OPERAT SZACUNKOWY

okreslenia wartos$ci rynkowej prawa wlasnos$ci nieruchomosci gruntowe]
potozonej w miescie Wioctawek przy Alei Chopina
w wojewodztwie kujawsko- pomorskim.

(dz. ew. nr 126/3, 126/4 i 126/5, obreb WLOCLAWEK KM 52)

Operat sporzadzita:

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

Hawa dnia 16.02.2023r.



Wyciag z operatu szacunkowego

® Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa skladajaca si¢
z trzech dzialek ewidencyjnych o numerach 126/3, 126/4 1 126/5
o tacznej powierzchni gruntu 0,6592 ha, stanowigcych na dzien wyceny
tereny rekreacyjno- wypoczynkowe, uslugowe i komercyjne w $cistym
$rédmiesciu miasta Wloctawek w wojewodztwie kujawsko- pomorskim.

Opis przedmiotu wyceny

® Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta numer
WL1W/00085526/7 przez Sad Rejonowy VI Wydzial Ksiag Wieczystych

we Wloclawku

® Przedmiotowa nieruchomos¢ lezy na terenie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego ( Uchwata Nr 1X/73/11 Rady Miasta
Wioctawek z dnia 9 maja 2011 roku).

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci

(IR do celow postepowania upadtosciowego.

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 16.02.2023r.

Daty istotne dla wyceny ® Data, na ktorg okreslono warto§¢ przedmiotu wyceny — 16.02.2023r.
® Data, na ktorg uwzglgdniono stan przedmiotu wyceny — 21.10.2022r.
® Data wizji lokalnej nieruchomosci —21.10.2022r.

Sposob wyceny Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami.

Wartos$¢ rynkowa prawa wlasnoS$ci przedmiotowej nieruchomosci wynosi:
3220 000 z.
stownie: trzy miliony dwiescie dwadziescia tysigcy zlotych
Oszacowana warto$¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci z uwzglednieniem shuzebnosci
gruntowej wynosi:
3184 000 zk.
stownie: trzy miliony sto osiemdziesigt cztery tysigce zlotych

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci do wymuszonej sprzedazy, wynosi:
2 737 000 zk.
stownie.: dwa miliony siedemset trzydziesci siedem tysiecy ztotych.

Wartos¢ nieruchomosci

do wymuszonej sprzedazy Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci do wymuszonej sprzedazy
z uwzglednieniem sluzebnos$ci, wynosi:
2706 000 zt.

stownie: dwa miliony siedemset szes¢ tysiecy 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 nieruchomo$¢ gruntowa skladajaca si¢ z trzech dziatek
ewidencyjnych o numerach 126/3, 126/4 i 126/5 o lacznej powierzchni gruntu 0,6592 ha,
stanowigcych na dzien wyceny tereny rekreacyjno- wypoczynkowe, uslugowe i komercyjne
w $cistym $rédmiesciu miasta Wioctawek w wojewddztwie kujawsko- pomorskim.

Dla przedmiotowe] nieruchomo$ci prowadzona jest ksigga wieczysta numer
WL1W/00085526/7 przez Sad Rejonowy VI Wydziat Ksigg Wieczystych we Wtoctawku

Przedmiotowa nieruchomo$¢ lezy na terenie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego ( Uchwata Nr 1X/73/11 Rady Miasta Wioctawek z dnia
9 maja 2011 roku).

1.1. Zakres wyceny

W opracowaniu niniejszym okreslono wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomos$ci gruntowe] potozonej w obregbie ewidencyjnym KM 52 miasta Whoctawek
w wojewddztwie kujawsko- pomorskim.

2. Cel wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci
do celow postgpowania upadtosciowego.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna wyceny

Zleceniodawca: Instytut Wycen Upadto$ciowych 1 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$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci 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 numer WLIW/00085526/7 prowadzona przez Sad Rejonowy

VI Wydzial Ksigg Wieczystych we Wloctawku.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Wtoctawek.

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 nieruchomosci podobnych z biur
nieruchomosci, informacje uzyskiwane droga samodzielnego gromadzenia danych.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 16.02.2023r.

Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 16.02.2023r.
Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 21.10.2022r.
Data wizji lokalnej nieruchomosci —21.10.2022r.

S. Opis i okresSlenie stanu nieruchomosci
5.1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny ustalono na podstawie protokotu badania Ksiegi
Wieczyste] nt WL1W/00085526/7 prowadzonej przez Sad Rejonowy VI Wydzial Ksiag
Wieczystych we Wiloctawku, dla nieruchomosci potozonej w miejscowosci Wioctawek przy
Al. Chopina.

Tres¢ Ksiegi Wieczystej Nr WLIW/00085526/7

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne

numer dziatki: 126/3

potozenie: wojewddztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowos$¢
Wiloclawek

ulica: Aleja Chopina nr 49/51

sposoOb korzystania: tereny rekreacyjno- wypoczynkowe

przyltaczenie (numer KW, z ktorej odlqczono dziatke, obszar): WL1W/00065233/0, 0,4561 ha

numer dziatki: 126/4

potozenie: wojewddztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowosé
Wiloclawek

ulica: Aleja Chopina nr 49/51

sposob korzystania: tereny rekreacyjno- wypoczynkowe



przytaczenie (numer KW, z ktorej odlqczono dziatke, obszar): WL1W/00065233/0, 0,1538 ha

numer ksiegi dawnej: Nr 936

numer dziatki: 126/5

potozenie: wojewddztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowos¢

Wiloclawek
ulica: Aleja Chopina nr 49/51
sposoOb korzystania: tereny rekreacyjno- wypoczynkowe

Przylaczenie (numer KW, z ktorej odigczono dziatke, obszar): WL1W/00065234/7, 0,0493 ha

obszar calej nieruchomosci: 0,6592 ha

Dzial I- SP — Spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Brak wpisow.
Dzial II — Wlasnos$¢

Wiasciciele:

MOLEWSKI  Spoétka z  ograniczong  odpowiedzialnoscig,  siedziba
REGON 911326883,

wielko$¢ udziatu: 1/1

Dzial II1 — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Chodecz,

Lp. 1. -

Numer wpisu 2

Rodzaj wpisu (OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
Tres¢ wpisu

NIEODPEATNA SEUZEBNOSC PRZECHODU I PRZEJAZDU O SZEROKOSCI PIECIU METROW, Z ULICY CHOPINA
BEZPOSREDNIO WZDELUZ GRANICY Z DIALKA NR 213, OBCIAZAJACA DZIALKE NR 126/5 O POW. 00.04.93HA, DLA

KTOREJ URZADZONA JEST NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA, NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI

NIERUCHOMOSCI, DLA KTORYCH PROWADZONE SA KSIEGI WIECZYSTE KW NR: WL1W/00065234/7, WL1W/00065233/0,
WL1W/00065633/4, ZGODNIE Z TRESCIA PARAGRAFU 7 UMOWY SPRZEDAZY REP. A NR 3538/2010 Z DNIA 21.12.2010R.

NOT. WOJCIECHA GOLEBIEWSKIEGO.

Przedmiot wykonywania 126/5

o1, Numer ksig¢gi WL1W /00065234 /7
Wskazania innej Inne informacje 126/12, 126/20
nieruchomoéci Lp.2. Numer ksiggi IWL1W /00065233 /0
- nieruchomos¢ Inne informacje 126/9, 126/13, 126/16
wladngca .3 Numer ksiegi WLIW /00065633 / 4

Inne informacje 126/14, 126/10




Dzial IV — Hipoteki

Lp. 1. |

Numer hipoteki (roszczenia)

2

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

IHIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta

4500000,00 (CZTERY MILIONY PIECSET TYSIECY) ZE

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer

IGWARANCIJA, UMOWA ZLECENIA O OKRESOWE UDZIELENIE GWARANCIJI

wierzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek ]ldp. JUBEZPIECZENIOWYCH KONTRAKTOWYCH NR UO/GKR/117/2011-081 Z DNIA 18
prawny) : LISTOPADA 2011R. Z POZNIEISZYMI ZMIANAMI
Hipoteka lub roszczenie uprawnione z 3
pierwszenstwa
Rodzai zmian ILp. [WPOLU4.4.1.11 Z URZEDU UJAWNIONO NUMER HIPOTEKI (3), DLA KTOREJ DOKONANO
odza) zmiany |. |[ZASTRZEZENIA PIERWSZENSTWA.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka Lp. POWSZECHNY ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA,
organizacyjna nieb¢daca osoba 1 01000134500000
prawna (nazwa, siedziba, REGON) ’
Lp. 2. -—-
Numer hipoteki (roszczenia) B
Rodzaj hipoteki (roszczenia) IHIPOTEKA UMOWNA LACZNA
Suma (slownic), walut 16 581 604,02 (SZESNASCIE MILIONOW PIECSET OSIEMDZIESIAT JEDEN TYSIECY
uma {siownie), waluta SZESCSET CZTERY 02/100) ZL
1. NALEZNOSCI GEOWNE Z TYTULU UDZIELONYCH KREDYTOW,
2. ODSETKI W POSTACI:
- UMOWNYCH ODSETEK OD KAZDEGO WYKORZYSTANEGO KREDYTU,
F UMOWNYCH ODSETEK OD NIESPLACONEGO W TERMINIE ZADEUZENIA Z TYTULU
NALEZNOSCI GEOWNYCH LUB ZADLUZENIA ODSETKOWEGO,
B. PROWIZJE I OPLATY WYNIKAJACE Z UMOW KREDYTU,
“. PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA, : )
5. SWIADCZENIA UBOCZNE W POSTACI ROSZCZEN O NAPRAWIENIE SZKOD
WYNIKAJACYCH Z NIEWYKONANIA LUB N[ENALEZYTEGO WYKONANIA
ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z CZYNNOSCI BANKOWE] UDZIELENIA KAZDEGO
KREDYTU LUB CZYNNOSCI BANKOWEJ ZABEZPIECZENIA SPLATY TYCH KREDYTOW.,
- UMOWA NR 50 1020 1462 0000 7102 0327 7225 KREDYTU OBROTOWEGO
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer Lp. 1 ODNAWIALNEGO W WALUCIE POLSKIEJ NA FINANSOWANIE ZOBOWIAZAN O

wierzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek
prawny)

