCA 2020R. STWIERDZAJACYM NIEDOPUSZCZALNOSC WPISU HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ W WYSOKOSCI 407
380,21 ZE. USTANOWIONE] NA RZECZ ZAKEADU UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH W WARSZAWIE WPISANEJ W DNIU 11 MAJA
2020R. NA WNIOSEK Z 3 MARCA 2020R.

Lp. 2.

Numer wpisu 2

Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tres¢ wpisu

WZMIANKA O OGLOSZENIU UPADLOSCI GBW SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA WE WLOCLAWKU NR KRS
0000149754 I USTANOWIENIE SYNDYKA MASY UPADLOSCI - DOBIES GRENDA MUST RESTRUKTURYZACIE SP. Z 0.0. W
TORUNIU NR KRS 0000800890, NA PODSTAWIE POSTANOWIENIA SADU REJONOWEGO W TORUNIU V WYDZIAL
GOSPODARCZY O OGLOSZENIE UPADLOSCI GBW SP. Z 0.0. WE WEOCLAWKU - SYGN. AKT V GU 484/21 Z DNIA 21 LUTEGO
2022R.




Dzial IV — Hipoteki

Lp. L.

Numer hipoteki (roszczenia)

1

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

199972,24 (STO DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC TYSIECY DZIEWIECSET
SIEDEMDZIESIAT DWA 24/100) ZL

Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosé, stosunek prawny)

Lp. 1.

NIEOPLACONE SKEADKI NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN ZDROWOTNYCH ZA
OKRES : 05/2019-06/2019., UMOWA UBEZPIECZENIA.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna nieb¢daca osoba
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA, 000017756

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia)

2

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

407380,21 (CZTERYSTA SIEDEM TYSIECY TRZYSTA OSIEMDZIESIAT 21/100) ZL

Wierzytelno$¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnos¢, stosunek prawny)

Lp. 1.

NIEOPLACONE SKEADKI NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ZA
OKRES : 06/2019., UMOWA UBEZPIECZENIA.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna nieb¢daca osoba
prawng (nazwa, siedziba)

Lp. 1.

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA

5.2. Oznaczenie w Ewidencji Gruntow i Budynkow

Informacja o gruncie ( Dane z Uproszczonego Wypisu z Rejestru Gruntow):

* jednostka ewidencyjna: 041806 4 Chodecz- Miasto
* powiat: wloctawski
* obreb: 0001 Miasto Chodecz

* nr jednostki Rejestrowej: G.88

e nr dziatki: 501/13

e ark:

* potozenie dziatki: Nowa

e powierzchnia: 0,2148 ha

* oznaczenie uzytkow i konturéw klasyfikac. - Bi inne tereny zabudowane 0,2148 ha,
* nr KW iinny dokument wtasnosci: WL1W/00083110/4




Informacja o budynku ( Dane z Uproszczonego Wypisu z Rejestru Gruntow oraz informacji
otrzymanych w EGiB):

e jednostka ewidencyjna: 041806 4 Chodecz- Miasto
e powiat: wloclawski

e obreb: 0001 Miasto Chodecz

e nrjednostki Rejestrowej: KB.88

numer ewidencyjny: 501/12;4

dziatka: 501/13

adres: Nowa

funkcja: pozostale budynki niemieszkalne
liczba kondygnacji: 1/0

pow zabudowy: 40,00 m*

rok budowy: 1976

nr KW lub inny dok. wi.: WL1W/00083110/4

5.3. Opis przedmiotowej nieruchomosci gruntowej

Wojewddztwo kujawsko- pomorskie — jedno z 16 polskich wojewddztw lezace
w poinocno- centralnej czesci kraju. Zostato utworzone na mocy ustawy z dnia 24 lipca 1998
w przyblizeniu z dawnych wojewodztw: bydgoskiego, torunskiego i wloctawskiego.
30 czerwca 2020 wojewodztwo liczylo okolo 2 mIn mieszkancéw. Urzedy i jednostki
szczebla wojewddzkiego zostaty rozdzielone pomiedzy dwa gtowne miasta regionu. Siedziba
wojewody oraz wigkszo$ci urzedow administracji panstwowej zostata ustanowiona
w Bydgoszczy, natomiast siedziba sejmiku wojewodztwa oraz organow administracji
samorzadowej w Toruniu.

Wojewodztwo zajmuje obszar 17 971,34 km?, co stanowi 5,7% powierzchni Polski.
Najwyzej potozong miejscowoscia w wojewodztwie jest Dabrowka w powiecie sepolenskim
(188 m nad poziom morza), najnizej leza Rozgarty w powiecie grudzigdzkim (26 m n.p.m.).

Na terenie wojewodztwa sg 52 miasta, w ktorych mieszka 59% mieszkancéw regionu.
Najwiekszym miastem jest Bydgoszcz skupiajaca 17% ludnosci regionu, w tym 29% ludnosci
miejskiej. Nastgpnie Torun (10% ludnosci regionu), Wioctawek, Grudziadz i Inowroctaw.

Grupe miast Sredniej wielkosci tworzy 16 osrodkéw liczacych od 10 do 30 tys.
mieszkancow. Pod wzgledem wielko$ci wyrdzniaja sie tu: Brodnica, Swiecie i Chetmno.
Pozostale miasta pelnig funkcje osrodkow centralnych o znaczeniu ponadlokalnym. Grupeg
miast matlych tworzy 30 osrodkow. Sg one bardzo zrdéznicowane, znajduja si¢ wsrodd nich
zarowno miasta o funkcjach miast $rednich, jak tez bardzo mate miasteczka, liczace ponizej
3 tys. mieszkancow.



Powiat wloctawski- powiat w Polsce (we wschodniej cze$ci wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego), utworzony w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej. Jego siedzibg jest
miasto Wtoctawek. Najwigkszym miastem jest Brzes¢ Kujawski.

W sktad powiatu wchodza:
* gminy miejskie: Kowal
* gminy miejsko-wiejskie: Brze$¢ Kujawski, Chodecz, 1zbica Kujawska, Lubien
Kujawski, Lubraniec

* gminy wiejskie: Baruchowo, Boniewo, Chocen, Fabianki, Kowal, Lubanie,
Wiloctawek

* miasta: Kowal, Brze$¢ Kujawski, Chodecz, Izbica Kujawska, Lubien Kujawski,
Lubraniec

Miasto Chodecz — miasto w Polsce potozone w wojewodztwie kujawsko-pomorskim,
w powiecie wloctawskim, siedziba gminy miejsko-wiejskiej Chodecz.

