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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Matych Radowiskach, obreb
ewidencyjny nr 8, gmina Ryrisk, powiat wabrzeski, skladajaca sie z niezabudowanej dziatki

ewidencyjnej nr 36 o pow. 1,1100 ha poroénietej lasem.

Sad Rejonowy w Wabrzeznie IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi dla nieruchomosci
ksigge wieczystg nr TO1W/00020972/2. Nieruchomos$é stanowi przedmiot prawa wlasnosci.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartoéci rynkowej udziatu 3/4 czedci w prawie
wlasnosci nieruchomosci gruntowej objetej ksiega wieczysta nr TO1W/00020972/2,
polozonej w Malych Radowiskach, gmina Ryrisk, powiat wgbrzeski, skladajacej sie
z niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 36 o pow. 1,1100 ha porosnietej lasem, wedlug
stanu nieruchomosci na dzierl ogledzin, tj.29.05.2020r. iw poziomie cen na miesigc

czerwiec 2020 r.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest oszacowanie wartosci przystugujacych do nieruchomodci praw dla

potrzeb postgpowania upadto$ciowego o sygn. V GUp 24/20.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie przez Syndyka masy upadtoéci Anny Kedzior — Bartosza
Grendy wykonania czynnoici niezbednych dla sporzadzenia oszacowania wartoéci udziaha

w nieruchomosci nalezacego do upadlej Anny Kedzior.

3.2. Podstawy prawne

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity —
Dz.U. 2020 poz. 65, z pézn. zm.).

* Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tekst jednolity — Dz.U. 2019
poz. 498, z pdzn. zm.).

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (tekst jednolity — Dz.U. 2019
poz. 1145, z pézn. zm.).

* Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109,

z pozn. zm.).
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* Miedzynarodowe i Europejskie Standardy Wyceny.

3.3. Zr6dla danych merytorycznych

* Postanowienie Sgdu Rejonowego w Toruniu V Wydzialu Gospodarczego z dnia
06.02.2020 r. o ogloszeniu upadlosci Anny Kedzior wraz z postanowieniami
prostujgcymi.

* Informacje z ewidencji gruntéw i budynkéw.

*  Odpis z rejestru gruntéw.

*  Wyrys z mapy ewidencyjnej.

*  Bank danych o lasach.

* Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wabrzezno.

*  Ogledziny przeprowadzone na terenie nieruchomoéci w dniu 29.05.2020 r.

* Badanie ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci w dniu 01.06.2020 r.

* Postanowienie Sgdu Rejonowego w Wgbrzeinie I Wydzialu Cywilnego z dnia
12.06.1997 r. o stwierdzeniu nabycia spadku po Kazimierzu Kowaliku.

* Akty notarialne gromadzone w Starostwach Powiatowych w Wabrzeznie, Grudziadzu,
Brodnicy, Golubiu-Dobrzyniu, Toruniu i Chelmnie.

* Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych.

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

*  Data sporzadzenia operatu: 01.06.2020 r.

* Data, na ktdra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 01.06.2020 r.
*  Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 29.05.2019 r.

*  Data dokonania ogledzin nieruchomodci: 29.05.2019 r.

5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Sad Rejonowy w WabrzeZnie IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi dla nieruchomosci
ksiege wieczysta nr TO1W/00020972/2.

Z badania ksiegi wieczystej nr TO1W/00020972/2 w dniu 01.06.2020 r. wynika aktualny stan
prawny nieruchomosci, ktéry przestawiono ponizej:

DZIAE I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezgcy nieruchomoéci : 2

Dziatki ewidencyjne:

Numer dzialtki: 36
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Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, gmina, miejscowoéd): 1 / torusiskie,
Wabrzeino, Mate Radowiska

Sposdb korzystania: rola

Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktdrej odfgczono dziatke, obszar) /00000312/ ,
1,1100 ha

Obszar calej nieruchomoséci: 1,1100 ha

DZIAL I-SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Brak wpis6w

DZIAEL II - WEASNOSC

Wilaéciciele:

1) Lista wskazati udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkosé udziatu/rodzaj
wspélnosci): 1/ 1/1 / wspélnoéé ustawowa majgtkowa matzeriska
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imig ojca, imie matki):
Kazimierz Kowalik, Jan, J6zefa

2) Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj
wspdlnosci): 1/ 1/1 / wsp6lnosé ustawowa majatkowa matzeriska
Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imig ojca, imie matki)

Anna Kowalik, Wladystaw, Marianna

DZIAZL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Brak wpiséw

DZIAL IV - HIPOTEKA
Brak wpis6w

Uwaga: Zgodnie z Postanowieniem Sgdu Rejonowego w Wabrzeznie z dnia 12.06,1997 r.
(sygn. akt I Ns 107/97) spadek po Kazimierzu Kowaliku nabyly: zona Anna Kowalik oraz
corka Dorota Kowalik po 1/2 czgsci kazda z nich. Pani Anna Kowalik po drugim mezu
przyjeta nazwisko Kedzior. Zmiany te nie zostaly dotychczas ujawnione w powyzszej ksiedze

wieczystej.

| Biuro Wycen Nieruchomo$ci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Torusi | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.p! |



strona 6

5.2. Lokalizacja i otoczenie
Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w Matych Radowiskach, obreb ewidencyjny

nr 8, gmina Rynisk, powiat wabrzeski.

GRUDZIADZKI Powiat wabrzeski polozony jest w centralnej
CRUDZIADZ <o 7~
- : czedci  wojewddztwa  kujawsko-pomorskiego,
Jon \E:,(‘ “\ ' ¢ f\ . jego siedzibg jest Wabrzezno. Miasto Wabrzezno
BHAELMINSKT N W GRS zajmuje powierzchnie 853 ha i liczy okoto 13600
“‘v’ it mieszkaricéw, co stanowi niespelna 40% liczby
L f / . . .
) /Jﬁ f} & ludnosci powiatu wabrzeskiego. W sklad
H " GOLUASKO. _—
"rmuﬂsm -DOGREYNSKI powiatu wchodza cztery gminy wiejskie:

Ksigzki, Debowa Lgka, Ptuznica, Rynisk (do 2017
r. nosita nazwg Wabrzezno) oraz gmina miejska Wabrzezno. Powierzchnia powiatu wynosi
502 km?. Powiat wabrzeski nalezy do najmniejszych powiatéw wojewédztwa i pod
wzgledem wielkoéci powierzchni znajduje si¢ na 18 miejscu. Powiat zamieszkuje okoto
34400 osob. Liczba ludnosci powiatu wostatnich latach nieznacznie maleje. Wskaznik
gestosci zaludnienia w powiecie wynosi 69 0s6b na km? Prognozy demograficzne
przewidujg, ze powiat wabrzeski bedzie odznaczal sie w dalszej perspektywie postepujacym
spadkiem liczby ludnosci.
W strukturze uzytkowania gruntéw na obszarze powiatu wabrzeskiego przewazajg uzytki
rolne, ktére lacznie zajmuja okolo 83% powierzchni powiatu. Lasy i grunty lesne zajmuja
okoto 8% powierzchni. W strukturze sieci osadniczej wyréznia sie miasto powiatowe
Wabrzeino, ktére pelni role wielofunkcyjnego oérodka ponadlokalnego o zasiegu
przestrzennym siegajacym poza obszar powiatu wabrzeskiego i obejmujgcym przygraniczne
gminy powiatéw: grudzigdzkiego, chelmiriskiego i golubsko-dobrzyriskiego. Wabrzezno jest
osrodkiem przemystu - gléwnie chemicznego, mechanicznego i rolno-spozywczego. Oérodki
gminne: Ryrisk, Debowa fgka, Ksigzki i Pluznica s3 lokalnymi oérodkami obstugi
mieszkaricow oraz gminnymi centrami aktywnosci spoleczno-gospodarczej. Powiat
wabrzeski charakteryzuje sie duzym rozproszeniem zabudowy, szczegélnie na obszarach
wiejskich. Nalezy podkresli¢, ze obszar powiatu jest w niewielkim stopniu objety planami
zagospodarowania przestrzennego, co W znaczacym stopniu utrudnia realizacje inwestycji
liniowych na terenie powiatu oraz stanowi duzg bariere inwestycyjna.
Przez teren powiatu wabrzeskiego przebiega jedna droga krajowa nr 15 relacji Torun —
Kowalewo Pomorskie ~ Brodnica — Ostréda. Droga ta przebiega potudniowo-wschodnim
skrajem powiatu (na terenie gminy Debowa tagka) na niewielkim odcinku (okolo 6 km).

Podstawowy szkielet ukladu komunikacyjnego powiatu stanowia drogi wojewddzkie:
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nr 534 (Grudzigdz —~ Wabrzezno — Golub-Dobrzytt), nr 548 (Stolno —~ Wabrzezno — Plachoty),
nr 551 (Chelmza — WabrzeZno), nr 543 (Paparzyn ~ Radzyri Chelmirski — Jablonowo
Pomorskie) i nr 554 (Orzechowo - Kowalewo Pomorskie). Giéwnym weziem
komunikacyjnym na terenie powiatu jest miasto Wabrzezno, gdzie krzyiuje sie wiekszoéé
wymienionych drég wojewddzkich i kilka drég powiatowych. W 2006 roku oddano do
uzytku obwodnice Wabrzezna, ktéra wyeliminowata ruch tranzytowy z centrum miasta.
Wijazd na autostradg Al zlokalizowany jest w odleglosci okolo 15 km na zachéd od
Wabrzezna, w poblizu miejscowosci Lisewo.

Gmina wiejska Ryrnisk obejmuje centralng czes§¢ powiatu wabrzeskiego, wokdél miasta
Wabrzeno. Do dnia 31.12.2016 r. gmina Ryrnisk nosila nazwe gminy Wabrzezno. Pod
wzgledem administracyjnym gmina Rytisk graniczy z gminami: Phuznica, Ksigzki i Debowa
Laka w powiecie wabrzeskim, gming Radzyn Chelmiriski w powiecie grudzigdzkim, gming
Kowalewo Pomorskie w powiecie golubsko-dobrzyriskim oraz gming Chetmza w powiecie
toruriskim. Gmina Ryrisk zajmuje powierzchnie okoto 201 km?, liczba mieszkaricéw wynosi
okoto 8600 os6b. Wskaznik gestosci zaludnienia jest niski i wynosi okoto 43 osoby na km?,
Liczba mieszkaricéw gminy w okresie ostatnich kilku lat nieznacznie maleje. Pod wzgledem
administracyjnym w sklad gminy wchodzi 21 solectw wiejskich obejmujacych
41 miejscowosci. Zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego 87,3% mieszkaricéw
gminy korzysta z gminnej sieci wodociggowej, 18,9% z gminnej sieci kanalizacyjnej, a 3,0%
z sieci gazowej. Zasoby mieszkaniowe gminy s3 szacowane na 2484 mieszkania / domy,
w roku 2018 do uzytku oddano 22 nowe obiekty. Na obszarze gminy zarejestrowanych jest
595 podmiotéw gospodarczych. Wskaznik bezrobocia w gminie wynosi 7,8% i jest
nieznacznie wyzszy od wskaZnika odnotowanego dla calego powiatu wynoszacego 7,4%.
Gmina Ryrisk z uwagi na bliskoé¢ miasta Wabrzezna jest gming o cechach gminy
podmiejskiej. Gmina ma charakter wielofunkcyjny. Wiodaca funkcja sa dziatalnosci rolnicze,
aczkolwiek zaznacza sig takze funkcja turystyczna jako uzupelniajaca w niektérych czesciach
gminy. Srodkowa cze$¢ gminy to obszary lesne, na ktérych prowadzone jest takze
gospodarcze wykorzystanie laséw. Na ogolng powierzchnie gminy skladaja sie uzytki rolne
zajmujace okolo 76%, lasy, zakrzaczenia i zadrzewienia — 14,5% oraz pozostale grunty
i nieuzytki — zajmujgce 9,5% powierzchni. Struktura uzytkowania gruntéw wskazuje wiec na
typowo rolniczy charakter gminy Ryrisk, chod obszar gminy wykazuje nieco nizszy wskaznik
przydatnosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej niz obszary sgsiednie (konsekwencja duzej
powierzchni sandru).

Miejscowos¢ Mate Radowiska zlokalizowana jest w poludniowo-wschodniej czeéci gminy

Rynisk, przy jej granicy z gminami Debowa taka i Kowalewo Pomorskie. Mate Radowiska to
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$redniej wielkoéci wie$ zajmujaca obszar 877 ha i liczaca okolo 400 mieszkaricéw (9 miejsce
wéréd sotectw gminy Ryrisk).

