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1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa, stanowigca dziatki oznaczone numerami
ewidencyjnymi 040108_2.0011.33 i 040108_2.0011.78 o facznej powierzchni 10,5068 ha,
potozona we Wioszycy, pod numerem administracyjnym 34, zabudowana budynkiem mieszkalnym,
dwoma budynkami gospodarczymi oraz kompleksem szklarni i budynkiem kottowni: dla
nieruchomosci Sad Rejonowy w Aleksandrowie Kujawskim prowadzi ksiege wieczysts numer
WL1A/00015334/3. Nieruchomo$¢ nalezy do oséb fizycznych.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreélenie aktualnej wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
okreslonej co do przedmiotu w punkcie 1.1.

Opracowanie zostato sporzadzone na potrzeby postepowania restrukturyzacyjnego.

3.1. Podstawa formaina

Podstawe formalng stanowi umowa zawarta pomiedzy Leszkiem Siemiagtkowskim dziatajacym pod
firma Valoria Wyceny Leszek Siemigtkowski a doradcg restrukturyzacyjnym dziatajacym w ramach
spotki Dobies Grenda Sp. z o.0.. Autorem opracowania jest rzeczoznawca majgtkowy Agnieszka
Marach-Andruszkiewicz, zatrudniona w Valoria Wyceny Leszek Siemiatkowski na podstawie umowy o
prace. Autor opracowania jest biegltym sgdowym z dziedziny szacowania wartoéci nieruchomoséci przy
Sadzie Okregowym w Bydgoszczy oraz przy Sadzie Okregowym w Toruniu.

3.2. Podstawy materialno - prawne

¥ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2023 poz. 344 ze
zm.).
v Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku, Prawo upadtosciowe (dz. U. 2022, poz. 1520 ze zm.)

v" Rozporzadzenie Ministra Rozwoiju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U.2023 poz.1832).
3.3. Podstawy metodologiczne

¢ B.Wieczorek - Operat szacunkowy w praktyce, £6dz 2018.
o V
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* Operaty szacunkowe - poradnik dla rzeczoznawcéw majgtkowych, pod red. A. Nowaka,
Olsztyn 2013.
* Elementy Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) uchwalonych przez Rade
Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych:
o Krajowe Standardy Wyceny - Podstawowe (KSWP):
= KSWP ,Wartoéé rynkowa i wartosé odtworzeniowa”;
= KSWP ,Operat szacunkowy";
o Noty Interpretacyjne (NI):
» NI ,Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

* Ksiega wieczysta nieruchomosci: WL1A/00015334/3;
*  Wypis z rejestru gruntow;

» Decyzja o warunkach zabudowy;

* Pozwolenie na uzytkowanie;

* Akty notarialne sprzedazy nieruchomosci podobnych;
* Dane z rejestru gruntéw nieruchomosci podobnych;
e Ogledziny;

e Wiasna analiza rynku.

Da?a_sporzqdzenia operatu: 17 pazdziernika 2023 roku
Data, na ktéra okredlono wartodé: 06 pazdziernika 2023 roku
Data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci: 06 paidziernika 2023 roku
Data wizji lokalnej na nieruchomosci: 06 pazdziernika 2023 roku

S.1. Stan prawny
Ksiega Wieczysta

Dla wycenianej nieruchomosci urzadzono ksiege wieczysty nr WL1A/00015334/3 w Sadzie
Rejonowym w Aleksandrowie Kujawskim. Elektroniczny wydruk ksiegi wieczystej nieruchomosci
stanowi integralna czes¢ niniejszego opracowania. Na podstawie badania ksiegi wieczystej w dniu 06
paZdziernika 2023 roku stwierdzono nastepujaca tresé kolejnych dziatéw ksiegi:

KW WL1A/00015334/3
- . " POLOZENE: T
| __ MIEJscowosC: .. . WEOSZYCA
OzNACZENE:
DZIALI-O N|S§LT€%§4%§CI T KUJAWSKO-POMORSKIE,
: ; POLOZENIE: ALEKSANDROWSKI, WAGANIEC,
O weoszvca

. NUMER DZIAEKI: "' 33
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SPIS PRAW
DZIAL I SP ZWIAZANYCH 2
WEASNOSCIA
DZIAL 1 WEASNOSE
PRAWA,
DZIAL 1} ROSZCZENIA |
OGRANICZENIA
DZIAL IV HIPOTEK!

RN |

[

... IDDZIAKI 040108_2.0011.33 4
- OBREBEWIDENCYJNY: 0011, WLOSZYCA .
SPOSOB KORZYSTANIA: B - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE
. NUMER DZIALKE: , 78
__IDDZIAKKI .. 040108_2.0011.78
__ OBREB EWIDENCY.JNY: il R 0011, WeOSZYCA
SPOSOB KORZYSTANIA: 1 R - GRUNTY ORNE
- OBSZAR CALEJ NIERUCHOMOSCI: | 10,5700 HA i
BRAK WPISOW
o upziae T ,
_ NUMERUDZIALUWPRAWIE: ~ ~ I
_ WIELKOSC UDZIALY: . L A
RODZAJ WSPOLNOSCH: © WSPOLNOSC USTAWOWA MAEZENSKA
B ‘OSOBA FIZYCZNA:
= . MACIEJ KNASIAK -y S o e—
NUMER UDZIALU W PRAWIE: ) N |
_  WIELKOSCUDZIARU: T T - e | T ST
._.RODZAJWSPOLNOSCI: ~ WSPOLNOSC USTAWOWA MAEZENSKA 1
- . OSOBAFIZYCZNA: B T
EWA KNASIAK

OSTRZEZENIE: WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCI 2 NIERUCHOMOSCH W
SPRAWIE EGZEKUCYJINEJ KM 554/14 PROWADZONE.J PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W ALEKSANDROWIE KUJAWSKIM

EUKASZA BOROWICZA NA PODSTAWIE TYTUEU WYKONAWCZEGO W POSTACI
BANKOWEGO TYTUEU EGZEKUCYJNEGO BANKU PKO B.P. S.A Z DNIA 2

STYCZNIA 2014 ROKU, SYGN. AKT 1/2014 ICH, ZA
WYKONALNOSCI DNIA 4 LUTEGO 2014 ROKU

OPATRZONEGO W KLAUZULE
ORAZ POSTANOWIENIA O

NADANIU KLAUZULI WYKONALNOSCI WYDANNEGO PRZEZ SAD REJONOWYW
TORUNIU DNIA 4 LUTEGO 2014 ROKU, SYGN. AKT V GCO 60714

- ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE WYKONALNOSCI DNIA 4 LUTEGO 2014 ROKU.
W DZIALE IV WIDNIEJA 4 WPISY HIPOTEK: 2 HIPOTEKI UMOWNE ORAZ 2 HIPOTKI

PRZYMUSOWE,

B
£
|
i

Istnieje rozbieznosé miedzy powierzchnia nieruchomosci zapisang w ewidencji gruntéw a ujawniong
w tresci ksiegi wieczystej. Przyjeto powierzchnie z rejestru gruntéw.
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Informacja z rejestru gruntéw

. Oznaczenic | pgy, Pow. Nr KW lub inny |
Numer daiatki Potoienie dziatki Opis uzytku uiytkow | whytiu il dokument
konturdw tha} [ha] wlasnogci
kiasyfikac.
78 weoszvcA grunty ome |Riva 06000 492068 | WL1ANGO015334/3
grunty oma Rive 27254
} grunly ome RV 1.5843
id dziatkr:  DA0108_2.0011.78 J
_Razem powierzehnia dzia.lek 4.9206 ha =
’7 ] - | Oznacze_niej_:aw T _Pow _Ewlu—blnny
P } 1ad N y
Numer dzlatii ‘olazenle dziatki Opls uytku uiylké‘_” Y ” " do nt
kanturéw [ha) fha} wlasnosci
klasyfikac,
F33 WEOSZYCA, 34 inne tersny Zabudowane | Bi £.0853 |5.5862 WL1AI0001533473
grunty roine BrRIVL 0.1830
zabudewane
grunty ome Rilib 0.7641
grunty orne Riva 27828
grunty ome Rivp 17710 .
Id dziaiki: 040108_2.0011.33 1
Budynek nlestanowigcy odrgbnego od gruntu prze_dmrom wiasnoscl
J¢ budynku:  040108_2.0011.59_BUD Powiarzchnia lokali wyodrebn,: 0.00
Rodzaj wyg KST:  Budynid mieszkalne Powierzchnia tokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnla pom. przyn. lokali: 0.00
Uiczba kondyg. nadfpodz; 207 0.0
Pow zabud, {m2}: 109.00
Adres budynku: WEOSZYCA,; 34
dent. dziatek: 040108_2.0011.33
Budynek niestanowigey adrebnege od gruntu przedmioty wiasnosct
id budynku,  040108_2.0011.60_BuD Powierzchnia lokali wyodrebn,: 0.00
Rodzaf wg KST:  Budynki produkeyine, ustugowe | gospodarcze Powiarzchnia lokall niswyodrebn.:  0.00
s rolnictad Powlerzchnia pom. przyn. lokali: 0.0
Liczba kondyg, nad/podz: 10/ 0.0
Pow zabud. [m2}; 268.00
Adres budynku: WEOSZYCA
tdent. dziatek: 040108_2.0041 33
| dziatki 33§ 78 obreb 0011 7|{Strona
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Budynek niestanowigey odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci

lo budyniu:  040108_2.0011.61_BUD Powlerzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyine, ustugowa | gospodarcze  Powiarzchnia lokali niewyodrgbn.: Q.00
izl Powierzchnia pom. przyn. lokaii: 0.00
Liczba kondyg. nad/padz: 10/ .0
Pow zabud. {m2}: 201.00
Adres budynku: WEOSZYCA
Idant. dziatek: 040108 _2.0011.33
Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosal
id budynku: 040108_2.06011.62_BUD Powlarzchnia lokall wyodrebn.: 0.00
Rodzaf wg KST:  Pozostale budynk: niemieszkalne Powlerzchnia lokali niewyodrgbn.,  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nadfpedz: 10/ 0.0
Pow zabud. {m2]: 161.00
Adres budynku: WEDSZYCA
Ident, dziatek: 040%08_2.0011.33
5.5862 ha

Razem powierzchnia dzlatek .
Stownie:  pigé ha. pied tysiacy osiemset szedédziesigt dwa m. kwadr

Dostep do drogi publicznej

!

Uwarunkowania prawne: nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do dziatki drogowej 54 -~ jestto

publiczna droga gminna nr 16058C.

Uwarunkowania techniczne: Technicznie dojazd do nieruchomoéci odbywa si¢ drogg asfaltowa.

5.2. Lokalizacja i otoczenie

Szacowana nieruchomos$é potozona jest we Wihoszycy- wsi zlokalizowanej w wojewédztwie kujawsko

- pomorskim, powiecie aleksandrowskim, w gminie Waganiec.

| dziatki 33§ 78 obreb 0011
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Rysunek 1 Wloszyca na mapie wojewédztwa
kujawsko-pomorskiego
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Rysunek 2 Wloszyca na mapie powiatu
aleksandrowskiego

Wojewédztwo kujawsko-pomorskie - jedno
z 16 polskich wojewddztw lezace w pétnocno-
centralnej czesci kraju. Zostato utworzone na
mocy ustawy z dnia 24 lipca 1998 w przyblizeniu
z  dawnych  wojewddztw: bydgoskiego,
toruriskiego i wloclawskiego. 31 grudnia 2022
wojewddztwo liczyto 2 006 876
mieszkaficow[1]. Urzedy i jednostki szczebla
wojewddzkiego zostaly rozdzielone pomiedzy
dwa giéwne miasta regionu. Siedziba
wojewody oraz wiekszosci urzedoéw
administracji parfistwowej zostata ustanowiona
w Bydgoszczy, natomiast siedziba sejmiku
wojewddztwa, marszatka i zarzadu
wojewddztwa oraz  organéw administracji
samorzadowej w Toruniu.

Powiat aleksandrowski - powiat w Polsce,
w  wojewédztwie kujawsko-pomorskim,
utworzony w 1999 roku w ramach reformy
administracyjnej. Jego siedzibg jest miasto
Aleksandréw Kujawski.

W sktad powiatu wchodza:

. gminy  miejskie:  Aleksandréw
Kujawski, Ciechocinek, Nieszawa

. gminy  wiejskie:  Aleksandréw
Kujawski, Badkowo, Koneck, Racigzek,
Waganiec, Zakrzewo

. miasta: Aleksandréw Kujawski (12,3
tys. mieszk.), Ciechocinek (10,6 tys. mieszk.),
Nieszawa (1,9 tys. mieszk.)

Waganiec (do 1991 gmina Nieszawa) - gmina
wiejska w Polsce polozona w wojewddztwie

kujawsko-pomorskim, w powiecie aleksandrowskim. W latach 1975-1998 gmina administracyjnie

nalezafa do wojewédztwa wioctawskiego.

| dziatki 33§ 78 obreb 0011
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— Gmina posiada charakter typowo rolniczy. Sofectwa
Gminy Waganiec: Bertowo, Brudnowo, Jézefowo,

e S | T | KaZzmierzyn, Kolonia Swiete, Konstantynowo,
A N ) Michalin, Niszczewy, Nowy Zbrachlin, Plebanka,
\ Przypust, Sierzchowo, Siutkowo, Stary Zbrachlin,
R~ —\ia Szpitalka, Sliwkowo, Waganiec, Wiktoryn, Wioszyca,

L - SR, ' Wojtdwka, Wélne, Zbrachlin.

’ Wiy Dt I
- L e
o T Wioszyca e
. ', v :'-_h"

Rysunek 3 Wloszyca na mapie gminy Waganiec

Wyceniana nieruchomo$é znajduje sie na obszarze wiejskim, w sasiedztwie dominuje zabudowa
siedliskowa i gospodarcza (budynku ustugowe, produkeyjne i gospodarcze dla rolnictwa). Odlegtosé¢
od siedziby Urzedu Gminy wynosi okofo 5 km. W najblizszym otoczeniu brak obiektéw uzytecznosci
publicznych, takich jak sklepy, szkota czy osrodek zdrowia. 600 m na wschéd od wycenianej
nieruchomodci plynie Wista.

\ bt LN
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N
% Watirmg
Baer hamgn \
[
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Lokalizacja nieruchomosci. Zrédio: https://www.openstreetmap.org
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Otoczenie nieruchomoici. Zrédio: hitps://mapy.geoportal.gov.pl/
5.3. Opis dziatki - stan zagospodarowania

Nieruchomo$¢ rolna czeéciowo zabudowana stanowigca wedtug ewidencji gruntéw dziatki o nr 33 i
78 o tacznej powierzchni 10,5068 ha potozona w miejscowosci Wioszyca gm. Waganiec, dla ktérej
Sad Rejonowy w Aleksandrowie Kujawskim IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysty
o numerze WL1A/00015334/3. Dziatki nr 33 i 38 posiadaja dostgp do publicznej drogi gminnej -
pofozne s3 po przeciwnych stronach drogi.

Dziatka nr 78 jest niezabudowana i uzytkowana rolniczo. Na dziatce nr 33 znajduje sie budynek
mieszkalny i dwa budynki gospodarcze w zabudowie siedliskowej oraz kompleks skiadajacy
si¢ 2 dwéch szklarni i budynek kottowni. Przy kottowni usytuowany jest komin stalowy. Egzekucja
z przedmiotowe] nieruchomosci nastepuje z uwzglednieniem przepiséw ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia 2003r.

W drodze publicznej biegnie sie¢ wodociggowa, telekomunikacyjna i napowietrzna linia
energetyczna niskiego napigcia. Na teren dziatki nr 33 doprowadzona jest energia elekiryczna,
przytacze wodociggowe, ponadto na dziatce znajduje sie studnia gtebinowa.

| dziatki 33§ 78 obreb 0011 11|Strona
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5.4. Opis budynkéw

Budynek mieszkalny - numer ewidencyjny budynku wedlug kartoteki budynkéw -

040108 2.0011.59.

Wolnostojacy budynek mieszkalny pietrowy, czedciowo podpiwniczony. Budynek nieeksploatowany
od kilku lat. Usytuowany we frontowej czesci dziatki.

Konstrukcja:
¥ Budynek posadowiony na fawach fundamentowych wylewanych zelbetowych.
v Sciany zewnetrzne piwnic i cokét nad gruntem wylewamy betonowe.
v Sciany zewnetrzne budynku murowane z cegiet ceramicznych, modularnych, szczelinowych i
z bloczkéw z betonu komérkowego; od strony wewnetrznej muru $cianki dzialowe parteru

murowane z bloczkéw z betonu komérkowego, kominy z cegiet ceramicznych petnych.

v Strop nad piwnicg parterem i pietrem monolitycznym plytowy, zelbetowy.

| dziatki 33178 obreb 0011 13|Strona
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Schody wewnetrzne do piwnicy i na pietro monolityczne zelbetowe plytowe, stopnie
malowane farba olejng

Stropodach petny na stropie zelbetowym z warstwa spadkowa z zuzla z wapniem.
Dach dwuspadowy pokryty papa na cementowej warstwie wyréwnawczej.

Obrébki blacharskie dachu, rynny i rury spustowe z blachy stalowej ocynkowanej, malowane
w kolorze braz.

Okna w budynku drewniane starego typu.

Drzwi wewnetrzne typowe plytowe szklone, w niektdrych pomieszczeniach brak skrzydet
drzwiowych.

Drzwi zewnetrzne z budynku drewniane klepkowe, malowane.
Budynek posiada instalacje elektryczng, wodociggowa zimnej i cieptej wody, kanalizacji

sanitarnej i centralnego ogrzewania. Brak pieca centralnego ogrzewania, zdemontowany
grzejniki.

Stan techniczny konstrukcji budynku bez uwag - nie zauwazono pegknig¢ czy tez nadmiernych
widocznych ugieé elementdw konstrukcyjnych. Stolarka okienna i drzwiowa w zZtlym stanie
technicznym, widoczny brak konserwacji. Na sufitach w wielu miejscach czarne wykwity bedace
efektem zagrzybienia i plesni, ubytki tynku, odklejone fragmenty tapet. Wyktadziny z PCV na
podfogach w ztym stanie technicznym, widoczne pekniecia i ubytki.

Istnieje rozbieznos$é pomiedzy kartoteka budynkéw w ktérej wykazano ze budynek mieszkalny jest nie
podpiwniczony a stanem faktycznym gdzie budynek jest czesciowo podpiwniczony.
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Budynek produkcyiny - numer ewidencvin budynku wedlug kartoteki budvnkéw -

040108 2.0011.60.

Budynek wolnostojacy parterowy z poddaszem zaadaptowany z budynku inwentarskiego na budynek
magazynowy.

Budynek usytuowany we frontowe;j, zachodniej czeéci dziatki. Na parterze budynku znajduja sig trzy
pomieszczenia o powierzchniach 19,5 m2, 21,8 m?, 195,7 m2.

Konstrukcja i wykonczenie:
v Budynek posadowiony na fawach fundamentowych wylewanych z betonu.
v Sciany budynku murowane z pustakéw zuzlobetonowych typu ,alfa”.

v W dwéch mniejszych pomieszczeniach wykonane tynki $cian wewnetrznych, zwarte, zatarte
na gtadko, malowane farba emulsyjnz. W pozostatych pomieszczeniach parteru i poddasza
brak tynkéw wewnetrznych, sciany bielone; budynek nie posiada tynkéw zewnetrznych.

v Pokrycie dachu papa na stropodachu.
v Brak obrébek blacharskich dachu, rynien i rur spustowych.

v Okienka na parterze i poddaszu budynku z profili stalowych, typowe dla budynkéw
inwentarskich; w dwéch mniejszych pomieszczeniach okna drewniane typowe.

v" Drzwi i wrota w budynku drewniane deskowane w wykonaniu ciesielskim, niektére obite
blacha stalowa ocynkowana.

v" Posadzki w budynku z betonu wylewanego.

v" Budynek posiada instalacje elektryczng i wodociggowa.

¥ Powierzchnia zabudowy budynku wedtug kartoteki budynkéw wynosi 268 m?

v rok budowy budynku produkeyjnego 1980.
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B nek pr iny - num ewidencyin udynku we ka i dynké -

040108 2.0011.61

Budynek parterowy, wolnostojgce nie podpiwniczony, zaadaptowany z budynku sktadowego na
budynek magazynowy.

Budynek usytuowany we frontowej czeéci dziatki, w drugiej linii zabudowy - za budynkiem
mieszkalnym. W budynku znajduje si¢ jedno pomieszczenie magazynowe.

Konstrukcja:
¥ Budynek posadowiony na tawach fundamentowych wylewanych z betonu.
v Sciany zewnetrzne budynku murowane z pustakéw zuzlobetonowych typu Alfa.

v" Izolacja termiczna $cian z plyt styropianowych grubosci 10 cm, utozonych od zewnetrznej
strony $ciany.

v Sciany od wewnatrz pokryte podiozem tynkarskim na siatce z wtékna szklanego zatarte na
gtadko.

Tynki zewnetrzne zwykte zatarte na gtadko malowane w kolorze biatym.

v" Dach dwuspadowy na krokwiach z krawedziakéw drewnianych, pokryty plytami z eternitu
falistego na fatach drewnianych.
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v W budynku sufit podwieszany z plhyt gipsowo-kartonowych z izolacjg termiczng z welny
mineralnej grubosci 10 cm.

v Bramy w budynku na szkielecie z profili stalowych z izolacjg termiczng ze styropianu,
opierzone blacha stalowa metalowa.

Brak okien.
Posadzki w budynku wylewane betonowe.
Budynek posiada instalacje elektryczna.

Powierzchnia zabudowy budynku wedtug dawnej kartoteki budynkéw wynosi 201 m2

A N . RN

Rok budowy budynku produkcyjnego 1990.

B nek kottowni - numer ewidencyiny budynku wedtua k. eki budynkéw - 33: 4

Budynek parterowy, wolnostojacy usytuowany pomiedzy obiektami szlklarni.
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W budynku znajdowaly sig kotly centralnego ogrzewania zasilajgcy szklarnie w ciepto technologiczne.
Obecnie kottownia nie funkcjonuje z uwagi na brak kotéw, ktére zostaty zdemontowane z uwagi na
ich catkowite zuzycie. Konstrukcja:

v Konstrukcja budynku szkieletowa z profili stalowych walcowanych.
¥" Stupy posadowione na stropach fundamentowych zelbetowych monolitycznych.

v Sciany i dach dwuspadowy budynku z plyt warstwowych z izolacja termiczna ze styropianu,
powlekanych fabrycznie.

v Rynnyi rury spustowe z tworzywa sztucznego.

v" W budynku 3 bramy dwuskrzydtowe z plyt warstwowych.