Miasto Chodecz lezy na Pojezierzu Kujawskim, w obrgbie Wysoczyzny Kujawskiej.
Chodecz uzyskat lokacje miejska w 1442 roku, zdegradowany po 1800 roku, ponowne
nadanie praw miejskich w 1822 roku, degradacja w 1870 roku, nadanie praw miejskich
w 1921 roku. W latach 1975— 1998 miasto administracyjnie nalezalo do wojewodztwa
wloctawskiego. W czasie okupacji hitlerowskiej miasto nosito nazwe Godetz. Wedtug danych
GUS z 31 grudnia 2019 r. Chodecz liczyt 1852 mieszkancow.

Prywatne miasto szlacheckie lokowane w 1442 roku potozone bylo w XVI wieku
w wojewddztwie brzeskokujawskim. Miasto prywatne Krolestwa Kongresowego, potozone
bylo w 1827 roku w powiecie kowalskim, obwodzie kujawskim wojewodztwa
mazowieckiego.
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Opis Grunt

dziatka ewidencyjna numer dziatka ew. nr 501/13 obr. 0001 miasto Chodecz

=

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest we wschodniej czgsci miejscowosci
Chodecz w powiecie wloctawskim i1 sktada si¢ z dziatki ewidencyjnej numer 501/13
o powierzchni gruntu 0,2148 ha.

Nieruchomos$¢ jest zabudowana budynkiem o powierzchni zabudowy 40,00 m®
wybudowanym w technologi tradycyjnej w 1976 roku. Budynek ten charakteryzuje si¢ bardzo
ztym stanem technicznym — grozi zawaleniem. W zwigzku ze stanem technicznym budynku,
przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala przyjeta do wyceny jako nieruchomo$¢ gruntowa
niezabudowana.

Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowej, stanowigcej dziatk¢ ewidencyjng numer 502.

Ksztalt nieruchomos$ci korzystny, nieregularny. Teren umiarkowanie pflaski,
ogrodzony plotem z siatki stalowej na stupach stalowych. Brama wjazdowa metalowa.
Catos¢ zagospodarowana, zaniedbana, w czg$ci porosnigta zielenig niska, krzewami oraz
drzewami, w czg$ci utwardzona plytami betonowymi zelbetowymi.

Nieruchomos$¢ uzbrojona w przytacze elektroenergetyczne. W sasiedztwie znajduje si¢
uzbrojenie terenu w sie¢ wodociggowa, kanalizacji sanitarnej 1 telekomunikacyjng
obstlugujace istniejaca zabudowe na dziatkach sgsiednich.

Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa przemystowa 1 handlowo-
ustugowa w tym stacja paliw.



5.4. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowa nieruchomos$ci lezy na terenie nieobjetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwalg numer XLIX/248/02 rady Miasta i Gminy Chodecz z dnia 26
wrzesnia 2002 roku w sprawie uchwalenia Studium Uwarunkowan 1 Kierunkoéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta 1 gminy Chodecz, przedmiotowa nieruchomos$¢
stanowigca dziatke ewidencyjna numer 501/13 obrgb 0001 miasta Chodecz, lezy na terenie
czgsciowo petligcym funkcje obszarow mieszkaniowo- uslugowych o przewadze
budownictwa jednorodzinnego, z mozliwoscia wyznaczenia dziatek dla uslug lokalnych
ucigzliwych ( administracja, o$wiata, handel, gastronomia, rzemiosto, zielen parkowa, sport
o wielko$ciach parametrach uslug lokalnych, tereny komunikacyjne 1 urzadzen
komunikacyjnych- czgsciowo).

6. Wartos¢ rynkowa, sposob wyceny

Warto$¢ rynkowa

Okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania
(WRU). Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, uwzgledniajac
w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomo$ci, przeznaczenia w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach 1 cechach
nieruchomos$ci podobnych zastosowano podejscie poréwnawcze, metod¢ porownywania
parami.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglgdnieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

e strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz
mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy.

Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podej$cia porOwnawczego,
podejécia dochodowego 1 podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla si¢ bez uwzglednienia kosztow transakcji
kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i opfat.



Sposdb wyceny

Podej$cie, metoda i technika wyceny

Zgodnie z art. 154 UoGN, wyboru wilasciwego podejscia oraz metody 1 techniki
szacowania  nieruchomos$ci  dokonuje  rzeczoznawca  majatkowy, uwzgledniajac
w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium
uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomosci.

Sposdb wyceny

Majac na uwadze obowigzujace przepisy prawne oraz zachowanie si¢ rynku lokalnego
nieruchomosci — do szacowania warto$ci przedmiotowej nieruchomosci zastosowano :

Podejscie porownawcze , metode poréwnywania parami.

Charakter nieruchomos$ci wycenianej, pozwala zastosowa¢ podej$cie porOwnawcze,
gdyz spelione s3 trzy gléwne warunki:

e rynek jest w miare stabilny,

e odnotowano na rynku odpowiednig ilo$¢ transakcji nieruchomosci o podobnych
cechach, co nieruchomo$¢ wyceniana,

e nieruchomosci podobne byly przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwoch ostatnich
lat.

Zgodnie z art. 153 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami
»Podejscie poroOwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomos$ci przy zalozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie¢, jezeli znane sg ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej”.

Metoda porownywania parami polega na poréwnaniu nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, ktorej znane sg cechy, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji, a takze cechu tych nieruchomosci.



Procedura szacowania metoda poroéwnywania parami wymaga wykonania
nastepujacych czynnosci:

1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

4) Wybor do porownan, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktorych ceny sa wiarygodne,
z podaniem ich opisu i charakterystyki.

5) Utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wycenianej
nieruchomosci porownuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

6) Wyliczenie poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia roznicy cech
1 przypisanych im wag pomigdzy nieruchomos$cia wyceniang, a nieruchomo$ciami
wybranymi.

7) Okreslenie warto$ci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume¢ poprawek kwotowych.