ICHARAKTERZE BIEZACYM WYNIKAJACYCH Z REALIZACJI KONTRAKTU
HANDLOWEGO Z DNIA 24 STYCZNIA 2018 R Z POZNIEJSZYMI ZMIANAMI

L UMOWA NR 33 1020 1462 0000 7202 0316 5156 KREDYTU OBROTOWEGO
ODNAWIALNEGO W WALUCIE POLSKIEJ NA FINANSOWANIE ZOBOWIAZAN O
CHARAKTERZE BIEZACYM WYNIKAJACYCH Z REALIZACJI KONTRAKTU
HANDLOWEGO Z DNIA 22 MARCA 2017 R Z POZNIEJSZYMI ZMIANAMI

L UMOWA NR 27 1020 1462 0000 7202 0320 1639 KREDYTU OBROTOWEGO
ODNAWIALNEGO W WALUCIE POLSKIEJ NA FINANSOWANIE ZOBOWIAZAN O
CHARAKTERZE BIEZACYM WYNIKAJACYCH Z REALIZACJI KONTRAKTU
HANDLOWEGO Z DNIA 05 LIPCA 2017 R Z POZNIEJSZYMI ZMIANAMI

L UMOWA NR 61 1020 1462 0000 7402 0341 0255 KREDYTU OBROTOWEGO
ODNAWIALNEGO W WALUCIE POLSKIEJ NA FINANSOWANIE ZOBOWIAZAN O
ICHARAKTERZE BIEZACYM WYNIKAJACYCH Z REALIZACJI KONTRAKTU
HANDLOWEGO Z DNIA 04 PAZDZIERNIKA 2018 R Z POZNIEJSZYMI ZMIANAML.

INr ksiggi wieczystej

IWL1W /00065232 /3

Lp- 1 K hipoteki 1
Lp.2. INr ksiegi wieczystej [WL1W /00065234 /7
INr hipoteki 1
Ksiega Lp.3 INT ksiggi wieczystej [WL1W /00065233 /0
wspotobeigzona | 7" INr hipoteki 1
Lp.4. INr ksiggi wieczystej WL1W /00010342/7
INr hipoteki 1
Lp.s. INr ksiegi wieczystej [WLI1W /00065633 /4
INr hipoteki 1
Rodzaj zmiany Lp. [WPOLU 4‘4‘1‘1,0. UJAWNIONO ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE NINIEJSZEJ HIPOTEKI NA
1. IMIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD NR 2.
Lp. [WPOLU4.4.1.2 DO 4.4.1.3 DOKONANO PODWYZSZENIA HIPOTEKI UMOWNE]J LACZNEJ;
2. W POLU 4.4.1.8 DODANO ZMIANY WIERZYTELNOSCI I STOSUNKU PRAWNEGO
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka Lp. [POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOLKA AKCYJNA,

organizacyjna nieb¢daca osoba
prawna (nazwa, siedziba, REGON, KRS)

IWARSZAWA, 016298263, 0000026438




5.2. Oznaczenie w Ewidencji Gruntow i Budynkow

1. Informacja o gruncie ( Dane na podstawie z Uproszczonego Wypisu z Rejestru Gruntow):
*  wojewodztwo: kujawsko- pomorskie
* jednostka ewidencyjna: 046401 1 Miasto Wloctawek
* obrgb: WLOCLAWEK KM 52
* nr jednostki Rejestrowe;j: 257

nr dziatki: 126/3
* potozenie: Aleja Chopina 49/51
* opis uzytku: tereny rekreacyjno- wypoczynkowe
s powierzchnia: 0,4561 ha — 4561 m?
* oznaczenie uzytkow i konturow klasyfikac. - Bz tereny rekreacyjno- wypoczynkowe
* nr KW lub inny dok. wt.: WL1W/00085526/7

nr dzialki: 126/4
* potozenie: Aleja Chopina 49/51
* opis uzytku: tereny rekreacyjno- wypoczynkowe
» powierzchnia: 0,1538 ha — 1538 m*
* oznaczenie uzytkow i konturéw klasyfikac. - Bz tereny rekreacyjno- wypoczynkowe
e nr KW lub inny dok. wi.: WL1W/00085526/7

nr dziatki: 126/5
* potozenie: Aleja Chopina 49/51
* opis uzytku: tereny rekreacyjno- wypoczynkowe
* powierzchnia: 0,0493 ha — 493 m’
* oznaczenie uzytkow i konturow klasyfikac. - Bz tereny rekreacyjno- wypoczynkowe
* nr KW lub inny dok. wt.: WL1W/00085526/7

5.3. Opis przedmiotowej nieruchomosci gruntowej

Wojewddztwo kujawsko- pomorskie — jedno z 16 polskich wojewodztw lezace
w potnocno-centralnej czgsci kraju. Zostato utworzone na mocy ustawy z dnia 24 lipca 1998
w przyblizeniu z dawnych wojewodztw: bydgoskiego, torunskiego i wloctawskiego.
Na dzien 30 czerwca 2020 wojewddztwo liczylo okoto 2 mln mieszkancow. Urzedy
1 jednostki szczebla wojewddzkiego zostaly rozdzielone pomiedzy dwa gtowne miasta
regionu. Siedziba wojewody oraz wigkszosci urzedéw administracji  panstwowej
zostata ustanowiona w Bydgoszczy, natomiast siedziba sejmiku wojewodztwa oraz organow
administracji samorzagdowej 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% ludno$ci regionu, w tym 29% ludnosci
miejskiej. Nastepnie Torun (10% ludnosci regionu), Wioctawek, Grudziagdz i Inowroctaw.
Grupe miast $redniej wielkosci tworzy 16 osrodkéw liczacych od 10 do 30 tys. mieszkancow.
Pod wzgledem wielko$ci wyrdzniaja si¢ tu: Brodnica, Swiecie i Chetmno. Pozostate miasta
pelnig funkcje osrodkow centralnych o znaczeniu ponadlokalnym. Grupg miast matych
tworzy 30 o$rodkoéw. Sg one bardzo zréznicowane, znajdujg si¢ wsrod nich zard6wno miasta
o funkcjach miast $rednich, jak tez bardzo mate miasteczka, liczace ponizej 3 tys.
mieszkancow.

Bydgoszcz 1 Torun to dwa gléwne regionalne osrodki przemystu, biznesu, nauki, kultury,
sztuki, dziatalno$ci badawczo-rozwojowej, a takze siedziba wiladz lokalnych
1 kluczowych organizacji gospodarczych. Obszar Bydgoszczy i Torunia wraz z powiatami
ziemskimi (tzw. aglomeracja bydgosko-torunska) skupia 37% ludnosci wojewddztwa, ponad
potowe podmiotow gospodarczych, a takze zdecydowana wigkszos$¢ potencjatu kulturalnego
1 szkolnictwa wyzszego. Potencjal spoteczno- gospodarczy aglomeracji lokuje ja na 6-7
miejscu wsrod krajowych osrodkow regionalnych.

Wiloctawek (tac. Vladislavia, niem. Leslau) — miasto w centralnej Polsce, na prawach
powiatu. Trzecie co do wielko$ci miasto w wojewodztwie kujawsko-pomorskim, potozone
nad Wista, przy ujsciu Zgltowiaczki. Jest siedzibg powiatu wtoctawskiego i historyczng stolicg
Kujaw. Nalezy do najstarszych miast w Polsce. Jest jednym z najwiekszych osrodkoéw
administracyjnych i gospodarczych w regionie, z dobrze rozwini¢tg infrastrukturg kulturalng
1 sportowa. Zaletg miasta jest potozenie w centralnej czesci kraju, przez ktorg przebiega droga
krajowa nr 91 oraz linia kolejowa nr 18. Niedaleko miasta przebiega rowniez autostrada Al,
z ktora miasto skomunikowane jest przez dwa wezty autostradowe. 15 km od granicy miasta
znajduje si¢ trzeci wezel autostradowy (Kowal). Przez Wloctawek przebiega
miedzynarodowa droga wodna E40 (Morze Battyckie-Morze Czarne). Miasto jest siedziba
kurii diecezji wloctawskie;j.

Wedtug danych GUS z 30 czerwca 2020 r. populacja Wioctawka wynosita 109 347
mieszkancow.

Miasto biskupow wioctawskich, nalezace do klucza wloctawskiego, polozone bylo
w II potowie XVI wieku w powiecie brzeskokujawskim wojewddztwa brzeskokujawskiego.
W latach 1975-1998 miasto byto stolicag wojewodztwa wloctawskiego.