¥ Naswietla nad bramami i w tylnej $cianie budynku stalowe, dwuszybowe,

v' Posadzka w budynku wylewana betonowa.

v' Budynek posiada instalacje elektryczna wodociggowa i wentylacyjna.

v Powierzchnia zabudowy budynku wedtug kartoteki budynkéw wynosi 161 m?2

v" kottownia oddana do uzytkowania na podstawie pozwolenia na uzytkowanie wedtug decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 18 marca 2004;

Przy budynku kottowni usytuowany jest komin stalowy, przeznaczony do odprowadzania gazéw
spalinowych z kottéw grzewczych na miat weglowy usytuowanych w budynku kottowni - obecnie brak
kottéw. Komin usztywniony trzema odciagami z nim stalowych, posadowiony na fundamencie
zelbetowym monolitycznym. Wysokos¢ komina okoto 33 m, $rednica fi 800. Stan techniczny komina
wizualnie dobry.

Uwaga: Powierzchnia budynku kottowni nie zostata wliczona do powierzchni umownej budynkéw
okredlone] w rozdziale 9 niniejszego opracowania. Kottownie uznano za nieodzowna dla
funkcjonowania szklarni i w zwigzku z powyzszym jej warto$¢ uwzgledniono przy szacowaniu
hipotetycznie wydzielonej czesci nieruchomosci, obejmujacej szklarnie.
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Budynek szklarni nr 1 - budynek nie ujawniony w kartotece budynkéw.

Konstrukgja:

v Konstrukcje nosng stanowi szkielet wykonany z profili stalowych i aluminiowych, ktérego
Sciany i dach wykonane zostaly przez firme specjalizujaca sie w wykonawstwie szklarni Kees
Greeve B.V.

v" Konstrukcja szklarni na stupach nosnych posadowionych na fundamencie zelbetowym
monolitycznym usytuowanym pod écianami zewnetrznymi oraz wewnatrz szklarni na stropach
zelbetowych monolitycznych.

v Uktad konstrukcji szklarni sktada sie na szerokosci z 10 naw po 6,4 m kazda i na dlugosci z 28
czesci po 3 m kazda.

v Sciany zewnetrzne szklane szktem podwéjnym w szprosach aluminiowych z uszczelniaczami z
gumy
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V' Bramy i drzwi w szklarni z profili aluminiowych, szklone, z pasem dolnym z blachy aluminiowej.
v Konstrukcja dachu z profili aluminiowych z kalenicg

v" W dachu zamontowane okna - wywietrzniki wentylacyjne otwierane zawiasami z poziomu
gruntu.

v" Odprowadzenie wéd opadowych z dachu rynnami i rurami spustowymi z tworzywa
sztucznego.

v Ciagi komunikacji wewnetrznej w obiekcie wykonane z betonu wylewanego.
v W szklarni centralne ogrzewanie realizowane poprzez system rur i grzejnikdw.
v" W szklarni wykonana jest instalacja elektryczna.
v Dane ogdlne obiektu szklarni wedtug projektu z lipca 2002 roku:

o powierzchnia zabudowy obiektu - 5300 m2,

o powierzchnia uzytkowa 5225,5 m2,

o kubatura - 219995 m3.

Szklarnia oddana do uzytkowania na podstawie pozwolenia na uzytkowanie wedlug Decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 18 marca 2004 .

Budynelk szkdarni nr 2 - budynek nie ujawniony w kartotece budynkéw.

Konstrukcja:

v" Konstrukcje noéna stanowi szkielet wykonany z profili stalowych i aluminiowych, ktérego
Sciany i dach wykonane zostaly przez firme specjalizujgcy sie w wykonawstwie szklarni Kees
Greeve B.V.

v Konstrukcja szklarni na stupach nosnych posadowionych na fundamencie zelbetowym
monolitycznym usytuowanym pod $cianami zewnetrznymi oraz wewnatrz szklarni na stropach
zelbetowych monolitycznych.

v" Uktad konstrukgji szklarni sktada sie na szerokosci z 10 naw po 6,4 m kazda i na dlugosci z 28
czesci po 3 m kazda.

v Sciany zewnetrzne szklane szktem podwdjnym w szprosach aluminiowych z uszczelniaczami z
gumy

v' Bramy i drzwi w szklarni z profili aluminiowych, szklone, z pasem dolnym z blachy aluminiowej.
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Konstrukcja dachu z profili aluminiowych z kalenica

W dachu zamontowane okna - wywietrzniki wentylacyjne otwierane zawiasami z poziomu
gruntu.

Odprowadzenie wéd opadowych z dachu rynnami i rurami spustowymi z tworzywa
sztucznego.

Ciagi komunikacji wewnetrznej w obiekcie wykonane z betonu wylewanego.
W szklarni centralne ogrzewanie realizowane poprzez system rur i grzejnikéw.
W szklarni wykonana jest instalacja elektryczna.
W szklarni zamontowano rolety wewnetrzne termoizolacyjne;
Dane ogdlne obiektu szklarni wedtug projektu:

o powierzchnia zabudowy obiektu - 5358,3 m?,

o powierzchnia uzytkowa 5293 m?,

o kubatura-21 700 m3.

Szklarnia oddana do uzytkowania na podstawie pozwolenia na uzytkowanie wedtug Decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 19 marca 2007 r.
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Poza wymienionymi budynkami, na dziatce znajdujg sig réwniez ruiny budynku gospodarczego -
budynek nie ujawniony w kartotece budynkéw. Budynek parterowy, wolnostojgcy w stanie duzego
zniszczenia; $ciany zewnetrzne tak zwane bite z gliny, z wieloma peknieciami oraz murowane z
pustakéw zuzlobetonowych typu Alfa. Budynek nie posiada tylnej $ciany. Dach dwuspadowy na
krokwiach z krawedziakéw drewnianych, pokryty ptytami z eternitu falistego na fatach drewnianych.
Powierzchnia zabudowy budynku 31,2 m2.

Studnia glfebinow: kalizowana jest na dzialce nr 33

Woda ze studni przewidziana jest do celéw gospodarczych zwigzanych z nawadnianiem upraw rolno-
warzywnych poprzez deszczowanie okoto 8 ha gruntéw roinych; otwér wykonany zostat na gtebokosci
58 m, usytuowany jest poza zabudowaniami gospodarczymi w rejonie istniejgcych szklarni na terenie
nieuzytkéw rolnych. Studnia glebinowa wykonana zostata w czerweu 2004 roku. Obudowe studni
stanowi szyb studzienny z kregéw zelbetowych fi 1200, przykryty plyta nastudzienna zelbetowa w
ktdrej umiejscowiony jest wiaz szczelny fi 600. Woda ze studni czerpana jest za pomocg pompy
gtebinowe] zawieszonej na poziomie 27 m ponizej poziomu terenu.

| dziatki 331 78 obreb 0011 23|Strona



V?!t!ria

Valoria Wyceny Leszek Siemiatkowski || NIP: 4660309243
Franciszkowo 10, 87-630 Skepe || Tel: 5193322 83 || https://valoria-wyceny.pl

Okreslenie zuzycia funkcjonalneao

Rozwigzania projektowe wycenianych budynkéw mieszkalnego i gospodarczych odbiegajg od
rozwigzar stosowanych aktualnie w tego typu obiektach. Stopieri zuzycia funkcjonalnego dla
budynku okreslono na 50%.

Okreslenie zuzycia srodowiskowego

W bezposrednim otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajduja sie uciazliwe dla $rodowiska
zaktady produkcyjne. W bezposrednim sasiedztwie nie znajduje sig droga o duzym natezeniu ruchu,
Nie odnotowuje sig istotnego szkodliwego wplywu zniszczonego ekologicznie Srodowiska na
trwato$¢ obiektéw budowlanych i jakogé gruntu. Stopien zuzycia $rodowiskowego okreélono na 5%.

Stopien zuzycia technicznego

Stopier zuzycia technicznego jest bardzo wysoki: wynosi okoto 50%.

Stopier zuzycia catkowitego

Stopien zuzycia catkowitego okreélono na poziomie 50%.

Biorgc pod uwage aktualny stan techniczny budynku i wysoki stopieri zuzycia, stan techniczno -
uzytkowy oceniono jako zly (ocena 1 w skali ocen 1 do 3). Ceche tg oceniono relatywnie do innych
nieruchomosci przyjetych w bazie nieruchomoéci podobnych - na potrzeby oszacowania wartosci
nieruchomosci.

Wyceniana dziatka pofozona jest na obszarze nieobjgtym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z trescig art. 154 ust. 2i 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomodci ustala sie na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W' przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci
lub ustalenia planu ogélnego gminy.

Instytucja planu ogéinego gminy jest instytucija nowg, ktéra w rzeczywistosci legislacyjnej wielu
gmin dopiero bedzie wchodzi¢ w zycie. Stad tez, zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca
2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw, przyjeto nastepujacg regulacje:

Do dnia wejscia w zycie planu ogéinego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejszg ustawg (...) przez plan ogdlny gminy nalezy rozumie¢ studium
uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw
uchwalania planéw ogéinych gminy.

W trakcie rozmowy telefonicznej z Urzedem Gminy ustalono, ze dla nieruchomosci wydano decyzje
o warunkach zabudowy BD-7331-30/6/09 z 17 wrzeénia 2009 roku - budowa budynku socjalno -
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biurowego oraz budynku magazynowego na nawozy i srodki ochrony roslin. Urzad nie posiada
wydanych wezeéniej decyzji o warunkach zagospodarowania terenu.

Niemniej, na podstawie posiadanej dokumentacji ustalono, ze pierwsza ze szklarni zlokalizowanej na
dziatce nr 33 zrealizowano na podstawie pozwolenia na budowe z dnia 30 wrzesnia 2002 r. AB -
7351/489/02 udzielonego przez Staroste Powiatowego w Aleksandrowie Kujawskim. Dia inwestycji
Decyzjq z dnia 18 marca 2004 roku (znak PINB - 7146/22/03) udzialono Panu Knasiak pozwolenia na
uzytkowanie szklarni i kottowni.

Druga ze szklarni zrealizowano na podstawie pozwolenia na budowe znak BI/Bb-7351/401/03 z dnia
26 listopada 2003 roku. Dla inwestycji Decyzjg z dnia 19.03.2007 roku (znak PINB - 7146/16/07)
udzielono Paristwu Knasiak pozwolenia na uzytkowanie budynku szklarni.

W zwigzku z posiadang dokumentacja, w tym danymi z rejestru gruntéw, dajgcymi obraz faktycznego
sposobu uzytkowania nieruchomosci, ustalono, ze nieruchomosé przeznaczona jest na szeroko
rozumiane cele zwigzane z uprawg rolna.

7.1. Okreslenie rodzaju rynku, obszaru i okresu badania

W celu okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci wycenianej, dokonano analizy
lokalnego rynku, rozumianego jako rynek nieruchomosci zabudowanych kompleksem szklarni oraz
budynkami gospodarczymi. W toku analizy nie znaleziono transakcji dot. obrotu nieruchomoséciami,
ktSre spetnialyby kryterium podobieristwa. Rozszerzono obszar badania do catego kraju, jednak i na
tym obszarze nie znaleziono transakgji, ktére pozwolityby na dokonanie rzetelnego oszacowania:
W ciggu ostatnich 3 lat odnotowano co prawda 4 transakcje obrotu nieruchomosciami zabudowanymi
szklarniami o duzej powierzchni, jednak jedna z nich nie miata charakteru rynkowego (sprzedaz
w postepowaniu upadtosciowym), a pozostate w istotnym stopniu réznity sie¢ od nieruchomosci
wycenianej. Z tego wzgledu zdecydowano o dokonaniu, na potrzeby wyceny, hipotetycznego
podziatu nieruchomosci:

» dziatka 78 jest dziatkg uzytkowana rolniczo, ktéra mogtaby by¢ sprzedana niezaleznie od
pozostatej czgsci nieruchomosci - i z tego wzgledu wyceniono g jako dziatke rolnicza.
* dziatke nr 33 podzielono - wg uzytkéw w rejestrze gruntéw:
© na czes¢ zabudowang budynkiem mieszkalnym wraz z zabudowj gospodareza
(przyjeto powierzchnie gruntu 2683 m? , tj. sume uzytkéw: inne tereny zabudowane
(853 m?)i grunty rolne zabudowane (1830 m?)
o na czes¢ zabudowana kompleksem szklarni wraz 2 zabudowy towarzyszaca, tj.
kottownig (przyjeto powierzchnie gruntu 5,3179 ha).

Z uwagi na brak transakcji spetniajacymi kryterium podobierstwa dla czeéci nieruchomosci
zabudowanej kompleksem szklarni oraz fakt, iz szklarnie mogg przynosi¢ dochéd, zdecydowano
o wycenie kompleksu szklarni w podejsciu dochodowym.
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Dla potrzeb wyceny dziatki nr 78 oraz czesci dziatki nr 33 okregiono:

Rodzaj rynku:

v

dla czesci dziatki 33: ze wzgledu na aktualny sposéb zagospodarowania nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny, analizie poddany zostat rynek nieruchomoéci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi wraz z towarzyszaca zabudowg gospodarczj.
W toku analizy odrzucono transakcje nieruchomosciami, w obrebie ktérych, poza budynkami
mieszkalnymi, nie znajdowaly sie zadne budynki o charakterze gospodarczym. Z tego tez
wzgledu nie réznicowano posiadanej bazy poprzez kryterium dodatkowej/gospodarczej
zabudowy. Jako kryterium podobieristwa przyjeto réwniez rok budowy budynku - odrzucono
nowe budownictwo, tj. budynki mieszkalne powstate po 2000 roku.

Dla dziatki 78: przeanalizowano rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
uzytkowanych rolniczo. Z uwagi na brak istotnego  zréznicowania cen, do bazy
nieruchomosci podobnych przyjeto zaréwno nieruchomosci dia ktérych obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jak i nieruchomosci, dla ktérych rolniczy
charakter okreéla studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Dla potrzeb wyodrebnienia wartosci gruntu, przeanalizowano réwniez rynek nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, uzytkowanych rolnczo. Z uwagi na brak istotnego zréznicowania cen,
do bazy nieruchomosci podobnych przyjeto zaréwno nieruchomosci dla ktérych obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jak i nieruchomosci, dla ktérych zabudowe
mieszkaniowa dopuszcza decyzja o warunkach zabudowy lub studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

Obszar rynku:

v
v

dla czgéci dziatki 33: obszary wiejskie na terenie powiatu aleksandrowskiego;
dla dziatki 78: gmina Waganiec.

Uzasadnienie: obrét nieruchomosciami zabudowanymi o podobnym charakterze
dokonuje sie na obszarze gminy Waganiec stosunkowo rzadko. Powiat
aleksandrowski cechuje sig rolniczym charakterem, w zwigzku z czym obszar ten byt
konieczny, a jednoczeénie wystarczajacy, dla znalezienia odpowiedniej liczny
transakcji poréwnywalnych. Wszystkie nieruchomosci potozone byly na obszarze
wiejskim, w sasiedztwie rozproszonej zabudowy siedliskowej, w podobnych
odlegtosciach od obiektéw uzytecznosci publicznej - z tego wzgledu nie zachodzita
konieczno$¢ réznicowania sporzadzonej bazy nieruchomosci podobnych cechag
Jokalizacja”.

Dla potrzeb wyceny dziatki nr 78 wystarczajgcym byt obszar gminy Waganiec.

Okres monitorowania cen: 24 miesigce poprzedzajace sporzadzenie wyceny.

Jednostka poréwnawecza:

v
v

dla czesci dziatki 33: 1 m? powierzchni umownej budynkuy;
dla dziatki 78: 1 ha gruntu.
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Uzasadnienie: czesty praktyks rzeczoznawcéw majgtkowych jest przyjmowanie jako
jednostki poréwnawczej 1 m?  powierzchni uzytkowej budynku. Jednostka ta
nastrecza jednak wielu trudnosci (réwniez w zakresie definicyjnym), w zwigzku z czym
nierzadko stosowana jest niekonsekwentnie, a wycenom sporzadzonym w oparciu
o t¢ jednostke zarzuci¢ mozna brak poréwnywalnosci jednostek. W polskim porzadku
prawnym oraz w normach prawa budowlanego nie zachowano jednolitosci
w zakresie definicyjnym: powierzchnia uzytkowa jest odmiennie traktowana w
Ustawie o podatku od nieruchomosci, inaczej w Ustawie o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, inaczej jest mierzona
w Normie PN-ISO 9836:1997 i inaczej w Normie PN-70/B-02365 z 30 czerwca 1970r.
Kolejna trudnoscig jest fakt, iz obowigzujgce przepisy prawne nie obligujg notariuszy
do podawania powierzchni uzytkowej w akcie notarialnym.

W zwigzku z powyzszym, w sporzadzonej wycenie konsekwentnie postugiwano sie
tzw. powierzchnig umowna, aby zapewni¢ poréwnywalnoéé analizowanych danych.
Powierzchnie umowng budynku obliczono na podstawie danych dot. powierzchni
zabudowy, iloéci kondygnacji nadziemnych i umownego (jednolitego) wspétczynnika

korygujgcego.

W ogrodnictwie uprawe roslin mozna podzieli¢ na produkcje polowa i pod ostonami -
szklarniows. Podstawowym warunkiem uzyskania optacalnosci w produkcji szklarniowej jest
minimalizacja nakfadéw energetycznych, koniecznych do uzyskania plonu. Szczegélng
uwage nalezy zwrdci¢ na energie cieplna, ktéra w niektérych przypadkach stanowi 60%
wszystkich naktadéw. Zuzycie energii elektrycznej w uprawach pod zadaszeniem (konstrukcje
z lekkiego aluminium) wynosi ok. 0,26 kWh na 1 kg produktu. Do ogrzania upraw pod
zadaszeniem zuzywa sie $rednio ok. 0,16 kg (1,12 kWh) wegla na 1 kg produktu. Inwestycje
w branzy szklarniowej charakteryzuja sie duzymi naktadami finansowymi. W Polsce ok. 25%
stanowia obiekty duze i bardzo duze. Dla obiektéw duzych érednia powierzchnia uprawy to
ponad 1 ha. W zakresie zainteresowania mogy by¢ inwestycje zwigzane z wymiang zrédet
$wiatta oraz zmiang zrédta ciepta. Wybdr srédia ciepta zalezny jest od indywidualnych
uwarunkowari danego przedsiebiorstwa, takich jak dostep do gazu ziemnego, rodzaj
chtodzenia, profil zuzycia energii, mozliwoéci rozbudowania przytacza oraz mozliwosé
oddawania energii do sieci.

7.2. Trend czasowy

W ostatnich latach mozna byto zaobserwowaé wzrost cen wszelkiego rodzaju nieruchomogci,
spowodowany podwyzszeniem kosztéw budowy | materiatéw budowlanych oraz tendencjg zwyzkowa
w kwotach kredytu, jakg zacigga przecietny kupujacy w banku. Trend ten wyhamowat jednak na skutek
inwazji Rosji na Ukraing i obecnie odnotowywany jest jedynie w nielicznych segmentach rynku
nieruchomosci. Dla potrzeb wyceny, trend cen jednostkowych nieruchomosci wyznaczono przy
uzyciu regresji liniowej metoda najmniejszych kwadratéw. Wtym celu dla danej bazy cen wyznaczamy
linig trendu zaleznosci (korelacji) ceny jednostkowej od ceny transakcji. Nazwa «Najmniejsze
kwadraty” oznacza, ze koficowe rozwigzanie ta metodg minimalizuje sume kwadratéw btedéw przy
rozwigzywaniu réwnania linii trendu wartoéciami rzeczywistymi.
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Linig trendu opisano réwnaniem:
C=Ad+B

Gdzie:

* A bedzie wspélczynnikiem kierunkowym tej prostej. Jego wartog¢ obliczamy przy pomocy
funkcji Excela NACHYLENIE(Zakres cen: Daty transakgiji).

* B bedzie wartoicia przecigcia tej prostej z osig pionowg, tzw. odcigta. Jej wartos¢ obliczamy
przy pomocy funkcji Excela ODCIETA(Zakres cen: Daty transakcji). Nie ma ona znaczenia
praktycznego.

* C bedzie wyliczang ceng jednostkowa.

* d bedzie datg transakgiji.

Metoda najmniejszych kwadratéw polega na obliczeniu wartogci minimalnej wyrazenia
n
minZ(c, — Ad, - B)?
=

Uzywajac funkcji NACHYLENIE efektywnie wyznaczamy wartos¢ wspdtczynnika kierunkowego
korzystajac ze wzoru

i=1(di = )(G;— 0)
Z?:l(di - d_)z

Gdzie n bedzie liczbg transakcji, zas d oraz T érednimi wartodciami odpowiednio dat oraz cen
jednostkowych.

Istotng uwaga techniczng jest, iz obliczenia trendu dokonano w oparciu o ceny sprowadzone do stanu
«<ceteris paribus”.

Dla_analizowanej ba ieruchomoséci z

nkiem mieszkalnym oraz budynkami darczymi no na ujgce wartosci:
réwnanie regresji y=ax + b Zmiana poziomu cen na rok przyjety trend
y=0,0711x-2725,57 ‘ 5.34% 5%
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Zmiana poziomu cen w czasie

§30.00 ceny transakcyjne CP - @trend liniowy
550,00 .
| §
470,00 ; @)
e
| § 9 3
390,00
310,00

25.01.2022  05.05.2022 13.08.2022 21.11.2022 01.03.2023 09.06.2023  17.09.2023

Jak wida¢ na powyzszym wykresie, ceny wykazywaly tendencje wzrostowa - trend wzrostu cen w
czasie wynosit nieco ponad 5%.

réwnanie regresji y = ax + b Zmiana poziomu cen na rok przyjety trend

y=-19,5994 x +956228,29 ‘ -10,12% -10%

Zmiana poziomu cen w czasie

103065,00
ceny transakcyjne CP - @trend linfowy
91924,00
80783,00 e ;
69642,00 ©)

58501,00

47360,00
02.01.2022 12.04.2022 21.07.2022 29.10.2022 06.02.2023 17.05.2023 25.08.2023
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Jak wida¢ na powyzszym wykresie, ceny gruntéw rolnych w ostatnim okresie wykazywaty wyrazna
tendencj¢ spadkowa. Spadek cen wynosit 10% w skali roku,

Kolejnym etapem wyceny bylo wytypowanie cech rynkowych wptywajacych na poziom cen oraz
obliczenie, jak poszczegéine cechy rynkowe wplywaly na poziom cen uzyskiwanych przez
nieruchomosci podobne.