8) Ostateczne okreslenie warto$ci nieruchomos$ci wycenianej, jako $redniej arytmetycznej
z warto$ci nieruchomos$ci uzyskanych z porownan w poszczegdlnych parach lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikoéw jest zroznicowana.



7. Analiza rynku nieruchomosci
Ogolna Sytuacja Gospodarcza w Polsce

Polski rynek pracy broni si¢ przed spowolnieniem gospodarczym. Bezrobocie
w czerwcu spadto o 0,2 pkt. proc. w poroOwnaniu z majem 1 pierwszy raz od ponad trzech
dekad jest z czworka z przodu.

W rejestrach urzedow pracy na koniec czerwca bylo =zapisanych 818 tys.
bezrobotnych. W miesigc ubylo ponad 32 tys. oséb. To oznacza, ze stopa bezrobocia spadia
do 49 proc. To najnizszy poziom od ponad trzech dekad. Stopa bezrobocia
w wojewodztwach ksztattowata si¢ w granicach od 2,7 proc. w wielkopolskim do 7,6 proc.
w warminsko-mazurskim. Urzednicy GUS wskazuja, ze w zwigzku z wojng w Ukrainie
odnotowano wysoki wzrost nowych rejestracji cudzoziemcow Stopa bezrobocia
rejestrowanego w czerwcu wyniosta 4,9 proc. wobec 5,1 proc. w maju — wynika z danych
Gtownego Urzedu Statystycznego (GUS).

Bezrobocie w Polsce spada niemal nieprzerwanie od lutego 2021 r. Wtedy
osiggneto koronakryzysowy szczyt na poziomie 6,5 proc. Doktadnie rok temu wynosito 5,9
proc., a na poczatku tego roku statystyki wskazywaty na 5,5 proc.

Stopa bezrobocia rejestrowanego
stan w koncu czerweca 2022 .
Registered unemployment rate

as of the end of June 2022

Polska = 4,9%
Poland
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Bezrobocie w poszczegélnych wojewédztwach w czerweu 2022 r.



W czerwcu PMI dla polskiego przemystu osiagnat wartos¢ zaledwie 44,4 pkt, drugi
miesigc z rzedu utrzymujac si¢ ponizej poziomu 50 pkt. Odczyt ponizej tej granicy
sygnalizuje spadek aktywnosci ekonomicznej. Analitycy spodziewali si¢ rezultatu
w wysokosci 48 pkt, po tym jak w maju wynidst on 48,5 pkt. Poprzednio nizszy wynik
odnotowano w maju 2020 r.

Purchasing Managers' Index Polska 44,40 pkt -4,10 pkt
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»Wysoka inflacja i narastajace napigcia geopolityczne doprowadzity do silnego spadku
nowych zamoéwien, i w konsekwencji takze produkcji przemystowej. Zatrudnienie spadto,
a optymizm biznesowy zanurkowal do najnizszego poziomu od wybuchu pandemii
koronawirusa".

"Niski odczyt gtdéwnego Wskaznika PMI odzwierciedlal spadek zaréwno produkcji jak
1 nowych zamowien, ponadto oba spadki byly silne na tle badan historycznych (badania
przeprowadzane sa od 24 lat). Wigksze spadki odnotowano jedynie w szczycie kryzysu
finansowego oraz w czasie pandemii. Wedlug badanych firm spadek nowych zamowien
wynikal z niestabilnych warunkéw gospodarczych zaktéconych wojng w Ukrainie oraz
galopujaca inflacja. Szybki wzrost cen znacznie ostabit popyt, obcigzajac budzety zarowno
klientow krajowych jak 1 zagranicznych (nowe zamoOwienia eksportowe odnotowaly
najsilniejszy spadek od maja 2020)" - wskazuja analitycy S&P Global.



Sektor inwestycyjny w Polsce

Calkowity wolumen inwestycyjny na rynku nieruchomos$ci komercyjnych w 1 kw.
2022 r. wyniost 1,66 mld EUR. Na ten wynik ztozyly si¢ 23 transakcje, w tym 3 portfelowe.
W 1 kw. 2022 r. wigkszo§¢ kapitalu naptyngta z Ameryki Potnocnej. Wsrod kapitatu
pochodzenia europejskiego przewazaly zroédla wegierskie, szwajcarskie, niemieckie. Kapitat
rodzimy stanowit jedynie 2% kwot zainwestowanych w nieruchomosci komercyjne w 1 kw.
2022 r. Rosyjska inwazja na Ukraing wywotata niepewnos$¢ na polskim rynku inwestycyjnym.
Czg$¢ inwestorOw tymczasowo wstrzymywata decyzje o transakcjach kupna-sprzedazy,
aby obserwowa¢ dalszy rozwo6j sytuacji. Niemniej jednak, sumaryczny wolumen
inwestycyjny odnotowany w 1 kw. 2022 r. byl o 35% wyzszy niz w analogicznym okresie
2021 r. i az dwukrotnie wigkszy niz w 1 kw. 2019 r. (ostatnim roku przed rozpoczeciem
pandemii).

W ujeciu sektorowym najwickszy udziat w rynku nalezat do segmentu handlowego
(44%). Na drugim miejscu uplasowaly si¢ biura (39%), a za nimi sektor magazynowy (12%).
W 1kw. 2022r. rynek handlowy zostat zdominowany przez transakcje portfelowe dotyczace
centréw handlowych, niemniej jednak niestabngcym zainteresowaniem inwestorow cieszg si¢
parki handlowe oraz supermarkety i dyskonty spozywcze. W segmencie biurowym
przewazaty transakcje z rynku warszawskiego,co stanowi kontynuacj¢ trendu z poprzednich
lat. Silnymi aktywami pozostaja nieruchomos$ci przemystowo- logistyczne, a segment
mieszkan na wynajem (tzw.PRS) odznacza si¢ duzym potencjalem wzrostu.

Podczas wyboru nieruchomosci jednym z decydujacych dla inwestorow czynnikow
byla lokalizacja. Najwigksze zainteresowanie wzbudzaly duze miasta oraz gléwne osrodki
przemystowe. Duzym powodzeniem cieszyty si¢ dziatki uzbrojone, potozonej w dogodnej
lokalizacji blisko gtéwnych arterii komunikacyjnych. Znaczenie miaty réwniez wielko$¢ oraz
ksztalt nieruchomosci jak rowniez uregulowana sytuacja planistyczna. Wsérod firm duzym
zainteresowaniem cieszg si¢ grunty m.in. zlokalizowane na terenie wojewodztwa §laskiego.