Wioctawek lezy w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego, na obu brzegach Wisty oraz Zgtowiaczki, w Kotlinie Ptockie;j.



Okolice miasta

e Bezposrednio z miastem sgsiaduje Gostyninsko-Wtoctawski Park Krajobrazowy —
powstat w 1979 roku jako jeden z pierwszych parkéw krajobrazowych w Polsce, liczy
38 950 ha. Zamieszkuja go m.in. rysie, bobry, sokoty wedrowne, bociany czarne.

e Uzdrowisko Wieniec-Zdr6j — 5 km od zwartej zabudowy Wiloctawka znajduje si¢
otoczone przez lasy uzdrowisko, slynne z wod mineralnych (siarczanowych),
odkrytych w 1907 roku i torfu leczniczego.

W mies$cie obecny jest m.in. przemyst chemiczny, energetyczny, spozywczy,
precyzyjny, metalowy i materialow budowlanych, w mniejszej skali niz w przesztosci
roOwniez maszynowy, papierniczy oraz innych branz. We Wioctawku ma swoja siedzibg
9 z 2000 najwigkszych polskich przedsigbiorstw (wedlug rankingu ,,Rzeczpospolitej”).
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Opis Gruntu, dziatka ewidencyjna numer 126/3, 126/4, 126/5, obreb WEOCEAWEK KM 52

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa oznaczona w ewidencji gruntow
jako dzialka ewidencyjna numer 126/3, 126/4 i1 126/5 o lacznej powierzchni gruntu
0,6592 ha. Nieruchomos¢ lezy w Scistym Srodmiesciu miasta Wloclawek
przy Al. Chopina na terenach objetych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Nieruchomos$¢ posiada infrastrukture techniczng ( przylacze elektroenergetyczne,
kanalizacji sanitarnej i wodociggowej).

Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej ( od strony Alei
Chopina).

Dziatki ewidencyjne numer 126/3, 126/4 1 126/5 zabudowane sa niewielkimi
budynkami handlowo- ustugowymi o $rednio korzystnym/zlym stanie techniczny. Teren
w cze$ci ogrodzony, zaniedbany i niezagospodarowany, porosniety zielenig niska, krzewami
oraz pojedynczymi drzewami.

W zwiazku, ze zabudowania polozone na przedmiotowych dzialkach ( 126/3,
126/4 i 126/5) sa przeznaczone do rozbiorki i nie beda stanowi¢ przedmiotu sprzedazy,
nie uwzgledniono ich przy okreslaniu wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest czescig zespotu nieruchomosci stanowigcych klub
od wielu lat zwigzany z wloctawskim sportem. Remont i przebudowa przez U.M. Wiloctawek
przy udziale funduszy Unii Europejskiej, nowoczesnego stadionu OSIR zlokalizowanego



pomiedzy ulicg Lesng i Al. Chopina pozwala na rozgrywanie meczy w idealnych warunkach
min. takich jak odpowiednie o$wietlenie, profesjonalng murawe, trybuny. Stary stadion
WLOCLAVI przeznaczony zostat do likwidacji ze wzgledu na jego zty stan techniczny.
Klub ,,WLOCLAVIA” sprzedat w latach 2010-2017 przedmiotowe dziatki Firmie
Molewski Sp. z o. o. z siedzibg we Wioclawku.

Ze wzgledu na brak tak duzych terendw w centrum miasta Wioctawek, Firma
Molewski Sp. z o. o. wystgpita dnia 17 grudnia 2018 roku do Prezydenta Miasta
Wioctawek o zmiane planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowych dziatek,
aby ich przeznaczenie zostalo zmienione na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i ustugi
nieucigzliwe w tym z zakresu ustug ogdlnomiejskich 1 ponadlokalnych ( urzedy, instytucje,
biura, hotele) wraz z koniecznym zapleczem gospodarczym, technicznym i miejscami
postojowymi realizowanymi w postaci garazy wbudowanych w tym garazy podziemnych lub
miejsc postojowych na terenie.

Najkorzystniejszy sposob uzytkowania
Zgodnie z pkt 1.6 KSWP 1 ,,Warto$¢ rynkowa i Warto$¢ odtworzeniowa™:

1.6. W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca powinien ustali¢ sposob
najkorzystniejszego  lub  najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci.
Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze
polegac na innym sposobie jej uzytkowania.

1.7. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan
rynku. Przyjety do wyceny sposob uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie
szacunkowym w taki sposob, aby umozliwial wlasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

3.6. Sposob najkorzystniejszego uzytkowania oznacza wykorzystanie nieruchomosci,
ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
oplacalne i zapewniajqgce najwigkszq wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

Zgodnie z celem wyceny oszacowano rynkowa warto$¢ nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dla najkorzystniejszego sposobem uzytkowania zgodnego z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.



5.4. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Uchwata Numer IX/73/11 Rady Miasta Wiloctawek z dnia 09 maja 2011
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie obszaru
polozonego we Wloctawku pomiedzy: brzegiem rzeki Wisty na odcinku od ujscia rzeki
Zglowiaczki do zachodniej granicy nieruchomos$ci nr 1/26 KM48, wzdluz tej granicy
i w kierunku zachodnim wzdtuz granicy dziatki nr 3/6 1 3/1 KM48, ulica Ogniowa, Chmielna,
Wronig, Okrzei do wysokosci ulicy Kosciuszki, granica obszaréow kolejowych, ulica
Szpitalng, Okrzei i zachodnig granica Parku im. H. Sienkiewicza, ulica Wyszynskiego oraz
zachodnim brzegiem rzeki Zglowigczki z wylaczeniem terendw objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego uchwalonymi po 1 stycznia 1995r, dziatki
ewidencyjne numer 126/3, 126/4 i1 126/5 KM 52, zlokalizowane we Wiloctawku przy
Al. Chopina 49/51, znajduja si¢ na terenie oznaczonym symbolem V/8U o przeznaczeniu
podstawowym: ustugi nieucigzliwe w tym z zakresu ustug ogélnomiejskich i ponadlokalnych
( urzedy, instytucje, biura, hotele itp. ) wraz koniecznym zapleczem gospodarczym,
technicznym 1 miejscami postojowymi realizowanymi w postaci garazy wbudowanych lub
miejsc postojowych na terenie oraz przeznaczeniu dopuszczalnych ustug o§wiaty oraz sportu
1 rekreacji. Ponadto przedmiotowe dziatki znajduja si¢ w obszarze strefy ,,B” — ochrony
historycznej struktury przestrzenne;.

6. Wartos¢ rynkowa, sposéb 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$ci, przeznaczenia w planie
miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomos$ci podobnych zastosowano podej$cie pordwnawcze, metod¢ poréwnywania
parami.




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

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

e uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku
1 do wynegocjowania warunkOw 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$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzglednienia kosztow transakcji
kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow i optat.

Sposdb wyceny

Majac na uwadze obowigzujace przepisy prawne oraz zachowanie si¢ rynku lokalnego
nieruchomos$ci — do szacowania warto$ci nieruchomo$ci gruntowej niezabudowane;j,
zastosowano:

Podejscie porownawcze , metode poréwnywania parami.

Charakter nieruchomos$ci wycenianej, pozwala zastosowa¢ podej$cie porOwnawcze,
gdyz spelnione sg trzy gldéwne warunki:

e rynek jest w miarg stabilny,

e odnotowano na rynku odpowiednig ilo$¢ transakcji nieruchomo$ci 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 wartos¢ 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 si¢, jezeli znane sg ceny 1 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 ktorych 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 $redniej
wazonej, jesli wiarygodno$¢ 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 poréwnaniu 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 spadta
do 4,9 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
Glownego Urzedu Statystycznego (GUS).

Bezrobocie w Polsce spada niemal nieprzerwanie od lutego 2021 r. Wtedy osiagnelo
koronakryzysowy szczyt na poziomie 6,5 proc. Na koniec grudnia 2022 roku stopa
bezrobocia w Polsce wynosita 5,2 %.

Liczba bezrobotnych i stopa bezrobocia
Stan na koniec okresu
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Wskaznik PMI moze przyjmowaé wartosci od 0 do 100, a 50 to poziom neutralny. Kazdy
odczyt ponizej 50 nalezy interpretowal negatywnie, powyzej 50 — pozytywnie. Jest tworzony
na podstawie ankiet wypeltnianych przez menedzerow.

PMI Sektor Przemystowy

wskaznik sezonowo modyfikowany, > 50 = wzrost w stosunku do poprzedniego miesiaca
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Zrodto: S&P Global.

Wedhig najnowszych wynikéw badan PMI polski sektor wytworczy znow gwattownie sig
skurczyt - produkcja i nowe zamoOwienia ponownie spadly. Niesprzyjajace Srodowisko
makroekonomiczne bylo czesto wymieniane jako przyczyna spadku popytu. Firmy nie widziaty
innego wyj$cia niz redukowanie zapasow, ograniczenie zakupow czy likwidowanie miejsc pracy.

Wskaznik S&P Global PMI® Polski Sektor Przemyslowy — ztozony indeks obrazujacy
kondycje¢ przemyshu, kalkulowany na podstawie pigciu subindekséw: nowych zaméwien, produkcji,
zatrudnienia, czasu dostaw i zapasOw pozycji zakupionych - w listopadzie pozostat znacznie ponizej
neutralnego progu 50,0, sygnalizujac kolejne widoczne pogorszenie kondycji sektora. Przemyst
ponownie si¢ skurczyt, mimo ze indeks wzrést z pazdziernikowego poziomu 42,0 do 43,4, rejestrujac
najwyzsza warto$¢ od pigciu miesigcy.