7.3. Okreslenie cech rynkowych i stopni ich oceny - metoda

Jednym z kluczowych zagadnien w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci w podejéciu
poréwnawczym jest znajomosé wplywu poszczegélnych cech nieruchomosci na ksztattowanie i
réznicowanie ich cen. Dla obliczenia wartosci nieruchomosci postuzono sie metodyka opracowana
przez Radostawa Gace i Edwarda Sawitowa i opublikowang w kwartalniku PFSRM Rzeczoznawca
Majgtkowy artykutach:

1. Zastosowanie wspétczynnikéw korelacji rang Spearmana do ustalenia wag cech rynkowych
nieruchomosci;

2. korygowanie stanéw cech nieruchomosci do stanu ,ceteris paribus” przy ustalaniu wag cech
rynkowych nieruchomosci z zastosowaniem korelacji rang Spearmana;

W celu petnego wyjasnienia i uzasadnienia, w jaki sposéb w niniejszym opracowaniu uzyskano
wartos¢ nieruchomosci, nalezy przytoczyé kluczowe zatozenia wskazanej wyzej metodyki ustalania
wag cech rynkowych nieruchomoséci z zastosowaniem korelacji rang Spearmana z uprzednim
skorygowaniem stanéw cech nieruchomoséci do stanu ceteris paribus:

1. Jednym z kluczowych zagadnien w przypadku okredlania wartoéci nieruchomosci w podejiciu
poréwnawczym jest znajomos$é wplywu poszczegdinych cech nieruchomoéci na
ksztattowanie, a w szczegdlnosdci na zréznicowanie ich cen. Problem ten w zasadniczym
zakresie rozwigzany zostat poprzez oparcie wnioskowania o wartogci rynkowej nieruchomosci
o ceny dotyczace nieruchomosci podobnych, a wiec takich w przypadku ktérych istnieje
istotna zbiezno$¢ ich cech z cechami nieruchomosci wycenianej. Ze wzgledu na znaczna
zmiennos¢ cech nieruchomosci nawet znajdujgcych sie w obrebie okreslonego typu
nieruchomosci podobnych, dobér nieruchomosci nie réznigcych sie od siebie w zakresie
zadnej cechy nalezy do wyjatkéw. Powstaje wiec praktyczny problem zwiazany w pierwszej
kolejnosci z rozpoznaniem cech réznicujacych ceny nieruchomosci i w dalszej kolejnoséci
z okresleniem ich wplywu na wskazane zréznicowanie.

2. Zasadniczym punktem wyjécia w poszukiwaniu skutecznej metody obliczeniowej jest
ustalenie dotyczace charakteru cech nieruchomosci, kiére wplywajg na ksztaltowanie i
réznicowanie ich cen. W ramach analizowanych istotnych cech nieruchomosci mamy bez
watpienia do czynienia z calym spektrum cech o charakterze jakosciowym. Istniejg jednak
réwniez pewne cechy nieruchomosci, posiadajace wymiar ilosciowo - jakosciowy. Do cech
tych zaliczyé mozna wszelkiego rodzaju parametry powierzchniowe lub ilosciowe. Wydaje sig
ze postrzeganie tego typu cech wylgcznie w ujeciu ilosciowym jest postrzeganiem niepetnym.
Jak wynika z przeprowadzonych badar uczestnicy rynku nieruchomosci
w przewazajgcej ilosci przypadkéw postrzegajg wymienione cechy w ujeciu jakosciowym.
Jedng zpodstawowych kwestii pozwalajagcych na dokonanie oceny mozliwych do
zastosowania metod badawczych stato sig ustalenie charaktery skal pomiarowych, na ktérych
wyrazone sg dane analizowane w procesie szacowania.
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Zgodnie z teorig pomiaru wszelkie dane o charakterze ilosciowym wyrazone mogg by¢
wytacznie na skalach nominalnej lub porzadkowej. Skoro w przypadku cech nieruchomosci
stanowigcych zmienne niezalezne mamy do czynienia z cechami o charakterze jakosciowym
mierzonymi na skali porzadkowej, a zmienng zalezna stanowia ceny tych nieruchomosci
mierzone na skali interwatowej, nalezy wybra¢ takg metode analityczna, ktéra pozwala na
badanie zaleznoéci zmiennych wyrazonych na tego typu skalach. Wasciwosci takie posiada
jedna z nieparametrycznych miar monotonicznej zaleznosci statystycznej migedzy zmiennymi
losowymi: analiza korelacji rang Spearmana.

Do niezwykle waznych wiasciwoséci wspétczynnika korelacji rang Spearmana zaliczy¢ nalezy
brak wrazliwoéci na dane odstajace (co ze wzgledu na znaczny udziat czynnika losowego
czgsto ma miejsce w przypadku analizy cech i cen nieruchomosci) jak réwniez brak wymogu
spetnienia przez zmienne warunku posiadania rozktadu normalnego. Jak wynika z licznych
badar autoréw dla stosunkowo matych préb, na ktérych oparte s3 wnioskowania w procesie
wyceny nieruchomosci, spetnianie przez nie warunkéw rozkladu normalnego zaliczyé nalezy
do rzadkosci.

P te ne: w macierzy A zapisano wartoici poszczegdlnych cech
nieruchomosci dla analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych oraz zaktualizowane
jednostkowe ceny transakcyjne. Informacje zawarte w macierzy A stanowiag dane wyjéciowe
do okreslenia wartosci nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym. Cechy rynkowe
nieruchomosci w swojej pierwotnej postaci opisane zostajg poprzez wielkosci wyrazone w
skalach nominalnej, porzadkowej i ilorazowe;.

Macierz A, charakteryzujgca analizowana grupe nieruchomosci podobnych w rozumieniu
artykutu 4 punkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami,
stanowi podstawe do ustalenia wplywu poszczegéinych cech na réznicowanie sie cen. W
pierwszej kolejnosci nalezy dokonaé przeksztatcenia danych o charakterze ilosciowym na
dane o charakterze jako$ciowym. w przypadku cech nieruchomosci stanowigcych zmienne
niezalezne mamy do czynienia z cechami zaréwno o charakterze jako$ciowym, mierzonymi na
skali porzgdkoweyj, jak i cechami ilosciowymi mierzonymi zazwyczaj na skali interwatowej. W
celu przeprowadzenia dalszych analiz niezbedne staje si¢ przeksztalcenie (transformacja)
zmiennych niezaleznych wyrazonych na skali interwatowej na skale porzadkowa.
Transformacji zmiennych dokonano przy wykorzystaniu metody rangowania. Pod pojeciem
rangowania rozumie si¢ uporzadkowanie, czyli ustawienie cech nieruchomosci w kolejnoéci
odpowiednio rozumianej dobroci. Nazwa rangowanie pochodzi stad, ze kazdej z cech
sposréd m przyjetych do poréwnania nieruchomosci nadaje sie liczbe catkowita od 1 do |,
ktéra nazywa sig rangg cechy. W zwiazku z tym ze sam wspdiczynnik korelacji rang Spearmana
nie wskazuje na ewentualne przyczyny powiazania zmiennych, otrzymane dane musza zostac
poddane analizie kierunku stwierdzonego zwiazku.

Po nadaniu wszystkim cechg rang w ustalonej skali otrzymamy macierz X opisujgca badang
grupe nieruchomosci. Wspédtezynnik korelacji rang Spearmana okreslany jest wzorem:

6-3r d2.
P = 1— Zl 1 Ml

n-m-1)
gdzie:

dikj = Xk — Xiili= 1,2 ...,n;j,k= 1,2 e, 1

Aby obliczy¢ wspétczynnik rang Spearmana nalezy porangowac cechy nieruchomosci a
nastgpnie ponumerowac kolejnymi liczbami naturalnymi. Sposéb rangowania musi byé
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identyczny dla wszystkich cech. Jezeli wystepujg jednakowe wartoéci cech, to
przyporzadkowujemy im $rednig arytmetyczng obliczong z ich kolejnych wartosci (tzw. rangi
wigzane). Wspétczynniki korelacji rang Spearmana przyjmujg wartosci z przedziatu [-1;1].
Obliczone dla ustalonych rang cech rynkowych wspétezynniki korelacji przedstawiono w
ponizszej symetrycznej macierzy P.

1 Pz - Pimar
pP=| P2 1 « Pz2m+1
Pm+11 Pm+1z - 1

Ostatni wiersz i ostatnia kolumna oznaczaja wspdtezynniki korelacji rang Spearmana cech
rynkowych nieruchomoéci z cena.

Najmniejszg liczbe p*(a) taka, ze jezeli cechy X, i Xj(k#j) s niezalezne, to:
Plow >p*(@)}<a

nazywamy wartoscig krytyczna wspétezynnika korelacji rang Spearmana. Tablice wartosci
wspdtfczynnika skonstruowane dla réznych wielkosci Alfa opublikowat jako pierwszy Olds, a
szczegbtowe ich wielkosci dla matych grup podat Ramsey. Ta miara zaleznosci pomiedzy
cechami nieruchomosci ma szczegélne znaczenie, kiedy cechy majg charakter jakosciowy i
istnieje  mozliwos¢ wlasciwego uporzadkowania tych cech w okreslonej kolejnosci.
Asymptotyczny rozktad tego wspétczynnika jest normalny i nie zalezy od rozktadu cechy.
Wspétczynnik korelacji rang Spearmana spetnia w tym przypadku dwie zasadnicze role. W
pierwszej kolejnosci pozwala na przeprowadzenie testu statystycznego dla hipotezy zerowej
zaktadajgcej brak powigzania pomiedzy zmiennoscig okredlonej cechy niezaleznej a cena, W
drugiej pozwala na ustalenie sify oraz kierunku tego zwigzku. Wykorzystujgc wspétczynniki
rang Spearmana wagi cech rynkowych wyznaczono wedtug wzoru:

Ipm+1j|
ergl Ipm+1jl
Kwestig dyskusyjng pozostaje okolicznos¢ zwigzana z minimalng wielkoscig préby jaka moze
byé¢ podstawg wnioskowania. W literaturze przedmiotu wielko$é taka nie zostata
jednoznacznie okreélona, jednak mozna wnioskowad ja posrednio na podstawie tablic
wartosci krytycznej wspétczynnika p. W tablicach tych dla nizszych pozioméw istotnosci
wielkodci krytyczne oznaczone s dla préb zawierajgcych co najmniej cztery elementy.
Oczywiscie dla tak malych préb wszelkie otrzymane wyniki obarczone sg znacznym bledem
na istotnos¢ wyniku osiggana jest przy bardzo znaczacej korelacji. Z doéwiadczen autoréw
wynika jednak ze uzyskiwanie istotnych statystycznie wynikéw przy érednich poziomach
istotnosci mozliwe jest juz dla grup mniejszej niz 10.
Metoda ta ze wzgledu na swéj nieparametrycznych charakter doskonale nadaje sie do
badania danych dotyczacych cech jakosciowych nieruchomosci. Wskazane metoda ze
wzgledu na zastosowane narzedzia analityczne wydaje si¢ réwniez bardziej odpowiednig do
badania zaleznosci pomiedzy jakosciowymi cechami nieruchomosci a cenami niz metody
oparte o analiz¢ zaleznosci liniowych (na przyktad korelacja Pearsona). Zaproponowana
metoda pozwala w praktyczny i obiektywny sposéb okresli¢ wielkos¢ zaleznosci pomiedzy
zmiennymi niezaleznymi jakie stanowig cechy nieruchomosci a ich cenami. Metoda moze by¢
stosowana do okresélenia wplywu poszczegélnych cech na réznicowanie sie cen w tak
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14,

15.

16.

17.

zwanych klasycznych metodach podejscia poréwnawczego jak metoda poréwnywania
parami czy korygowania ceny éredniej.
Przedstawiona propozycja okreélania wplywu poszczegdlnych cech nieruchomoséci na
réznicowanie sig cen oparta o analize korelacji rang Spearmana, podobnie jak inne metody
oparte o analizg korelacji liniowych, cechuje sie wada zwigzang z uwzglednieniem wplywu na
wielkos¢ wspdtczynnikéw nie tylko cechy badanej ale réwniez pozostatych cech
nieruchomosci. Okolicznoé¢ ta powoduje zaburzenie wnioskowania opartego o tak
przeprowadzono analize, co zazwyczaj bedzie miato wptyw na ostateczne ustalenie wielkosci
wptywu poszczegdélnych cech.
Istnieje rozwigzanie tego problemu poprzez zastosowanie metody obliczeniowej
sprowadzajgcej cechy analizowanych nieruchomosci podobnych do stanu ceteris paribus.
Przedstawiona propozycja oparta jest o wykorzystanie wzajemnych relacji zmiennych
opisujgcych stany poszczegdlnych cech nieruchomosci podobnych. Wskazane relacje
wykorzystane zostaly do obliczenia wspdtczynnika korygujacego pozwalajgcego na
wyeliminowanie wplywu na ksztaltowanie sie cen, cech innych niz cecha aktualnie badana.
Jako punkt odniesienia dla okreslenia wspétczynnika przyjeto w kazdym przypadku sume
median ze skali ocen cech w badanej grupie pomniejszong o mediang wlasciwg dla skali ocen
badanej cechy, do ktérej odniesiono sume ocen odpowiednio stwierdzonych stanéw dla
poszczegdlnych cech nieruchomosci pomniejszong o ocene cechy analizowanej. Ostatecznie
otrzymano wspdtczynniki korygujace ceny transakcyjne o wplyw cech innych niz badania. Tak
okreslony wspétczynnik wykorzystano nastepnie do skorygowania ceny transakcyjnej o
wielko$¢ odpowiadajacg utamkowi zaobserwowanej réznicy pomigdzy ceng maksymalng i
minimalng. Okreslenie wspétczynnikéw korekty cen dokonano zgodnie ze wzorem:

Zjn;]_ ME] - Me]-
A S

j=1 %ij — Xjj

Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze wzorem:
CSi]'= Cij — AC (1 - Wk;j)

Na podstawie dokonanych obliczeri otrzymano macierz skorygowanych cen w postaci:

Csy3 «w CSymy  CSim
Y = Csz; ... Csym—y Cspm
€sp1 . Cspm—y Cspm

Uzyskane w macierzy ceny skorygowane uwzgledniaja wplyw na ich ksztattowanie wytgcznie
badanej cechy poprzez uwzglednienie relacji wszystkich innych cech do wielkosci centralne;.
Powyzsze oznacza 7e w przypadku obliczenia wspétczvnnika korelacji rang dla

poszczegdlnych cech zrdznicowanie wystepujace w obszarze pozostatych cech zostaje
wyeliminowane, _Jest to w zwigzku z powyiszym matematyczne przeksztalcenie

doprowadzajgce stan pozostatych cech wszystkich analizowanvch nieruch mosci podobnych

do stanu ceteris paribus.

Ostateczng posta¢ proponowanego modelu uwzgledniajgcag sprowadzenie cech
nieruchomosci podobnych do stanu ceteris paribus przedstawiono ponizej:
_ 6 - XL, df
ey e )

gdzie:
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z%uria

vjLen

dij = cij - xij (l = 1,2 ...,n;j = 1,2 ,m)

W powyzszym wzorze przez Cij 0znaczono rangi ceny skorygowanych Cs;;.
18. Ograniczenia, zastosowane uproszczenia powyzszej metody i przyktady praktyczne - we
wskazanych wyzej artykutach.

7.4. Okreslenie cech rynkowych i stopni ich oceny - nieruchomos$¢ zabudowana

Ponizej ustalono cechy rynkowe, ktére w ocenie rzeczoznawcy majgtkowego majg wplyw na
zréznicowanie cen transakcyjnych oraz ich skalg ocen. Badanym nieruchomosciom przypisano cechy:

mediana ze skali ocen 1,5 2 1.5
gradacja ocen 2 3 2
WYCENIANA 1 1 2
Nieruchomosci oceniané-podd'bne_ _| Ocena cech punktowo
Lp Data I s powierzchnia starLt;i:E:czn@ powierzchnia
transakcji zabudowan b dovv:gﬁ dziatki
1| 11.08.2023 Konstantynowo 2 1 2
2 | 27.04.2023 Wioszyca 2 2 2
3 | 14.06.2022 Konstandynowo 2 1 1
4 | 11.03.2022 Zotnowo 2 1 1
5 | 30.01.2023 Kryrisk 1 3 2
6 | 03.10.2022 towkowice 1 2 1
Wspétezynnik rho 0,67143 0,92857 0,71429
Waga cechy 29,00% 40,00% 31,00%
Istotnos$é wagi dla alfa = 0,15 istotna istotna istotna
Gdzie:
Lp. Nazwa Wartosc cechy Opis i
cechy
1. Powierzchnia Dobra (2) Umowna, faczna powierzchnia budynkéw
budynku znajdujacych sie na gruncie nie przekracza 400 m2.

Wyjasnienie: Przez f4czng powierzchnig umowng budynkéw nalezy
rozumie¢ sume iloczynéw powierzchni zabudowy wszystkich
budynkéw ujawnionych w dokumentacji geodezyjnej i liczby
kondygnacji.
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 Srednia(1)
i
2. Stan " Dobra(3)
techniczno -
uzytkowy =
Srednia (2)
‘Staba (1)
3. Powierzchnia Dobra (2)
dziatki

| S TN

Po sprowadzeniu cech
konsekwencji - wagi cech rynkowych:

CECHA

1

POWIERZCHNIA
ZABUDOWAN
STAN
TECHNICZNO-
UZYTKWY
ZABUDOWAN
POWIERZCHNIA
DZIALKI

Srednia (1)

Umowna,  faczna  powierzchnia  budynkéw |
znajdujacych sie na gruncie przekracza 400 mZ2.

Wyjasnienie: Przez faczng powierzchnig umowng budynkdéw nalezy
rozumieé¢ sume iloczynéw powierzchni zabudowy wszystkich

budynkéw ujawnionych w dokumentacji geodezyjnej i liczby
kondygnacil. e

Bﬁdynki znajdujace sie w dobrym stanie techniczno -

uzytkowym, zadbane, na bieZzgco remontowane, w
ciagtej eksploatacji;

Budynki znajdujace sie w prze;:ivetnymm stanie :

techniczno - uzytkowym, wymagajgce umiarkowanie
duzych naktadéw finansowych

Budynki znajdujace sie w zlym stanie techniczno - -
uzytkowym, wymagajace bardzo duzych naktaddw
finansowych; nieuzytkowane, wymagajgce remontu
kapitalnego lub rozbidrki.
Do 3000 m? powierzchni gruntu
Eowyiej 3000 m? powierzchni gruntu (wigcznie) '

do stanu ceteris paribus otrzymano nastgpujgce wspdtczynniki i w

romese. sy
WIELKOSC K‘f::w"gzg,f‘\ sezwzcigona OBMCZO o . OBLICZONY
WSPOLCZYNNI  \ucooicoynn  WSPOLCZYNMI e PO ZAKRAGLEN s
KA RANG WSPOLCZVNNI  kapowvzes  uDZIAL % TEORETYCZNE
SPEARMANA oS CECHY GO
PRZEDZIALU
KRYTYCZNE)) CENOWEGO
2 4 5 6 7
0,67143 0,6714 29,01% 29,00% 85,23 2
0,92857 0,9286 40,12% 40,00% 117,56 =t
0,71429 0,7143 30,86% 31,00% 91,11
100,00% 100,00% 100,00%

7.5. Okreélenie cech rynkowych i stopni ich oceny - wartos¢ gruntu

Ponizej ustalono cechy rynkowe, ktére w ocenie rzeczoznawcy majgtkowego maja wplyw na
zréznicowanie cen transakcyjnych oraz ich skale ocen. Badanym nieruchomosciom przypisano cechy:

mediana ze skali ocen 1,5 1.5 1.5
gradacja ocen 2 2 2
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WYCENIANA 1 2 1
Nieruchomosci oceniane-podobne Ocena cech punktowo
LP Ratd h Potozenie klasa gruntu ob 'do powierzchnia
transakcji drogi
1 | 13.09.2023 11 (WEOSZYCA) 1 1 2
2 | 30.03.2023 14 (NISZCZEWY) 2 2 1
3 | 13.04.2022 8 (PRZYPUST) 1 1 1
4 | 30.03.2022 6 (JOZEFOWO) 2 2 2
5 | 16.02.2022 16 (SLIWKOWO) 1 2 1
Wspétczynnik rho 0,875 0,625 0,875
Waga cechy 37.00% 26,00% 37.00%
Istotnosé wagi dla alfa = 0,25 istotna istotna istotna
Gdzie:
Lp. Nazwa Wartoéé cechy Opis
cechy
1. Klasa gruntu  Dobra (2) Przewagaklas |, Il llla, llb ) ]
| Srednia(1) ~ PreewagaklaslV,V,VI ]
. 2. Dostgp do Dobra(2) Dziatka z bezposrednim dostepem do drogi
[ drogi publicznej; preferowany swobodny dojazd drogg o
utwardzonej nawierzchni; brak utrudnien w dostepie
- SRR e gt
) _ S_redvnja (]) _li.}trgdnriﬂgn){_dostgp d_ownieruchomos'.ci
3. Powierzchnia Dobra (2) Do 3,9999 ha
S[gﬁnia ¢} Od 4 ha

Po sprowadzeniu cech do stanu ceteris paribus otrzymano nastepujgce wspofczynniki i w
konsekwencji - wagi cech rynkowych:

UDZIAL
ISTOTN
WARTOSC '° gog i ° CECHY
WIELKOSC  KRYTYCZ  wamo:e  OBLICZO  ypoiay  KWOTO
CECHA WSPOLCZYN NA aezwz:libu NY CECHY wo
NIKARANG wWwWsPOLCZ wsrorczvnni UDZIAL PO ZAKRAGLE OBL:)CLZAONY
SPEARMANA  yNNIKA <A fowvies CECHY NES TEORETYCZNE
DLA ALFA = 0,25 {(WARTOSCI FRZEGDgIAZU
= KRYTYCZNES) - CENOWEGO
1 | 2 3 4 5 6 7
KLASA GRUNTU i 0,87500 0,8750 36,84% 37,00% 18 366,92 2
0,5000
Dol;sggzl')o | 062500 0,6250 2632%  26,00% 12 906,48 2t
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POWIERZCHNIA 0,87500 0,8750 36,84% 37,00% 18 366,92 z

100,00% 100,00% 100,00%

8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Wybdr okreslonej wartosci: wartosé rynkowa.
Zgodnie z art. 152 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1. Sposoby okres$lania wartosci nieruchomosci, stanowigce podej$cia do ich
wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw wpflywajgcych na
wartosé nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé:
poréwnawczego, dochodowego fub kosztowego, albo mieszanego,
zawierajgcego elementy podej$é poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie
wartosc rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalajg
na zastosowanie podejicia poréwnawczego lub dochodowego, warto$é
rynkowg nieruchomosci okreéla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu
podejscia kosztowego okresla sig wartosé odtworzeniowa nieruchomosci.

Art. 151 ust. 1 stanowi natomiast, Ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktoérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuac;ji
przymusowej.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

8.2. Wybér podejscia i metody wyceny

W zwigzku z rodzajem nieruchomoéci i dostepnoscig danych rynkowych oraz uwzgledniajgc
obowigzujgce przepisy prawne oraz tres¢ powszechnych krajowych zasad wyceny, w celu okreslenia
wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci wycenianej, na podstawie przeprowadzonej
analizy rynku (rozdziat 7) zdecydowano o dokonaniu, na potrzeby wyceny, hipotetycznego
podziatu nieruchomosci:

e dzialka 78 jest dziatkg uzytkowang rolniczo, ktéra mogtaby byé¢ sprzedana niezaleznie od
pozostatej czesci nieruchomosci - i z tego wzgledu wyceniono jg jako dziatke rolnicza.
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Zastosowano, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci, nastepujaca procedure szacowania:

= podejicie: poréwnawcze

=  metode: pordéwnywania parami;

e dziatke nr 33 podzielono - wg uzytkdw w rejestrze gruntédw:

o na czesé zabudowang budynkiem mieszkalnym wraz z zabudowg gospodarcza
(przyjeto powierzchnie gruntu 2683 m?, tj. sume uzytkéw: inne tereny zabudowane
(853 m?) i grunty rolne zabudowane (1830 m?), dla ktérej zastosowano, zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzednia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci, nastepujaca procedure szacowania:

* podejscie: poréwnawcze
*  metode: poréwnywania parami;

o na czeié zabudowang kompleksem szklarni wraz z zabudowa towarzyszacy, tj.
kottownia (przyjeto powierzchnie gruntu 5,317%9 ha). Z uwagi na brak transakgji
nieruchomosciami spetniajagcymi kryterium podobienistwa oraz fakt, iz szklarnie sa
obiektemn mogacym przynosi¢ dochéd, zdecydowano o wycenie kompleksu szklarni,
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci:

= podejsciem: dochodowym;
*  metoda: inwestycyjna;
= technika: kapitalizacji prostej.