FIGURES | INVESTMENT | Q1 2022

Investment Volumes Annual by Sector [Poland)

£ B.000M

€ 7.000M
€ 6,000
mi
€ 3,000M . - I
I I

B Industr Office B Retail Hatels Other Residential B Heattheare




Inflacja w Polsce

Inflacja w Polsce juz nie ros$nie — wynika ze wstepnych wyliczen GUS za lipiec.
Zdaniem urzedu ceny towardéw i ushug konsumpceyjnych byly w ubieglym miesigcu $rednio

o 15,5 proc. wyzsze niz rok temu — doktadnie

taki sam wynik mieliSmy w czerwcu. Inflacja

od roku rosta kazdego miesigca, nie liczac lutego, gdy zostata sztucznie i tylko jednorazowo
obnizona poprzez wprowadzenie tarczy antyinflacyjnej, czyli obnizek podatku VAT

na paliwa i Zywno$¢.

L 4

PKO Research
@PKD_Research - Obserwuj

Tak wyglada dekompozycja zmian lipcowej inflagji -
o 0,6pp obnizyly ja ceny paliw (GUS nie uwzglednit
promagji .-30gr” na stacjach), ale spadkowi CPI
przeszkodzity wzrosty cen energii, Zywnosci oraz
inflacji bazowej. Szykujemy sie na ptaskowyz
inflacyjny w najblizszych miesigcach

Dekompozycja lipcowej inflacji CPI
% r/r, pp.
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Wielu ekonomistéow twierdzi, ze przed nami
teraz tak zwany plaskowyz, czyli okres paru
miesiecy, w czasie ktorych inflacja bedzie staé
w miejscu albo spadaé, ale tylko delikatnie.
Dos¢ powszechne jest oczekiwanie jeszcze
jednego skoku inflacji zaraz po tym, jak Urzad
Regulacji Energetyki zatwierdzi nowe taryfy

na prad, co do ktorych istnieje przekonanie,

7e moga by¢ znacznie wyzsze od obecnych.
Generalnie jednak, poza tym jednym czynnikiem,
w przysztym roku inflacja powinna juz spadac,
glownie jako efekt wuboczny spowolnienia
gospodarczego.

W strefie euro inflacja na razie si¢ nie

Warto tez zauwazy¢, ze inflacja stangta
W miejscu gtownie przez taniejgce ostatnio
paliwa, ale rowniez inflacja bazowa, czyli
ta liczona z pomini¢ciem paliw 1 zywnosci
wyraznie hamuje i ro$nie coraz wolnie;j.

Inflacja w lipcu nie wzrosta (w proc.)
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Zrodio: GUS

zatrzymuje 1 w lipcu urosta do poziomu 8,9

proc., czyli kolejny raz pobita rekord dla tego obszaru. Miesigc wczesniej byta ona na
poziomie 8,6 proc. Panstwa battyckie majg inflacje powyzej 20 proc. Wedlug Gléwnego
Urzedu Statycznego szacunkowy odczyt inflacji we wrzesniu wyniost 17.2%



Sytuacja Gospodarcza w powiecie wloclawskim

Stopa bezrobocia zanotowana na koniec czerwca w miescie Wiloctawek wyniosta
doktadnie 8%. W przypadku powiatu wiloctawskiego wskaznik ten to 11,2%. Bez pracy
w miescie, na koniec poprzedniego miesigca pozostawato 3521 osob, jesli chodzi o powiat,
bezrobotnych byto 3737.

Najwigcej ofert dla poszukujacych pracy we wioctawskim Urzedzie Pracy dotyczy
przemystu. Takie propozycje stanowig okoto 37% wszystkich. Oferty z ustlug i handlu
stanowia 21%. Tradycyjnie spore mozliwosci oferuje tez budownictwo.

Bezrobocie w wojewodztwie kujawsko-pomorskim na koniec czerwca wyniosto 6,9%.
Gorszy wynik odnotowano tylko w warminsko-mazurskim oraz lubelskim.

Obecnie stopa bezrobocia w wojewodztwie kujawsko- pomorskim wynosi 7,1% - stan
na koniec wrzesnia 2022r.

STOPA BEZROBOCIA (w %) W WOJEWODZTWIE KUJAWSKO-POMORSKIM W 2022 ROKU

Stopa bezrobocia po korekcie za okres: grudzien'2021 - sierpien’2022 przekazane] przez US w Bydgoszeczy w dniu 25.10.2022 r,
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Analiza dla rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Na potrzeby wyceny okreslono:

e rodzaj rynku — rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowo- ustugowe.

e obszar rynku — miasto Chodecz, powiat wloctawski, wojewodztwo kujawsko-
pomorskie.

e na potrzeby wyceny przedmiotowej nieruchomos$ci zebrano informacje o cenach
transakcyjnych z aktow notarialnych w okresie 24 miesiecy wstecz od daty wyceny
nieruchomos$ci. Do obliczen wykorzystano ceny transakcyjne zawarte w okresie
od listopada 2020 r.- do grudnia 2021 r.

e jako jednostke poréwnawczg do obliczen przyjeto Im” powierzchni gruntu.



Przeprowadzono analiz¢ transakcji rynkowych kupna/sprzedazy nieruchomosci
podobnych gruntowych niezabudowanych. Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem
wiarygodno$ci jezeli chodzi o warunki zawarcia transakcji, przedmiot sprzedazy oraz
uzyskane ceny transakcyjne. Wyeliminowano nieruchomosci, ktore nie spetniaja warunkow
transakcji rynkowych na rynku lokalnym w badanym okresie czasu. Odrzucono roéwniez
te, ktorych wartosci odbiegaty znaczaco od cen $rednich.

Rynek nieruchomo$ci  gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowo- ustugowe o przewadze budownictwa jednorodzinnego
z mozliwo$cig wyznaczenia dziatek pod ustugi lokalowych ucigzliwych z ucigzliwos$cia
mieszczacg si¢ w granicach wladania w miejscowosci Chodecz jest rynkiem stabo
rozwinigtym. W badanym czasie odnotowano niewiele transakcji kupna- sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Analizowane nieruchomos$ci posiadaly r6zng wielko$¢ ( powierzchnie), wyposazenie
w infrastrukture techniczng oraz dostgpnos¢ komunikacyjng. Wszystkie nieruchomosci byly
niezabudowane.