Produkcja i nowe zamowienia znéw gwattownie spadty, cho¢ tak jak w przypadku gtdéwnego
PMI tempa spadku zwolnity w stosunku do pazdziernika. Polscy producenci wcigz narzekali na trudna
sytuacje gospodarcza. Wedtug ankietowanych firm wysoka inflacja, wojna w Ukrainie i og6lna
niepewnos$¢, odegraly role w ostabieniu popytu w kraju i za granicg. Jesli chodzi o eksport, nowe
zamowienia od klientow miedzynarodowych spadly dziewigty miesigc z rzedu, w dodatku znow
w zauwazalnym stopniu. Sprzedaz spadta na kluczowych rynkach europejskich.

W listopadzie aktywno$¢ zakupowa polskich producentow spadia szosty miesigec z rzedu,
w dodatku w najwickszym stopniu od kwietnia 2020. Firmy kupowaly mniej materialéw,
dostosowujac je do nizszego poziomu produkcji i nowych zaméwien, a takze po to, aby zredukowaé
stany magazynowe. W listopadzie zapasy pozycji zakupionych spadly szosty miesigc z rzedu

Wskaznik PMI dla przemystu w pazdzierniku 2022 r. wynidst 42 punkty wobec 42,5 punktu
prognozy i 43 punktow miesigc temu — wedtug S&P Global.

Zrédlo: Raport S&P Global PMI® Polski Sektor Przemystowy z 1 grudnia 2022 r.



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.
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Inflacja w Polsce

Zaledwie o 0,1 proc. wzrosty w grudniu ceny towarow i uslug konsumpcyjnych
w stosunku do listopada - wynika z wyliczen GUS-u. Niestety w ujeciu rocznym inflacja
pozostaje bardzo wysoka, a w najblizszym czasie zn6w przyspieszy.

Gléowny Urzad Statystyczny potwierdzil wstepne szacunki i poinformowal,
ze w grudniu indeks cen towarow i uslug konsumpcyjnych (CPI) wzrost o 16,6 proc.
w poréwnaniu z analogicznym miesiacem 2021 roku. W listopadzie inflacja wyniosta
17,5 proc., a w pazdzierniku 17,9 proc. Poprzednio ceny rosly w Polsce tak szybko na
przelomie 1996 i 1997 r.

W catym 2022 r. §rednioroczna inflacja wyniosta 14,4 proc. wobec 5,1 proc. w 2021 r.
Ceny konsumpcyjne rosty najszybciej od 1997 r.

Inflacja w Polsce Bankierpl

Wplywy zmian cen na wskaznik cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogétem

W grudniu br. w porownaniu z poprzednim miesigcem najwiekszy wptyw na wskaznik
cen towarow 1 ustug konsumpcyjnych ogétem mialy wyzsze ceny w zakresie ZywnoS$ci
(0 1,5%), rekreacji 1 kultury (o 1,2%) oraz restauracji i hoteli (o 0,9%), ktére podwyzszyty
wskaznik odpo-wiednio o 0,37 p. proc., 0,07 p. proc. i 0,04 p. proc. Nizsze ceny w zakresie
mieszkania (o 1,5%) oraz tacznosci (o 0,1%) obnizyty ten wskaznik odpowiednio o 0,41 p.
proc. 10,01 p. proc.

W poréwnaniu z miesigcem analogicznym poprzedniego roku wyzsze ceny w zakresie
zywnosci (o 22,1%), mieszkania (o 20,6%), transportu (o 13,3%), restauracji i hoteli
(o 18,7%) oraz rekreacji 1 kultury (o 14,7%) podniosty ten wskaznik odpowiednio o 5,33 p.
proc., 5,23 p. proc., 1,33 p. proc., 0,89 p. proc. i 0,88 p. proc.


https://www.bankier.pl/wiadomosc/Inflacja-w-Polsce-w-listopadzie-2022-finalne-dane-8457167.html
https://www.bankier.pl/wiadomosc/Inflacja-w-Polsce-w-listopadzie-2022-finalne-dane-8457167.html
https://www.bankier.pl/wiadomosc/Inflacja-w-Polsce-pazdziernik-2022-8431675.html

Sytuacja Gospodarcza w wojewodztwie kujawsko- pomorskim

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.

Najwiecej ofert dla poszukujacych pracy we wloctawskim Urzgdzie Pracy dotyczy
przemystu. Takie propozycje stanowia okoto 37% wszystkich. Oferty z ustug i handlu
stanowig 21%. Tradycyjnie spore mozliwosci oferuje tez budownictwo.

Bezrobocie w wojewddztwie 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 Bydgoszczy w dniu 25.10.2022 r.
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Analiza rynku dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

Na potrzeby wyceny okres$lono:

e rodzaj rynku — rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych ( nieruchomosci lezace
na terenach komercyjnych tj. ushugowych, przemystowych, magazynowych).

e obszar rynku — miasto Wtoctawek, wojewodztwo kujawsko- pomorskie.

e na potrzeby wyceny przedmiotowej nieruchomosci zebrano informacje o cenach
transakcyjnych z aktow notarialnych w okresie od kwietnia 2019 roku do daty wyceny
nieruchomosci.

e jako jednostke pordwnawcza do obliczen przyjeto 1m? powierzchni gruntu.

Przeprowadzono analiz¢ transakcji rynkowych kupna/sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych. Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem wiarygodnosci jezeli chodzi
o warunki zawarcia transakcji, przedmiot sprzedazy oraz uzyskane ceny transakcyjne.
Wyeliminowano nieruchomosci, ktore nie spetniaja warunkéw transakcji rynkowych na rynku
lokalnym obejmujgcym miasto Wioctawek w badanym okresie czasu.

Stwierdzono, ze rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych, o pow. gruntu ponizej
1,0000 ha, przeznaczonych pod zabudowe ustugowa, jest rynkiem S$rednio rozwinigty, za$
nieruchomosci o powierzchni gruntu powyzej 1,0000 ha stabo rozwinigtym.

Na podstawie badania rynku nalezy stwierdzi¢, ze zarejestrowana baza transakcji
charakteryzuje sie¢ duza réznorodnoscia pod wzgledem cech fizycznych nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych. Analizowane nieruchomos$ci posiadaly roézng wielkos¢ ( powierzchnie),
wyposazenie w infrastrukture techniczng oraz ksztalt. Wszystkie nieruchomosci byly niezabudowane
1 posiadaty dostgp do drogi publicznej droga utwardzona.

Na analizowanym rynku, widoczny jest brak nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych
o duzej powierzchni gruntu ( w $cistym centrum brak tego typu nieruchomos$ci). Brak w obrocie
rynkowym transakcji na tak duze grunty w centrum miasta spowodowal przyjecie do analizy
nieruchomosci o znaczniej mniejszej powierzchni gruntu.

Stwierdzono bardzo duze zréznicowanie cen transakcyjnych. Analizujac rynek nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustugowa podobnych do szacowanej stwierdzono,
ze ceny transakcyjne takich nieruchomos$ci wahaty si¢ w przedziale od 185,72 zt./m?* do 676,91 zt./m?,
w zaleznosci od lokalizacji szczegélowej, powierzchni gruntu, wyposazenia w infrastrukture
techniczng i ksztattu nieruchomosci.

Przy okreslaniu wielkosci wag rynkowych positkowano si¢ analiza wykonang
za pomoca regresji liniowej, do$wiadczeniem na innych rynkach nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych oraz analiza preferencji nabywcow nieruchomos$ci. Z analizy wynika, ze ceny
niezabudowanych  nieruchomos$ci  gruntowych na  analizowanym  rynku  uzaleznione
sa od nastepujacych cech rynkowych::

- lokalizacji szczegotowej nieruchomosci,
- powierzchni dziatki,

- wyposazenia w infrastruktur¢ techniczng,
- ksztattu nieruchomosci.

Na chwilg obecna obserwuje si¢ stabilizacje cen na rynku ($rednie ceny zmienialy sie¢
na przestrzeni badanego okresu, jednakze byly to wahania o znaczeniu fluktuacyjnym). Zgodnie
z zasadami ekonomicznymi w takich okresach wystepuje najczesciej korekta na rynku. W tym
momencie nie istniejg przestanki, aby sadzi¢ iz w najblizszym czasie obecne trendy beda
kontynuowane, dlatego dla dalszej analizy zalozono zerowy poziom zmiany cen.



8.

Okreslenie wartosci

niezabudowanej.

rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej

Charakterystyka rynku i wycenianej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
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;.

Lp. | Rodzaj cechy Ocena Opis cechy
nieruchomos$¢ potozona w centrum miasta ( w $cistym centrum),
lokalizacja bardzo atrakcyjna, dobrze skomunikowana,
b. dobra dob doiazdem. idealna lokalizacia pod ushuei. polos
Lokalizacja z dobrym dojazdem, idealna lokalizacja pod ustugi, potozona
, wsrod zabudowy ustugowej i handlowe;j
1. szczegotowa
nieruchomosci nieruchomo$¢ potozona w bliskiej odlegtosci od centrum,
dobra polozona przy gtownych drogach lub w ich poblizu,
lokalizacja dobra pod ustugi
korzystna do 0,3999 ha
) Powierzchnia
. o redni
dziatki srednio od 04000 ha
korzystna
Wyposazenie korzystne En, w, ks — wykonane przytacza lub czes$¢ przytaczy
3. | w infrastrukture - -
techniczng Srednio brak przyltaczy, sie¢ biegnie w drodze do ktorej przylega dziatka
korzystne
korzystny ksztatt dziatki regularny, umozliwiajacy swobodng zabudowe
4. Ksztalt dziatki ) ) dziatka swoja wielkoscia i ksztattem pozwalajaca na
Srednio wybudowanie obiektow o malej powierzchni uzytkowej, lub
korzystny

budynkow dtugich i waskich ( ograniczenia w zabudowie)




Okreslenie wag cech rynkowych.