8.3. Szczegdblowy opis procedury szacowania

Metoda poréwnywania parami polega na okreélaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomoéci
o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema nieruchomosciami
podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. W ten sposéb
dokonuije sie korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem réznic pomiedzy nimi
wynikajgcych z odmiennosci cech i ich wag.

Algorytm postepowania przy wycenie nieruchomosci podejéciem poréwnawczym - metoda
poréwnywania parami, sklada sie z nastepujgcych etapdw:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcych podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenia cech rynkowych wplywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigce]j przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,
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8. Przeprowadzenie poréwnari nieruchomoséci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkoéci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosdci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach,
lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy
tokalu).

Podejscie poréwnawcze zgodnie z algorytmem przedstawionym powyzej polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci w oparciu o analize cen nieruchomosci poréwnywalnych, ktére byly wezesniej
przedmiotem obrotu rynkowego. Jest najbardziej obiektywnym odzwierciedleniem faktycznego
poziomu cen nieruchomosci na konkretnym rynku lokalnym. Wymaga ono wiec:
v'  posiadania zbioru danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci poréwnywalnych sprzedanych
niedawno w tej samej okolicy
v’ przeprowadzenia poréwnari z nieruchomoscia wyceniang celem skorygowania réznic.

Korygowanie cen nieruchomosci poréwnywalnych z uwagi na réznice migdzy nimi a nieruchomoscia
wyceniang powinno by¢ ograniczone do minimum. Stad z préby kilku do kilkunastu danych nalezy
wybrac takie nieruchomosci poréwnawcze, ktére sg bardzo podobne do nieruchomosci wycenianeji
do siebie jednoczesnie.

Podejscie dochodowe zgodnie z art. 153 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, polega na
okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze potencjainy nabywca zaptaci za nig cene, ktérej
wysokos¢ uzaleni od przewidywanego dochodu. jaki uzyska z nieruchomosci. Podejscie dochodowe
stosuje sie¢ przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd. Przy
stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomo$é dochodu uzyskiwanego lub
mozliwego do uzyskania z czynszéw lub innych dochodéw z nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny oraz z nieruchomosci podobnych. W podejéciu dochodowym stosuje sie metode
inwestycyjng albo metode zyskéw.

Metode inwestycyjna zgodnie z wymaganiami Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, stosuje sie przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd z czynszéw najmu lub dzierzawy,
ktérego wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych
czynszéw. Metode inwestycyjng stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej lub techniki
dyskontowania strumieni pienigznych.,

Technike kapitalizacji prostej stosuje sie¢ do wyceny nieruchomosci, dla ktérej uzasadnione jest
zatozenie, ze realna wartos$¢ dochodu pozostanie w przysziosci na poziomie dochodu obecnego oraz
ze poziom tego dochodu bedzie staly. Warto$¢ nieruchomosci, przy uzyciu techniki kapitalizacji
prostej, okresla si¢ jako iloraz dochodu rocznego generowanego przez nieruchomosé i stopy
kapitalizacji, wedtug nastepujacej zaleznosci:
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gdzie:

w
D
R

W =298

R

- wartos¢ rynkowa nieruchomosci,
- dochéd roczny z nieruchomosci,
- stopa kapitalizacji.

Stopa kapitalizacji okresla dochéd inwestora na kapitale zaangazowanym w nieruchomos$é oraz zwrot
wytozonego kapitatu. Okresla si¢ jg na podstawie danych historycznych. Stopa kapitalizacji jest stata
dla catej prognozy zwrotu kapitatu z inwestycji. Wysoko$é stopy kapitalizacji okresla sie na podstawie
badania rynku nieruchomosci podobnych jako wzajemna relacje miedzy rocznym dochodem netto a
ceng transakcyjng nieruchomosci. Jesli nie ma mozliwosci, aby okreéli¢ jg na podstawie rynku
nieruchomosci, okresla sie jg na podstawie rynku kapitatlowego.

Wyceniajgcy zastosowat procedure postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej
dochodu netto:

1.

okreslit potencjalny dochéd brutto, jaki moze byé osiggnigty w ciggu roku z nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny,

okreslit efektywny dochdd brutto poprzez pomniejszenie potencjalnego dochodu brutto
o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zalegtosciami
czynszowymi i typowym poziomem pustostandw,

okreslit wydatki operacyjne zwigzane z eksploatacjg i funkcjonowaniem wycenianej
nieruchomosci, w tym: podatek od nieruchomosci, nakfady na konserwacje i naprawy
biezace, koszty zarzgdzania, koszty ubezpieczenia oraz koszty ochrony nieruchomosci.

okreslit dochéd operacyjny netto, jako réznice efektywnego dochodu brutto i wydatkéw
operacyjnych,

przeprowadzit analize transakcji dla nieruchomosci podobnych w celu ustalenia cen
transakcyjnych i dochodéw netto uzyskiwanych z tych nieruchomosci,

ustalit stope kapitalizacji na podstawie badania rynku podobnych nieruchomosci, jako
wzajemna relacje pomiedzy dochodem netto mozliwym do uzyskania, a cena transakeyjng
zaptacong za nieruchomos$é podobng, a w przypadku braku danych rynkowych, ustalili jg
na podstawie rynku kapitatowego;

okreslit warto§¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej poprzez podzielenie rocznego
dochodu operacyjnego netto osigganego przez nieruchomos¢ przez stope kapitalizacji
netto.
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8.4. Zrédta informaciji dla potrzeb wyceny

Potrzebne dane do oszacowania wartosci nieruchomoéci zebrano w starostwie powiatowym powiatu
aleksandrowskiego, w czasie wizji lokalnej oraz na podstawie banku danych sprzedazy nieruchomosci
na rynku lokalnym z biur nieruchomoéci.

9.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

Wszystkie nieruchomosci w bazie stanowig nieruchomosci zabudowane budynkiem mieszkalnym
wraz z towarzyszaca zabudowg gospodarcza dla rolnictwa i potozone s3 na obszarach wiejskich
powiatu aleksandrowskiego:

Cena Zmiana Cena
transakcyjna | poziomu | transakcyjna
LP Data Polozenie Pow Cena w cen zaktualizowana
transakcji | transakeyjna | przeliczeniu | wskutek na dzieti
na uptywu wyceny
jednostke czasu [zl/jednostke]
1| 11.08.2023 Konstantynowo | 229,00 95 000 414,85 1,008 418,30
2 | 27.04.2023 Wioszyca 244,00 140 000 573,77 1,025 588,11
3 | 14.06.2022 Konstandynowo | 215,00 90 000 418,60 1.067 446,51
4 | 11.03.2022 Zotnowo 292,00 110 200 377,40 1,079 407,27
5 | 30.01.2023 Krysisk 412,00 230 000 558,25 1,038 579,19
6 | 03.10.2022 kéwkowice 799,00 297 000 371,71 1,050 390,30
Cena maksymalna w badanym zbiorze Crax = 588,11 627,68
Cena minimalna w badanym zbiorze Comin = 390,30 333,78
Cena érednia w badanym zbiorze Ci= 471,62
Okreslenie statystyk opisowych Teoretyczne
i granicy wspétczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych z modeiu
sD 81,00 Cona/Cir = 1,2470 1,3309
MED. 432,41 Cein/Cir = 0,8276 0,7077
WS.ZM 17,18% DC= 197,81 293,90 =t

Z uwagi na fakt, iz nieruchomos$é o cenie minimalnej nie ma wszystkich najnizszych ocen cech, a
nieruchomos$é o cenie najwyzszej - wszystkich najlepszych ocen cech, zastosowano estymowany
(teoretyczny) rozstep cenowy.
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Wielkos¢ teoretycznych cen minimalnej i maksymalnej przy zatozeniu, 2e odpowiadajgce im nieruchomosci
posiadaja odpowiednio wszystkie stany cech na poziomie minimalnym i maksymalnym obliczono na podstawie
danych modelu wyceny przy wykorzystaniu wzoru:

2 kmi - Wi

C—t =Cp—oe —AC, - | 1 —
m-t m-—e e Zkei'wi

gdzie:
Con—t teoretyczna cena maksymalna (minimalna)
Cm—e empiryczna cena maksymalna (minimalna)
AC, empiryczny rozstep cenowy
K mi maksymalne (minimalne) wartoéci cech
kei wartosci cech nieruchomosci o maksymainej (minimalnej) cenie
Wi wagi cech

Empiryczny rozstep cenowy rynku AC(Emp) - kolor niebieski = 197,81 zt
Oszacowany (hipotetyczny) rozstep cenowy rynku AC(Hip) - kolor czerwony = 293,9 zt

333,78 2t 627,68 2t
r‘ =
| 390,30 2t 588,11 zt I
| % P |
I |
| |
| |
| |
] I
L I Il L 1 L I
304zt 375 2t a5 2t 516 zt 587 zt

9.2. Zakresy poprawek kwotowych

Waga wptywu poszczegdlnych czynnikéw w podejmowaniu decyzji o zakupie jest zréznicowana.
Niektore z nich majg wigksze znaczenie i determinujg decyzje potencjalnych nabywcéw, natomiast
wplyw innych moze okazac sie marginalny. Wagi cech rynkowych obliczono w punkcie 7.4.

W wyniku analizy rynku ustalono, ze na wysoko$é ceny transakcyjnej podobnych nieruchomoséci majg
wplyw ponizsze cechy (atrybuty cenotwércze) w stopniu i w zakresie okre$lonym wagga cechy:
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Wartoéé poprawek procentowych

Rodzajcachy Waga i kwotowych w stosunku do réznicy ocen

POWIERZCHNIA réznica ocen 0 1
. S o,
ZABUDOWAN 29,00% wielkos¢ % 0,00% 29.00%
kwotowo 0,00 85,23 zt
réznica ocen 0 1 2
STAN TECHNICZNO- 40,00% wielkoéé % 0,00% | 21,68% | 40,00%
UZYTKOWY B Gtow 00 | 58782 | 117,56z

réznica ocen 0 1

POWIERZCHIA DZIALKI 31,00% wielko$é % 0,00% 31,00%

kwotowo 0,00 21,11 zt

Suma 100,00% 0,00 239,90 zt

UWAGA: ewentualne réznice poszczegdinych wielkosei (0,01) wynikaja z zaokraglen programu Excel

i nie wplywaja na znieksztatcenie ostatecznego wyniku.

9.3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnywanych i nieruchomosci

wycenianej

Nieruchomosci oceniane - podobne

v

LP Data transakcji
1 11.08.2023
opis stowny:

Polozenie

Konstantynowo

| dziatki 331 78 obreb 0011

Ocena cech punktowo

Powierzchnia

zabudowari Stan techniczno-uzytkowy Powierzchnia dziatki

e S s e S VS I

2 i 1 f 2

229 m?. Przez faczng powierzchnie umowng budynkéw nalezy rozumieé
sume iloczynéw powierzchni zabudowy wszystkich budynkéw
ujawnionych w dokumentacji geodezyjnej i liczby kondygnaciji.

Ocena 2 w skali 1-2.

Stan techniczno - uzytkowy: nieruchomo$é wymagajgca istotnych
naktadéw finansowych.
Ocena 1 w skali 1-3.

Powierzchnia dziatki: 2325.
Ocena 2 w skali 1-2.

i

Nieruchomos$¢ o {acznej, umownej powierzchni zabudowar wynoszacej

Drzialka potozona w Konstantynowie o powierzchm 0,2325 ha, - nie ma :

obowiazujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego -
posiada bezpoéredni dostgp do drogi publicznej - dziatka nie jest
potozona na obszarze rewitalizacji ani specjalne) strefy rewitalizacji - nie
jest objeta uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzjg, -
okreslajgcg zadania z zakresu gospodarki lesnej i nie stanowi lasu - nie jest
pokryta wodami - czeéciowo ogrodzona, posiada doprowadzony
wodociag, - stanowi grunty rolne RillB i RiVa oraz tereny mieszkaniowe B -
budynek mieszkalny dom jednorodzinny, wolnostojacy, murowany,

parterowy, niepodpiwniczenia, kryty blacha - wybudowany w 1985 roku - |
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dwa budynki gospodarcze, kryte eternitem, zbudowane z gliny i z
pustakdw o facznej powierzchni uzytkowej okoto 120 m2 - dla budynku nie
zostalo sporzadzone $wiadeciwo charakterystyki energetycznej -
wymagajgcy prowadzenia remontu.

2 27.042023 |,  Wloszyca 2 2 2
Nieruchomos¢ o tacznej, umownej powierzchni zabudowar wynoszacej :
244 m? Przez faczng powierzchnig umowng budynkéw nalezy rozumieé
sumg iloczynéw powierzchni  zabudowy wszystkich budynkéw
ujawnionych w dokumentacji geodezyjnej i ficzby kondygnacji

Ocena 2 w skali 1-2.

Stan techniczno - uzytkowy: nieruchomo$é wymagajaca pewnych,
umiarkowanych, nakltadéw finansowych, gtéwnie na budynek
gospodarczy.

Ocena 2 w skali 1-3.

Powierzchnia dzatki: 2918.
Ocena 2 w skali 1-2.
opis slowny:
Dziatka potozona w miejscowosci wloszyca o powierzchni 0,2918 ha, - nie
jest objgta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego - nie
zostala wydana decyzjg o warunkach zabudowy - posiada bezposredni
dostgp do drogi publicznej - dziatka nie jest pofozona na obszarze
rewitalizacji ani specjalnej strefy rewitalizacji - nie jest objeta
uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzja, - okreslajaca zadania z
zakresu gospodarki lesnej i nie stanowi Jasu - stanowi grunty ome Rillb i
tereny mieszkaniowe B - budynek mieszkalny, jednorodzinnym,
jednokondygnacyjnym, murowany, niepodpiwniczenia, kryty eternitem o
powierzchni uzytkowej 59 m2 - budynek gospodarczy, murowany, ;
jednokondygnacyjny, kryty eternitem, o powierzchni zabudowy 168 m2 - °
wymagajacy prowadzenia cze$ciowego remontu. i
1

o 14062022 Komsandynowo . __ 2 . 1 Lo
Nieruchomos¢ o facznej, umownej powrerzehni zabudowar wynoszacej .
215 m?, Przez taczng powierzchnig umowng budynkéw nalezy rozumied
sumg iloczynéw powierzchni  zabudowy wszystkich budynkéw
ujawnionych w dokumentacji geodezyjnej i liczby kondygnacji.
Ocena 2 w skali 1-2,

Stan techniczno - uzytkowy: nieruchomo$é wymagajgca istotnych
naktadow finansowych. i
Ocena 1 wskali 1-3.

Powierzchnia dziatki: 3857.
Ocena 1 w skali 1-2.

Nieruchomos¢ ztozona z dwdch dziatek: dziatka numer(...), o powierzchni

opis slowny: 0,3003 ha, polozona w Konstantynowie, stanowi grunty orne oznaczone

Br-Rlllb, Rillb, RIVa, czesciami skfadowymi nieruchomosci sa: budynek
mieszkalny, murowany, parterowy, podpiwniczony, pod dachem krytym
papa, o powierzchni uzytkowe] 90m2, wybudowany w 1978 roku, ktéry

wymaga przeprowadzenia remontu, dwa budynki gospodarcze,
murowane, kryte papg, w zlym stanie technicznym. Nieruchomosé¢ ta
. posiada dostep do drogi publicznej poprzez dziatke numer 145/3; dziatka
numer 145/3, o powierzchni 0,0854 ha, polozona w Konstantynowie,
stanowi grunty orne oznaczone Rlllb, RIVa, nieruchomosé ta stanowi droge
wewnetrzng droge dojazdows do drogi publicznej, dziatki nie s objete
ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz nie zostata wydana dla nich decyzja o warunkach
zabudowy ani decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
dziatki nie sg objeta uproszczonym planem urzadzenia lasu ani decyzja
okreslajacy zadania z zakresu gospodarki leénej i nie stanowi lasu, nie s3
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6.

11.032022 | , Zoinowo

{(gm. Koneck)

Opis stowny

! vK-ryr'\'sk “

opis stowny:

03.10.2022 towkowice

pokryte $rédlgdowymi  wodami powierzchniowymi ani  wodami
znajdujacymi sie w zaglebiach terenu powstalych w wyniku dziatalnosci
czlowieka, nie sg polozone na obszarze rewitalizacji ani na obszarze
specjalnej strefy rewitalizacji

2 ' 1 1 i
Nieruchomosé o facznej, umownej powierzchni zabudowarn wynoszaéej
292 m?. Przez taczng powierzchnig umowng budynkéw nalezy rozumieé
sume iloczynéw powierzchni  zabudowy wszystkich  budynkéw
ujawnionych w dokumentacji geodezyjnej i liczby kondygnadiji.

Ocena 2 w skali 1-2.

Stan techniczno - uzytkowy: nieruchomo$é wymagajgca istotnych
nalktaddw finansowych.
Ocena 1 wskali 1-3.

Powierzchnia dziatki: 3102. /
Ocena 1 w skali 1-2, }

Dziatki o powierzchni 0,3102 ha w skiad tej dziatki wechodzg uzytki dr oraz
rolne zabudowane i grunty orne Br-RV, Br-RVI i RVI, potoiona w
miejscowosci Zotnowo, nie ma obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ani nie zostala wydana decyzja o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego ani decyzja o warunkach -
zabudowy, dziatka (...) jest niezabudowana, nie jest uzbrojona w
urzadzenia infrastruktury technicznej oraz posiada dostep do drogi
publicznej na dziatce nr{(...) znajduje sig budynek mieszkalny, murowany,
bez podpiwniczenia , parterowy o konstrukeji dachu dwuspadowego kryty
eternitem oraz budynek gospodarczy murowany kryty eternitem dla
budynkéw nie zostalo sporzadzone $wiadectwo charakterystyki
energetycznej oraz posiada dostep do drogi publicznej poprzez dziatke
(...); nieruchomosé - nie jest polozona na obszarze rewitalizacji ani na |
obszarze specjalnej strefy rewitalizacji, nie jest objeta uproszczonym
planem urzadzenia lasu lub decyzja okredlajaca zadania z zakresu
gospodarki lesnej.

1 : 3 f 2
Nieruchomosé o‘}qvcznej, umownej powierzchni zabudowan wynoszgcej
412 m? Przez faczng powierzchnig umowng budynkéw nalezy rozumieé
sume iloczynéw powierzchni  zabudowy wszystkich  budynkéw
ujawnionych w dokumentacji geodezyjnej i liczby kondygnacji.

Ocena 1 w skali 1-2.

Stan techniczno - uzytkowy: nieruchomosé w stosunkowo dobrym stanie
techniczno - uzytkowym, eksploatowana, na biezaco remontowana.
Ocena 3 w skali 1-3.

Powierzchnia dziatki: 2668.
Ocena 2 w skali 1-2.

Dziatka nr (...}, potozona w miejscowosci Kryrisk (Bachdrka) o powierzchni
0,2668 ha, nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego ani nie zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy, a '
w jej sklad wchodza tereny mieszkaniowe - B oraz grunty rolne RIVa;
dziatka nie jest potozona na obszarze rewitalizacji ani specjalnej strefy -
rewitalizacji, nie jest objeta uproszczonym planem urzadzenia lasu lub -
decyzja okreslajaca zadania z zakresu gospodarki lesnej i nie stanowi lasu
oraz nie jest pokryta wodami, posiada dostep do rogi publicznej, na
dzialce znajdujg si¢ budynek mieszkalny, budynek gospodarczy
powierzchnia zabudowy 67 m2, budynek gospodarczy powierzchnia
zabudowy 115 m2.

1 - 2 R | 1
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i {gm. Badkowo) - h .—fﬁ o
Nieruchomo$¢ o tacznej, umownej powierzchni zabudowan wynoszacej
799 m2. Przez tgczng powierzchnie umowna budynkéw nalezy rozumied
sumeg iloczynéw powierzchni  zabudowy wszystkich budynkéw
ujawnionych w dokumentacji geodezyjnej i liczby kondygnacji.

Ocena 1 wskali 1-2.

Stan techniczno - uzytkowy: nieruchomoéé wymagajgca pewnych,
umiarkowanych naktadéw finansowych.
Ocena 2 wskali 1-3.

Powierzchnia dziatki: 3926.
Ocena 1 wskali 1-2.

Dziatka nr (...), pofozona w kéwkowiczach o powierzchni 0,3926 ha, nie
Jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ani

opis stowny: nie zostala wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego ani decyzjg o warunkach zabudowy, a w jej sklad wchodzg
wylacznie grunty rolne zabudowane Br-RVa i grunty orne RIVa, oraz
posiada bezposredni dostep do drogi publicznej; dziatka nie jest
potozona na obszarze rewitalizacji ani specjalnej strefy rewitalizacji, nie jest
objeta uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzjg okreslajaca
zadania z zakresu gospodarki lesnej 1 nie stanowi lasu oraz nie jest pokryta :
wodami, na nieruchomo$é postawiony jest budynku mieszkalny, '
wolnostojgcy, murowany, czeéciowo podpiwniczony pigtrowy, pod
dachem krytym eternitem o powierzchni uzytkowej 200 m2, wybudowany
w 1975roku, dla budynku nie zostalo sporzgdzone swiadectwo
charakterystyki energetycznej, budynek inwentarski, murowany kryty =
eternitem, stodota murowana, kryta eternitem, budynek garazowo-
warsztatowy, murowany pod stropodachem, wyzej wymienione budynki
wymagaja przeprowadzenia czesciowego remontu.

TS .

WYCENIANA NIERUCHOMOS(C | 1 1 i 5
Nieruchomost o taczne] powierzchni umownej budynkéw: 687 m? _ _
Ocena 1 w skali 1-2.

Stan techniczno ~ uzytkowy: budynek znajduje sig w zlym stanie techniczno - uzytkowym - wykazuje bardzo wysoki poziom
zuzycia technicznego i funkcjonalnego. Wymaga bardzo duzych naktadéw finansowych.
' Ocena 1 wskali 1-2.