Zauwazano, ze najcze$ciej kupowane s3 nieruchomo$ci o powierzchni gruntu
do 0,1000 ha. Na lokalnym rynku jest mato gruntéw o wigkszej powierzchni, na ktore tez jest
zapotrzebowanie.

Stwierdzono umiarkowane zrdéznicowanie cen transakcyjnych. Analizujac rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo-
ustlugowa podobnych do nieruchomosci bazowej stwierdzono, ze ceny transakcyjne takich
nieruchomos$ci wahaty sie¢ w przedziale od 31,75 zt./m* powierzchni gruntu do 60,68 zi./m’
powierzchni gruntu.

W wyniku analizy rynku nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych badan
preferencji potencjalnych nabywcow tych nieruchomosci w biurach nieruchomosci
ustalono, ze ceny niezabudowanych nieruchomosci gruntowych na okreslonym wyzej rynku
zaleza przede wszystkim od nastgpujacych cech rynkowych:

e lokalizacji ogdlnej nieruchomosci,

e powierzchni dziatki,

e wyposazenia w infrastrukture techniczng,
e dojazdu do nieruchomosci.

Rynek nieruchomo$ci gruntowych niezbudowanych w  badanym okresie
charakteryzowat si¢ stabilnoscig — $rednie ceny zmienialty si¢ na przestrzeni tego okresu,
jednakze byly to wahania o znaczeniu fluktuacyjnym, dlatego dla dalszej analizy zatozono
Zerowy poziom zmiany cen.



8. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci

Charakterystyka rynku i wycenianej nieruchomosci gruntowej w kontekscie cech
rynkowych.

Na potrzeby wyceny zostaly przyjete ponizsze kryteria charakterystyki rynku
1 zestawione w tabeli. Opisy cech nieruchomosci wymienione sg w kolejnosci od najlepszej
do najgorsze;.

Rodzaj cechy Ocena Opis cechy
nieruchomos$¢ potozona wsrdd zabudowy mieszkaniowo-
bardzo dobra . . o o .
ustugowe;j, potozone w spokojnej i atrakcyjnej okolicy
Lokalizacja ogdlna
nieruchomosci nieruchomos¢ potozona przy zabudowie produkcyjnej,
dobra magazynowej i ustugowe, przy ulicach o duzym natezeniu
ruchu
. . duza powyzej 0,1000 ha
Powierzchnia
dziatki $rednia ponizej 0,9999 ha
Wyposazenie duza E, W, K — wykonane przytacza, lub cze$¢ przytaczy
w infrastrukture
techniczng $rednia sie¢ w drodze, do ktorej przylega dziatka
nieruchomos$¢ usytuowana przy drodze o nawierzchni
korzystny asfaltowej, drodze utwardzonej kostka brukowa, potozone
Dojazd przy drogach gtownych
do nieruchomosci
srednio nieruchomos$¢ usytuowana przy drodze gruntowej, dojazd
korzystny poprzez stuzebnos¢




Okreslenie wag cech rynkowych

Analityczny sposob okreslania wag cach rynkowych mozliwy jest wowczas, gdy

dysponuje si¢ baza liczaca kilkadziesiat wiarygodnych transakcji z analizowanego rynku.

Wagi cech zostaly zatem ustalone na podstawie badan preferencji potencjalnych
nabywcoéw nieruchomosci ( wyniki oraz obliczenia przedstawiono w zalgczniku nr 2).
Ankietowani dysponuja wiedzag na temat charakteru analizowanego rynku lokalnego
1 0 wystepujacych na nim zalezno$ci. Posiadali réwniez informacje o charakterze i cechach

nieruchomosci podobnych oraz nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszej wyceny.

W przypadku kazdej z cech przyjeto dwustopniowa skale. Opis cech nieruchomosci

wymienione s3 w kolejnosci od najlepszej do najgorsze;.

Cmin = 31,75 zL./ m?
Cmax = 60,68 zl./ m*

AC =Cmax — Cmin = 28,93 z1./ m*

Wagi rynkowe oraz zakresy kwotowe poprawek:

Cecha Waga cechy [%] Zakres kwotowy
Lokalizacja ogolna
40 0- 11,57
(b. dobra, dobra) ’
Powierzchnia dzialki 30 0- 8.68

( srednia, mata)

Wyposazenie w infrastrukture
techniczng 20 0-5,79
( korzystne, srednio korzystne)

Dojazd do nieruchomosci

1 -2
( korzystny, srednio korzystny) 0 028

Razem 28,93




Analiza transakcji nieruchomosci podobnych

Zestawienie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomos$ci porownawczych

Wyposazenie w inf.

Dojazd

Lp. Lokalizacja ogélna Powierzchnia dzialki techniczng do mieruchomocci
Nieruchomos¢

wyceniana dobra duza korzystne korzystny
1 b. dobra $rednia srednio korzystne korzystny

2 dobra $rednia $rednio korzystna $rednio korzystna
3 b. dobra $rednia korzystna Kkorzystna

4 b. dobra $rednia korzystna srednio korzystna

5 b. dobra $rednia korzystna $rednio korzystna

6 b. dobra srednia $rednio korzystna srednio korzystna

Zestawienie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i wybranych nieruchomosci

poréwnawczych.

Wyposazenie w inf.

Dojazd

Lp. Lokalizacja ogélna Powierzchnia dzialtki R . L.
techniczna do nieruchomosci
Nieruchomos¢
wyceniana dobra duza korzystne korzystny
2 dobra Srednia $rednio korzystna $rednio korzystna
3 b. dobra Srednia korzystna korzystna
6 b. dobra srednia $rednio korzystna $rednio korzystna




CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

Nieruchomos$é nr 2

Nieruchomosé¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni gruntu 0,0824 ha, polozona w miejscowosci
Chodecz przy ulicy Przejazd, w wojewddztwie kujawsko- pomorskim, wsrod zabudowy mieszkaniowej,
ustugowej oraz terenow niezabudowanych. Dojazd drogq Srednio korzystng. Nieruchomos¢ nie
posiada infrastruktury technicznej. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
nieruchomosc¢ lezy na terenie oznaczonym symbolem 35UT, G i MN.