Analityczny sposob okres$lania wag cach rynkowych mozliwy jest wowczas, gdy dysponuje si¢
baza liczaca kilkadziesigt wiarygodnych transakcji z analizowanego rynku.

Wagi cech zostaty ustalone na podstawie analizy preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci, analizy wykonanej za pomocg regresji liniowej oraz na podstawie doswiadczenia
na innych rynkach nieruchomosci gruntowych. Ankietowani dysponowali wiedza na temat charakteru
analizowanego rynku lokalnego i o wystgpujacych na nim zalezno$ciach. Posiadali réwniez
informacje o charakterze i cechach nieruchomos$ci podobnych oraz nieruchomosci bedacej

przedmiotem niniejszej wyceny. Ponizej przedstawiono wykres otrzymany z analizy regresji liniowej:

100% Wagi cech rynkowych
80%
60%

40%
40% 30%

20%
0% .

-20%

-40%
-60%
-80%
-100%

Lokalizacja szczegétowa Powierzchnia dziatki Wyposazenie w Ksztatt nieruchomosci
nieruchomosci infrastrukture
techniczna

Cmin = 185,72 z1./ m’
Cmax = 676,91 zL./ m’
AC = Cmax — Cmin = 491,19 z1./ m?

Cecha Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zl.]
Lokalizacja szczeg6lowa nieruchomosci
(b. dobra, dobra) 40 0- 196,48
Powierzchnia dzialki
30 0- 147,35

( korzystna, srednio korzystna)

Wyposazenie w infrastrukture
techniczng 20 0- 98,24
( korzystne, srednio korzystne)

Ksztalt dzialki

( korzystny, Srednio korzystny) 10 0-49,12

Razem 491,19




Analiza transakcji nieruchomosci podobnych.

Zestawienie cech rynkowych  nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych
( wszystkich).
Lokalizacja Wyposazenie w
Lp. szczegolowa Powierzchnia dzialki infrastrukture Ksztalt nieruchomosci
nieruchomosci techniczna
Ni ieruch.om os¢ b. dobra Srednio korzystna korzystne Srednio korzystny
wyceniana
1 dobra srednio korzystna korzystne korzystny
2 b. dobra korzystna korzystne $rednio korzystny
3 dobra korzystna korzystne $rednio korzystny
4 dobra korzystna korzystne korzystny
5 dobra srednio korzystna $rednio korzystne $rednio korzystny
6 dobra korzystna korzystne korzystny
7 dobra korzystna korzystne $rednio korzystny
8 dobra korzystna $rednio korzystne korzystny
9 b. dobra korzystna korzystne korzystny
10 dobra korzystna $rednio korzystne Srednio korzystny
11 b. dobra korzystna $rednio korzystne $rednio korzystny
12 b. dobra srednio korzystna korzystne Srednio korzystny
13 b. dobra srednio korzystna korzystne korzystny
14 b. dobra srednio korzystna korzystne korzystny

Zestawienie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i wybranych nieruchomosci

poréwnawczych.

Lokalizacja szczegolowa

Wyposazenie w

Lp. . il Powierzchnia dziatki | . Ksztalt nieruchomosci
nieruchomosci infrastrukture techniczna
NleruCh'omosc b. dobra srednio korzystna korzystne srednio korzystny
wyceniana
1 dobra srednio korzystna korzystne korzystny
5 dobra srednio korzystna $rednio korzystne Srednio korzystny
13 b. dobra srednio korzystna korzystne korzystny




CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

Nieruchomo$é nr 1

Niezabudowana nieruchomosé¢ gruntowa o powierzchni  gruntu 0,5116 ha, polozona jest
w obrebie ewidencyjnym KM 93 w miejscowosci Wioclawek w wojewddztwie kujawsko- pomorskim wsrod
zabudowy mieszkaniowej, produkcyjnej i ustugowej. NieruchomosS¢ posiada infrastrukture techniczng-

niepeing. Ksztalt dziatki korzystny. Nieruchomosc¢ lezy na terenach nieobjetych m.p.z.p.

Data transakcji 06.12.2021r. za kwote 1 000 000.00 zL.

Nieruchomos$¢ nr 5

Niezabudowana nieruchomosé¢  gruntowa o powierzchni  gruntu 00,6534 ha, polozona jest
w obrebie ewidencyjnym KM 41 w miejscowosci Wioclawek w wojewodztwie kujawsko- pomorskim wsrod
zabudowy mieszkaniowej, oraz terenow niezabudowanych. Nieruchomos¢ posiada infrastrukture
techniczng- niepetng. Ksztalt dzialki srednio korzystny. Nieruchomosé lezy na terenach objetych m.p.z.p.

( tereny ustugowe).

Data transakcji 02.09.2021r. za kwote 1 306 800.00 z1.

Nieruchomos$é nr 13

Niezabudowana  nieruchomosé¢ gruntowa o powierzchni  gruntu 0,6597 ha, polozona jest
w obrebie ewidencyjnym KM 103 w miejscowosci Wioctawek w wojewodztwie kujawsko- pomorskim wsrod
zabudowy ustugowej i przemystowej oraz terenow niezabudowanych. Nieruchomos¢ posiada infrastrukture
techniczng- niepetng. Ksztalt dziatki korzystny. Nieruchomosé lezy na terenach objetych m.p.z.p. ( tereny

ustugowe/ przemystowe).

Data transakcji 16.12.2019r. za kwote 4 465 576.00 z1.




Okreslenie wartosci

niezabudowanej.

rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci

gruntowej

Poréwnanie wycenianej nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej z nieruchomoscia

poroOwnawczymi.
Lp. Rodzaj cechy Wagao cechy | Zakres kw"t(’w}; Nieruchomosé Nieruchomosé Nieruchomosé
%o poprawek [zL./m"] ol ar S ar 13
Lokalizacja
1 szczeg(’)lowa 40 0- 196,48 +196,48 +196,48 0,00
nieruchomosci
2 Powierzchnia 30 0- 147,35 0,00 0,00 0,00
dzialki
Wyposazenie w
3 infrastrukture 20 0-98,24 0,00 +98,24 0,00
techniczna
4 Dojazd do 10 0- 49,12 -49,12 0,00 -49,12
nieruchomosci
Suma poprawek [zt./m?] 491,19 +147,36 +294,72 -49,12
Warto$¢ Im? nieruchomosci z transakcji 195.47 200.00 676.91
Warto$¢ 1m* nieruchomosci po poprawkach 34283 49472 627.79

Warto$¢ 1m? nieruchomos$ci wycenianej

W Im? = (x1 +x2 +x3)\3

1465,34 /3 =488,45

Warto$¢ rynkowa prawa wilasno$ci przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;j

sktadajacej si¢ z trzech dziatek ewidencyjnych o numerach 126/3, 126/4 1 126/5

o tacznej powierzchni gruntu 0,6592 ha, wynosi:

Wy = 488,45 z1./m* * 6592 m* =3 219 862,40 zt.

Przyjeto: 3 220 000 zl.

stownie: trzy miliony dwiescie dwadziescia tysiecy zlotych.




9. Okreslenie wysokosci wynagrodzenia z tytulu ustanowienia sluzebnosci gruntowej polegajacej
na prawie przechodu przez przedmiotowa nieruchomosé.

SEUZEBNOSC GRUNTOWA:

Stuzebnos¢ gruntowa jest ograniczonym prawem rzeczowym, zdefiniowanym i ustanawianym
za wynagrodzeniem na podstawie Kodeksu Cywilnego (art. 285):

Art. 285. § 1. Nieruchomos¢é mozna obcigzy¢ na rzecz wiasciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci
wladngcej) prawem, ktorego tres¢ polega bgdz na tym, ze wlasciciel nieruchomosci wladngcej moze
korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, bgdz na tym, ze wlasciciel
nieruchomosci obciqzonej zostaje ograniczony w moznoSci dokonywania w stosunku do niej
okreslonych dziatan, bgdz tez na tym, ze wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno
wykonywaé okreslonych uprawnien, ktore mu wzgledem nieruchomosci wiadngcej przystugujg
na podstawie przepisow o tresci i wykonywaniu wlasnosci (stuzebnos¢ gruntowa).

§ 2. Stuzebnos¢ gruntowa moze mieé jedynie na celu zwigkszenie uzytecznoSci nieruchomosci
wiadngcej lub jej oznaczonej czesci.

Wedhug Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego - /Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z p6z. zm./:
§ 38 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia si¢ obcigzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywajq one na zmiane tej wartosci.
2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci obcigzonej ograniczonym prawem rzeczowym jej wartos¢
pomniejsza si¢ o kwotg odpowiadajgcq wartosci tego prawa, rownej zmianie wartoSci nieruchomosci,
spowodowanej nastgpstwami ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego.