Powierzchnia dziatki: umownie wydzielona (na potrzeby oszacowania, zgodnie z klasyfikacjg w rejestrze gruntéw) powierzchnia
dziatki wynosi 2683 m%
Ocena: 2 w skali 1-2.
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Wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci czeéci dziatki nr 33, zabudowanej budynkiem mieszkalnym
oraz budynkami gospodarczymi, wynosi:

421,16 zt/m? x 687 m? = 289 000 zi

Stownie: dwiescie osiemdziesigt dziewigé tysiecy ztotych

10.1. Uwagi wstepne

Wartos¢ tej czesci nieruchomosci, z uwagi na mozliwo$é uzyskiwania z niej dochodu, oszacowano w
podejsciu dochodowym. Wartos¢ dochodowg oszacowano korzystajac z metody inwestycyijnej.
Metodyka oszacowania obejmuje ustalenie warto$ci zaktualizowanej (PV - present value) obrazujacej
dochody przynoszone przez wyceniang nieruchomosé w trakcie catego okresu uzytkowania.
W niniejszym opracowaniu jako dochdd traktowany jest dochéd uzyskiwany z prowadzonej
dziatalnosci z wylaczeniem elementdw zwigzanych z przedsiebiorstwem, to znaczy kosztéw podatku
VAT, amortyzacji i podatku dochodowego.

Ztego powodu nie jest obliczana warto$é nieruchomosci jako przedsiewzigcia kapitatowego, lecz jest
ona obliczana jako wartos¢ korzysci finansowych pojmowanych jako zysk przypadajgcy na wiasciciela
nieruchomosci. W oszacowanej wartosci rynkowej nieruchomosci jest uwzgledniona warto$é rynkowa
infrastruktury towarzyszacej szklarniom tj. kotlowni, utwardzenia, drég, studni glebinowej, przytaczy,
ogrodzenia i innych obiektéw niekubaturowych.

Autor opracowania by jak najbardziej zblizy¢ sie do rynkowe] wartosci nieruchomoéci nie brat pod
uwage czynnikéw niejako zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, takich jak: koszty
podatku VAT, koszty amortyzacji, podatku dochodowego.

10.2. Oszacowanie stawki czynszu i stopy kapitalizacji

Wykonano rekonesans regionalnego i krajowego rynku ofert dzierzawy gospodarstw szklarniowych.
Rynek ten jest bardzo mocno ograniczony: znaleziono jedng oferte dzierzawy gospodarstwa
szklarniowego w wojewddztwie podkarpackim. Stawka czynszu wynosi 120 000 zt miesiecznie
(40 000 m? szklarni, 8 ha gruntu). Szklarnie czynne, prosperujgce. Naniesiono korekte za lokalizacje
(stawki czynszu dzierzawnego za nieruchomoséci rolne w wojewddztwie podkarpackim sg érednio
ponad 2-krotnie nizsze niz w wojewddztwie kujawsko - pomorskim) oraz korekte ze wzgledu na
réznice w stanie techniczno - uzytkowym obu nieruchomosci (nieruchomos$é oferowana do
wydzierzawienia cechuje sie wicksza powierzchnia ,pod szklem” oraz lepszym stanem technicznym -
jest obecnie uzytkowana). Na skutek ponizszych korekt otrzymano stawke czynszu dzierzawnego
w wysokosci 2,8 zi/m? /m-c.

Nastepnie oszacowano stope kapitalizacji. W analizowanym przypadku stope kapitalizacji okreélono
na podstawie stopy dyskontowej - z rynku kapitatowego, zgodnie z treécig § 14 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci:

1. W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope
kapitalizacji okredla si¢ na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem
przewidywanych zmian w poziomie dochodéw z nieruchomosci podobnych.



Valoria Wyceny Leszek Siemigtkowski || NIP: 4660309243
Franciszkowo 10, 87-630 Skepe || Tel: 519 33 22 83 || https://valoria-wyceny.pl

“alm;ia

fape )

2. W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope
dyskontowa okresla sig na podstawie rentownosci  bezpiecznych,
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka
przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wyceniane;.

W niniejszej wycenie zastosowano metodg sumowania ryzyka (metode addytywng). Metoda ta odnosi
sie raczej do wyznaczania stopy dyskontowej, jednak pomiedzy omawianymi stopami wystepuja
relacje umozliwiajgce wyprowadzenie stopy kapitalizacji ze stopy dyskontowej i odwrotnie. Zatem nic
nie stoi na przeszkodzie, aby metode addytywna odnosié réwniez do stopy kapitalizacji.

Stope zwrotu metoda sumowania ryzyka oblicza sie poprzez zastosowanie ponizszej formuty:
r= Rf + Ps

gdzie:

r - stopa dyskonta
R¢ - stopa bazowa uwzgledniajgca ryzyka podstawowe
P, - premia za ryzyka.

Sposoby okreslania stopy bazowej w przedmiotowej metodzie nie jest jednorodnie opisywany w
literaturze i stosowany w praktyce. Mozna zaobserwowa¢ trzy gléwne sposoby ujecia stopy bazowej
jako:

v stopy zwrotu z aktywéw wolnych od ryzyka, takich jak obligacje Skarbu Parstwa
v' prime yield
v stopy kapitalizacji wyznaczonej w oparciu o inng nieruchomo$é.

stQQa bazowa

Dla potrzeb wyznaczenia stopy bazowej uwzgledniono rentowno$¢ obligacji skarbowych z terminem
wykupu minimum 10 lat. Takie ujecie uwzglednia dlugookresowo$¢ inwestowania w nieruchomosci.
Dla potrzeb ustalenia stopy zwrotu nalezy wzigé jednak odréznié rentownosé od oprocentowania
obligacji - z punktu widzenia inwestora, konieczne jest uwzglednienie rentownosci obligacji,
wynikajacej z jej ceny rynkowej, a nie nominalnej.

Poziom ryzyka bazowego R; ustala sig¢ w oparciu o poziom rentownosci bezpiecznych
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym (wieloletnie obligacje Skarbu Parfstwa). Wyznaczenie
ryzyka bazowego nalezy oprze¢ na informacjach o nominalnej stopie wolnej od ryzyka oraz stopie
inflacji.

_ 1+ stopa nominalna
T ™ 1+ stopa inflacji

Wedtug informacji uzyskanych na stronie NBP, stopa nominalna polskich obligacji 10-letnich wynosi
7,.25% Wedlug Komunikatu Prezesa Gidwnego Urzedu Statystycznego w sprawie $redniorocznego
wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogdétem w 2022 roku w stosunku do 2021 roku
wynidst 114,4 (wzrost cen o 14,4%). Tak wysoki poziom inflacji w dluzszym okresie nie bedzie
akceptowany przez rynek, a Rada Polityki Pienigznej znaczgco podniosta stopy referencyjne, aby
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obnizy¢ inflacje. Z tego wzgledu zdecydowano usrednid inflacje z ostatnich 5 lat (inflacja 5,36% w skali
roku), aby bardziej zblizy¢ sie do poziomu akceptowalnego w dluzszej perspektywie przez rynek.

Premia za ryzyko

. 1+ 0,0725
T~ 1+0,0536

Ry = 1,79%

Korzystajgc z publikacji w prasie fachowej i wtasnych analiz, czynniki ryzyka inwestowania w
nieruchomos$é pogrupowano w nastepujgcy sposéb, przydzielajagc odpowiednie przedzialy

punktowe:

Ryzyka rynkowe:

Ryzyko ptynnosci

Ryzyko to odnosi si¢ do inwestycji, ktére
trudno sprzedaz w krétkim czasie po
spodziewanej cenie, réwnej wartosci

rynkowej. Nieruchomosci charakteryzujg
sie malg ptynnoscig, co oznacza, ze
zamiana aktywa na gotéwke wymaga
diuzszego czasu. Wynika to z koniecznosci
pozyskania nabywcy na kapitalochfonne
dobro, kiére jest mato podzielne oraz z
czasu niezbednego do przeprowadzenia

Ryzyko sektora

nieruchomosci

Skutkiemn tego ryzyka sg réznice w
stopach zwrotu w [poszczegdlnych
sektorach rynku nieruchomogci.
Stopy zwrotu dla nieruchomosci
biurowych, oswiatowych,
magazynowych réznicy sie od
siebie.

okreélonym regionie. Rézne obszary
s3 odmiennie postrzegane przez

lokowania kapitatu. Nakiada sig na
naleza oczekiwania co do lokalnego

popytu oraz podazy (konkurencji)
dla ,produktéw” oferowanych przez

Ryzyko lokalizacji

[poziom zaawansowania

inwestycji w regionie]
Ryzyko rynkowe zwigzane z
lokalizacjg nieruchomosci w

inwestoréw z punktu widzenia

to wiele czynnikéw, do ktérych

transakgii. nieruchomosé.
niskie 0,50% niskie 1% brak ryzyka 0%
umiarkowane 1,50% umiarkowane 1.50% umiarkowane 0,50%
wysokie 2,50% wysokie 2% wysokie 1%

Ryzyka systemowe (specyficzne)

Ryzyko specyficzne

Ryzyko specyficzne - tu
rozumiane jako ryzyko
zwigzane z najmowang
powierzchnia; im wigksza
powierzchnia, tym mniej
potencjalnych najemcéw z
uwagi na wysokie koszty
catkowite.

Ryzyko wystapienia

pustostanéw

Obejmuje ryzyko wystapienia
pustostanéw i odnosi sig do
powierzchni niezasiedlonych
oraz przysziych, zwalnianych
przez aktualnych najemcéw. Im
wyzsze rozdrobnienie w
strukturze najmu, tym wyzsze

ryzyko wystepowania
pustostandw

Ryzyko

zréznicowanej

Ryzyko budowlane

struktury najmu

Ryzyko te odnosi sie do
warunkdw umdw najmu.
Obejmuje ryzyko spelnienia
warunkdw
dtugoterminowych uméw
najmu, mozliwosci ich
wypowiedzenia lub
zerwania. Umowy zawarte
na krétszy okres cechujg sie

wyzszym ryzykiem;

Ryzyko odnosi sig do stanu
techniczno - uzytkowego
budynku. Tu rozumiane jako
ryzyko zniszczer;
powierzchnie
wyremontowane, w dobrym
stanie techniczno-uzytkowym
cechujg sig wyzszym
poziomem ryzyka zniszczert,
niz powierzchnie o duzym
stopniu zuZycia.
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niskie 0,50% niskie 0,75% niskie 0,75% niskie 0,75%
umiarkowane | 1% umiarkowane | 1,50% | umiarkowane | 1,50% | umiarkowane | 1,50%
wysokie 1,50% wysokie 2,25% wysokie 2,25% wysokie 2,25%

Dla wycenianej nieruchomosci, po analizie zawartych uméw najmu, przydzielano nastepujace stopy

najmu:

Oszacowanie poziomu ryzyka rynku

Ryzyko plynnosci 2,50%
Ryzyko sektora 2,00%
nieruchomosci - —
Ryzyko lokalizacji 1,00%
[poziom zaawansowania
inwestycji w regionie] - -
Oszacowanie poziomu ryzyka specyficznego
Ryzyko specyficzne 1,50%
Ryzyko wystapienia 2,25%
pustostanéw - -
Ryzyko zréznicowanej 1,50%
_struktury najmu ) .
Ryzyko budowlane 0,75%
Stopa bazowa 1,79%
Stopa dyskonta 13,29%

Na podstawie stopy dyskontowej r zostala obliczona stopa kapitalizacji R, wyraza sie ja
nastepujacym wzorem: R=r-{-q).

Stopa kapitalizacji

10.4. Zalozenia przyjete do analizy
¢ analize przeprowadzono wedtug wartosci realnych a nie nominalnych,
e w obliczeniach nie uwzgledniono podatku VAT,
e przedmiotem wyceny jest hipotetycznie wyodrebniona cze$é dziatki nr 33, zabudowana

kompleksem szklarni o tacznej powierzchni 10 583,8 m? (kottownie potraktowano jako
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element niezbedny dla prawidlowego funkcjonowania szklarni, w zwigzku z czym jej
powierzchni nie uwzgledniono jako powierzchni generujgcej przychéd),

e zrédtem dochoddw jest czynsz dzierzawny odniesiony do powierzchni uzytkowej kompleksu
szklarni;

e do kalkulacji optaty z tytutu konserwaciji i napraw biezacych przyjeto taczng powierzchnie
uzytkowa budynku,

* stopa kapitalizacji okreslona na bazie rynku nieruchomosci wynosi 13,29%

e stawki czynszu okreslono na podstawie wtasnej analizy rynku

e przyjeto iz, najemcy ptacg czynsz dzierzawny netto i pokrywajg koszty eksploatacyjne,
natomiast wlasciciel nieruchomosci pokrywa koszty zwigzane z ubezpieczeniem i koszty
napraw biezacych. Przyjeto, ze dzierzawca bedzie samodzielnie zarzadzat obiektem, w
zwigzku z czym nie uwzgledniono kosztéw zarzgdzania nieruchomoscia.

* W kategorii kosztéw nie uwzgledniono podatku od nieruchomosci, gdyz hipotetycznie
wyodrebniona cze$é nieruchomosci podlega zwolnieniu od tego podatku. Zwolnieniu z
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci podiegajg m.in. budynki gospodarcze lub ich
czesci zajete na prowadzenie dziatéw specjalnych produkgji rolnej. Tak wynika z art. 7 ust. 1
pkt 4 lit. c) ustawy o podatkach i opfatach lokalnych. Pojecie dziatéw specjalnych produkg;ji
rolnej zdefiniowane zostato w art. 2 ust. 3 i 3a ustawy o pdofi art. 2 ust. 3i 5 ustawy o pdop.
Sg to m.in.: uprawy w szklarniach i ogrzewanych tunelach foliowych.

» Potencjalni dzierzawcy, wedtug zatozeri niniejszego opracowania, ponosi¢ bedg takie
koszty utrzymania nieruchomodci, jak:

e opfaty za energie elektryczng

o koszty eksploatacyjne - optaty za wode i $cieki,
e koszty ogrzewania,

o koszty sprzatania obiektu i biezacej konserwaciji,
e optaty telekomunikacyjne,

e remonty i modernizacje zgodnie z umowa.

10.5. Oszacowanie PDB, EDB, wydatkéw operacyjnych oraz wartosci
nieruchomosci

Powierzchnie podlegajgca mozliwej dzierzawie okreslono na podstawie danych otrzymanych od
Zleceniodawcy

v potencjalny dochéd brutto w ujeciu rocznym dla wycenianej nieruchomosci wynosi:
355 615,68 2t (PDB jest iloczynem powierzchni uzytkowej obiektu i zatozonego czynszu
rynkowego netto przed uwzglednieniem pustostanéw i zalegtosci czynszowych - zob.
ponizsza tabela)
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v efektywny dochéd brutto to potencjalny dochéd brutto pomniejszony o straty
spowodowane zalegtosciami czynszowymi i poziomem pustostanéw, biorac pod uwage stan
techniczny, funkcjonalnosé obiektéw na nieruchomoéci i ich lokalizacje - przyjeto w
wysokosci: 266 711,76 zt

v'  Wydatki operacyjne zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci w ujeciu rocznym

przedstawiaja sie nastgpujaco:
o Podatek od nieruchomosci - nie dotyczy (zwolnienie przedmiotowe)
o roczna optata z tytutu ubezpieczenia nieruchomosci w kwocie: 5000,00 zt
o wydatki z tytutu konserwacji i napraw biezacych - okreslono na podstawie stawek firm

zarzadzajgcych uwzgledniajgc wielkoéé powierzchni i stan obiektu:

12t/m2 x10583,8 m?x 12 m-cy = 127 005,6 z!

WYDATKI OPERACYJNE NIE WYN : 132 2f

powierzchnie 10583,80 29 634,64 2222598
szklarni 0,75

miesigczny dochéd brutto 63403 22 225,98

(PDB / EDB dochéd miesigczny x 12 mcy) 355 615,68 ; 266 711,76

gda opera e A UJ 10

ubezpieczenie 1,00 5 000,00 1,00 5 000,00

zarzadzanie 12,00 0,50 0,00 0,00

konserwacja i naprawy 12,00 1,00 10583,80 127 005,60

DON (dochéd operacyjny netto) 134 706,16

R (stopa kapitalizacji) 13,29%

Wartosé rynkowa | 1 013 590,37

Wartos¢ rynkowa po zaokragleniu | 1013 000,00

Przyjeto: 1 013 000,00 =zt

Stownie: jeden milion trzynascie tysiecy zlotych
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11.1. Utworzenie zbioru nieruchomoéci podobnych

Wszystkie nieruchomosci w bazie stanowig dziatki niezabudowane uzytkowane rolniczo:

Cena Zmiana Cena
transakcyjna | poziomu | transakcyjna
P Data Potozenie Pow Cena w cen zaktualizowana
transakcji | (gm. Waganiec) " | transakeyjna | przeliczeniu | wskutek na dziel
na uplywu wyceny
jednostke czasu [zt/jednostke]
T | 13.09.2023 | 11 (WEOSZYCA) | 2,24 130 000 58 079,79 0,992 57 595,79
2 | 30.03.2023 |14 (NISZCZEWY} | 11,04 950 000 86 050,72 0,942 81031,10
3 | 13042022 | 8 (PRZYPUST) 8.41 520 000 61 865,73 0,850 52 585,87
4 ] 30.03.2022 | 6 (JOZEFOWO) 3.78 400 000 105 775,33 0,842 89 027,57
S | 16.02.2022 |16 {SLIWKOWO) | 4,00 230 000 57 454,04 0,833 47 878,36
Cena maksymalna w badanym zbiorze Crnax = 89 027,57 89 027,57
Cena minimalna w badanym zbiorze Chin = 47 878,36 39 387,26
Cena érednia w badanym zbiorze Cq= 68 623,74
Okreslenie statystyk opisowych Teoretyczne
i granicy wspélczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych z modelu
SD 16 336,82 Crmax/Csr = 1,3566 1.3566
MED. 57 595,79 Crnin/Cir = 0,7296 0,6002
WS.ZM 24,89% DC= 41 149,21 49 640,31 21

Z uwagi na fakt, iz nieruchomosé o cenie minimalnej nie ma wszystkich najnizszych ocen cech,
zastosowano estymowany (teoretyczny) rozstep cenowy.
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Wielko$c teoretycznych cen minimalnej i maksymalnej przy zatozeniu, ze odpowiadajace im nieruchomosci
posiadaja odpowiednio wszystkie stany cech na poziomie minimalnym i maksymalnym obliczono na podstawie
danych modelu wyceny przy wykorzystaniu wzoru:

ki w;

Cm—t = Cp—e —ACe - (1 - Y ko - wy

gdzie:
| — teoretyczna cena maksymalna (minimalna)
Cm-e empiryczna cena maksymalna (minimalna)
AC, empiryczny rozstep cenowy
ke mi maksymalne (minimalne) wartoéci cech
kei wartosci cech nieruchomosci o maksymalnej (minimalnej) cenie
Wi wagi cech

Empiryczny rozstep cenowy rynku AC(Emp) - kolor niebieski = 41149,21 zt
Oszacowany (hipotetyczny) rozstep cenowy rynku AC(Hip) - kolor czerwony = 49640,31 zt

39387,26 89 027,57 2t
X >
| 47 878,36 2t 89 027,57 zt
| e >
|
|
|
|
|

[ I Il — L 1 ]
344232 46337z 58 251 zt 70 164 zt 82078 2t 93992 2t

11.2. Zakresy poprawek kwotowych

Waga wptywu poszczegdlnych czynnikéw w podejmowaniu decyzji o zakupie jest zréznicowana.
Niektére z nich maja wieksze znaczenie i determinujg decyzje potencjalnych nabywcéw, natomiast
wplyw innych moze okaza¢ si¢ marginalny. Wagi cech rynkowych obliczono w punkcie 7.5.

W wyniku analizy rynku ustalono, ze na wysokosé ceny transakcyjnej podobnych nieruchomosci maja
wplyw ponizsze cechy (atrybuty cenotwércze) w stopniu i w zakresie okreslonym wagg cechy:
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YHLCE

——_ e e I
rdznica ocen 0 1
klasa gruntu 37,00% Wielko_s'.éiA 0,00% 37,00%
kwotowo 0,00 18 366,92 zt
rdznica ocen 0 1
dostep do drogi 26,00% wielkos¢ % 0,00% 26,00%
kwotowo 0,0 12906,48 2t
réznica ocen 0 1
powierzchnia 37,00% wielko$é % 0,00% 37,00%
kwotowo 0,00 18 366,92 zt
Suma 100,00% 0,00 49 630,31 zt

UWAGA: ewentualne réznice poszczegdlnych wielkoéci (0,01) wynikaja z zaokraglen programu Excel
i nie wptywaja na znieksztatcenie ostatecznego wyniku.

11.3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnywanych i nieruchomosci
wycenianej

Nieruchomosci oceniane - podobne Ocena cech punktowo

e = ————y PR x

Lp Data transakcji Potozenie klasa gruntu dostep do drogi powierzchnia

1 © 13092023 ' 11 (WkOSZYCA) - 1 i1 ! P |
Nieruchomos¢ skladajaca sie z 2 dziatek polozona jest w -
miejscowosci Wloszyca -powierzchnia dziatek wynosi fzcznie
2,2383 ha i stanowi grunty orne (RIVb, RV) araz grunty pod rowami
(W-RIVb) -nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego ani decyzjs o warunkach zabudowy -wyzej
opisana nieruchomos¢ jest niezabudowana, nie jest wyposazona

opis stowny: w urzadzenia infrastruktury technicznej (jest nieuzbrojona) - -
stanowi gospodarstwo rolne -nie jest polozona na obszarze
rewitalizacji ani na obszarze specjalnej strefy rewitalziacji -nie jest
objeta uproszczonym planem urzadzenia lasu ani decyzja z
zakresu gospodarki o lasach.

Uzytki: 11382 (RIVb 7300, RV 4015, W/RIVb 67), 11001 (RIVb !
9114, RV 1807, W/RIVb 80). = e

2 30.03.2023 | aaguszczewy 2 ¢ 2 . 1
Nieruchomo$é o powierzchni 11.0400 ha, - nie jest objeta miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego - nie zostata wydana decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego - nie zostata wydana
decyzjg o warunkach zabudowy - posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej o nawierzchni ulepszonej - dziatka nie jest potozona na

opis stowny: obszarze rewitalizacji ani specjalnej strefy rewitalizacji - nie jest objeta

uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzja, - okreslajgcq zadania z

zakresu gospodark lesnej i nie stanowi lasu - nie jest pokryta wodami -

stanowi grunty orne RVla, RifIb, RIVb, RV, drogi dr, grunty pod rowami W-

RIVb, W-RIVa, nieuzytki N, - w rozumieniu przepiséw o podatku rolnym -

stanowi _gospodarstwo_rolne - wykorzystywana jest rolniczo - jest
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,_ 3 13.04.2022 8 (PRZYPUST)
opis sfowny:
4 30.03.2022 6 JOZEFOWO)
Opis stowny
5. 1 16022022  jecsuwkowo)
opis slowny:
' WYCENIANA NIERUCHOMOSE

‘Uzytki: RIVa - 0,6009 ha, RIVb - 2,7254 ha; RV - 1,5943 ha.

Ocena 1 wskali 1-2.