Dziatka ewidencyjna nr 36 zlokalizowana jest w péinocno-zachodniej czeéci Matych
Radowisk, przy ich granicy z Czystochlebem. Dziatka polozona jest w odleglosci okolo

5,5 km w linii prostej na potudnie od centrum Wabrzezna.

rred
Michatki Wabrzeino il

4 Habger
Niglub '
s

Miediwen
Laystgchieh 4

Watycayk

s
/'Male Radowrcka

# 2aradewisha
Ludowice ,/

Wiglkie Ratdowiska

Zrddio: hetps.//www.openstreetmap.org/

Bezposrednie otoczenie dziatki nr 36 cechuje si¢ niskim stopniem zurbanizowania, stanowia
je gtéwnie obszary niezabudowane — uzytkowane rolniczo i le$ne oraz rzadka zabudowa
siedliskowa. Dostgp do punktéw handlowo-ustugowych oraz obiektéw uzytecznosci

publicznej jest ograniczony, znajduja sie one w dalszej odleglosci.

Lokalizacja dziatki nr 36 na tle najblizszego otoczenia

Zrddio: hup.//wabrzezno, geoportal2.pl/map/www/mapa,php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+
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5.3. Opis stanu technicznego i uzytkowego

Ogledziny nieruchomosci zostaly przeprowadzone w dniu 29.05.2020 r. o godzinie 14:30.
Przedmiotowa nieruchomoé¢ objeta ksiega wieczysta nr TO1W/00020972/2 sklada sie
z dziatki ewidencyjnej nr 36 o pow. 1,1100 ha. Zgodnie z danymi ewidencji gruntéw w sktad
dziatki nr 36 wchodza w catoéci uzytki w postaci gruntéw ornych klasy VI. Dziatka posiada
ksztalt zblizony do réwnolegloboku o éredniej szerokosci okoto 102 m i éredniej dtugosci
okoto 110 m. Obszar dzialki jest nieznacznie pofatdowany. Dziatka nr 36 posiada bezpoéredni
dostep do drogi o nawierzchni gruntowej utwardzonej od strony poludniowo-wschodniej
(dzialka ewidencyjna nr 293). Zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw dziatka

nr 293 stanowi wlasnoé¢ Skarbu Paristwa w uzytkowaniu Gminy Ryrisk.

< 293

Zrddio: httpy/wabrzezno.geoportal? pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM

Dzialka ewidencyjna nr 36 w caloéci poroénieta jest drzewostanem gospodarczym. Zgodnie
z opisem taksacyjnym drzewostanu (Bank Danych o Lasach) drzewostan ten w 80% sklada
sie z sosny zwyczajnej (klasa bonitacji IA), w 10% z brzozy brodawkowatej (klasa bonitacji I
i w 10% ze $wierka pospolitego (klasa bonitacji I). Miejscowo wystepuje réwniez modrzew
europejski, olsza czarna, dab i klon pospolity. Wiek caloéci drzewostanu to 27 lat.
Drzewostan charakteryzuje sie zmieszaniem grupowym, pelnym zwarciem i wskaznikiem
zadrzewienia w wysokoéci 0,90. Na dzieri ogledzin drzewostan wymaga przeprowadzenia

zabiegéw gospodarki lesnej.

| Biuro Wycen Nieruchomosci COMPARATIO tukasz Warcholak |
ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Torun | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl
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Ponizej przedstawiono wykonang w dniu ogledzin, tj. 29.05.2020 r., dokumentacj¢

fotograficzng dzialki ewidencyjnej nr 36 oraz porastajacego jg drzewostanu:

| Biuro Wycen Nieruchomosci COMPARATIO Lukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Torun | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |
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6. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ w terenie nieobjetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z wustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wabrzezno zatwierdzonego Uchwala
nr XXXTX/252/2013 Rady Gminy Wabrzezno z dnia 19 czerwca 2013 r.: dziatka ewidencyjna
nr 36 polozona w Matych Radowiskach znajduje si¢ w terenach pozostatych — dla ktérych

nie przewiduje si¢ zmian zagospodarowania i funkcji (dopuszczane zalesienia).

2OV

| Biuro Wycen Nieruchomosci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Torur | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY
7.1. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci lesnych

Dziatka ewidencyjna nr 36 polozona w Matych Radowiskach, mimo ze zgodnie z danymi
ewidencji gruntéw w jej sktad wchodza uzytki w postaci gruntéw ornych klasy VI, to
porosnigta jest w catosci drzewostanem lesnym. W zwigzku z tym dla potrzeb oszacowania
wartodci  rynkowej przedmiotowej dziatki dokonano analizy lokalnego rymku
niezabudowanych nieruchomosci lesnych. W analizie uwzgledniono zaréwno transakcje
dotyczace nieruchomosci przeznaczonych na cele lesne w dokumentach ,,planistycznych”
(miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy), nieruchomosci, w sklad ktérych wchodzg
w caloéci lub w przewazajacej czesci uzytki gruntowe w postaci laséw (Ls), jak tez inne
nieruchomoéci poroénigte drzewostanem leénym. Analize opracowano w oparciu o dane
uzyskane z aktéw notarialnych gromadzonych w starostwach powiatowych, gdzie zbadano
transakcje kupna-sprzedazy nieruchomoéci. Ze wzgledu na niewielky liczbe transakcji
nieruchomosciami podobnymi do przedmiotu wyceny za wilasciwy rynek lokalny uznano
szeroki obszar obejmujgcy: powiat wabrzeski oraz powiaty sgsiednie: grudziadzki, brodnicki,
golubsko-dobrzyniski, toruriski i chelminski. Z tego samego powodu analizg objeto
transakcje zawarte w relatywnie diugim okresie czasu — od stycznia 2017 roku do czerwca
2020 roku.