Data transakcji 16.09.2021r. za kwote 30 000.00 z1.

Nieruchomos$é nr 3

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni gruntu 0,0756 ha, potozona w miejscowosci
Chodecz przy wulicy Aptecznej, w wojewodztwie kujawsko- pomorskim, wsrod zabudowy
mieszkaniowej. Dojazd drogq korzystng. Nieruchomos¢ posiada infrastrukture techniczng niepetng.
Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, nieruchomosc lezy
na terenie przeznaczonym pod zabudowg mieszkaniowo- ustugowq o przewadze budownictwa
Jednorodzinnego z mozliwoscig wyznaczenia dzialek dla ustug lokalnych ucigzliwych z ucigzliwoscig
mieszczgcq sie w granicach wiladania.

Data transakcji 06.04.2021r. za kwote 24 000.00 z1.

Nieruchomos$é nr 6

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni gruntu 0,0736 ha, potozona w miejscowosci
Chodecz przy ulicy Ziotej, w wojewddztwie kujawsko- pomorskim, wsrod zabudowy mieszkaniowej
oraz terenow mniezabudowanych. Dojazd drogq Srednio korzystng. Nieruchomos¢ nie posiada
infrastruktury technicznej. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego, nieruchomosc lezy na terenie przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowo- ustugowq
o przewadze budownictwa jednorodzinnego z mozliwoscig wyznaczenia dziatek dla ustug lokalnych
ucigzliwych z ucigzliwosciqg mieszczqcq sie w granicach wladania.

Data transakcji 27.11.2020r. _za kwote 36 000,00 zi.




Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej.
Poréwnanie = wycenianej  nieruchomo$ci  gruntowej z  nieruchomos$ciami
poroOwnawczymi:
Lp. Rodzaj cechy Waga cechy Zakres kwotowy Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
% poprawek [zL./m’] nr 2 nr3 nr 6
1. |Lokalizacja ogélna 40 0- 11,57 0,00 -11,57 -11,57
Powierzchnia
2. Wi ! Z : 1 30 0-8.68 +8,68 +8,68 +8,68
dzialki
Wyposazenie w inf. +5.79 0.00 +5.79
3- b b 2
techniczna 20 0-5,79
Dojazd do
+ +
4. nieruchomosci 10 0-2,89 2,89 0,00 289
Suma poprawek [zt./m?] 28,93 +17,36 -2,89 +5,79
Warto$¢ 1 m” nieruchomosci z transakcji 53,57 31,75 48.91
¥ 2 . ;.
Warto$¢ 1 m* nieruchomosci po poprawkach 70,93 28,86 54,70
Warto$¢ 1 m*nieruchomos$ci wycenianej 154.49 /3 = 51.50
W im=(x1 +x2+x3)\3

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej

sktadajqcej sie z dziatki ewidencyjnej numer 501/13 potozonej w obrebie ewidencyjnym

0001 miasta Chodecz, wynosi.:

Wx = W§r x powierzchnia uzytkowa w m?

Wx=51,40 zt./ m*> x 2148 m* =110 407,20 zt.

Przyjeto: 110 000 zl.
stownie: sto dziesig¢ tysigcy zlotych.




9. Oszacowanie wartosci nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy oznacza warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu
zatozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie moga by¢
uznane za wystarczajace lub rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Sprzedaz taka odbywa sie¢ w sytuacji gdy wystepuje przymus sprzedazy jak najszybszej, bez
niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku (jako wartosciowego towaru do kupienia),
wypromowania wszystkich jej atutéw. Wrecz przeciwnie, rynek otrzymuje najczesciej informacje
o ktopotach finansowych wtasciciela i nie chce wtedy zaplaci¢ za nieruchomo$¢ wartosci rynkowe;.
Jest najczesciej zainteresowany nabyciem takiej nieruchomo$ci w sposob okazyjny, czyli czeka
na mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci ponizej jej wartosci rynkowe;.

Ustawodawca zdajac sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy w sytuacji
przymusowej np. w trybie licytacji publicznej przy sprzedazy komorniczej w postgpowaniu
egzekucyjnym, wprowadzil obnizenie ceny wywolawczej w stosunku do ceny oszacowania:
do ¥ wartosci oszacowani a dla I licytacji i 2/3 warto$ci oszacowania dla I licytacji. Zaobserwowana
praktyka pokazuje, ze wiele przetargéw i sprzedazy komorniczych nie dochodzi do skutku w wyniku
braku oferentow.

Zgodnie z celem wyceny niezbedne jest uwzglednienie ograniczen wpltywajacych na tryb
mozliwo$ci sprzedazy w warunkach odbiegajacych od standardowych czyli w warunkach wymuszonej
sprzedazy.

Przyjete orientacyjne parametry sprzedazy wymuszonej to:

e strony umowy sa od siebie niezalezne, ale dziatajg kierujac si¢ szczegdlnymi motywami,
e strona sprzedajgca ma stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e obie strony sg §wiadome szczegdlnych okolicznosci majacych wptyw na sprzedaz,

e strona sprzedajaca dziata w sytuacji przymusowej,

e brak czasu na odpowiednie wyeksponowanie przedmiotu sprzedazy na rynku,
przeprowadzenie  kampanii reklamowej 1 informacyjnej oraz = wynegocjowania
korzystniejszych warunkéw umowy

Jak wynika z doswiadczen komornikéw i syndykéw, sSrednio sprzedaz nieruchomosci
w ostatnim okresie ksztaltuje si¢ obecnie na poziomie od 70% do 90% warto$ci rynkowej
nieruchomos$ci. Biorgc pod uwage powyzsze, a takze uwzgledniajac rodzaj nieruchomosci, stan
prawny oraz lokalne uwarunkowania ekonomiczne okreslono warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej
sprzedazy z zastosowaniem wspotczynnika 0,85.

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci do wymuszonej sprzedazy wynosi:

Wwsi= 110 000 zt. * 0,85 =93 500,00 zl.

Przyjeto: 94 000 zl.

Stownie: dziewiecdziesiqt cztery tysigce zlotych.