Dostep do drogi publicznej: nieruchomoéé posiada bezposredni dostep do drogi o ulepszone] nawierzchni.

Ocena 2 w skali 1-2.

niezabudowana, nie jest wypossiona w urzadzenia infrastruktury

technicznej.

Uzytki: 22531 (RIVa 13699, RIVb 3674, RV 2384, Rilib 2479, W/RIVb 295)

5310 (Rllib 5310)
82 (dr 82)

82477 (N 128, Rilla 5037, Rillb 45059, RiVa 14917, RIVb 9214, RV 5671,

W/RIVa 1173, W/RIVb 1278) _

1 ;

1

!
i

1

Dziatka o powierzchni 7,4567 ha, pofozona w Przypuscie, stanowi grunty
orne oznaczone symbolem RVa, RV, dziatka numer (...), o powierzchni
0,9486 ha, potozona w Przypuscie, stanowi lasy oznaczone symbolem LstV, |
taki trwate oznaczone symbolem Lzr-VI, £V, VI oraz nieuzytki oznaczone
symbolem N, dziatki sg niezabudowane, nie sg wyposazone w urzadzenia
infrastruktury technicznej, dziatki polozone sg na terenie dla ktérego brak
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dla dziatek nie
zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy, dziatki nie sa potozone na
obszarze rewitalizacji ani na obszarze specjalnej strefy rewitalizacji.

Uzytki: 9486 (EVI 2171, LslV 3097, £V 906, N 1048, Lzr/kVi 2264)

74567 (RIVa 57793, RV 16774)
5 j

2,

2

Dziatka numer (...), o powierzchni 1,5287 ha, potozona w Jézefowie i
stanowi grunty orne oznaczone Rlllb, nie jest objeta ustaleniami
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz nie zostala wydana dla niej decyzja o warunkach zabudowy ani
decyzia o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, nie jest
zabudowana ani wyposazona w urzadzenia infrastruktury technicznej,
posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, nie jest potozona na
obszarze rewitalizacji ani na obszarze specjalnej strefy rewitalziacji, dziatki
numer (...), {...) o tacznej powierzchni 4,7044 ha, poltoione w Jézefowie,
stanowig grunty orme oznaczone Rlllb, RIVa, RIVb, RV, nie s3 objete
ustaleniami obowiagzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz nie zostata wydana dia nich decyzja o warunkach |
zabudowy anj decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
posiadajg bezposredni dostgp do drogi publicznej, nie s3 zabudowane
ani wyposazone w urzgdzenia infrastruktury technicznej, nie sg polozona
na obszarze rewitalizacji ani na obszarze specjalnej strefy rewitalizacji

Uzytki: 15287 (Rlilb 15287)
22023 (Rllib 18454, RIVa 3569)

506 (Rillb 6518, RIVa 8802, RIVb 2902, RV 6799). _

1

2

i
|

1

Dziatka numer (...} o powierzchni 4,0032 ha potozona w Sliwkowie, dziatka
stanowi gospodarstwo rolne oraz wykorzystywana jest rolniczo,
nieruchomos¢ jest niezabudowana, nie jest wyposazona w urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz posiada bezposredni dostep do dziatki
numer (...}, oznaczone] symbolem dr, stanowiacej droge publiczng
gminng, dziatka znajduje si¢ na terenie, dla ktérego gmina Waganiec, nie
posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dziatka
nie znajduje si¢ na obszarze rewitalizacji ani na obszarze specjalnej strefy

rewitalizacji.

1

Powierzchnia dziatki: powierzchnia dziatki wynosi 4,9206 ha.

Ocena: 1 w skali 1-2.

| dziatki 33178 obreb 0011
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Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci dziatki nr 78, oszacowana w podejéciu poréwnawczym,
wynosi:

56 092,80 zt/ha x 4,9206 ha = 276 000 zt

Stownie: dwiescie siedemdziesiat szes$¢ tysigcy ztotych

12.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

Wszystkie nieruchomosci w bazie stanowig dziatki niezabudowane:

Cena Zmiana Cena
transakcyjna | poziomu | transakcyjna
P Data Potozenie Pow. Cena w cen zaktualizowana
transakcji | {gm. Waganiec) " | transakcyjna | przeliczeniu | wskutek na dziert
na uplywu wyceny
jednostke czasu [zl/jednostke]
1| 13.09.2023 | 11 (WEOSZYCA) | 2,24 130 000 58079,79 0,992 57 595,79
2 | 30.03.2023 | 14 (NISZCZEWY) | 11,04 250 000 86 050,72 0,942 81031,10
3 | 13.04.2022 8 (PRZYPUST) 8,41 520 000 61 865,73 0,850 52 585,87
4 | 30.03.2022 | 6 (JOZEFOWOQ) | 3,78 400 000 105 775,33 0,842 89 027,57
S | 16.02.2022 | 16 (SLIWKOWO) | 4,00 230 000 57 454,04 0,833 47 878,36
Cena maksymalna w badanym zbiorze Crmax = 89 027,57 89 027,57
Cena minimalna w badanym zbiorze Cuin = 47 878,36 39 387,26
Cena $rednia w badanym zbiorze Ci= 68 623,74
Okreslenie statystyk opisowych Teoretyczne
i granicy wspélczynnikéw korygujacych dla danych empirycanych z modelu
sD 16 336,82 Conax/Cir = 1,3566 1,3566
MED. 57 595,79 Conin/Ca = 0,7296 0,6002
WS.ZM 24,89% DC = 41 149,21 49 640,31 2t

Z uwagi na fakt, iz nieruchomo$¢ o cenie minimalnej nie ma wszystkich najnizszych ocen cech,
zastosowano estymowany (teoretyczny) rozstep cenowy.
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Wielko$¢ teoretycznych cen minimalnej i maksymalnej przy zatozeniu, ze odpowiadajace im nieruchomosci
posiadajg odpowiednio wszystkie stany cech na poziomie minimalnym i maksymalnym obliczono na podstawie
danych modelu wyceny przy wykorzystaniu wzoru:

X ki - wy

Copet = Cp—e —AC, - | 1 —
m-—t m—e e Zkei'wi

gdzie:
Com—t teoretyczna cena maksymalna {minimalna)
Cm—e empiryczna cena maksymalna (minimalna)
AC, empiryczny rozstep cenowy
ke mi maksymalne (minimalne) wartosci cech
ke wartosci cech nieruchomosci o maksymalnej (minimainej) cenie
Wy wagi cech

Empiryczny rozstep cenowy rynku AC(Emp) - kolor niebieski = 41149,21 zt
Oszacowany (hipotetyczny) rozstep cenowy rynku AC(Hip) - kolor czerwony = 49640,31 2t

39387,26 2t 89 027,57 zt
I 47 878,36 zt 89 027,57 zt
| £ -
|
I
I
|
|

[ l 1 1 i 1 Jd
34423 2t 46337 zt 58 251 zt 70 164 zt 82078 2t 93 992 z}

12,2, Zakresy poprawek kwotowych

Waga wplywu poszczegdlnych czynnikédw w podejmowaniu decyzji o zakupie jest zréznicowana.
Niektdre z nich maja wieksze znaczenie i determinujg decyzje potencjalnych nabywcdw, natomiast
wplyw innych moze okaza¢ sie marginalny. Wagi cech rynkowych obliczono w punkcie 7.5.

W wyniku analizy rynku ustalono, ze na wysoko$¢ ceny transakcyjnej podobnych nieruchomosci maja
wplyw ponizsze cechy (atrybuty cenotwdrcze) w stopniu i w zakresie okre$lonym waga cechy:
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Rodzaj cechy Waga ikaler s maniet] pevar
réznica ocen 0 1
klasa gruntu 37,00% | wielkosé % 0,00% 37,00%
kwotowo 0,00 18 366,92 z
rdznica ocen 0 1
dostep do drogi 26,00% wielkoscé % 0,00% 26,00%
kwotowo 0,0 12906,48 zt
réznica ocen 0 1
powierzchnia 37,00% wielkosé % 0,00% 37.,00%
kwotowo 0,00 18 366,92 zt
Suma 100,00% 0,00 49 640,31 =zt

UWAGA: ewentualne réznice poszczegélnych wielkosci (0,01) wynikaja z zaokraglen programu Excel
i nie wplywajg na znieksztatcenie ostatecznego wyniku.

12.3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnywanych i nieruchomosci
wycenianej

Nieruchomosci oceniane - i:odobne

LP Data transakcji Potozenie klasa gruntu dostep do drogi powierzchnia
1 13.09.2023 o 1 o 2
R (WEOSZYCA)_ | —

Nieruchomoséé skiadajgca sie z 2 dzialek potozona jest w
miejscowosci Whoszyca -powierzchnia dziatek wynosi facznie 2,2383
ha i stanowi grunty orne (RIVb, RV) oraz grunty pod rowami (W-RIVb)
-nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego ani decyzjg o warunkach zabudowy -wyzej opisana
nieruchomosé¢ jest niezabudowana, nie jest wyposazona w
opis slowny: urzadzenia infrastruktury technicznej (jest nieuzbrojona) - -stanowi
gospadarstwo rolne -nie jest polozona na obszarze rewitalizacji ani
na obszarze specjalnej strefy rewitalziacji -nie jest objeta
uproszczonym planem urzadzenia lasu ani decyzja z zakresu
gospodarki o fasach.
Uzytki: 11382 {RIVb 7300, RV 4015, W/RIVb 67), 11001 (RIVb 9114,
RV1807, WR\VbSO).

2 ? 2 ‘ 1
Nieruchomos¢ o powierzchni 11.0400 ha, - nie jest objeta
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego - nie zostata
wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego -
nie zostata wydana decyzjg o warunkach zabudowy - posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni ulepszonej -
dziatka nie jest potozona na obszarze rewitalizacji ani specjalnej
strefy rewitalizacji - nie jest objeta uproszczonym planem urzadzenia
lasu lub decyzjg, - okreslajgca zadania z zakresu gospodarki lesnej i
nie stanowi lasu - nie jest pokryta wodami - stanowi grunty orne RVla, .
Rilib, RiVb, RV, drogi dr, grunty pod rowami W-RIVb, W-RiVa,

14

2 30.03.2023" | (NISZCZEWY)

opis stowny:
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nieuzytki N, - w rozumieniu przepiséw o podatku rolnym stanowi
gospodarstwo rolne - wykorzystywana jest rolniczo - jest
niezabudowana, nie jest wyposazona w urzadzenia infrastruktury
technicznej.
Uzytki: 22531 (RIVa 13699, RIVb 3674, RV 2384, Rillb 2479, W/RIVb
295)
5310 (Rilib 5310)
82 (dr 82)
82477 (N 128, Rllta 5037, Riilb 45059, RiVa 14917, RIVb 9214, RV
. 5671, W/RIVa 1173, W/RIVb 1278) e
3 13.04.2022 : 8 (PRZYPUST) ' 1 i 1 | 1 '
Dziatka o powierzchni 7,4567 ha, potozona w Przypuscie, stanowi
grunty orne oznaczone symbolem RIVa, RV, dziatka numer (...), o
powierzchni 0,9486 ha, potozona w Przypuscie, stanowi lasy
oznaczone symbolem LslV, faki trwate oznaczone symbolem Lzr-kVi,
£V, &Vl oraz nieuzytki oznaczone symbolem N, dziatki sg
niezabudowane, nie sy wyposazone w urzadzenia infrastruktury
opis stowny: technicznej, dziatki potozone sg na terenie dla ktérego brak
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dla dziatek
nie zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy, dziatki nie s3
potezone na obszarze rewitalizacji ani na obszarze specjalnej strefy
rewitalizacji.
Uzytki: 9486 (kVI 2171, LslV 3097, £V 906, N 1048, Lzr/kVl 2264)
. . _14567(RWNa57793,RV16774)
4 30.03.2022 ' 6 (JOZEFOWO) ! 2 | 2 : 2
stanowi grunty orne oznaczone Rllib, nie jest objeta ustaleniami
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz nie zostata wydana dla niej decyzja o
! warunkach zabudowy ani decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestyc;ji
celu publicznego, nie jest zabudowana ani wyposazona w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, posiada bezposéredni dostep do drogi
publicznej, nie jest potozona na obszarze rewitalizacji ani na
obszarze specjalnej strefy rewitalziacji, dziatki numer{...),(...) o
tacznej powierzchni 4,7044 ha, potozone w Jézefowie, stanowig
Opis stowny grunty orne oznaczone Rillb, RIVa, RIVb, RV, nie sg objete
ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz nie zostata wydana dla nich decyzja o
warunkach zabudowy ani decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego, posiadajg bezposredni dostep do drogi
publicznej, nie s zabudowane ani wyposazone w urzadzenia
infrastruktury technicznej, nie sg potozona na obszarze rewitalizacji
ani na obszarze specjalnej strefy rewitalizacji.
Uzytki: 15287 (Rllib 15287)
22023 (Rlllb 18454, RIVa 3569)
_ 506 (Rillb 6518, RIVa 8802, RIVb 2902, RV 6799).
1 2 1
Dziatka numer (...) o powierzchni 4,0032 ha pofozona w Sliwkowie,
dziatka stanowi gospodarstwo rolne oraz wykorzystywana jest
rolniczo, nieruchomo$é jest niezabudowana, nie jest wyposazona w
urzadzenia infrastruktury technicznej oraz posiada bezpaosredni
dostep do dziatki numer (...}, oznaczonej symbolem dr, stanowiacej
opis stowny: droge publiczng gminng, dziatka znajduje sie na terenie, dla ktérego
gmina Waganiec, nie posiada miejscowego planu
i zagospodarowania przestrzennego, dziatka nie znajduje sie na
obszarze rewitalizacji ani na obszarze specjalnej strefy rewitalizacji.
Uzytki: 40032 (Rliib 2221, RiVa 23973, RiVb 10497, RV 3064, W/RV
277).

5. 16022022 e

(SLIWKOWO)
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; WYCENIANA NIERUCHOMOSC f 1 2 1

» Uzytki: Dia dzialki 78: RIVa - 0,6009 ha, RIVb - 2,7254 ha; RV - 1,5943 ha. Dla dziafki 33: Bi - 0,0853, Br-RIVb - 0,1830,
Rillb - 0,7641, RiVa - 2,7828, RIVb - 1,7710 ha.

Ocena 1 wskali 1-2,

Dostep do drogi publicznej: nieruchomosé posiada bezposredni dostep do drogi o ulepszonej nawierzchni.
Ocena 2 w skali 1-2.

Powierzchnia dziatki: powierzchnia dziatki wynosi 10,5068 ha.
Ocena: 1 wskali 1-2.
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Wartoéé rynkowa prawa wiasnosci dziatek gruntu nr 33 i 78, oszacowana w podejsciu
poréwnawczym, wynosi:

56 092,80 zt/ha x 10,5068 ha =589 000 zt

Stownie: pieéset osiemdziesiat dziewied tysigcy ztotych

Ostatecznie przyjeto, ze warto$¢ rynkowa prawa whasnosci nieruchomosci, potozonej we Wioszycy,
pod numerem administracyjnym 34, wyznaczona w podejiciu poréwnawczym, metoda
poréwnywania parami oraz w podej$ciu dochodowym, metoda inwestycyjna, wedtug stanu na dzien
ogledzin, stanowi sume teoretycznie wydzielonych czesci nieruchomosci:

TEORETYCZNIE WYDZIELONA CZE$¢

NIERUCHOMOSCI OSZACOWANA WARTOSC

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI
CZESCI DZIAEKENR 33, ZABUDOWANEJ |
Stownie: dwiescie osiemdziesigt dziewigé

|

tysiecy zfotych

BUDYNKIEM MIESZKALNYM ORAZ
BUDYNKAMI GOSPODARCZYMi, WYNOSI:

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI
CZESCI DZIALKI NR 33, ZABUDOWANEJ
KOMPLEKSEM SZKLARNI WRAZ Z ZABUDOWA

Stownie: jeden milion trzynascie tysigecy ztotych
TOWARZYSZACA, WYNOS!: | EESy

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WYASNOSCI
DZIALKI NR 78, UZYTKOWANEJ ROLNICZO, | Stownie: dwiescie siedemdziesigt szedc tysigcy
WYNOS!: | Y

' 1578 000,00 zt

SUMA: Stownie: jeden milion pigéset siedemdziesigt
' osiem tysiecy ztotych
W TYM WARTOSC PRAWA WEASNOSCI | 589 000 zi
GRUNTU: Stownie: pigéset osiemdziesiagt dziewied tysiecy
i ztotych

Uzasadnienie: W celu okreélenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci wycenianej,
dokonano analizy lokalnego rynku, rozumianego jako rynek nieruchomosci zabudowanych
kompleksem szklarni oraz budynkami gospodarczymi. W toku analizy nie znaleziono transakcji dot.
obrotu nieruchomosciami, ktére spetniatyby kryterium podobieristwa. Rozszerzono obszar badania
do catego kraju, jednak i na tym obszarze nie znaleziono transakcji, ktére pozwolityby na dokonanie
rzetelnego oszacowania: w ciggu ostatnich 3 lat odnotowano co prawda 4 transakcje obrotu
nieruchomos$ciami zabudowanymi szklarniami o duzej powierzchni, jednak jedna z nich nie miata
charakteru rynkowego (sprzedaz w postepowaniu upadtosciowym), a pozostate w istotnym stopniu
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réznily sie od nieruchomosci wycenianej. Z tego wzgledu zdecydowano o dokonaniu, na potrzeby
wyceny, hipotetycznego podziatu nieruchomoéci, zgodnie z podziatem wskazanym w rozdziale 7.

Wartoéé rynkowa czesci dziatki nr 33, zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz budynkami
gospodarczymi, jak réwniez wartoéé dziatki niezabudowanej oszacowana zostata w oparciu o dane
transakcyjne dotyczace obrotu nieruchomosciami podobnymi. Z uwagi na brak wiarygodnych danych
dotyczacych powierzchni uzytkowej budynkdw (i brak mozliwosci zweryfikowani norm zastosowanych
przy okreélaniu tej powierzchni), zdecydowano o zastosowaniu - dla wszystkich nieruchomosci,
wlgcznie z wyceniang - jednolitej jednostki umownej.

Dla wyceny kompleksu szklarni, z uwagi na mozliwy do generowania przez nieruchomos¢ dochdd,
zastosowano podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej.

Wartoéé rynkowa wycenianej nieruchomosci stanowi sume poszczegdlnych elementéw (teoretycznie
wydzielonych czeéci nieruchomoséci) i odzwierciedla jej stan oraz atrybuty cenotwdrcze, ktére
wyodrebniono w opracowaniu w oparciu o dogtebng analize rynku. W zwigzku z cechami
nieruchomosci wycenianej uznano, ze oszacowana kwota jest mozliwa do osiggnigcia w obrocie
wolnorynkowym, przy czym nalezy wzigé pod uwage niski stopier ptynnosci tego typu nieruchomosci.

i

14.1. Wynik koncowy - wnioski i uzasadnienia
Okreslona warto$c jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

- uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy,
bioragc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

- kupujacy bedzie posiadatl stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat w sytuacji
przymusowej,

- strony beda od siebie niezalezne, dziatajac w sposéb racjonalny nie kierujac si¢ szczegdlnymi
motywami, swiadome wspdtistniejacych okolicznosci majgcych wptyw na wartos$¢ nieruchomosci.

Okreslona wartoéé jest wartoscia rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania przy zafozeniach
i obwarowaniach przyjetych dla niniejszej wyceny.

14.2. Warunki i ograniczenia

1. Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane do innych celéw niz ten, dla ktérego
zostato wykonane. Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu
bez jego zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

2. Wyceny dokonano po wizji lokalnej wedtug stanu na dziern 06 pazdziernika 2023 roku,
w poziomie cen na dzien ogledzin. Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla jakiego
zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia, tj. do 17 pazdziernika
2024 r., chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowari prawnych lub istotne zmiany czynnikéw,
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o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. Opinia moze by¢
wykorzystywana po uptywie ww. okresu, po potwierdzeniu jej aktualnosci przez
rzeczoznawce majatkowego.

Opracowanie zostato przygotowane przy zalozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty
dotyczace nieruchomosci majgce wplyw na wartosé rynkowg zostaty przekazane autorowi
opracowania przez wihascicieli w dniu wizji lokalnej.

Zawarte w opracowaniu informacje oceny stanu technicznego nie stanowiag ekspertyzy
technicznej. Autor opinii nie ponosi odpowiedzialnoéci za ukryte wady przedmiotu wyceny,
ktdrych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji prawnej
nieruchomosci. Wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomoséci dokonanych podczas
wizji lokalnej oraz dokumentacji dostarczonej przez Zleceniodawce. Nie wykonano
szczegdtowych badan i ekspertyz technicznych, nie oceniano réwniez niewidocznych czesci
obiektéw. Nie mozna zatem udokumentowad, ze nieruchomosé nie ma zadnych wad.

W celu zagwarantowania pordwnywalnosci nieruchomosdci, w wycenie postuzono sie
umowng jednostke poréwnawcza budynkdéw. Jednostke umowng ustalono na podstawie
danych o powierzchni zabudowy nieruchomoséci wycenianej i nieruchomosci podobnych.
Rzeczoznawca majagtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne btedy zawarte w
dokumentacji formalno-prawnej, tj. w kartotekach budynkéw i/lub aktach notarialnych.

Przy wycenie przyjeto zatozenie, ze nieruchomo$é nie zawiera oraz nie jest skazona przez
jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz ze na nieruchomosci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazern w
obregbie nieruchomosci lub w jej sasiedztwie lub stwierdzenia, ze jakakolwiek z
nieruchomosci w sasiedztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposéb powodujacy
skazenia, wartosci okreélone w operacie mogg ulec zmianie.

Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszej opinii nie moze by¢ powielany,
publikowany, przekazywany za pomocg s$rodkdéw elektronicznych, mechanicznych lub
innych, nie moze by(¢ fotografowany, nagrywany w catosci lub w czegsci bez uprzedniej
zgody autora.

Wyznaczona warto$¢ nie zawiera podatkéw i oplat zwigzanych z transakcjg jakie potencjalny
nabywca nieruchomoéci bedzie zobowigzany zaptacié w zwiazku z jej nabyciem
(w szczegdlnosci podatkiem takim jest VAT).