3. W przypadku braku mozliwosci okreslenia wartosci w sposob, o ktorym mowa w ust. 2, wartos¢
ograniczonego prawa rzeczowego okresla si¢ przez obliczenie kosztow uzyskania tego prawa.

Okreslenie stopy kapitalizacji

Stope kapitalizacji przyjeto na podstawie danych rynkowych dotyczgcych rentownosci
bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy
inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej. Biorgc pod uwage takie
atrybuty  rynkowe odnoszgce sie do wycenianej nieruchomosci jak: lokalizacja, stan
zagospodarowania, standard uzytkowy, a takze ryzyko co do ksztattowania sie rynkowych stawek
czynszu najmu i pustostanow. Podkreslic nalezy, iz powyisza stopa zostala obliczona, zgodnie
z obowiqzujgcymi zasadami wyceny, w ujeciu realnym (. przy uwzglednieniu korekty inflacyjnej).
Brak korekty o wskaznik inflacji datby wyzszq stope w ujeciu nominalnym.

Na gruncie teorii stopa kapitalizacji (R) i stopa dyskontowa (r) sa miara oplacalnos$ci
inwestycji. Poziom stopy dyskontowej wyraza pozadang stope zwrotu. Uwzgledniajac zalezno$¢
pomiedzy stopa kapitalizacji a stopa dyskontowa ujeta we wzorze Gordona r = R + q, przy
zalozeniu q = 0, poziom stopy kapitalizacji jest taki sam jak stopy dyskontowej.

Przy szacowaniu stopy kapitalizacji uwzgledniono duzo wigksze ryzyko finansowe zwigzane
z inwestowaniem w nieruchomosci oraz ryzyko operacyjne uwzgledniajace warunki funkcjonowania
nieruchomosci.



Stopa kapitalizacji zostala okre§lona wg ponizszego wzoru:
R=r.+rit+r

gdzie:
r, — stopa realna okreslona na podstawie sredniego oprocentowania dtugoterminowych lokat
bankowych i przewidywalnej stopy inflacji

Biezaca projekcja inflacji i PKB (opublikowana 14 listopada 2022 r.)

Projekcja inflacji i PKB opracowywana jest w Departamencie Analiz i Badan Ekonomicznych
(DABE) Narodowego Banku Polskiego i przedstawia prognozowany rozwoj sytuacji w gospodarce
przy zatozeniu statych stop procentowych NBP. Prace zwigzane z przygotowaniem projekcji
koordynowane sg przez Wydziat Prognoz i Projekcji DABE. Po zatwierdzeniu projekcji przez Zarzad
NBP, zostaje ona przekazana Radzie Polityki Pienieznej. Projekcja stanowi jedna z przestanek,
na podstawie ktoérych Rada Polityki Pieni¢znej podejmuje decyzje o poziomie stop procentowych
NBP.

90% = 60% = 30% —Proj. centralna —Cel inflacyjny
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Inflacja CPI r/r (%) 14,5 131
PKB r/r (%) 4,6 0,7 2,0 3.1
WIBOR 3M* (%) 5,94 6,95 6,95 6,95

* projekcja sporzadzona przy zatozeniu statych stop procentowych
(zrédio: https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/polityka_pieniezna/dokumenty/projekcja_inflacji.html)
Realng stope inflacji przyjeto jako $rednig z prognozy inflacji wykonanej przez NBP
za 2022 rok, 2023 rok, 2024 rok 1 2025 rok:

1=(14,5+13,10+590+3,5)/4=9,25%
przyjeto 9,00 %

Aktualne oferty depozytéw bankowych o dlugim okresie oszczedzania

t i Mak: Ina kwot
Nazwa banku i produktu Okres trwania lokaty Op rocen. owarie alksSymaina kwota
w skali roku lokaty
Lokata dlugoterminowa Plus 12M . State
. 12 100 000 zt
ING Bank $laski fiesteey 4% z
Lokaty dlugoterminowe Santander . State:
24- 4 1
Consumer Bank 36 miesigcy 50, 00 000 z
Lokata dlugoterminowa State
Na Nowe Srodki 12-18 miesiecy 59 Brak limitu
BNP Paribas ’
Lokata dlugoterminowa . . State ..
12,24 Brak 1
Credit Agricole > 24136 miesicey 2-3% - oferta standardowa rak fimitu
Lokata Horyzont Zysku . .o Stale: .
12i1 Brak 1
Bank Millennium 118 miesiey 5,5% rak it
Lokata dlugoterminowa PKO BP L. State:
24 50 000 zt
Lokata 60+ fiestace 5,75% z
Lokata na nowe $rodki State
19 miesi Brak limitu
Alior Bank fesiecy 6,5% ra
Lokata na nowe $rodki State
12 miesi 1 1
Getin Bank fuesiecy 6,5% 800002

( zZrodlo: https://www.totalmoney.pl/artykuly/123847,lokaty,lokaty-dlugoterminowe---na-jaki-okres, 1,1)

Srednieoprocentowanie:4+5+5+2+3+5,5+5,75+6,5+6,5:43,25/9:4,80

przyjeto oprocentowanie dtugoterminowych depozytoéw bankowych w wysokosci 5,00 % (1x).



Stope bazowa (realng) zwigksza si¢ o premie z tytutu:

rr — ryzyka systematycznego; przyjmuje si¢, ze poziom premii z tytutu tego ryzyka — za niska pltynno$é
na rynku nieruchomosci, konieczno$¢ zarzadzania oraz atrakcyjnos¢ i konkurencyjnos¢ na tle innych
instrumentow finansowych — ksztattuje si¢ do 10 %.

Dla rozpatrywanego rynku lokalnego przyjeto rf = 6,50 %

ro— premia za rozne rodzaje ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscia (1-10%)
Dla przedmiotowej nieruchomosci przyjeto 10 = 6,50 %

Przy szacowaniu poziomu stopy dyskontowej wykorzystano nastepujacy wzor:

R=r.+ritr

rn i ri r2 3 razem (p(.)
zaokragleniu)
0,
5,00 % 9,00 % -3,70 % 6,50 % 6,50 % 9730A1
przyjeto: 9,00%

Stopa dyskontowa dla przedmiotowej nieruchomosci zostala przyjeta na poziomie 9,00%.

Wysoko$ci wynagrodzenia z tytulu ustanowienia shuzebnos$ci gruntowej dla dzialki
ewidencyjnej numer 126/5.

Na przedmiotowej dziatce ewidencyjnej numer 126/5 zostato ustanowione ograniczone prawo
rzeczowe. Prawo te zostalo wpisane w dziale III ksiegi wieczystej nt WL1W/00085526/7 1 jest
o nastepujacej tresci: ,,NJEODPEATNA SELUZEBNOSC PRZECHODU I PRZEJAZDU
O SZEROKOSCI PIECIU METROW, Z ULICY CHOPINA BEZPOSREDNIO WZDEUZ GRANICY Z
DZIAEKA NR 213, OBCIAZAJACA DZIAEKE NR 126/5 O POW. 00.04.93HA, DLA KTOREJ
URZADZONA JEST NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA, NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
WEASCICIELI NIERUCHOMOSCI, DLA KTORYCH PROWADZONE S4 KSIEGI WIECZYSTE KW
NR:  WLIW/00065234/7, WLIW/00065233/0, WLIW/00065633/4, ZGODNIE Z TRESCI4
PARAGRAFU 7 UMOWY SPRZEDAZY REP. A NR 3538/2010 Z DNIA 21.12.2010R. NOT.
WOJCIECHA GOLEBIEWSKIEGO”.

Wykonawca niniejszego opracowania nie posiada inwentaryzacji wskazujacej dokladna
powierzchni¢ gruntu objetego sluzebnos$cia, a zatem szeroko$¢ drogi zostala przyjeta
na podstawie wpisu w Dziale III przedmiotowej Ksiegi Wieczystej tj. 5,00 m, a dlugosé
na podstawie pomiaru na mapie tj. 29,83 m. W zwiazku z powyzszym wysoko$¢ gruntu przyjeta
do obliczenia wartosci stuzebno$ci wynosi:

5,00 m x 29,83 m = 149,15 m’.



Zasady oszacowania wartoS$ci ograniczonego prawa rzeczowego, ktorym jest stuzebnosé

gruntowa, zawarte sg KSWS - Okre§lanie wartos$ci ograniczonych praw rzeczowych ( Uchwala
RK nr 2_04_2014 z dnia 07.04.2014 r.)”.

Charakterystyka stuzebnosci gruntowe;:

e warto$¢ jednostkowa gruntu: 488,45 zt./ m?( Wq),

e potencjalna roczna stawka czynszu z tytulu korzystania z gruntu przyjeta zostala
na poziomie rownym stopie dyskontowej: 9,00 % (Sr)

e powierzchnia gruntu obejmujgca stuzebno$¢: przyjeto 149,15 m* (Pg)

o wspolczynnik odzwierciedlajacy udzial tj. proporcje korzystania z gruntu przez jego
wlasciciela i posiadacza stuzebnosci (U) — wspotkorzystanie z nieruchomosci dotyczy
wlasciciela gruntu oraz kazdoczesnych wlascicieli/ uzytkownikdw  wieczystych
nieruchomosci, da ktorych ustanowiono stluzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu
i przechodu przez przedmiotowa nieruchomos¢. W zwiazku z powyzszym przyjeto:

o wlasciciel nieruchomosci wiadnacej — udziat 1//2 czgsci;
o kazdorazowy posiadacz stuzebnosci - udziat 1//2 czesci
e stopa dyskontowa: 9,00 % (1)

Do oszacowania warto$ci stuzebnos$ci gruntowej zastosowano podej$cie dochodowe, technike
dyskontowania strumieni dochodoéw, przy pominigciu wartosci rezydualnej ( RV = 0).