Na obszarze powiatu wabrzeskiego obrét nieruchomosciami stanowiacymi lasy jest znikomy.
Powiat wabrzeski ma w wigkszosci charakter rolniczy. Stopieri zalesienia powiatu jest
relatywnie niski i wynosi okolo 8%, co skutkuje ograniczong podaza tego typu
nieruchomosci i niskim obrotem w tym segmencie rynku. Najczestsze przypadki obrotu
lasami to sytuacje, gdy niewielkie obszary lesne wchodzg w sklad duzych nieruchomosci
o przewazajacym charakterze rolniczym. Stad konieczno$¢ rozszerzenia badanego rynku
lokalnego o sgsiednie powiaty. Na analizowanym segmencie rynku zanotowano zaledwie
kilkanascie transakcji dotyczacych sprzedazy mnieruchomoéci o charakterze lesnym.
Wigkszos¢ jednostkowych cen transakcyjnych nieruchomosci lesnmych notowanych na
obszarze pélnocno-wschodniej czeéci wojewddztwa kujawsko-pomorskiego zawiera sie
w przedziale od okolo 18 000 zi/ha do okoto 45 000 zi/ha w zaleznosci od wieku i stopnia
zadrzewienia drzewostanu. Wiekszoé¢ cen transakcyjnych zawiera sie w przedziale od okoto
10000 zi do okolo 85000 zi Srednia wielko§é powierzchni gruntu laséw, bedacych
przedmiotem obrotu na rynku lokalnym, wynosi okoto 1,50 ha. Ceny nieruchomosci leénych
w okresie ostatnich kilku lat pozostaja stabilne, ten segment rynku cechuje si¢ niewielkim

obrotem - zaréwno podaz takich nieruchomosci, jak i popyt na nie, s3 na niskim poziomie.

| Biuro Wycen Nieruchomo$ci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Torun | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 ] www.comparatio.pl |
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Dokonano analizy zmiany cen tramsakcyjnych nieruchomosci lesnych w funkcji czasu.
Analizg objeto transakcje zawarte w okresie od stycznia 2017 roku do czerwca 2020 roku na
obszarze obejmujacym powiaty: wabrzeski, grudzigdzki, brodnicki, golubsko-dobrzymnski,
toruniski i chelminski. Z analizy rynku wynika stabilizacja cen nieruchomoéci o takim
przeznaczeniu w latach 2017:2020. W zwigzku z powyzszym w dalszym etapie analizy
odstgpiono od aktualizacji cen transakcyjnych nieruchomoéci ze wzgledu na uplyw czasu.

Transakcji, ktérych przedmiotem byly wudzialy w nieruchomoéciach gruntowych
niezabudowanych, w okresie ostatnich lat zanotowano zaledwie kilka. Najczedciej s3 to
transakcje nierynkowe, zawierane w ramach rodziny pomiedzy osobami spokrewnionymi.
Na badanym segmencie rynku w analizowanym okresie nie zawarto ani jednej transakcji

rynkowej, ktérej przedmiotem bylby udzial w nieruchomoéci podobnej do przedmiotowej.

7.2. Wybér nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest dziatka ewidencyjna nr 36 o powierzchni 1,1100 ha. Dziatka
polozona jest w miejscowosci Mate Radowiska w gminie Rynisk w powiecie wabrzeskim. Za
nieruchomoéci podobne do przedmiotu wyceny uznano nieruchomoéci przeznaczone na cele
leéne oraz nieruchomosci poro$nigte drzewostanem. Za wlasciwy rynek lokalny, na ktérym
poszukiwano nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny, przyjeto obszar obejmujacy
powiat wabrzeski, w ktérym nieruchomos$é jest polozona oraz powiaty sasiednie:
grudzigdzki, brodnicki, golubsko-dobrzymiski, toruriski i chelminski. Analizg objeto
transakcje zawarte w okresie w okresie od stycznia 2017 roku do czerwca 2020 roku.
Przedmiotowa dziatka nr 36 cechuje sie relatywnie duza wielkoécia powierzchni gruntu,
w zwigzku z czym z analizy wylaczono nieruchomosci o wielkosci powierzchni gruntu
ponizej 0,50 ha. W analizie pominieto transakcje o cechach nierynkowych zawarte np.
pomiedzy podmiotami powigzanymi ze sobg, transakcje z odroczonym terminem platnosci,
itp. W bazie nieruchomoéci podobnych zawegzono zakres jednostkowych cen transakcyjnych
odrzucajagc transakcje o skrajnie niskich i skrajnie wysokich cenach, odbiegajacych od
przecietnych cen uzyskiwanych na rynku lokalnym. Ostatecznie baza nieruchomodci
podobnych do przedmiotowej dziatki nr 36, bedgcych przedmiotem transakcji kupna-
sprzedazy na rynku lokalnym, liczy 12 pozycji.

| Biuro Wycen Nieruchomo$ci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Torus | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |
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8. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY

Uwzgledniajac cel wyceny oraz przepisy prawa okre§lono warto$é rynkows (WR) udzialu
3/4 czesci w prawie wlasnoéci nieruchomosci gruntowej objetej ksiega wieczystg
nr TO1W/00020972/2, polozonej w Matych Radowiskach, gmina Rymisk, powiat wabrzeski,
skladajace] si¢ z niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 36 o pow. 1,1100 ha poroénietej
lasem, wedlug stanu nieruchomoéci na dzien ogledzin, tj. 29.05.2020 r. i w poziomie cen na
miesigc czerwiec 2020r. Wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci odpowiada wartoéci dla
aktualnego sposobu jej uzytkowania — nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana poroénieta

drzewostanem lesnym.

Pojecie wartosci rynkowej zdefiniowano w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami:

#Art. 151

1. Wartosc rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomo$c w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujagcym a sprzedajgcym, kitdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajg z rozeznaniem I postgpujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowey.

(. B ') »
Zgodnie z art. 154 tej Ustawy:

»1. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj
i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz

dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. (...)”

W oparciu o przepisy prawa, po przeprowadzaniu analizy lokalnego rynku nieruchomoéci
wlasciwego dla przedmiotu wyceny, oszacowania wartoéci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci dokonano w podejéciu poré6wnawczym przy zastosowaniu metody
korygowania ceny $redniej. Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cenme 1 hektara

powierzchni gruntu.

Zgodnie z art. 153 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami:

»1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek upfywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli s3 znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. (...)"

| Biuro Wycen Nieruchomosci COMPARATIO tukasz Warcholak |
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Zgodnie z §4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchormodci i sporzadzania operatu szacunkowego:

»1. Przy stosowaniu podejécia porownawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedzcej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

(..)

4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do pordwnar przyjmuje sig co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dia
kitdrych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdlczynnikami korygujacymi,

uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci. (...)”