Wydruk ksiegi wieczystej

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw

Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego - podmiotu zatrudniajgcego
Polisa OC biegtego sgdowego

Operat zawiera 68 ponumerowanych stron + zalgczniki.
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OPERAT SZACUNKOWY SPORZADZILA:

Agnieszka Marach-Andruszkiewicz

rzeczoznawca majatkowy nr uprawnieii 7914

eszka Marach-Andruszklewicz

Biegifjsadowy »
7 zakresu wvg v ieruchomos:itu
pry sadzie OK ym w Toru

a.marach.andru

+48;' b

Agni

17 pazdziernika 2023 roku

(data, pieczed i podpis rzeczoznawcy majatkowego)

| dziatki 33178 obreb 0011
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat1-0 |Dziat I-Sp |Dziat 11 |pziat 111 |Dziat IV |
DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Nr podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 1 1
Dzialki ewidencyine

e Nr podstawy
Lp. 1. wpisu
Numer dziatki 33 1,24
Identyfikator dziatki 40108 2.0011.33
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0011, WEOSZYCA
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powlat, gmina, Lp. 1 1 KUJAWSKO-POMORSKIE, ALEKSANDROWSKI, WAGANIEC,
miejscowosc) = WEOSZYCA
Ulica WELOSZYCA 34
Sposdb korzystania B - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE

— Nr podstawy
Lp. 2. 1 wpisy
Numer dziatki 78 1,24, 25
Identyfikator dziatki 040108 2.0011.78
Obreb ewidencyiny (numer, nazwa) 0011, WEOSZYCA
Potazenie (numer porzadkowy / wojewédztwo, powiat, gmina, \p. 1 n KUTAWSKO-POMORSKIE, ALEKSANDROWSKI, WAGANIEC,
miejscowosé) P L. WEOSZYCA

Sposcb korzystania |R - GRUNTY ORNE

Nr podstawy

wpisu
Obszar catej nieruchomosci [10,5700 HA 1
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu 1

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w n
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 OPIS I MAPA 1; 2-3

(podstawa oznaczenia; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00001424/75/, 1975-09-03 00:00:00, 1975-09-03 00:00:00, NIE
(rodzaj | numer dziennika, chwifa wplywu, chwila wplsu, czy z urzedu)

24 fWYPIS Z REJESTRU GRUNTéW, 2015-07-08, STAROSTA ALEKSANDROWSKI, ALEKSANDROW KUJAWSKI; 404
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organt, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WL1A/00006694/15/001, 2015-08-27 12:21:48, 2015-12-14-15.14.25.252889, TAK, 403

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy 2 urzedu, potozenie wniosku ~ numer karty akt)

25 'WYPES Z REJESTRU GRUNTOW, 2015-07-08, STAROSTA ALEKSANDROWSKI, ALEKSANDROW KUJAWSKI; 408
((podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, Nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt)
0Z, KW./WL1A/00006712/15/001, 2015-08-27 13:35:59, 2015-12-14-16.47.55.979429, TAK, 407

(rodzaj i numer dziennika, chwila wolywu, chwila wpisu, czy 2 urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

]
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NIERUCHOMOSE GRUNTOWA

[Dziat 1-0 [Dziat I-Sp |Dzial II |pziat 11X |Dziat IV i
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW

e




L RS WIRCTYSTES Mt WLIA/O0GA 533472 ¢ Fan 7 BN FAVEVER ST L

ol wezez o BEIONIWY W M . 01 KSYAG A
NIFRUCHOMUSE CRUNTOWA
[Dziat 1-0 |pziat I-Sp |Dziat 1 |pziat 11X |Dziat 1V N
DZIAL II - WEASNOSC
Wiasciciele
o Nr podstawy
Lp. 1. ] wpisu
Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udzials w prawie/ Lp. 1 1 I1 /1 WSP()LNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 2
wielko$¢ udziatu/rodza) wspdinosci) < MALZENSKA
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imig ojca, imie matki) MACIEI KNASIAK, TADEUSZ, JOANNA
. Nr podstawy
Liz' l wpisu
Lista wskazan udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ .1 4 ‘1 /1 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 2
wielkos¢ udzialufrodzaj wspdlnosci) s MALZENSKA il
Osoba fizyczna (Irie pierwsze nazwisko, imie ojca, Imie matki) EWA KNASIAK, JERZY, MARIA

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Whpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, --~
ktdre zawieraj tresé nieobjetq struktura ksiegi wieczystej lub projekty wymmleEg NSODr\?Ungri\g S_.KDUZZK\?VNIXASQZS_(ZZ/ZDE;WCA 2002R. GODZINA 8.15
wpiséw przeniesione z dotychczasowe| ksiegi wieczyste] il !

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

2 UMOWA SPRZEDAZY I USTANOWIENIA HIPOTEKI, 2002-06-19; 11-14
(wskazanie podstawy, data wydania; polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00001590/02/, 2002-06-24 08:15:00, 2002-07-01 00:00:00, NIE
(rodzaf i rumer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

.
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|Dziat 1-0 |Dziat I-Sp |Dziat IX |Dziat 111 [Dziat IV |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wZmiankl, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C. / KOMO / 179866 / 19 -~ 2019-10-15, 08:49:51
1.1 DZ. KW. / WL1A / 5745 / 19 / 1 - 2019-10-17, 08:47:17 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCII

2. DZ. KW. / WL1A / 3382 / 13 / 1 - 2013-10-01, 14:00:47
3. DZ.KW./WL1A /1335 /13 / 1 - 2013-04-23, 12:19:36 L o -
o Nr podstawy
Lp. L. wpisu
Numer wpisu 4 35
Rodzaj wpisu |0OSTRZEZENIE ] .
WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
EGZEKUCYINE] KM 554/14 PROWADZONE) PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO
PRZY SADZIE REJONOWYM W ALEKSANDROWIE KUJAWSKIM LUKASZA
BOROWICZA NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO W POSTACI
SANKOWEGO TYTULU EGZEKUCYINEGO BANKU PKO B.P. S.A Z DNIA 2
Tresc wpisu STYCZNIA 2014 ROKU, SYGN. AKT 1/2014 ICH, ZAOPATRZONEGO W
KLAUZULE WYKONALNOSCI DNIA 4 LUTEGO 2014 ROKU ORAZ
POSTANOWIENIA O NADANIU KLAUZULT WYKONALNOSCI WYDANNEGO
PRZEZ SAD REJONOWY W TORUNIU DNIA 4 LUTEGO 2014 ROKU, SYGN, AKT
V GCO 60/14 ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE WYKONALNOSCI DNIA 4
LUTEGO 2014 ROKU.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba|) o 4 POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOLKA
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS) Bais - IAKCYINA, WARSZAWA, 016298263, 0000026438
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w ’1 &5
dotychczasowei ksiedze wieczystej 1
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisy
35 WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI WRAZ Z ZAWIADOMIENIEM O WSZCZECIU EGZEKUCII Z HIERUCHOMOS'CI, KM 554714, 2023-06-14,

KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W ALEKSANDROWIE KUJAWSKIM tUKASZ BOROWICZ; 539-540
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WL1A/00002690/23/001, 2023-06-14 13:47:00, 2023-09-06-08.59.55.343253, NIE, 534-536

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

=1
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_|pziat 1-Sp |pziat I |pziat IXI [pziat 1v ]

[pziat 1-0
DZIAL IV - HIPOTEKA R
Nr podstawy
tp. 1. [ - B eplc
Numer hipoteki (roszczenia) 9 3
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA tACZNA ZWYKEA _
DWADZIESCIA CZTERY TYSIACE
Suma (stownie), waluta ;?g‘,,:g‘(&ggs? 52 MILION DZIEWIECSET DW. A
Termin zaplaty 2022-11-30 -
I inf B RIPOTEKA UDZIELONA NA DZIALALNOSC ROLNICZA, NA WARUNKACH
e U OKRESLONYCH PRZEZ BANK
Wierzyciel hipoteczny
Inna oscba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg Lp. 1 POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI S.A. ODDZIAL W
prawng (nazwa) e CICHOCINKU
Nr podstawy
Lp. 2. - wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 10 3
Rodzaj hipotek! (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA KAUCYINA
Suma (stownie), waluta 500270,00 (PIECSET TYSIECY DWIESCIE SIEDEMDZIESIAT) Z&
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / ‘Lp 1 1 ‘WIERZYTELNOS(': ODSETKOWA
wierzytelnose) c
Termin zaptaty 2022-11-30
WIERZYTELNOSC ODSETKOWA WYNIKAJACA Z UMOWY NR 202-
Inne informacje 1364/PI/11/42/2007. HIPOTEKA NA WARUNKACH OKRESLONYCH PRZEZ
BANK
Wierzyciel hip Y ey y B
Inna osoba prawna {ub jednostka organizacyjna niebedaca osoba Lp. 1 1POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI 5.A. ODDZIAL W
prawna (nazwa) Nl |CICHOCINKU
Nr podstawy
Lp. 3. iy wpisu |
Numer hipoteki (roszczenia) 11 4
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA =
Suma {stownie), waluta ;gz%gr)BZTt(OSIEMNASCIE TYSIECY TRZYSTA SZESCDZIESIAT CZTERY
ZABEZPIECZENIE NIEOPEACONYCH SKEADEK NA UBEZPIECZENIA
: Py P SPOLECZNE ZA OKRES: 05/2010R.~-11/2011 NA PODSTAWIE ECYZJ1
‘:,’,'g”"fg,',',‘g:cc ';2';,‘:,’;" ‘;;,“;,“‘3 (Gludligei i Lp. 1. 1 ZNAK: 560100/411/34/2012/RED/DEC.WS Z DNIA 08.05.2012 R,,
=K Z prawny. DECYZIA ZNAK: 560100/411/34/2012/RED/DEC.WS Z DNIA
08.05.2012 R.
Wierzyciel hipoteczny
i s prawts 0t gt crsnaca e o | ARG ALEACANOR AL LS AWBAIY RS,
prawng (nazwa, siedziba, R 4
00001775600507
. Nr podstawy
Lp. 4. N wpisu
Numer hipoteki [roszczenia) 12 5
Rodza] hipoteki (raszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (slownie), waluta 4911,87 (CZTERY TYSIACE DZIEWIECSET JEDENASCIE 87/100) Zt
ZABEPIECZENIE NIEOPLACONYCH SKEADEK NA UBEZPIECZENIE
. ey 3 ol ZDROWOTNE ZA OKRES: 05/2010 R.- 11/2011 NA PODSTAWIE
ot e pIs T (umer wicryiaaed i 3.t DECYZJI ZNAK: 560100/411/34/2012/RED/DEC.WS. Z DNIA
08.05.2012 R., DECYZJA ZNAK: 560100/411/34/2012/RED/DEC.WS.
Z DNIA 08.05.2012 R, o
Wierzyciel hipot v
. 5 B A KLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W TORUNIU
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba e
prawna (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1. gl:g:f;;‘;g&z ;N ALEKSANDROWIE KUJAWSKIM, WARSZAWA,
Komentarz do migracji
Nr podstawy
P S — S wpisu
Wpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji ==
ktdre zawieraja tresé nie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty ' m%ﬁngo&w{e ?%’ZZKEVNIQ(]{;_E/%I;DNIA 2007R. GODZINA 10.10
wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksitgai wieczyste) . F
Ostatni numer aktualnego tub wykreslonego wpisu w danym dziale w 10
dotychczasowej ksiedze wieczyste]

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisy _
3 IOSWIADCZENIE BANKUY, 2007-12-12; 92-3
(wskazanie podstawy, data wydania; polozeaie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00005302/07/, 2007-12-14 10:10:00, 2007-12-18 00:00:00, NIE
rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, c2y z urzgdu)
4 DECYZIA, ZNAK: 560100/411/34/2012/RED/DEC.WS, 2012-05-08, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAE W TORUNIU INSPEKTORAT W
ALEKSANDROWIE KUJAWSKIM, WARSZAWA; 128-129
przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; potozenie dokumnentu - numer karty akt)
DZ. KW./WLLA/00001710/12/001, 2012-05-23 14:25:52, 2012-05-24-11,20.21.676989, NIE, 124-125
(rodzaf i numer dziennika, chwifa wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku — numer karty akt)
5 DECYZJA, ZNAK: 560100/411/34/2012/RED/DEC.WS, 2012-05-08, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W TORUNIU INSPEKTORAT W

ILLEKSANDROWIE KUJAWSKIM, WARSZAWA; 141
\(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WL1A/00001715/12/001, 2012-05-24 09:57:28, 2012-05-25-08.50.54.303918, NIE, 139-140

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzg¢du, pofoz ku - numer karty akt)
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STAROSTA °Jewggj;:f |

...... ALEKSANDROWSKI Jednostka ewidencyjna :
Obreb :

{nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelanyjny :

kujawsko-pomorskie
aleksandrowski
(040108_2 Waganiec

0011 WLOSZYCA

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 22.08.2021

Jednostka rejesirowa : G.41

Charakter
L jot ewidencyijn Udzial
B [RedinisteuiSen e wiasnosci / wtadania
1 (matzefstwa) Wiasnosé 11
MACIEJ KNASIAK Rodzice: TADEUSZ JOANNA
STAROSCINSKA 9; NIESZAWA;
EWA KNASIAK Rodzice:JERZY MARIA
STAROSCINSKA 9; NIESZAWA;
. —
! - - . L Oznaczenie | pow Pow. Nr KW lub inny |
dziatkl 0 thut R :
| Numer dziatki Potozenie dziatki pis uzy uzytkow | ubytku dziatki B
konturow [ha} Tha) wilasnosci
kiasyfikac.
78 WEOSZYCA grunty ormne RIVa 0.6009 |4.9206 WL1TA/DD015334/3
grunty ome Rivb 27254 i
grunty orne RV 1.5843
l¢ dziatk: 040108_2.0011.78
Razem ;:c_)w'serzchnia dzialek : - _4.‘95(.‘._6-ha -

Stownie :  cztery ha. dziewigd tysigcy dwiescie sze$é m. kwadr,

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzien:  22.08.2021
Sporzadzit  Aleksandra Piechocka

Strona: 3

22.09.201

Z up. STAROSTY

Anna

esTna
Specjajista

w Wydziale Geodezji. Rolnictwa
i Ochrony Srodowiska

{irnie i nazwisko vsoby reprezentujges) organ



STAROSTA

Wojewddziwo : kujawsko-pomorskie

Powiat : aleksandrowski

ALEKSANDROWSKI Jednostka ewidencyjna @ 040108_2 Waganiec

...............................................................

{razwia organu wydajgoego dokument)

Nr kancelaryiny

Obreb : 0011 WLOSZYCA

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 22.08.2021

Jednostka rejestrowa : G.22

i R . Charakter Udzial
Lp  Podmiot ewidencyjny wlasnosci / wiadania .
1 (malzensivo) Wiasnosé 1
MACIEJ KNASIAK Rodzice: TADEUSZ JOANNA
STAROSCINSKA §; NIESZAWA,
EWA KNASIAK Rodzice: JERZY MARIA
STAROSCINSKA 9; NIESZAWA,;
i ) Oznaczenie : 1 lub i
Numer dzialki Polozenie dziatki Opis uzytku waythow | ul;;tv:m di?:ki Nr xﬂ; : ::ny
konturow [ha} {hal wlasnosci
kiasyfikac.
33 WEOSZYCA; 34 inne tereny zabudowane | Bi 0.0853 |5.5862 WL1TA/00015334/3
grunty rolne Br-Rivb 0.1830
zahudowane
grunty orne Rillb 0.7641
grunty orme Riva 2.7828
grunty ome RiVb 1.7710
I le dzialki: 040108_2.0011.33
Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku:  040108_2,0011.58_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg K8T:  Budynki mieszkaine Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczha kondyg. nad/podz: 2.0/ 0.0
Pow zabud. [m2}: 109.00
Adres budynku: WEOSZYCA; 34
ident. dziatek: 040108_2.0011.33
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 040108_2.0011.60_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze Powlerzchnia lokali niewyodrgbn.:  0.00

dia rolnictwa
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 268.00
Adres budynku: WLOSZYCA
Ident, dzialek: 040108_2.0011.33

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Strona: 1




Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci

id budynku: 040108_2.0011.61_BUD Powierzchnia jokali wyodrgbn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne, uslugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
dialinictys Powierzchnia pom. przyn, lokali: 0.00
Liczba kondyg. nadipodz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2}: 201.00
Adres budynku: WLEOSZYCA
Ident. dzialek: 040108_2.0011.33
Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wtasnosci
il budynku: 040108_2.0011.62_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.. 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozostale budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom, przyn. {okali: 0.0¢
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2}: 181.00
Adres budynku: WELOSZYCA
ident, dzialek: 040108_2.0011.33
55862 ha

Razem powierzchnia dzialek :
Siownie: pieC ha. piec tysiecy osiemset szeéédziesigt dwa m. kwadr.

Z up. STHROSTY

Wypis zawiera dane wedfug stenu na dzier :  22.09.2021

Sporzadzil :  Aleksandra Piechocka
22.09.2021

Anna eszna

Specjalista

w Wydziale Geodezji, Rolmictwa
i Ochrony Srodowiska

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Strona: 2



Aleksandréw Kuj. dnia 19. 03. 2007r.

Powiatowy Inspektorat
Nadzory Budswifncgo ——ORR ST
e 10 RLE e
KETL 0 Aaen ngee snienmsssfrranonnssnesiee
za. . é@_@h ; OSOb B s

DECYZJA

Na podstawie art. 59 ust.1 oraz art. 80 ust. 2 pkt 1, art. 81 ust.1 pki 2 i art. 83 ust. 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawa budowlanego (jedn. tekst Dz. U.
2 20067. Nrr 156, poz.1118 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 1. Kodeks
sostepowania administracyjnego (jedn. tekst Dz.U. z 2000r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.)

udzielam
Pafstwu Ewie i Maciejowi Knasiak zam. ul, Starosciiska nr 9, 87-7306 Nieszawa

pozwolenia na uZytkowanie

budynku szklarni ( kategoria IT)
zlokalizowanego na dzialce nr 33 w miejscowosci Wioszyca, gm. Waganiec zrealizowanego
w oparciu o pozwolenie na budowe znak BI/Bb-7351/401/03z dnia 26.11.2003x.

na zadanie:* budowa szklarni (kategoria IT) " w miejscowosci Wiloszyca, gm. Wagariec
dzialka nr 33

UZASADNIENIE

Inwestor zwrdcit sie do tutejszego organu Nadzoru Budowlanego z wnioskiem z dnia
22.02.2007s. o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie budynku gospodarczego zalaczajac wymagane
przepisami dokumenty. Podczas przeprowadzonej w dniu 14. 03. 2007r. obowiazkowej kontroli
budowy, stwierdzono wykonanie:

- budynku szklami o kubaturze 21700,00 m?, powierzchni zabudowy 5293,00 m?

i wymiarach zewngtrznych dt/ szer./ wys. 81,00x 64,24x 4,50 /mb/, zgodnie z pozwoleniem na
budowe znak BI/Bb/7351/401/03 z dnia 26.11.2003r.

Budynek gospodarczy wraz z wyposazeniem budowlano- instalacyjnym nadaje sig do
uzytkowania.

Teren budowy uporzadkowano.

Stad na podstawie art. 59 ust.1 ustawy Prawa Budowlanego( jedn. tekst Dz. U. z2006r.
Nr 156, poz. 1118 ze zm.) orzeczono jak w sentenci.

0d decyzji sluzy odwolanie do Kujawsko- Pomorskiego Wojewddzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Bydgoszczy za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dorgczenia
decyzi. z

ndes

y Aen”
Sl



Al eksdnarow K 18,03.2004 5

WL YNEL!: DD SPRAWY

PINB - 7146 / 22 / 03 | 1600 2001 fAfO
DECYZJIA  [(m.goony e |

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 55 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z art. 80 ust. 2 pkt 1,
art. 81 ust. 1 pkt 2, art. 83 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. Prawo budowlane (jedn. tekst
Dz U.Nr 106 poz. 1126 z 2000 1. ze zm. )i art. 7 ust. 3 ustawy O zmianie ustawy Prawo
budowlane (Dz.U.Nr'80 poz. 718 z 2003 r.) oraz art. 104 Kodeks postgpowania
administracyjnego z dnia 14 czerwca 1960 r. (jedn. tekst Dz U.Nr 98 poz. 1071z 20001.)
po rozpatrzeniu wniosku Pana Macieja Knasiak zam. ul. Starosciiiska 9,

87-730 Nieszawa z dnia 02.02.2004 r. z uzopehieniem w duiu 23.02.2004 r. w sprawie
udzielenia pozwolenia na uzytkowanie szklarni i kotlowni w m. Wloszyca 34,
gm., Waganiec oraz po protokélarnym stwierdzeniu w dniu 11.03.2004 r. na miejscu

budowy spelmienia wymogéw prawnychk
udzielam

pozwolenia na uzytkowanie
szklarni i kotlowni
potozonej we Wioszycy 34 gm. Waganiec
wybudowanej na podstawie pozwolenia na budowg
z dnia 30.09 2002 r. AB — 7351/489/02,
udzielonego przez Starostg Powiatowego w Aleksandrowie Kuj.

UZASADNIENIE

Wrioskiem z dnia 02.02.2004 r. z uzupehieniem w dniu 23.02.2004 r. inwestor
zwrocil si¢ do tutejszego organu o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie szklarni i kottowni,
polozonej we Wioszycy 34 gm. Waganiec , zalgczajac wymagane przepisami dokumenty.

W dniu 11.03. 2004 r. stwierdzono zgodno$¢ wykonania obiektu z warunkami
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz warunkami pozwolenia na budowe i
uporzadkowanie terenu budowy.

Stad na podstawie art. 59 ust. 1 Prawa budowlanego (jedn. tekst Dz U.Nr 106
poz. 1126 z 2000 r. ze zm ) i art. 7 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy Prawo budowlane
(Dz.U.Nr 80 poz. 718 z 2003 r.) nalezalo orzec jak w sentencji.

Od niniejszej decyzji shuzy stronom odwolanie do Kujawsko-Pomorskiego
Wojewdodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Bydgoszczy (zaopairzone
W znaki skarbowe za 5 2zt + 0.50.gr. od kazdego zatacznika ) za moim posrednictwem
W terminie 14 dni od dnia jej doreczenia .

Pan Maciej Knasiak

ui. Staroécinska 9

37-730 Nieszawa




Aleksandrow Kuj. 17.12.2007r.

GRIGS. 6223-25/07

Na podstawie art. 37 ust.1, art. 122 ust. 1 pkt. 1, art. 123 ust. 2, art. 127 ust. 112, arl. 128
ust. 1i2.art. 131, art. 133 ustawy Prawo wodne z dnia 18 lipca 2001 r. / Dz. U. z 2005r. Nr 239
poz. 2019 ze zm./ oraz art. 104 i 107 Kodeksu postepowania administracyjnego { Dz. U. z 2000r.
Nr 98, poz. 1071 ze zm. ) po rozpoznaniu wniosku Pana Macieja Knasiaka

orzekam:

1. Udzieli¢ Panu Maciejowi Knasiakowi zam. ul. Starosciiska 9, 87-730 Nieszawa gm. Nieszawa,

pozwolenia wodnoprawnego na :
» pobér woéd podziemnych z utworéw czwartorzgdowo — trzeciorzgdowych dla potrzeb
deszezowania upraw roino — warzywnych o pow. 8,0 ha, w m. Wioszyca gm. Waganiec, ze
studni Nr 1 dz. or 33 w okresie od 1 kwietnia do 30 pazdziernika. w ilosci :

Qnus= 25,0 m3/h
Qua = 250,0 m3/d

w ramach zatwierdzonych zasoboéw eksploatacyjnych dla tego ujecia, okreSlonych zawiadomieniem
Starosty Aleksandrowskiego z dnia 18.06.2004r. znak: GR/GS.7522-02/04 w wysokosci 25,0 m'/h przy

depresjis= 1.6 m.