Zatozono, ze w okresie projekcji dochody roczne sg state ( D = DON = const. )
1 zastosowano zalezno$¢:

Ws =D * [1-((1+r)(-n))/r]

gdzie:

Ws - wartosé stuzebnosci

D — stale dochody roczne rowne
n — okres projekcji

r — stopa dyskontowa

W przypadku ustanowienia stuzebnosci gruntowej ( drogowej) przyjeto, ze n => oo, stad wzor
przyjmuje postac:
Ws] =D/r

Okreslenie potencjalnego rocznego dochodu ( D= DON), jaki méglby uzyskaé wiasciciel
nieruchomosci z tytutu udostepnienia prawa gruntu obliczono przy zastosowaniu wzoru:

D=WG*Sr*PG*U
D = 488,45 zt./ m* * 0,090 * 149,15 m* * 0,5 =3 278,35 zt.

Okreslenie wysoko$ci wynagrodzenia z tytulu ustanowienia stuzebno$ci gruntowej ( przyjeto,
ze n => oo ) dla dziatki ew. nr 126/5 wynosi:
Ws] =D / r
Wsi =3 278,35 z1. /9,00 %
Ws; =36 426,11 zt. = 36 000 zl.

Zatem warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci z uwzglednieniem stuzebnosci wynosi:
3220 000 z1. - 36 000 zi. = 3 184 000 zk



10. 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=3 220 000 z1. * 0,85 =2 737 000 z1.

Wartos$¢ przedmiotowej nieruchomosci do wymuszonej sprzedazy z uwzglednieniem
sluzebno$ci, wynosi:
Wwsi= 3 184 000 z1. * 0,85 =2 706,400 z1. = 2 706 000 zl.



11. Wynik koncowy z uzasadnieniem

Warto$¢ rynkowa prawa wilasnos$ci nieruchomos$ci gruntowej potozonej w obrebie
ewidencyjnym KM 52 miasta Wloclawek, sktadajaca si¢ z dziatki ewidencyjnej numer 126/3,
126/4 1 126/5 o tacznej powierzchni 0,6592 ha, okreslona przy zastosowaniu podejscia

porownawczego, metody pordwnywania parami, wynosi :

3220 000 zk.

stownie: trzy miliony dwiescie dwadziescia tysigcy zlotych.

wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci z uwzglednieniem stuzebnosci gruntowej wynosi:
3184 000 zl.

stownie: trzy miliony sto osiemdziesigt cztery tysigce ztotych.

Otrzymana w procesie wyceny wartos¢ rynkowa, w peini oddaje aktualny stan
lokalnego rynku zabudowanych nieruchomos$ci gruntowych ( nieruchomosci komercyjnych)
1 uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy oraz obrebow
sasiednich z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomos$ci. Na oszacowang
warto$¢ najwickszy wplyw maja rynkowe warunki najmu nieruchomosci podobnych oraz

indywidualne cechy nieruchomosci wyceniane;j.

Uzyskany wynik koncowy mozna uzna¢ jako najbardziej prawdopodobng ceng

mozliwg do uzyskania na lokalnym rynku nieruchomosci.

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



12. Klauzule i ustalenia koncowe

10.

11

12.

Wymieniona w operacie warto$¢ jest ustalona na dzien szacowania tj. 16.02.2023 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 nieruchomos$ci zostat ustalony na podstawie badania elektronicznej
ksiggi wieczystej numer WL1W/00085526/7.

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



13. Wykaz zalacznikow

1.

2.

Sl I

Zestawienie nieruchomosci podobnych - nieruchomosci gruntowe niezabudowane,

Okreslenie wag cech rynkowych dla nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej
na podstawie ankiety,

Protokot z badania ksigg wieczystych,

Protokoét z badania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
Uproszczone Wyrysy z Rejestru Gruntow,

Mapa ewidencyjna,

Dokumentacja fotograficzna,

Informacje i1 analiza w zakresie praw i obcigzen wygasajacych wraz ze sprzedaza
prawa wlasnosci nieruchomosci w postepowaniu upadto§ciowym.



Zalacznik nr 1

Zestawienie transakcji sprzedazy nieruchomosci

podobnych — nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Data Lo Pow. gruntu . Cena . 2
Lp . Lokalizacja 2 Przeznaczenie transakcyjna |Cena za 1m
transakeji [m]
[z}] netto
ul. Papiezaka
1 06.12.2021 KM 93 5116 brak m.p.z.p. 1000 000 195,47
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
i ushugi nieucigzliwe w tym z zakresu
ustug ogoélnomiejskich i ponadlokalnych|
2 10.11.2021 ul. \Y(a]\rjzsa;v ska 1031 (urzedy, instytucje, biura, hotele itp.) 670 000 649,85
wraz z koniecznym zapleczem
gospodarczym, technicznym i miejscami
postojowymi
ul. Ptocka tereny ustugowe / zabudowa
3 22.09.2021 KM 94 2296 magazynowa, sklady 780 640 340,00
. tereny ushugowe,
4 | 28052021 | M Eapiing 2265 wielkopowierzchniowe obickty 600 000 264,90
handlowe typu galerie handlowe
5 | 02.09.2021 ‘I‘il\l/}/[ff 6534 tereny ustugowe 1306 800 200,00
Al Jana Pawla II zabudowa mieszkaniowa
6 20.04.2021 Michelin KM 06 2191 jednorodzinna/ zabudowa ustug 673 732,50 307,50
nieucigzliwych
7 | 18.03.2021 “l'sﬁ’]ﬁl“a 473 tereny ustugowe 320 000 676,53
ul. Pocztowa zabudowa mieszkaniowa
8 05.03.2021 Mic.helin KM 06 1191 jednorodzinna/ zabudowa ustug 246 000 206,55
nieucigzliwych
ul. Okrezna zabudowa mieszkaniowa
9 17.12.2020 KM 4?) P 772 jednorodzinna/ zabudowa ustug 350 000 453,37
nieucigzliwych
ul. Nagérskiego ' zabudqwa mieszkaniowa
10 | 24.07.2020 KM 57 411 jednorodzinna / zabudowa ustug 135000 328,47
nieucigzliwych
ul. Plac Wolnogei ' zabudc?wa mieszkaniowa
11 10.06.2020 KM 52 371 jednorodzinna / zabudowa ustug 105 000 283,02
nieucigzliwych
12 | 17.04.2020 ul. Iéiﬁ";‘ilna 10754 tereny ustugowe 1997 204 185,72
13 | 16.12.2019 wmﬂﬁfﬁ(& 103 6597 tereny ustugowe/ przemystowe 4465 576 676,91
14 | 05.04.2019 ul. Kapitulna 14705 ~ tereny ustugowe/ 5390 000 366,54
KM 56 wielkopowierzchniowe obiekty
handlowe




Zalacznik nr 2

Okreslenie wag cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej na podstawie

ankiety

wykonana dnia 14.02.2023r.

Lp. Rodzaj cechy Waga cechy wedlug ankietowanych Srednio Przyjeto
Al A2 A3 A4 AS A6
1 Lokalizacja szczegélowa 40 40 40 45 40 40 40,83 40
2 Powierzchnia dzialki 35 30 30 25 25 40 30,83 30
3 Wyposazenie w inf. techniczng 20 15 20 20 25 15 19,17 20
4 Ksztalt nieruchomosci 5 15 10 10 10 5 9,17 10
RAZEM 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%




Zalacznik nr 3 [tawa dnia 21.10.2022r.

Protokol z badania Ksiegi Wieczystej

Dnia 21.10.2022r. przeprowadzono badanie Ksiegi Wieczystej WL1W/00085526/7
prowadzonych przez Sad Rejonowy VI Wydziat Ksigg Wieczystych we Wioctawku,

dla nieruchomosci potozonej w miejscowosci Wioctawek przy Al. Chopina.

Tres¢ Ksiegi Wieczystej Nr WLIW/00085526/7

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci

Drziatki ewidencyjne

numer dziatki: 126/3

potozenie: wojewddztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowosé
Wiloclawek

ulica: Aleja Chopina nr 49/51

sposob korzystania: tereny rekreacyjno- wypoczynkowe

przylaczenie (numer KW, z ktorej odlgczono dziatke, obszar): WL1W/00065233/0, 0,4561 ha

numer dziatki: 126/4

potozenie: wojewddztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowos¢
Wiloclawek

ulica: Aleja Chopina nr 49/51

sposoOb korzystania: tereny rekreacyjno- wypoczynkowe

przytaczenie (numer KW, z ktorej odlqczono dziatke, obszar): WL1W/00065233/0, 0,1538 ha
numer ksiegi dawnej: Nr 936

numer dziatki: 126/5

potozenie: wojewddztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowos¢
Wiloclawek

ulica: Aleja Chopina nr 49/51

sposoOb korzystania: tereny rekreacyjno- wypoczynkowe

Przylaczenie (numer KW, z ktorej odigczono dziatke, obszar): WL1W/00065234/7, 0,0493 ha

obszar calej nieruchomosci: 0,6592 ha



Dzial I- SP — Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Brak wpisow.

Dzial II — Wlasno$¢

Wiasciciele:
MOLEWSKI  Spotka z  ograniczong  odpowiedzialno$cig,  siedziba
REGON 911326883,

wielkos¢ udziatu: 1/1

Dzial II1 — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Chodecz,

Lp. 1. -

Numer wpisu 2

Rodzaj wpisu (OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
Tres¢ wpisu

NIEODPEATNA SEUZEBNOSC PRZECHODU I PRZEJAZDU O SZEROKOSCI PIECIU METROW, Z ULICY CHOPINA
BEZPOSREDNIO WZDELUZ GRANICY Z DIALKA NR 213, OBCIAZAJACA DZIALKE NR 126/5 O POW. 00.04.93HA, DLA

KTOREJ URZADZONA JEST NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA, NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI
NIERUCHOMOSCI, DLA KTORYCH PROWADZONE SA KSIEGI WIECZYSTE KW NR: WL1W/00065234/7, WL1W/00065233/0,
WL1W/00065633/4, ZGODNIE Z TRESCIA PARAGRAFU 7 UMOWY SPRZEDAZY REP. A NR 3538/2010 Z DNIA 21.12.2010R.

NOT. WOJCIECHA GOLEBIEWSKIEGO.

Przedmiot wykonywania 126/5

o1, Numer ksig¢gi WL1W /00065234 /7
Wskazania innej Inne informacje 126/12, 126/20
nieruchomoéci Lp.2. Numer ksiggi IWL1W /00065233 /0
- nieruchomos¢ Inne informacje 126/9, 126/13, 126/16
wladngca .3 Numer ksiegi WLIW /00065633 / 4

Inne informacje 126/14, 126/10

Dzial IV — Hipoteki

Lp. 1. —

Numer hipoteki (roszczenia) 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia) IHIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta 4500000,00 (CZTERY MILIONY PIECSET TYSIECY) ZL

Wierzytelnoé¢ i stosunek IGWARANCJA, UMOWA ZLECENIA O OKRESOWE UDZIELENIE GWARANCII

prawny (numer wierzytelnosci / Lp. 1. [IUBEZPIECZENIOWYCH KONTRAKTOWYCH NR UO/GKR/117/2011-081 Z DNIA 18

wierzytelnosé, stosunek prawny) LISTOPADA 2011R. Z POZNIEJISZYMI ZMIANAMI

Hipoteka lub roszczenie uprawnione z

. , 3
pierwszenstwa

Rodzaj zmiany Lp- 1. IhOKONANO ZASTRZEZENIA PIERWSZENSTWA.

'W POLU 4.4.1.11 Z URZEDU UJAWNIONO NUMER HIPOTEKI (3), DLA KTOREJ

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna nieb¢daca osoba Lp. 1.

prawna (nazwa, siedziba, REGON) 1000134500000

POWSZECHNY ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOEKA AKCYJNA, WARSZAWA,




Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia)

3

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

IHIPOTEKA UMOWNA LACZNA

Suma (stownie), waluta

16 581 604,02 (SZESNASCIE MILIONOW PIECSET OSIEMDZIESIAT JEDEN TYSIECY
SZESCSET CZTERY 02/100) ZE.

Wierzytelno$¢ i stosunek Lp. 1.
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc, stosunek prawny)

1. NALEZNOSCI GLOWNE Z TYTULU UDZIELONYCH KREDYTOW,

2. ODSETKI W POSTACI:

- UMOWNYCH ODSETEK OD KAZDEGO WYKORZYSTANEGO KREDYTU,

L UMOWNYCH ODSETEK OD NIESPLACONEGO W TERMINIE ZADLUZENIA Z
TYTULU NALEZNOSCI GEOWNYCH LUB ZADLUZENIA ODSETKOWEGO,

3. PROWIZIE I OPLATY WYNIKAJACE Z UMOW KREDYTU,

#. PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA,

5. SWIADCZENIA UBOCZNE W POSTACI ROSZCZEN O NAPRAWIENIE SZKOD
WYNIKAJACYCH Z NIEWYKONANIA LUB NIENALEZYTEGO WYKONANIA
ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z CZYNNOSCI BANKOWEJ UDZIELENIA
KAZDEGO KREDYTU LUB CZYNNOSCI BANKOWEJ ZABEZPIECZENIA SPEATY
TYCH KREDYTOW., - UMOWA NR 50 1020 1462 0000 7102 0327 7225 KREDYTU
OBROTOWEGO ODNAWIALNEGO W WALUCIE POLSKIEJ NA FINANSOWANIE
ZOBOWIAZAN O CHARAKTERZE BIEZACYM WYNIKAJACYCH Z REALIZACIJI
KONTRAKTU HANDLOWEGO Z DNIA 24 STYCZNIA 2018 R Z POZNIEJSZYMI
ZMIANAMI

F UMOWA NR 33 1020 1462 0000 7202 0316 5156 KREDYTU OBROTOWEGO
ODNAWIALNEGO W WALUCIE POLSKIEJ NA FINANSOWANIE ZOBOWIAZAN O
CHARAKTERZE BIEZACYM WYNIKAJACYCH Z REALIZACJI KONTRAKTU
HANDLOWEGO Z DNIA 22 MARCA 2017 R Z POZNIEJSZYMI ZMIANAMI

- UMOWA NR 27 1020 1462 0000 7202 0320 1639 KREDYTU OBROTOWEGO
ODNAWIALNEGO W WALUCIE POLSKIEJ NA FINANSOWANIE ZOBOWIAZAN O
CHARAKTERZE BIEZACYM WYNIKAJACYCH Z REALIZACJI KONTRAKTU
HANDLOWEGO Z DNIA 05 LIPCA 2017 R Z POZNIEJSZYMI ZMIANAMI

- UMOWA NR 61 1020 1462 0000 7402 0341 0255 KREDYTU OBROTOWEGO
ODNAWIALNEGO W WALUCIE POLSKIEJ NA FINANSOWANIE ZOBOWIAZAN O
CHARAKTERZE BIEZACYM WYNIKAJACYCH Z REALIZACJI KONTRAKTU
HANDLOWEGO Z DNIA 04 PAZDZIERNIKA 2018 R Z POZNIEJSZYMI ZMIANAMI.

Ksigga Lp. 1. Nr ksiegi IWL1W /00065232 /3
wspotobcigzona wieczystej
INr hipoteki 1
Lp. 2. |Nr ksiggi IWL1W /00065234 /7
wieczystej
INr hipoteki 1
Lp. 3. |Nr ksiggi IWLIW /00065233 /0
wieczystej
INr hipoteki 1
Lp. 4. |Nr ksiggi WL1W /00010342 /7
wieczystej
INr hipoteki 1
Lp. 5. |Nr ksiggi WL1W /00065633 / 4
1eczyste)
INr hipoteki 1
Rodzaj zmiany Lp.1. WPOLU 4.4.1.10 UJAWNIONQ ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE NINIEJSZEJ
IHIPOTEKI NA MIEJSCE OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD NR 2.
Lp.2. [WPOLU 4.4.1.2 DO 4.4.1.3 DOKONANO PODWYZSZENIA HIPOTEKI UMOWNE]

E ACZNEJ;
'W POLU 4.4.1.8 DODANO ZMIANY WIERZYTELNOSCI I STOSUNKU PRAWNEGO

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka Lp. 1.
organizacyjna nieb¢daca osobg
prawna (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

IPOWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOLKA AKCYJNA,
IWARSZAWA, 016298263, 0000026438

Badajacy Ksiege Wieczysta




Zalacznik nr 5
[tawa dnia 21.10.2022r.

Protokol z badania z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

miasta Wloclawek

przeprowadzony dnia 21.10.2022r.

Zgodnie z Uchwalag Numer 1X/73/11 Rady Miasta Wtoclawek z dnia 09 maja 2011
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie obszaru
polozonego we Wloctawku pomiedzy: brzegiem rzeki Wisty na odcinku od ujscia rzeki
Zglowiagczki do zachodniej granicy nieruchomosci nr 1/26 KM48, wzdhuz tej granicy
1 w kierunku zachodnim wzdtuz granicy dziatki nr 3/6 1 3/1 KM48, ulicag Ogniowa, Chmielna,
Wronig, Okrzei do wysokosci ulicy Kosciuszki, granica obszaréw kolejowych, ulica
Szpitalna, Okrzei i1 zachodnig granica Parku im. H. Sienkiewicza, ulica Wyszynskiego oraz
zachodnim brzegiem rzeki Zglowigczki z wylgczeniem terenow objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego uchwalonymi po 1 stycznia 1995r, dziatki
ewidencyjne numer 126/3, 126/4 i 126/5 KM 52, zlokalizowane we Wloctawku przy
Al Chopina 49/51, znajduja si¢ na terenie oznaczonym symbolem V/8U o przeznaczeniu
podstawowym: ustugi nieucigzliwe w tym z zakresu ustug ogélnomiejskich i ponadlokalnych
( urzedy, instytucje, biura, hotele itp. ) wraz koniecznym zapleczem gospodarczym,
technicznym 1 miejscami postojowymi realizowanymi w postaci garazy wbudowanych lub
miejsc postojowych na terenie oraz przeznaczeniu dopuszczalnych ustug o§wiaty oraz sportu
i rekreacji. Ponadto przedmiotowe dziatki znajduja si¢ w obszarze strefy ,,B” — ochrony
historycznej struktury przestrzenne;.

Badanie przeprowadzita:




	Przyjęto: 3 220 000 zł.
	miasta Włocławek