Z tresci art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika obowigzek
uwzgledniania w procesie wyceny zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Nalezy
zauwazy¢, ze zadne przepisy obowigzujacego prawa nie narzucajg jakichkolwiek ograniczen
dotyczacych okresu badania rynku i przyjmowania transakcji, pod warunkiem, ze przy
wycenie ,uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu” zgodnie z art. 153
ust. 1 Ustawy. Przepisy prawa pozostawiaja wybdr okresu badania rynku rzeczoznawcy
majgtkowemu — zgodnie z § 26 ust. 3. Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego:

~Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegolnosci przedmiot, zakres, cel I sposob wyceny, dostgpnos¢ danych oraz
podobieristwo rynkow”.

Biorgc pod uwage fakt dostgpnoéci technik i metod analizy rynku pozwalajacych na
dokonanie okreélenia i pomiaru zmian cen w czasie oraz uwzglednienie tych zmian
(aktualizacje cen), analiza objeto transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci zawarte

w okresie kilku lat wstecz od daty wyceny.

| Biuro Wycen Nieruchomos$ci COMPARATIO tukasz Warcholak |
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9. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI

9.1. Baza nieruchomosci podobnych

Dla potrzeb wyceny przyjeto:

*  Rodzaj rynku - rynek niezabudowanych nieruchomosci leénych bedacych przedmiotem
prawa wiasnosci; analiz¢ zawezono do mnieruchomosci o cechach cenotwérczych
poréwnywalnych do przedmiotu wyceny, w szczegélnoéci nieruchomosci o wielkosci
powierzchni gruntu powyzej 0,50 ha.

* Obszar rynku: powiat wabrzeski oraz powiaty sgsiednie: grudziadzki, brodnicki,
golubsko-dobrzy1iski, toruriski i chelminski.

*  Okres badania cen - styczen 2017 r. + czerwiec 2020 r.

W tabeli ponizej przedstawiono wykaz zanotowanych i wyselekcjonowanych transakcji:

Nr aktu Powierzchnia Cena Cena

Lp. | Data transakcji o ik Lokalizacja gruntu transakcyjna | jednostkowa
[ha] (=] [z¥/ha]
1 2019-10-29 2302/2019 Biatkowo 0,9155 40 000 43 692
2 2019-09-12 7196/2019 Klamry 0,8649 18 000 20812
3 2019-07-19 1547/2019 Zbbjno 0,7800 27 000 34 615
4 2018-12-06 6415/2018 Mate Lunawy 4,2510 158 000 37 168
5 2018-12-06 6415/2018 Leéniewo 1,7500 72 000 41 143
6 2018-09-10 5477/2018 | Nowawie$ Chelminska 3,0200 80 000 26 490
7 2018-03-13 1436/2018 Ruda 1,2161 35 000 28781
8 2017-12-08 4172/2017 Suméwko 2,9800 85 000 28523
9 2017-09-22 5801/2017 Wielka f.9ka 1,1405 50 000 43 840
10 2017-08-25 1770/2017 Miyniec I 0,6000 25 000 41 667
11 2017-07-20 5401/2017 Podwiesk 0,7977 15 000 18 804
12 2017-07-20 5401/2017 Podwiesk 0.5162 10 000 [ 19372

Ceny jednostkowe nieruchomoéci podobnych przedstawione w powyzszej tabeli zmieniajg
si¢ w przedziale 18 804 zt/ha + 43840 zl/ha ze érednia jednostkows cena transakcyjng
wynoszaca 32 076 zi/ha.

9.2. Ustalenie cech rynkowych

W wyniku analizy rynku ustalono atrybuty nieruchomodci, tzw. cechy rynkowe majgce
wplyw na zréznicowanie cen transakcyjnych. Cechy rynkowe, na podstawie ktérych
poréwnuje si¢ nieruchomos¢ szacowang z nieruchomosciami podobnymi, sg to m.in. ich
wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wplywajace w sposGb

zasadniczy na zréznicowanie cen. Waga cechy jest to jej udzial procentowy w réznicy

| Biura Wycen Nieruchomo$ci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Toruni [ NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |



strona 18

pomigdzy ceng maksymalng i ceng minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen
transakcyjnych nieruchomoéci podobnych, stanowigcych podstawe wyceny.

Wielkos$¢ wplywu poszczegdlnych cech rynkowych na zréznicowanie cen oraz skale ocen
danej cechy okreslono w odniesieniu do stanu analizowanego segmentu rynku, przy
uwzglednieniu wynikéw analizy statystycznej danych o cenach i cechach rynkowych
nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego oraz w oparciu
o badanie i obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomoéci. Statystycznej
analizy wplywu cech rynkowych na zmiane cen transakcyjnych nieruchomoéci dokonano
woparciu o dane uzyskane z aktéw notarialnych oraz badanie cech nieruchomosci
podobnych. Ponadto analizowano ogloszenia prasowe oraz internetowe a takze
przeprowadzano rozmowy z potencjalnymi inwestorami indywidualnymi oraz
przedstawicielami biur nieruchomo$ci. W oparciu o przeprowadzone analizy okreslono
wielkoé¢ wplywu cech rynkowych na zrézinicowanie cen transakcyjnych oraz ustalono
zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Katalog cech rynkowych wptywajagcych wsposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
badanym segmencie rynku przedstawiono ponizej:

* Polozenie i otoczenie nieruchomosci ~ 20 % — dobre, przecietne, niekorzystne

Pod uwage brano odlegloé¢ nieruchomosci od gléwnych centréw administracyjnych,
stopierl zurbanizowania najblizszego otoczenia, a takze wystepujace w sasiedztwie
uciazliwosci.

"  Dostep komunikacyjny — 10 % — dobry, przecietny, niekorzystny
Pod uwage brano dostep nieruchomosci do drogi publicznej oraz jakosé dojazdu.

*  Wiek, sktad gatunkowy, bonitacja drzewostanu — 35 % — dobre, przecietne, niekorzystne
Pod uwage brano klase wieku oraz sklad gatunkowy drzewostanu rosnacego na
nieruchomosci oraz potencjalne mozliwoéci produkcyjne siedliska.

* Stopieri zadrzewienia, zwarcie i stan drzewostanu — 25 % - dobre, przecietne,

niekorzystne

Pod uwage brano stan drzewostanu porastajacego nieruchomo$é — stopien jego
zadrzewienia, zwarcia i zmieszania oraz jako$¢ przeprowadzonych zabiegéw gospodarki
lesnej.