10. Wynik koncowy z uzasadnieniem

Warto$ci rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej, oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna numer 501/13 o powierzchni gruntu 0,2148 ha potozonej w obrebie
ewidencyjnym 0001 miasta Chodecz w powiecie wloctawskim, wojewodztwie kujawsko-
pomorskim, okre§lona przy zastosowaniu podej$cia porownawczego, metody porownywania
parami, wynosi:

110 000 zl.
stownie: sto dziesigc tysiecy ztotych.

Okreslona wartos¢  stanowi  najbardziej prawdopodobng cen¢  mozliwg
do uzyskania na rynku lokalnym przy sprzedazy nieruchomosci, przyjmujac zatozenie,
iz bedzie ona sprzedawana wedtug aktualnego sposobu uzytkowania przy przyjeciu zalozen
transakcji rynkowej wymienionych w procedurze szacowania. Z tego wzgledu otrzymany
wynik mozna uzna¢ za bliski cenie mozliwej do uzyskania na dzieh wyceny w obrocie

wolnorynkowym i moze by¢ podstawg do ustalenia ceny sprzedazy.

Uzyskany wynik koncowy mozna uzna¢ jako najbardziej prawdopodobng ceng

mozliwg do uzyskania na lokalnym rynku nieruchomosci.

Wybdr podejécia porownawczego jest najbardziej wiarygodny, poniewaz sposob
oszacowania warto$ci nieruchomos$ci opiera si¢ na zaistniatych transakcjach rynkowych
i pozwala na wicksza dokladno§¢ oszacowania warto$ci nieruchomo$ci niz innymi
podej$ciami.

Podczas ogledzin przedmiotowej nieruchomosci i badania jej stanu prawnego nie
znaleziono innych, niz wskazane w powyzszym operacie i uwzglednione w wartos$ci,

obszarow ryzyka zwigzanych z nieruchomoscia podlegajaca wycenie



11. Klauzule i ustalenia koncowe

10.

11

12.

Wymieniona w operacie wartos$¢ jest ustalona na dzien szacowania tj. 15.11.2022 r.

Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wykorzystanie operatu
bez jego zgody do innego celu niz cel, dla ktorego zostat sporzadzony.

Operatu szacunkowego nie mozna wykorzysta¢ do zadnego innego celu, niz
okreslonego w niniejszym operacie.

Stan prawny nieruchomosci zostal ustalony na podstawie badania elektronicznej ksiegi
wieczystej nr WL1W/00083110/4.

Podana w operacie warto§¢ rynkowa nie uwzglednia kosztow transakcji kupna
sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkdw i optat. Oszacowana warto$¢ nie
zawiera podatku VAT

Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialno$ci za nieuwzglednienie
w swoim operacie szacunkowym wad fizycznych przedmiotu wyceny, ktorych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin.

Ocena stanu technicznego 1 uzytkowego budynku nie stanowi ekspertyzy technicznej.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany przez okres 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow, takich jak: cel wyceny, rodzaj 1 potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stan zagospodarowania.

Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany i udostgpniany osobom trzecim w cato$ci
lub w cz¢sci bez zgody autora.

Operat szacunkowy zostal wykonany zgodnie z przepisami prawa.

. Z whascicielem ww. nieruchomosci lub jej czgsci oraz osobami posiadajgcymi prawo

do ww. nieruchomosci, a takze osobami bliskimi, w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. O gospodarce nieruchomosciami ( Dz. U. Z 2015t. Poz. 1774
z po6zn. zm. ) z ich doradcami prawnymi, podatkowymi, lub majatkowymi nie facza
mnie zadne stosunki rodzinne lub zawodowe, ani tez zadne inne powigzania lub
zaleznosci, ktoére moglyby ogranicza¢ niezalezno$¢ sporzadzania wyceny.

Operat zostat wykonany w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach: jeden dla
zleceniodawcy 1 jeden dla archiwum rzeczoznawcy



12. Wykaz zalacznikow

1. Zestawienie nieruchomosci podobnych - nieruchomosci  gruntowe
niezabudowane,

2. Okreslenie wag cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j
na podstawie ankiety,

3. Protokot z badania Ksiegi Wieczyste;j,

4. Protokot z badania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
5. Uproszczony Wyrys z Rejestrow Gruntow,

6. Mapa ewidencyjna,

7. Dokumentacja fotograficzna.



Zalacznik nr 1

Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych

— zabudowane nieruchomosci gruntowe

. . Pow. gruntu |Wyposazenie w Dojazd do Cena . 2
Lp [Data transakcji Lokalizacja 2 . . . . . | transakeyjna Cena za 1m
[m?] inf. techniczng |nieruchomosci [21]
Chodecz $rednio
1 22.12.2021 ul. Bukowa 824 korzystne korzystny 50 000 60,68
Chodecz $rednio Srednio
2 16.09.2021 ul. Przejazd 560 korzystna korzystna 30 000 53,57
3| 06.04.2021 Chodecz 756 korzystna korzystna 24000 31,75
o ul. Apteczna ,
Chodecz Srednio
4 10.02.2021 ol Ziota 737 korzystna korzystna 36 500 49,53
5 10.02.2021 Chodecz 736 korzystna Srednio 36 500 49,59
ul. Ztota korzystna
sredni Srodni
6 | 27.11.2020 Chodecz 736 sreciio srediio 36 000 48,91
ul. Zota korzystna korzystna




Zalacznik nr 2

Okreslenie wag cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej na podstawie

ankiety

wykonana dnia 25.02.2021r.

Lp. Rodzaj cechy Waga cechy wedlug ankietowanych Srednio | Przyjeto
Al A2 A3 A4 AS A6
1 Lokalizacja ogélna 40 45 35 35 40 45 40,00 40
2 Powierzchnia dzialki 30 30 30 30 30 25 29,17 30
3 Wyposazenie w infrastrukture 20 20 25 20 20 20 20,83 20
techniczng
4 Dojazd do nieruchomosci 10 5 10 15 10 10 10,00 10
RAZEM 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%




Zalacznik nr 3
Itawa dnia 21.10.2022r.

Protokol z badania Ksiegi Wieczystej Nr WL1W/00083110/4

Dnia 21.10.2022r. przeprowadzono badanie Ksiggi Wieczystej Nr WL1W/00083110/4
prowadzonej przez Sad Rejonowy VI Wydzial Ksigg Wieczystych we Wloctawku,

dla nieruchomosci potozonej w miejscowosci Chodecz.