II. Pozwolenie okreslonme w pkt I, niniejszej decyzji udziela si¢ na okres 20 lat, tj. do dnia
31.12.2027 r., pod nastgpujacymi warunkami :

1. Ustalony w pozwoleniu sposob i rozmiar korzystania z wod nie moze ulec zmianie bez
zgody organu administracji wodne;j.

i~

Uprawniony zobowiazany jest do rejestracji poboru wody w okresie deszczowania z zapi-
sem raz na tydzien.

Uprawniony dokonywal bedzie okresowe pomiary wydajnosci i poziomu zwierciadia wody
w studni i wpisywaé wyniki do ksiazki eksploatacji studni, w okresie rozpoczecia
(kwiecien) i i zakonczenia deszczowania (pazdziernik).

Lo
‘

HI. Organ wydajacy pozwolenie wodnoprawne, w razie naruszenia intereséw 0s6b trzecich, lub
zmiany sposobu uzytkowania wod w regionie wodnym, majacego wplyw na wykonywanie po-
zwolenia wodnoprawnego moze nalozyé na zakiad dodatkowe obowiazki wykonania ekspertyzy
lutb opracowania instrukcji gospodarowania woda.

1V, Decyzja niniejsza nie rodzi praw do nieruchomosci i urzadzenh wodnych koniecznych do jego
realizacji oraz nie narusza praw wlasnosci i uprawnien oséb trzecich przystugujacych wobec
tych nieruchomosci 1 urzadzen.
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE)
NR 1078580065

Niniejszy dokument jest potwierdzeniam zakresy ubezpieczenia odpowiedzialnoéd cywiinej rawodowe] od dni2 12.08.2023 r.

Okres ubezpieczenia: od 20.01.2023 r. do 19.01.2024 r.

Ubezpieczajacy: VALORIA WYCENY LESZEK STEMIATKOWSKI

Adrs sedziby FRANCISZKOWO 10, 87-630 SKEPE
mail: Nieustalony

REGON: 520967136
Telefon: Klient odmowit

Ubezpieczony: VALORIA WYCENY LESZEK SYEMIATKOWSKI
Adres siedziby; FRANCISZKOWO 10, 87-630 SKEPE
E-mai; Nieustalony

REGON: 520967136
Telefon: Klient odmawl

Zakres ubezpieczenia ocbowiazkowego

Suma gwarsncyina
Na jedno zdarzenie | Na wsystkie zdarzenia
WWMMWWWWW 200 000 EUR 200 000 EUR

Sumgmmnmna)&usmhmmyzmﬁumﬁe&mgoeumogmmomﬂv

po raz plerwszy w rola, W KiSeym umows ybezpleczenia zostala zawarta.

Skiadka laczna: 357,38 PLN Zaplacono gobdwiay: Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
205,33 PLN 04 124D 6960 3014 0110 3793 5505
Termin Egtnoéu 26.08.2023 wtyhsle pﬂ&m mv wpisac: Nr 1078580065
Kwota w PLN 205,33
Warunkmbazpimerﬁa
LDuumowy aTowes jeczenia ina Zastosowanie: 2)Usmoazam22ma)a2003 fiach cbowigzkowych,
i F & 2 Onia 26.04.2019 1. w sprawie obowigzkowegn ym F yinym § Polskim Biwrze Ubezpseczycich
uwmmmmm Kumsmamrwdl ’
w arynnods 12ec majatkowego (D2, U, 7 29 lwietnia 2015 1.
Poz. 835}
Oéwiadczenia
1o§mdaam,mpmdzmtiemunmwmeaemobonaw ,%.om,. d ia pdpowiednief oferly.
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne
Postanowianis dodatikowe do ohowinziowego chexplaczenia
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02-676 Warszawa (adres tylka do korespondencii):
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doreczeriach togo adresu

do bazy adresow elidronicarych;
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Potwierdzam dane kontaktowe
VALORIA WYCENY LESZEK SIEMIATKOWSK
E-mail: Nie ustalono

Telefon: Kiient odmawit

Data wystawienia dokumenty: 22.08.2023 r.

Data zawarcia umowy: 19.0,

| VALORIA WYCENY LESZEK SIEMIATKOWSKI] [
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Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej biegtego sadowego

POLISA NR: RRGulu ok

Oferta nr: 1359312

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Al. Jana Pawta Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
X1l Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokos¢ kapitatu zaktadowego: 86 352 300,-z¢, kapitat wptacony w catoici.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Agnieszka Marta Marach-Andruszkiewicz Agnieszka Marta Marach-Andruszkiewicz

ul. Poziomkowa 1 1 ul. Poziomkowa 1 1
86-005 Biate Btota 86-005 Biate Btota
PESEL: 90041409865 PESEL: 90041409865
Telefon: 783465067 Telefon: 783465067
Okres ubezpieczenia od dnia: 03/06/2023 do dnia: 02/06/2024
Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska

PZU SA niniejszym potwierdza zawarcie umowy ubezpieczenia zgodnie z ponizszymi warunkami:

Zakres ubezpieczenia  PZU SA obejmuje ochrona odpowiedzialnos¢ cywilng Ubezpieczonego za szkody
odpowiedzialnoici powstate w zwiazku z wykonywaniem czynnoici zawodowych biegtego sadowego.

cywilnej zawodowej Ubezpieczenie zawierane jest na podstawie Ogdlnych Warunkéw Ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej Ustalone uchwaty nr UZ/211/2016 z dnia 7
czerwca 2016 r. Zarzadu Powszechnego Zaktadu Ubezpieczed Spotki Akcyjnej ze
zmianami ustalonymi uchwata nr UZ/215/2018 z dnia 6 lipca 2018 .

2 zachowaniem pozostatych nie zmienionych niniejsza klauzulg postanowieft OWU, PzZU
obejmuje ochrong odpowiedzialnos¢ cywilny ubezpieczonego za szkody powstate
wskutek wykonywania czynnoéci zawodowych biegtego we wskazanej specjalizagji,
powolanego przez sad, prokuraturg, policje lub komornika. PZU ponosi takze
odpowiedzialnoé¢ za szkody polegajace na powstaniu czystej straty finansowej oraz
roszczenia wynikajace z naruszenia débr osobistych dotyczacych zycia i zdrowia
cztowieka.
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Zakres ubezpieczenia PZU nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody:

. s 1) na osobie;
Odp? mgdzaalnoéci . 2) powstate wskutek ujawnienia wiadomosci poufnej; )
cywilnej zawodowej 3) powstate wskutek niedotrzymania terminéw lub harmonogramu wykonania

czynnoéci zawodowych;
4) powstate w wyniku btednego przeliczenia waluty.

Odpowiedzialnoé¢ za mienie powierzone jest objeta ochrona w zakresie podstawowym,
jedli oczywiécie wynika z wykonywanych czynnosci biegtego.

Suma gwarancyjna Ubezpieczenie OC 500 600 PLN

Zakres ubezpieczenia Przedmiotem umowy ubezpieczenia jest odpowiedzialnoéci cywilna Ubezpieczonego za

RODO szkody majace postac czystej straty finansowej oraz pokrycie kar admim‘stracyjnysh,‘
bedace konsekwencja bezprawnego naruszenia przepiséw dotyczacych prywatnasci
wskutek przetwarzania danych osobowych os6b fizycznych, za ktére Ubezpieczony
ponosi prawng odpowiedzialnoé¢ zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami
prawa.

Warunki ubezpieczenia zgodne z trecia klauzuli stanowiacej zatyeznik do polisy.

Suma gwarancyjna Ubezpieczenie RODO 50 000 PLN

Dodatkowy zakres ubezpieczenia
Ochrona ubezpieczenia zostata rozszerzona o:
Klauzula nr 61 - Klauzula zniszczenia dokumentow

Rozszerzenie zakresu odpowiedzialnosci cywilnej o szkody polegajace na zniszczeniu, uszkodzeniu i utracie dokumentow
powierzonych ubezpieczonemu w zwigzku z wykonywaniem czynnoici zawodowych.

1. Z zachowaniem pozostatych, niezmienionych niniejsza klauzuly postanowieri OWU oraz za zaptata dodatkowej sktadki
ubezpieczeniowej, strony postanowity rozszerzy¢ zakres ubezpieczenia o odpowiedzialnodé cywilng za szkody polegajgce
na zniszczeniu, uszkadzeniu albo utracie dokumentéw powierzonych ubezpieczonemu w zwigzku z wykonywaniem
czynnosci zawodowych objetych zakresem ubezpieczenia.

2. Zakresem ochrony nie s3 objete szkody w dokumentach o charakterze kolekcjonerskim, zabytkowym lub unikatowym.
3. Ochrona ubezpieczeniowa obejmuje wytacznie koszty poniesione na odtworzenie dokumentow.

Limit odpowiedzialnoici réwny Jest sumie gwarancyjnej ustalonej przy OC biegtego sadowego.

Klauzula nr 75 - Koszty Obrony Prawnej

Rozszerzenie zakresu odpowiedzialnosci cywilnej o koszty wynagrodzenia ekspertéw oraz koszty obrony ponad sume
gwarancyjng.

1.2 zachowaniem pozoskatych niezmienionych niniejsza klauzuly postanowier OWU strony postanowity, ze w przypadku
wyczerpania sumy gwarancyjnej pokryte zostang nastepujace koszty:

1) uzasadnione koszty wynagrodzenia ekspertéw, powotanych w uzgodnieniu z PZU przez ubezpieczonego w celu
ustalenia okolicznoici, przyczyn i rozmiaru szkady;

2) koszty obrony w zwiazku ze zgtoszonymi roszczeniami odszkodowawczymi:

a) niezbedne koszty sadowej obrony przed roszczeniem poszkodowanego lub uprawnionego

W sporze prowadzonym w porozumieniu z PZU SA,

b) niezbedne koszty sadowej obrony w postepowaniu karnym, jesli toczace sie postgpowanie ma zwigzek z ustaleniem
odpowiedzialnoidi ubezpieczonego, jezeli PZU zazjdat powotania obrony lub wyrazit zgode na pokrycie tych kosztéw,
¢) koszty postepowari sadowych, w tym mediacji lub postepowania pojednawczego, jezeli PZU SA wyrazito na pismie
zgode na pokrycie tych kosztow.

2. Koszty, o ktdrych mowa w niniejszej klauzuli, pakrywane s3 do kwoty stanowiacej nie wigcej niz 10% sumy
gwarancyjnej ustalonej w umowie ubezpieczenia.
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Sktadka do zaptaty 500.00 PLN
stownie ztotych: piedset

Platnoéc sktadki w ratach w iloéci | terminach podanych ponizej na rzecz iExpert.pl SA w Warszawie,
przelewem na konto nr 85 2490 0005 0000 4600 7939 4463

(Uwagat W tredci przelewu prosze wplsaé TYLKO nr polisy - to bardzo utatwi automatyczna identyfikacje)

i rata - w kwocie; 500.00 PLN ~w terminie do dnia: 12/06/2023

oraz kolejne raty —w kwocie:  nie dotyczy —w terminach do: nie dotyczy

OSWIADCZENIA

Na podstawie art. 815 Kodeksu Cywilnego:
Podanie informacji wymaganych do zawarcia umowy ubezpieczenia jest obowiazkowe.

Data zawarcia polisy 02/06/2023

Data wystawienia polisy 02/06/2023

Oéwiadczenia prawne {(konieczne do zawarcla tej umowy ubezpleczenia):

* 1. (] Oswiadczam, iz przed zawarciem umowy ubezpieczenia otrzymatem(am), zapoznatem(am) sig i akceptuje Ogolne warunki
ubezpieczenia odpowiedzialnoic cywilnej zawodowej ustalone uchwaty nr UZ/211/2016 z dnia 7 czerwca 2016 r. Zarzadu Powszechnego
Zakladu Ubezpieczef Spétki Akcyjnej ze zmianami ustalonymi uchwaly ar UZ/21 5/2018 z dnia 6 lipca 2018 1. wraz z Zatycznikiem do polisy
oraz, e otrzymatem(am) Dokument zawierajjcy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowiazany jest doreczyé Ubezpieczonemu OWU, ktore maja
zastosowanie do tej umowy ubezpieczenia, na pismie lub za zgodg Ubezpieczonego na innym trwalym noéniku. W przypadku umowy
ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowej rozpoczyna sie paZniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny
by¢ dorgczone Ubezpieczonemu przed objedem go ochrona ubezpieczeniowa. Przekazanie OWU na trwatym nosniku, wymaga uprzedniej
zgody Ubezpieczonego. Na z3danie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawi¢ dowad wykonania tej powinnosci.

(* 2. [¥] Jestem Swiadomy(a), ze wybrane przeze mnie ubezpieczenie zawierane w PZU SA, jest ubezpieczeniem, ktérego gtdwnym
przedmiotem i zakresem ochrony jest:

- odpowiedzialno¢ cywilna za szkody wyrzadzone osobie trzeciej, w zwiazky z wykonywaniem przeze mnie funkcji biegtego sadowego,

- odpowiedzialnoéé cywilna 2a szkody wyrzadzone w wyniku razacego niedbalstwa,

- adpowiedzialnogci cywilna za szkody majace posta¢ czystej straty finansowej, bedace konsekwencja bezprawnego naruszenia przepiséw
dotyczacyeh RODO.

Jestem éwiadomy, Ze:
- ubezpieczenie zawarte jest na okres 12 miesiecy.

Ofwiadczam, e niniejsza umowa ubezpieczenia spetnia moje wymagania i potrzeby przy uwzglednieniu wysokoéci sktadki jaky jestem
sktonny/a zaplaci¢. Zawieram ja w wyniku mojej swiadomej decyzji.

informacje o dystrybutarze oraz dokumenty dotyczace przetwarzania danych osobowych dostepne na stronie:
https:/fiexpert.pl/informacje-dla-klientow.

Os$wiadczenia techniczne (niezbedne do obstugi tej umowy ubezpieczenia):

() 3. [X] Wyrazam zgode na przesytanie informacji i dokumentéw, w tym OWU oraz dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, 3
takze informacji, o ktérych mowa w art. 9 ust.] ustawy o dystrybudji ubezpiecze, ktdre maja 2wiazek z wnioskowang lub zawarty umowq
ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem srodkéw komunikagji elektronicznej, w tym wiadomos$ci SMS/MMS tub e-mail, na wskazany
przeze mnie numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych kontaktowych, zobowiazuje sig uaktuatniad
moje dane, dzieki ktérym bede otrzymywaé infarmacie 2a posrednictwem $rodkéw komunikacii elektronicznej.

(*) 4. [} Administrator danych osobowych PZU SA;
Oéwiadczam, Ze otrzymalam/em informacje o przetwarzaniy moich danych osobowych, zawarty w dostarczonym mi dokumencie
- Informacja Administratora danych osobowych”.

W zakresie, w jakim podstawa przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode moina
odwotaé w kazdym czasie w oddziale tub wysytajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul. Postepu 18a, 02-676
Warszawa. WycoFanie zgody nie wplywa na zgodno$é z prawem przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

(*} 5. ¥l Wyrazam zgode na przetwarzanie danych osobowych podanych we whiosku o ubezpieczenie, przez iExpert.pl SA z stedziba w
Warszawie Al Jerozolimskie 99/32, 02-001 Warszawa, KRS 0000426530 (jako administratora danych) w celu przesytania informacji i
dokumentéw za posrednictwem érodkéw komunikacji elektronicznej niezbednych do zawarcia, wykonywania {obstugi} i odnowienia
umowy ubezpieczenia, w tym:

™ a.v[_%l kontaktu poprzez email (poczta elektroniczna),

(*) b. [} kontaktu poprzez sms i telefon (wiadomosci tekstowe i potaczenia gtosowe).
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Zgody powyzszej udzielam dobrowolnie i mage odwotaé ja w kazdym czasie wysylajac e-mail na adres iod@iexpert.pl albo pismo na adres
iExpert.pl SA, Al Jerozolimskie 99/32, 02-001 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnas( z prawem przetwarzania dokonanego
na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

Oéwiadczenia marketingowe (od czasu do czasu mamy ciekawe promocje i oferty ~ tylko w ten sposéb bedziemy mogti je
zaprezentowaé):

6. Nie wyrazam zgody na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych podmictom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA,
TFIPZU SA , PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA , PEKAQ SA, Alior Bank SA — w ich wtasnych celach marketingowych,
obejmujacych profitowanie zmierzajgce do okreslenia preferencji lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych
produktéw finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

7. Nie wyratam zgody na umieszczenie danych osobowych Ubezpieczajacego / Ubezpieczonego w bazie danych iExpert.pl SA oraz ich
przetwarzanie zgodnie z odpowiednimi przepisami o ochronie danych osobowych w celu prezentacji warunkéw ybezpieczefi oferowanych
przez iExpert.pl SA. Niniejsza zgoda dotyczy kontaktu poprzez email oraz nsobno poprzez telefon i sms. Przystuguje mi prawo do cofniecia
zgody w dowolnym momencie bez wptywu na zgodnost z prawem przetwarzania, ktérego dokonano na padstawie zgody przed jej
cofnieciem. Zgody powyzszej udzielam dobrowolnie.

(*) udzielenie zgody niezbedne do zawarcia umowy ubezpieczenia

PODMIOT OBSEUGUJACY:

Informujemy, iz podmiotem odpowiedzialnym obstugujacym ubezpieczenia w imieniu PZU SA jest iExpert.pl SA, z siedziby w Warszawie,
Aleje Jerozolimskie 99 fok. 32, 02-001 Warszawa, NIP 5252355248, Regon 140437850, KRS 0000426530 {Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy Xiil Wydziat Gospodarczy KRS), kapitat zaktadowy 100.000 zt.

iExpert.pl SA jest agentem ubezpieczeniowym dziatajgcym na podstawie Ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o posrednictwie
ubezpieczeniowym (Dz. U. z dnia 16 lipca 2003 r.) wykonujgcym czynnodci agencyjne na rzecz wiecej niz jednego zaktadu ubezpieczeil
w zakresie tego samego dziatu ubezpieczert w rozumieniu Art.1 1 ust. 2 cytowanej ustawy.

Petne nazwy spotek:

PZU SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczeii Spétka Akcyjna, al. Jana Pawia Il 24, 00-133 Warszawa

PZU Zycie SA — Powszechny Zaktad Ubezpieczefi na Zycie Spdtka Akcyjna, al. Jana Pawia Il 24, 00-133 Warszawa
PTE PZU SA — Powszechne Towarzystwo Emerytalne PZU Spotka Akcyjna, al. Jana Pawla fl 24, 00-133 Warszawa
TFI PZU SA ~ Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawla il 24, 00-133 Warszawa
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spatka Akcyjna, al. Jana Pawda 1l 24, 00-133 Warszawa

PZU Zdrowie SA~ PZU Zdrowie Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

PZU CO SA - PZU Centrum Operacji Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

Link4 TU SA— Link4 Towarzystwo Ubezpieczesi Spstka Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676 Warszawa

PEKAO 5A ~ Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akeyjna, ul. Grzybowska 53/57, 00-950 Warszawa

Alior Bank SA — Alior Bank Spatka Akcyjna, ul. Lopuszafiska 38D, 02-232 Warszawa

Centrum Alarmowe PZU SA 801 102 102 w przypadku awarii lub wypadku

W imieniu PZU:

s Mo halska
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Zatacznik do polisy

Klauzula odpowiedzialnosci cywilnej podmiotu zobowigzanego do ochrony przetwarzanych danych
osobowych

1. Z zachowaniem pozostalych niezmienionych niniejsz3 klauzula postanowiedi OWU, PZU obejmuje
ochrona odpowiedzialnoéé cywilng Ubezpieczonego za szkody majace postaé czystej straty Finansowej oraz
pokrycie kar administracyjnych, bedacych konsekwencjg bezprawnego naruszenia przepiséw dotyczacych
prywatnoici wskutek przetwarzania danych osabowych oséb Fizycznych, za ktére Ubezpieczony ponosi
prawna odpowiedzialnoé¢ zgodnie z powszechnie obowiazujacymi przepisami prawa.

2. Przez uiyte w niniejszej klauzuli pojecie przepiséw dotyczacych prywatnosci nalezy rozumied
w szczegélnoéci Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r.
w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiagzku z przetwarzaniem danych oscbowych i w sprawie
swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogblne rozporzadzenie
o ochronie danych) Dz. Urz. UE nr L 119 z dnia 4.05.2016 r., oraz aktéw prawnych delegowanych
i wykonawczych przyjetych na mocy Rozporzadzenia oraz prawa Pafistwa Cztonkowskiego Unii Europejskiej
doprecyzowujacego to Rozporzadzenie.

3. W zakresie szkod wynikajacych z odpowiedzialnosci cywilnej Podmiotu zobowiazanego do ochrony
przetwarzanych danych osobowych nie stosuje sig postanowienia wskazanego w § 10 ust.3 pkt 4 ow.u.

4. PZU nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody:

1) wynikajgce ze zdarzefi lub okolicznodci znanych Ubezpieczonemu przed rozpoczeciem ckresu
Ubezpieczenia lub z nimi zwigzanym;

2) wynikajace z przestepczych, oszukanczych lub innych bezprawnych lub umyslnych dziatar lub
zaniechain popetnionych przez Cztonka Wiadz Ubezpieczonego lub za ktérych popetnienie Cztonek
wiadz Ubezpieczonego odpowiada;

3) wynikajace z umyslnego naruszenia prawa, niedozwolonych praktyki biznesowych, oszustwa,
uchybienia popetnionego przez Ubezpieczonego,

4) wynikajace z upadtosci, likwidacji lub niewyptacainosci Ubezpieczonego tub innego podmioty,

5) wynikajace z zobowigzania Ubezpieczonego jako pracodawcy lub potencjalnego pracodawcy wobec
pracownikéw - w tym roszczenia z tytutu bezprawnego zwolnienia, lub z jakiejkolwiek umowy o prace,
umowy o swiadczenie ustug lub innej umowy cywilnoprawnej, badz umowy szkolenia lub stazu;

6) wynikajace z utraty lub Ffizycznego uszkodzenia niezaszyfrowanych przenosnych noinikow przez
Ubezpieczonego takich jak: laptopy, telefony, tablety czy pamigci USB,

7) wynikajace z naruszenia jakichkolwiek przepisow prawa polskiego {ub obcego dotyczacych wysytania
niechcianych wiadomosci (spamu) i telemarketingu,

8) wynikajace z elektronicznego przesylania érodkéw Finansowych, gotéwki lub towardw nalezacych do
Ubezpieczonego lub za ktére zgodnie z prawem Ubezpieczony ponosi odpowiedzialnos¢,

9) wynikajace z nieuprawnionego korzystania z lub naruszenia patentu, naruszenie praw wiasnosci
przemystowe)j, czy tajemnicy handlowej.

5. Ubezpieczeniem objeta jest wytacznie odpowiedzialnos¢ cywilna ubezpieczonego za szkody powstate na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w zwiazku z prowadzeniem dziatalnoéci okreélonej w umowie
ubezpieczenia.

6. Franszyza redukcyjna wynosi 5% odszkodowania, nie mniej niz 1000 zt.
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