*  Wielko$¢ powierzchni gruntu — 10 % — dobra (ponizej 1,00 ha), przecietna (od 1,00 ha do

3,00 ha), niekorzystna (powyzej 3,00 ha)

| Biuro Wycen Nieruchomosci COMPARATIO tukasz Warcholok |
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Ponizej przedstawiono wykres obrazujacy wagi cech rynkowych:

WAGICECHRYNKOWYCH

i Polozenie i otoczenie nieruchomodci

_ 20%

& Dostep komunikacyjny

| Wiek, sklad gatunkowy, bonitacja drzewostanu

i Stopien zadrzewienia, zwarcie i stan
drzewostanu

o i Wielkos¢ powierzchni gruntu

35%

9.3. Obliczenie wartoéci rynkowej nieruchomoéci

W zbiorze cen transakcyjnych stanowigcych podstawe wyceny, zanotowano:

Csr =32 076 zl/ha
C v = 18 804 zt/ha
C max = 43 840 zt/ha

* $rednig jednostkows cene transakcyjng
* minimalng jednostkows cene transakcyjna

* maksymalng jednostkows cene transakcyjng

Ponizej podano charakterystyke nieruchomo$ci o minimalnej i maksymalnej jednostkowej

cenie transakcyjnej:

Nieruchomos¢ o minimalnej jednostkowej cenie transakcyjnej

Nr aktu Powierzchnia Cena Cena
Lp. | Data transakeji o b e Lokalizacja gruntu transakcyjna | jednostkowa
tariaineg [ha] [1] [zi/ha]
11 2017-07-20 5401/2017 Podwiesk 0,7977 15 000 18 804

Nieruchomo$¢ polozona w odlegloéci okolo 10,2 km od centrum Chelmna, w gminie

Chetmno. Otoczenie nieruchomosci stanowia lasy, obszary niezabudowane oraz rzadka

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Nieruchomoéé posiada dostep do drogi publicznej

o nawierzchni asfaltowej. Nieruchomos¢ sklada sie z jednej dziatki ewidencyjnej. Ksztalt

dziatki silnie wydtuzony, obszar dziatki cechuje si¢ umiarkowanym spadkiem terenu. Przez

dziatke przebiegaja napowietrzne linie energetyczne wysokiego i $redniego napiecia. Na

dzialce znajduje si¢ drzewostan sosnowy w wieku okolo 35 lat, klasy bonitacji ITI. Zwarcie

drzewostanu jest umiarkowane, wskaznik zadrzewienia wynosi 0,80.

| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Torus | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |
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* Nieruchomos¢ o maksymalnej jednostkowej cenie transakcyjnej

Nr aktu Powierzchnia Cena Cena

Lp. | Data transakcji RS Lokalizacja gruntu transakcyjna | jednostkowa
[ha] [z] [zi/ha]
9 2017-09-22 5801/2017 Wielka £.aka 1,1405 50 000 43 840

Nieruchomo$¢ polozona w odlegloéci okoto 16,0 km od centrum Golubia-Dobrzynia,

w gminie Kowalewo Pomorskie. Otoczenie nieruchomosci stanowia lasy. Nieruchomosé

posiada dostep do drogi publicznej poprzez ustanowiong shizebnosé¢ gruntowa po dzialce

sgsiedniej, w poblizu przebiega droga krajowa nr 15. Nieruchomo$é sklada sie z jednej dziatki

ewidencyjnej. Ksztalt dzialki zblizony do figury prostokata, obszar cechuje sie

umiarkowanym spadkiem terenu. Na dzialce znajduje si¢ drzewostan sosnowy w wieku

okolo 50 lat, klasy bonitacji Ia. Zwarcie drzewostanu jest pelne, wskaznik zadrzewienia

wynosi 0,90.

W ponizszych tabelach przedstawiono charakterystyke wycenianej nieruchomoici

z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych:

Lp. Cechy rynkowe

. Ocena cech

, rynkowych

: przedmiotu
wyceny

Opis

Potozenie i otoczenie

nieruchomosci

przecietne

lokalizacja nieruchomosci na tle nieruchomosci podobnych jest
przecigtna — dziatka nr 36 potozona jest w péinocno-zachodniej
czgsci Malych Radowisk, w odleglosci 5,5 km w linii prostej od
centrum Wabrzezna; otoczenie dziatki cechuje si¢ niskim
stopniem zurbanizowania, stanowia je gléwnie obszary
niezabudowane — uzytkowane rolniczo i lesne oraz rzadka

zabudowa siedliskowa

2 | Dostep komunikacyjny

przecietny

dzialka nr 36 posiada
o nawierzchni gruntowej utwardzone;j

bezposredni dostgp do drogi

Wiek, sktad gatunkowy,

bonitacja drzewostanu

niekorzystne

dziatka nr 36 porosnigta jest drzewostanem gospodarczym,
ktéry sktada si¢ w 80% 2 sosny zwyczajnej (klasa bonitacji IA),
w 10% z brzozy brodawkowatej (klasa bonitacji I) i w 10% ze
$wierka pospolitego (klasa bonitacji I); miejscowo wystgpuje
réwniez modrzew europejski, olsza czarna, dgb i klon
pospolity; wiek catoéci drzewostanu to 27 lat

Stopient zadrzewienia, zwarcie

i stan drzewostanu

przecigtne

drzewostan na dzialce nr 36 charakteryzuje si¢ zmieszaniem
grupowym, pelnym zwarciem iwskaZnikiem zadrzewienia
w wysokosci 0,90; na dziern ogledzin drzewostan wymaga

przeprowadzenia zabiegéw gospodarki lesnej

5 | Wielkos¢ powierzchni gruntu

przecig¢tna

1,1100 ha; na tle nieruchomosci podobnych przecietna; co do
zasady im wigksza wielko§¢ powierzchni gruntu, tym nizsza
cena jednostkowa nieruchomosci

| Biuro Wycen Nieruchomo$ci COMPARATIO tukasz Warcholak |
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Ocena cech A
Waga Zakres owvch wspélczynnika
Lp. Cechy rynkowe cechy | wspélczynnikéw Jrz lw.};m korygujacego dia
[%] korygujacych = przedmiotu
wyceny
wyceny
Polozenie i otoczenie nieruchomosci 20% 0,1172 | 0,2734 przecietne 0,1953
Doétgp komunikacyjny 10% 0,0586 | 0,1367 przecietny 0,0977
Wiek, sklad gatunkowy, bonitacj
o CERRIEEOWE: DORIEGE 35% | 02052 | 0,4784 | niekorzystne 0,2052
drzewostanu
Stopieri zad ieni ie i st
e S 25% | 0,1466 | 03417 | przecietne 0,2442
drzewostanu
Wielkoé¢ powierzchni gruntu 10% 0,0586 | 0,1367 przecigtna 0,0977
SUMA 100% | 05862 | 1,3669 0,8401

WR =32 076 zt/ha x 0,8401 = 26 947 zl/ha
WR =26 947 zt/hax 1,1100 ha = 29 911 z} ~ 30 000 z}
WR =30 000 zt

WR 34 czesci = 30 000 zt x 3/4 = 22 500 zt
WR 34 cagsci = 22 500 z1
(stownie: dwadziescia dwa tysigce pigeéset zlotych)

10. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartoé¢ rynkowa udzialu 3/4 czgéci w prawie wlasnoéci nieruchomoéci gruntowej objetej
ksiggg wieczysta nr TO1W/00020972/2, polozonej w Malych Radowiskach, gmina Ryrisk,
powiat wabrzeski, skladajacej si¢ z niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 36 o pow.
1,1100 ha poroénigtej lasem, oszacowana wedlug stanu nieruchomosci na dzieri ogledzin,
tj. 29.05.2020 . i w poziomie cen na miesigc czerwiec 2020 r., wynosi:

_ 22 500 zi
(stownie: dwadzie$cia dwa tysigce pigéset ztotych)
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Warto$¢ rynkowg prawa wlasnoéci do dziatki ewidencyjnej nr 36 potozonej w Matych
Radowiskach oszacowano w podejéciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej.
Uzyskana wartos¢ 1 ha powierzchni gruntu w wysokoéci 26 947 zI miesci sie w przedziale
cen uzyskiwanych za 1ha nieruchomoséci podobnych. Lokalizacja nieruchomoéci na tle
nieruchomosci podobnych jest przecigtna — dziatka nr 36 polozona jest w péinocno-
zachodniej czedci Matych Radowisk, w odleglosci 5,5km wlinii prostej od centrum
Wabrzeina. Otoczenie nieruchomosci cechuje si¢ niskim stopniem zurbanizowania,
stanowiy je gléwnie obszary niezabudowane — uzytkowane rolniczo i lesne oraz rzadka
zabudowa siedliskowa. Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi o nawierzchni
gruntowej utwardzonej. Niekorzystny wplyw na warto§¢ nieruchomoéci ma przede
wszystkim relatywnie mlody wiek drzewostanu porastajacego nieruchomosé. Dziatka nr 36
poroénigta jest drzewostanem gospodarczym, ktéry sklada sie w 80% z sosny zwyczajnej
(klasa bonitacji IA), w 10% z brzozy brodawkowatej (klasa bonitacji I) i w 10% ze $wierka
pospolitego (klasa bonitacji I). Wiek catoéci drzewostanu to 27 lat. Przedmiotowy
drzewostan charakteryzuje si¢ zmieszaniem grupowym, pelnym zwarciem i wskaznikiem
zadrzewienia w wysokosci 0,90. Na dzieri ogledzin drzewostan wymaga przeprowadzenia
zabiegéw gospodarki lesnej. Biorgc pod uwage atrybuty rynkowe przedmiotowej
nieruchomosci w kontekécie cech nieruchomoéci podobnych, oszacowang wartodé
nieruchomosci nalezy uznaé za prawidlows i zblizong do ceny mozliwej do uzyskania

w obrocie rynkowym.

11. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

1) Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze
stanem faktycznym i prawnym.

2) Operat zostal opracowany dla celu okreélonego w punkcie 2 i autor nie bierze
odpowiedzialnosci wobec 0s6b trzecich wykorzystujacych operat w innym celu, niz ten,
dla ktérego zostal on sporzadzony.

3) Zgodnie z art. 156 ustep 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy
moze byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 tej ustawy.

4) Zgodnie z art. 156 ustep 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po

potwierdzeniu jego aktualnoéci przez rzeczoznawce majatkowego.

| Biuro Wycen Nieruchomoici COMPARATIO tukasz Warcholak |
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5) Rzeczoznawca dolozyt wszelkich mozliwych starari by operat zawieral kompletne
1 prawdziwe informacje dotyczace przedmiotu wyceny. Podstawe do okreélenia stanu
przedmiotu wyceny stanowily przedstawione w punkcie 3.3. Zrédia i materialy.
Rzeczoznawca dokonat ich sprawdzenia, nie odpowiada jednak za fakty ukryte.

6) Okreflona w operacie warto$¢ nie obejmuje kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcja podatkéw i oplat.

12. ZALACZNIKI

1) Postanowienie Sgdu Rejonowego w Toruniu V Wydzialu Gospodarczego z dnia
06.02.2020 r. o ogloszeniu upadioéci Anny Kedzior wraz z postanowieniami
prostujgcymi.

2) Odpis z rejestru gruntéw.

3) Wyrys z mapy ewidencyjnej.

4) Postanowienie Sadu Rejonowego w Wabrzeznie I Wydzialu Cywilnego z dnia
12.06.1997 r. o stwierdzeniu nabycia spadku po Kazimierzu Kowaliku.

5) Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilne;j.

| Biuro Wycen Nieruchomo$ci COMPARATIO tukasz Warcholak |
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Svgn. akt VGU 433/19
POSTANOWIENIE

Dnia 6 lutego 2020 1

Sad Rejonowy w Toruniu V Wydzial Gospodarczy
w skladzie :
Przewodniczacy :  Sedzia Maria Szymanska

po rozpoznaniu w dniu 6 lutego 2020 r. w Toruniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku Anny Kedzior

o ogloszenie upadloéci osoby nieprowadzacej dzialalnoscei gospodarcze]

postanawia :

1/oglosi¢ upadloé¢ dluinika - Anny Kedzior, zamieszkalej przy ul. Wabrzeskic)
10B/4, 87-222 Wabrzeino; numer PESEL 68061811983, osobv nieprowadzacej
dziatalnoéci gospodarczej; obejmujaca likwidacje majatku dluznika;

o/wvznaczyé Sedziego-komisarza w osobie Sedziego Stanislawa Drziurlikowskiego
urzedujgcego w Sadzie Rejonowvm w Toruniu V Wvdzial Gospodarezy, ul.
Mickiewicza 10/16, 87 — 100 Torun;

3/wyvznaczyé syndvka masy upadlosci w osobie Bartosza Grendy (nr licenc)i 13622):

4/wezwaé wierzycieli upadlego do zglaszania wierzytelnosci w terminie trzyvdziestu
dni od dnia ukazania sie obwieszezenia w Monitorze Sadowym i Gospodarczym;

5/ wezwaé osoby, ktorym przyslugujg prawa oraz prawa i roszczenia osobiste ciazace
na nieruchomos$ci nalezacej do upadlego, jezeli nie zostaly ujawnione w ksiedze
wieczystej, do ich zglaszania w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszezenia
postanowienia o ogloszeniu upadloéci w Monitorze Sadowym i Gospodarczym, pod
rvgorem utraty prawa powolywania sig na nie w postepowaniu;

6/ stwierdzié¢, ze wszczete postepowanie upadlosciowe jest gldwnym postepowanicm
upadlo$ciowym w rozumieniu art. 3 ust. 1 rozporzadzenia Rady (WE) nr 1346/2000 7
dnia 29 maja 2000 r. w sprawie postepowania upadlosciowego (Dz. Urz. WE L. 160 2z

30.06.2000, s. 1; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 19, t. 1, s. 191, z pozn.
zm.);

6/ kosztami postepowania obciazy¢ dluznika.
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Svgn. akt VGU 433/19
POSTANOWIENIE

Dnia 12 lutego 2020 1.

Sad Rejonowy w Toruniu V Wydzial Gospodarezy
w skladzie :
Przewodniczacy :  Sedzia Maria Szymanska

po rozpoznaniu w dniu 12 lutego 2020 r. w Toruniu
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku Anny Kedzior

w przedmiocie sprostowania

postanawia : sprostowat oczywista omylke pisarska zawarty w punkcie 1 (pierwszym)
postanowieniu Sadu Rejonowego w Toruniu z dnia 6 lutego 2020 r., GU 433/19, w len
sposdb, ze w miejsce miejscowosci zamieszkania dluzniczki ~Wabrzeino”, wpisaé¢ prawidlona
.Ksigzki”.
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Sygn. akt V GU 433/19

YNELO
POSTANOWIENIE

Dnia 5 marca 2020 v

Sad Rejonowy w Toruniu Wydzial V Gospodarczy w skladzie :
Przewodniczacy: Sedzia Maria Szymariska

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2020 r. w Toruniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku Anny Kedzior

o ogloszenie upadlosei osoby nieprowadzgcej dzialalnoéel gospodarczej

w przedmiocie sprostowania

postanawia:
sprostowac oczywista omylke pisarska zawarta w punkcie 1 (pierwszym) postanowienia Sadu
Rejonowego w Toruniu z dnia 6 lutego 2020 r., GU 433/19, w ten sposdb, ze w miejsce
blednego numeru PESEL dluzniczki .68061811983" wpisaé prawidlowy numer PESEL
»58061811983".



ODPIS Z REJESTRU GRUNTOW I BUDYNKOW

sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego
w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami

1) Okreflenie dokumentu lub innego Zrédta danych, z ktérego dokonywany jest odpis:

ewidencja gruntéw i budynkéw — dane opisowe
2) Miejsce udostepnienia lub sporzadzenia odpisu, jednostka udostepniajaca:

Wydzial Gospodarki Gruntami, Geodezji i Kartografii Starostwa Powiatowego
w Wabrzeznie, ul. Wolnoéci 44, 87-200 Wabrzezno

3) Tres¢ odpisu:
Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: wabrzeski
Jednostka ewidencyjna: 041705_2, Ryrisk
Obreb ewidencyjny: Nr 0008, Male Radowiska

Informacja o dzialce
: : : Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr jedn. . Arkusz Nr dziatki Powierzchnia
rejestrowe) [ha] Rodzaj Pow. [ha]
G.20 - 36 1.1100 RVI 1.1100

Pieczed i podpis rzeczoznawcy majatkoweso:

4) Data sporzadzenia odpisu: 2020-05-29
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WYRYS Z MAPY EWIDENCY]JNE]

sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego

w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

1) Okreslenie dokumentu lub innego Zrédta danych, z ktérego dokonywany jest odpis:

mapa ewidencyjna

2) Miejsce udostepnienia lub sporzadzenia wyrysu, jednostka udostepniajaca:

Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficzne;j,
ul. Wolnosci 44, 87-200 Wabrzezno

3) Data sporzadzenia wyrysu: 2020-05-29
4) Wyrys:

e %Wm

N

—
. P . . WCA Mg
: o2 A7,
5) Pieczed i podpis rzeczoznawcy majatkowego T ks 1@2
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Sad Re;;onowy w . WabrzeZnie : Wydziat .

w skladzie:

Sedzia ... SR J.Zuralski

R ot r s ol iposg i Sranen

Protokolant .. st.sekr.5a3d.. D.Tunowska

Po rozpoznaniu na rozprawie w dniu __ 12 czerwca SRR € N T.

WabrzeZnie
w . )

sprawy z wniosku , _Anny Kowalik .

0 stwierdzeniu nabycia spadku po ... Kazimierzu Kowalik

stwierdza, Ze spadek po

Kazimierz KOwalik

zmar} YW dnia ./ marca 1997r. w. . w ..Mabrzeinie

-

w Halych Radm«rlskach

na podstawie ustawy — testamerkimexdnia .. R

nabyli Zona Anna Kowalik oraz cérke. Dorota Kowalik. po 1/2 £zesci _spadku

kazda z nich

........ , T E e e
. . hd eTY , . ym Malych Radowiskach i
z tym, ze wchodzged w sklad spadku gospodarsiwo rolne, nolozone w ettt e

Czystochlebiu

dziedzicza z mocy ustawy — z n"f&%gxtegska,xm;@aﬁ@ )
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Biuro Wycen Nieruchomoséci COMPARATIO
tukasz Warcholak

87-100 Torun, Prejsa 2D / 49

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0007843

zgodne z Rozporzadzeniem | skra Fi Inia \ 3 2 r

Uz 019

na okres: 07/10/2019 - 06/10/2020

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 287.00 PLN

E o iExpert.pl Spolka Akeyin

iExpert.pl SA | www.iexper:.pt
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszaws Sad Rejonowy dia m.st. Warszawy Xlil Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel:22 64642 42 | Fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catoéci.