Tresé Ksiegi Wieczystej
Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

numer dziatki: 501/13
obreb ewidencyjny: 0001, Miasto Chodecz

polozenie: wojewddztwo kujawsko- pomorskie, powiat wloclawski, gmina Chodecz,
miejscowo$¢ Chodecz

ulica: Nowa

sposoOb korzystania: BI- inne tereny zabudowane

przytaczenie ( nr KW z ktorej odtaczono dziatke): WL1W/00047540/3 00,2148 ha

obszar catej nieruchomosci: 0,2148 ha

Dzial I- SP — Spis praw zwigzanych z wlasnos$cia

Spis praw zwiazanych z wlasnoScia

Lp. 1. —

Numer prawa |1

Rodzaj prawa [ UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE III INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ

Tres¢ prawa

UPRAWNIENIA Z TYTULU SLUZEBNOSCI GRUNTOWEJ PRZEJAZDU I PRZECHODU OBCIAZAJACEJ DZIALKE 501/7 NA RZECZ
KAZDOCZESNEGO UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO TEJ NIERUCHOMOSCI-TU PRZEPISANO DO EACZNEGO
WSPOLUPRAWNIENIA Z NIERUCHOMOSCIA OBJETA KSIEGA WIECZYSTA WL1W/00047540/3 W ZWIAZKU Z ODLACZENIEM
DZIALKINR 501/13 O POW. 0,2148 HA.

Lp. 2. ---

Numer prawa 2

Rodzaj prawa [UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE III INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ

Tre$¢ prawa

UPRAWNIENIA Z TYTULU SEUZEBNOSCI GRUNTOWEJ OBCIAZAJACEJ DZIALKE 501/11 NA RZECZ KAZDOCZESNEGO
UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO TEJ NIERUCHOMOSCI-TU PRZEPISANO DO £LACZNEGO WSPOLUPRAWNIENIA Z
NIERUCHOMOSCIA OBJETA KSIEGA WIECZYSTA WL1W/00047540/3 W ZWIAZKU Z ODEACZENIEM DZIALKI NR 501/13 O
POW. 0,2148 HA.




Dzial II — Wlasnosé

MOLEWSKI  Spoétka
REGON 91132688300000
wielko$¢ udziatu: 1/1

V4

ograniczong

odpowiedzialno$cig, siedziba  Chodecz,

Dzial I1I — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Lp. 1.

Numer wpisu 1

Rodzaj wpisu |(OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI STANU UJAWNIONEGO W KSIEDZE WIECZYSTEJ ZE STANEM RZECZYWISTYM POWSTALE W
ZWIAZKU Z POSTANOWIENIEM SEDZIEGO KOMISARZA W SADZIE REJONOWYM W TORUNIU W SPRAWIE V GRS 3/19 Z DNIA
15 CZERWCA 2020R. STWIERDZAJACYM NIEDOPUSZCZALNOSC WPISU HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ W WYSOKOSCI 407 380,21 Zk..
USTANOWIONEJ NA RZECZ ZAKEADU UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH W WARSZAWIE WPISANEJ W DNIU 11 MAJA 2020R. NA

WNIOSEK Z 3 MARCA 2020R.

Lp. 2.

Numer wpisu 2

Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tres¢ wpisu

WZMIANKA O OGLOSZENIU UPADELOSCI GBW SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA WE WEOCLAWKU NR KRS
0000149754 T USTANOWIENIE SYNDYKA MASY UPADEOSCI - DOBIES GRENDA MUST RESTRUKTURYZACIE SP. Z 0.0. W
TORUNIU NR KRS 0000800890, NA PODSTAWIE POSTANOWIENIA SADU REJONOWEGO W TORUNIU V WYDZIAL
GOSPODARCZY O OGEOSZENIE UPADLOSCI GBW SP. Z 0.0. WE WEOCEAWKU - SYGN. AKT V GU 484/21 Z DNIA 21 LUTEGO

2022R.

Dzial IV — Hipoteki

Lp. L.

Numer hipoteki (roszczenia)

1

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
1 2,24 (STO DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC TYSIECY DZIEWIECSET SIEDEMDZIESIAT
Suma (stownie), waluta D9\219A7 2’ 4/ l(()(S)) gL WIEC SIA WIEC TYSIEC WIECSET S SIA
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer o1 I INIEOPLACONE SKEADKI NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN ZDROWOTNYCH ZA OKRES :
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) p- 5/2019-06/2019., UMOWA UBEZPIECZENIA.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebgdaca osoba prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1. ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA, 000017756
REGON)
Lp. 2. —
Numer hipoteki (roszczenia) 2
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 407380,21 (CZTERYSTA SIEDEM TYSIECY TRZYSTA OSIEMDZIESIAT 21/100) ZL
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer o1 1 INIEOPLACONE SKEADKI NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ZA OKRES :
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny) p- 6/2019., UMOWA UBEZPIECZENIA.
Wierzyciel hipoteczny
I lubj k i j .
nna osoba prawna lub jednostka organizacyjna | 1y - ; \gp A1y UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA
niebgdaca osobg prawna (nazwa, siedziba)

Badajacy Ksigge Wieczysta




Zalacznik nr 4
[tawa dnia 21.10.2022r.

Protokol z badania z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

miasta i gminy Chodecz

przeprowadzony dnia 21.10.2022r.

Przedmiotowa nieruchomos$ci lezy na terenie nieobjetym miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwata numer XLIX/248/02 Rady Miasta i Gminy Chodecz z dnia 26
wrzesnia 2002 roku w sprawie uchwalenia Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i gminy Chodecz, przedmiotowa nieruchomos$¢
stanowigca dzialk¢ ewidencyjna numer 501/13 obrgb 0001 miasta Chodecz, lezy na terenie
czesciowo pelnigcym funkcje obszaréw mieszkaniowo- ustugowych o przewadze
budownictwa jednorodzinnego, z mozliwoscia wyznaczenia dziatek dla ustug lokalnych
ucigzliwych ( administracja, o$wiata, handel, gastronomia, rzemiosto, zielen parkowa, sport
o wielko$ciach parametrach uslug lokalnych, tereny komunikacyjne 1 urzadzen

komunikacyjnych- czg¢§ciowo).

Badanie przeprowadzita:



