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ZESTAWIENIE ZBIORCZE

Potozenie
nieruchomosci

wojewodztwo: wielkopolskie, powiat: czarnkowsko - trzcianecki, gmina:
Czarnkow
oznaczenie administracyjne: Czarnkéw, ul. Rybaki

Oznaczenie
nieruchomosci

Czarnkéw ul. Rybaki

Dziatki o nr 796/7 i 796/9 — prawo wlasnosci

ksiega wieczysta PO2T/00024337/9 SR w Trzciance VI Zamiejscowy Wydziat
Ksiag Wieczystych w Czarnkowie

Opis nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa, stanowigca dziatki o nr ewid.: 796/7 i 796/9 o facznej
pow. 1 062 m? - stanowigca prawo wiasnosci, zabudowana budynkiem
magazynowo — produkcyjnym o figcznej pow. uzytkowej 533,84 m? oraz
budynkiem administracyjno - socjalnym o pow. uzytkowej 220,20 m?2.
Nieruchomos$¢ potozona jest w strefie centralnej miasta, w sasiedztwie terenéw o
przeznaczeniu mieszkaniowo - ustugowym.

Dostep do sieci uzbrojenia terenu: energia elektryczna, sie¢ wodociggowa -
studnia, sie¢ kanalizacyjna. Dojazd do nieruchomosci drogg o nawierzchni
asfaltowej — ul. Rybaki i ul. Zamkowa.

Wiasciciele
nieruchomosci

Marcin Brewerski (udziat '2) i Sabina Nawrot (udziat %)

Cel opinii

Okres$lenie wartosci rynkowej w/w nieruchomosci zabudowanej na potrzeby
postepowania upadtosciowego — PO1P/GUp-s/1427/2023

Metodyka opinii

podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami
podejscie porownawcze — metoda korygowania ceny sredniej

Oszacowana wartos¢

Wartos$¢ rynkowa udziatu 2 w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej (dziatki 796/7 i 796/9 ):

161 000 zt

stownie: sto szes$édziesiat jeden tysiecy ztotych

Daty istotne dla opinii

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 21 lipca 2023 r.
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny: 21 lipca 2023 r.
Data, na ktérg okreslono poziom cen: 10 maja 2024 r.
Data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 10 maja 2024 r.

Autor opinii

Izabela Sobkéw, rzeczoznawca majatkowy

- panstwowe uprawnienia zawodowe nr 6021

- biegty sadowy w zakresie wyceny nieruchomosci

- cztonek Lubuskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majatkowych

Ukoniczone szkolenia specjalistyczne (wybrane):
1. ,Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych”
organizowane przez Zwigzek Bankdw Polskich.

2. ,Wycena dla potrzeb sprawozdan finansowych”

3. ,Wycena nieruchomosci rolnych”

4. ,Szacowanie wartosci nieruchomosci w podejsciu dochodowym”

5. ,Wycena nieruchomosci nietypowych” podpis i pieczeé rzeczoznawcy
Czarnkow, ul. Rybaki, KW Nr PO2T/00024337/9 strona:
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|. Podstawy formalne i materialno - prawne.

1. Zleceniodawca:
Biuro Syndyka i Kancelaria Prawna
Czernik Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
ul. Podhalanska 14, 60-615 Poznan
sygn: PO1P/GUp-s/1427/2023

2. Zleceniobiorca:
Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego Profit — Izabela Sobkéw
64-920 Pita, Aleja Piastow 5
Tel. (067) 351 40 40; Kom: 790 566 660
Uprawnienia panstwowe - swiadectwo nr 6021 nadane przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju

3. Przedmiot i zakres opinii:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa, stanowigca zabudowane dziafki
ewidencyjne o nr 796/7 i 796/9 o tacznej pow. 0,1062 ha zapisana w ksiedze wieczystej KW
PO2T/00024337/9 w VI Zamiejscowym Wydziale Ksigg Wieczystych w Czarnkowie Sgdu Rejonowego
w Trzciance.

Nieruchomos$¢ potozona jest w Czarnkowie przy ul. Rybaki, w strefie centralnej miasta.

Zakres wyceny obejmuje udziat Y2 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
zapisanej w ksiedze wieczystej PO2T/00024337/9, w szczegodlnosci podlegaja:

v" budynek magazynowo - produkcyjny o pow. uzytkowej: 533,84 m2,
v budynek administracyjno - socjalny o pow. uzytkowej: 220,20 m?,
v dziatki gruntu o nr ewid. 796/7 i 796/9 o tgcznej pow. 1 062 m? jako przedmiot prawa

wilasnosci.

Zgodnie z wpisem ujawnionym w dziale Il ksiegi wieczystej PO2T/00024337/9 wiascicielami

przedmiotowej nieruchomosci sg Marcin Brewerski (udziat 2) i Sabina Nawrot (udziat %%).

4.Cel opinii:
Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej w/w nieruchomosci gruntowej zabudowanej, na

potrzeby na potrzeby postepowania upadtosciowego — PO1P/GUp-s/1427/2023.
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5. Aktualnos¢ opinii.

<N XX

data sporzadzenia opinii: 10 maja 2024 roku
poziom cen: 10 maja 2024 roku
stan nieruchomosci na dzien: 21 lipca 2023 roku
data wizji lokalnej: 21 lipca 2023 roku

6. Podstawy materialno - prawne:

v
v

Zlecenie Syndyka na wykonanie opinii o wartosci rynkowej nieruchomosci

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
1610, 1615.),

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2023
r. poz. 344, 1113, 1463.),

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688.),

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2023
r. poz. 146, 614.),

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci (Poz. 1832).

7. Podstawy metodologiczne:

v

v

v

v

Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego — oméwienie
standardu wraz z przyktadami zadan - Mieczystaw Prystupa. Biblioteka
Rzeczoznawcy Majgtkowego - Polska Federacja Rzeczoznawcéw Majgtkowych -
2003r.

Wycena nieruchomos$ci miejskich (zasady i przyklady) - Wactaw Ktopocinski -
Stowarzyszenie Geodetéw Polskich - Warszawa 1995 r.

Wycena budynkéw - poradnik. Wydawca: Warszawskie Centrum Postepu Techniczno
- Organizacyjnego Budownictwa "WACETOB" przy Polskim Zwigzku Inzynieréw i
Technikéw Budownictwa Okreg Warszawa.

Sposoby ustalania zuzycia technicznego budynkéw i budowli. Wydawca:

Stowarzyszenie Biegtych Rzeczoznawcéw Budowlanych w Katowicach.

8. Zrédta informacji o nieruchomosci oraz rynku lokalnym:

v

v
v
v

Wiasny bank danych cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci na rynku lokalnym
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Informacje uzyskane od zleceniodawcy

Informacje o cenach uzyskane w biurach obrotu nieruchomosciami

Czarnkow, ul. Rybaki, KW Nr PO2T/00024337/9 strona:
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v" Prasa lokalna

v" Mapa ewidencyjna nieruchomosci.
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Il. Opis nieruchomosci.
1. Stan prawny.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zapisana jest w ksiedze wieczystej KW PO2T/00024337/9 w VI
Zamiejscowym Wydziale Ksigg Wieczystych w Czarnkowie Sgdu Rejonowego w Trzciance.

Na podstawie badania ksiegi w dniu 10 maja 2024 roku stwierdzono:

Dziat | (oznaczenie nieruchomosci):

Numer biezgcy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

umer dziatki 96/7

WIELKOPOLSKIE CZARNKOWSKO-TRZCIANECKI,
CZARN KOW

Sposoéb korzystania i BUDYNKI

Potozenie (numer porzgdkowy /
wojewddztwo, powiat, miejscowosc)

Lp. 2.

umer dziatki 96/9

Potozenie (numer porzgdkowy / WIELKOPOLSKIE CZARNKOWSKO-TRZCIANECKI,
wojewddztwo, powiat, miejscowosc) CZARNKOW
[Sposéb korzystania BUDYNKI

llobszar catej nieruchomosci 10,1062 HA 7

Komentarz do migracji

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

Dziat | (spis praw zwigzanych z wlasnoscia):

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW

Czarnkow, ul. Rybaki, KW Nr PO2T/00024337/9 strona:
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Dziat Il (wlasnos¢):

Wiasciciele

Lista wskazan udziatdow w L

prawie (numer udziatu w prawie/ lp- 1/2
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci) )

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,
imie ojca, imie matki, PESEL)

MARCIN BREWERSKI,

Lp. 2. -
Lista wskazan udziatéow w
prawie (numer udziatu w prawie/

1/2
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspéinosci

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, I
imie ojca, imie matki, PESEL) SABINA NAWROT,

Dziat lll (prawa, roszczenia, ograniczenia):

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
—

1. ||REP.C. / KOMO / 62537 / 24 - 2024-04-16, 10:00:25

i' DZ. KW. / PO2T / 1440 / 24 / 1 - 2024-04-16, 12:57:51 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI

f—t b

2. |[IREP.C. / KOMO / 62529 / 24 - 2024-04-16, 09:55:47

= N

DZ. KW. / PO2T / 1439 / 24 / 1 - 2024-04-16, 12:56:23 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI

f—t

3. ||IREP.C. / KOMO / 62522 / 24 - 2024-04-16, 09:48:37 '

':" DZ. KW. / PO2T / 1438 / 24 / 1 - 2024-04-16, 12:54:16 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI
| |
4. ||REP.C. / KOMO / 61145 / 24 - 2024-04-12, 11:57:20

4.

DZ. KW. / PO2T / 1412 / 24 / 1 - 2024-04-12, 12:36:27 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCIJI

|
In-n

Lp. 1.
20, 24,
25, 26,
Numer wpisu 27, 29,
30, 32,
33

Rodzai whiss OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU
Jwp NIERUCHOMOSCIA

|¥Treéé wpisu WSZCZECIE EGZEKUCII W SPRAWIE GKM 34/22 Z

Czarnkow, ul. Rybaki, KW Nr PO2T/00024337/9 strona:
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WNIOSKU WIERZYCIELA WOICIECHA MADEJA
PRZECIWKO DEUZNIKOWI MARCINOWI BREWERSKIEMU

Rodzaj zmiany DO NINIEJSZEJ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
Lp. ||PRZECIWKO DEUZNIKWII SABINIE NAWROT (UDZIAL
1. ||1/2) PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL INTRUM IUSTITIA

DEBT FUND 1 FIZ NFS W SPRAWIE KM 1994/22

DO NINIEJSZEJ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
Lp. ||PRZECIWKO DLUZNIKWI MARCINOWI BREWERSKIEMU
2. ||(UDZIAL 1/2) PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL INTRUM
IUSTITIA DEBT FUND 1 FIZ NFS W SPRAWIE KM 1994/22

DO NINIEJSZEJ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI

PRZECIWKO DEUZNIKW BREWERSKIEMU MARCINOWI

3 " IPRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL URZAD SKARBOWY W
CZARNKOWIE W SPRAWIE O SYGNATURZE 3002-
SEE.7112.3.2023.1

DO NINIEJSZEJ EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI
PRZECIWKO DEUZNIKWI MARCINOWI BREWERSKIEMU
(UDZIAL 1/2) PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL: DARIUSZ
PAWLIK W SPRAWIE O SYGN. KM 1498/23.

DO PROWADZONE]J EGZEKUCII PRZYLACZYL SIE
WIERZYCIEL: URZAD SKARBOWY W CZARNKOWIE W
SRAWIE SYGN. AKT KM 209/24, NA UDZIALE MARCINA
BREWERSKIEGO WYNOSZACYM 1/2 CZESCI

Rola instytucji

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba,
REGON)

Rola instytucii

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba)

D ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Lp. |[URZAD SKARBOWY W CZARNKOWIE, CZARNKOW,
2. ]|570006432
DORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

INTRUM JUSTITIA DEBT FUND 1 FIZ NFS,
WARSZAWA

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba)

INTRUM IUSTITIA DEBT FUND 1 FIZ NFS,
WARSZAWA

.|WOJCIECH MADEJA
!lDARIUSZ PAWLIK , 72041803115

Osoba fizyczna (Imie pierwsze
nazwisko, PESEL)

Dziat IV (hipoteki):

Nr
Lp. 1.

wpisu

podstawy

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
ISuma (stownie), waluta 168000 00 (STO SZESCDZIESIAT OSIEM TYSIECY) Zt
Wierzvtelnodé | stosunek SPLATA KREDYTU UDZIELONEGO NA PODSTAWIE
rawny (numer wierzytelnodci / Lp. ||, [[uMOWY, ODSETKI UMOWNE OD WYKORZYSTANEGO
D vtk <t et oraan ) 1 KREDYTU, ODSETKI UMOWNE LUB USTAWOWE
4 ’ prawny NALEZNE ZA OPOZNIENIE W SPLACIE KREDYTU LUB

Czarnkow, ul. Rybaki, KW Nr PO2T/00024337/9 strona:
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ZA OPOZNIENIE W SPrACIE ODSETEK, ZAPLATE
PROWIZJI I OPLAT WYNIKAJACYCH Z UMOWY,
ZWROT KOSZTOW USTANOWIENIA, UTRZYMANIA,
ZMIANY ZABEZPIECZENIA KREDYTU, ZWROT
KOSZTOW DOCHODZENIA ROSZCZEN OBJETYCH
ZABEZPIECZENIEM HIPOTECZNYM, ROSZCZENIA
BANKU O NAPRAWIENIE SZKOD WYNIKLYCH Z
NIEWYKONANIA LUB NIENALEZYTEGO WYKONANIA
ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z CZYNNOSCI
BANKOWEJ UDZIELENIA KREDYTU LUB CZYNNOSCI

ZABEZPIECZENIA SPLATY TEGO KREDYTU, UMOWA
O KREDYT NR S0186024/02/00 Z DNIA
21.02.2013R.

Rodzaj zmiany | Iip' |W POLU 4.4.4.1 ZMIENIONO WIERZYCIELA

Wierzyciel hipoteczny

INTRUM JUSTITIA DEBT FUND 1 FUNDUSZ
Lp. |JIINWESTYCYINY ZAMKNIETY
1. NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
SEKURYTYZACYJINY, WARSZAWA, 140244110

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 2.

INumer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie) | Iip' 2

Wierzytelnosc¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc)

NALEZNOSCI Z TYTULU SKLADEK I ODSETEK ZA
OKRES 07.2017-01.2018 NA FUNDUSZ
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
PILE, WARSZAWA, 00001775600220

Lp. 3.

umer hipoteki (roszczenia)

IRodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie) | Iip' |2

ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI Z TYTULU SKLADEK
I ODSETEK ZA OKRES 07.2017-01.2018 NA
FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Wierzytelnosc¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosé)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
PILE, WARSZAWA, 00001775600220

Lp. 4. === Nr
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podstawy

wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) "4 "12, 13
Rodzaj hipoteki (roszczenia) IHIPOTEKA PRZYMUSOWA

8644,62 (OSIEM TYSIECY SZESCSET CZTERDZIESCI

Suma (stownie), waluta CZTERY 62/100) Zt

Udziat (numer udziatu w prawie) I

Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc)

I ODSETEK ZA OKRES 07.2017-01.2018 NA

ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI Z TYTULU SKLADEK
1
FUNDUSZ UBEZPIECZENIA ZDROWOTNEGO

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka Lp. |lZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W

organizacyjna niebedaca osobg
prawna (nazwa, siedziba, REGON) 1. ||PILE, WARSZAWA, 00001775600220

Lp. 5.

umer hipoteki (roszczenia)

IRodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek NALEZNOSC Z TYTULU SKEADEK I ODSETEK ZA
prawny (numer wierzytelnosci / OKRES 02-04.2018 NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN
wierzytelnosé) SPOLECZNYCH

|Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
PILE, WARSZAWA, 00001775600000

Lp. 6.

[Numer hipoteki (roszczenia) e 1
HIPOTEKA PRZYMUSOWA
uma (stownie), waluta 3504 48 (TRZY TYSIACE PIECSET CZTERY 48/100) Zt

L NALEZNOSC Z TYTULU SKEADEK I ODSETEK ZA
p 1 ||OKRES 02-04.2018 NA FUNDUSZ UBEZPIECZENIA
ZDROWOTNEGO
ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
PILE, WARSZAWA, 00001775600000

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

s

Udziat (numer udziatu w prawie)

Wierzytelnosc¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosé)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 7. --- podstawy

Numer hipoteki (roszczenia)
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Rodzaj hipoteki (roszczenia) IHIPOTEKA PRZYMUSOWA I
Suma (stownie), waluta |483 84 (CZTERYSTA OSIEMDZIESIAT TRZY 84/100) Zt.

Wierzytelnos$¢ i stosunek NALEZNOSC Z TYTULU SKLADEK I ODSETEK ZA
prawny (numer wierzytelnosci / 1 [JOKRES 02-04.2018 NA FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ

GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Udziat (numer udziatu w prawie)

wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp. ||ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
1. PILE, WARSZAWA, 00001775600000

Lp. 8.

Numer hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie) ||

NALEZNOSC GEOWNA Z TYTULU SKLADEK NA:

- FUS ZA OKRES 10/2022-12/2022 W KWOCIE
7857,21 Zt,

- FUZ ZA OKRES 10/2022-12/2022 W KWOCIE
2439,27 Zt,

- FP, FS I FGSP ZA OKRES 10/2022-12/2022 W
KWOCIE 452,43 Zt,

- ODSETKI ZA ZWLOKE LICZONE OD NALEZNOSCI
GLOWNE] NA DZIEN SPORZADZENIA WNIOSKU O
WPIS HIPOTEKI TJ. 11.01.2024 R. W £tACZNE]
KWOCIE 1731,00 Zt.

|Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc)

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA,
00001775600220

W niniejszej wycenie nie uwzgledniono ewentualnych obcigzen hipotecznych zapisanych
w dziatach Il i IV Ksiegi Wieczystej oraz innych obcigzen nie uwzglednionych (nie ujawnionych)
w Ksiedze Wieczyste;j.

Na podstawie ustnego oswiadczenia przyjeto, ze przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest

obcigzona umowami najmu oraz nie jest ubezpieczona.

2. Przeznaczenie w planie miejscowym.

Na podstawie zaswiadczenia Burmistrza Miasta Czarnkéw z dnia 5 czerwca 2023 roku
przyjeto ze zgodnie obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego -
uchwata Rady Miasta Czarnkéw nr XXXI11/224/2013 z dnia 29 sierpnia 2013 r. ogtoszona w Dzienniku
Urzedowym woj. Wielkopolskiego poz. 5558 z dnia 14 pazdziernika 2013 r. przyjeto nastepujgce

przeznaczenie przedmiotowych dziatek:
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v' czes$¢ potnocna dziatki ewidencyjnej nr 796/7, oznaczona na rysunku symbolem 6MUZ
— tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej (teren zabudowy mieszkaniowo —
ustugowej w zwartej zabudowie),

v' dziatka ewidencyjna nr 796/9 oraz pozostata czes¢ dziatki ewidencyjnej 796/7,
oznaczone na rysunku planu symbolem 7MU? — tereny zabudowy (teren zabudowy

mieszkaniowo — ustugowej w zwartej zabudowie).

795/1

791/1

Zrédto: https://mczarnkow.e-mapa.net/

3. Potozenie
3.1. Lokalizacja

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest w Czarnkowie przy ul. Rybaki, w strefie centralnej w
drugiej linii zabudowy. Teren dobrze skomunikowany. Dziatki o nr ewid.: 796/7 i 796/9 pofozone sg od

strony potnocnej przy ulicy Rybaki, od strony potudniowej przy ulicy Zamkowe;j.
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W najblizszym sgsiedztwie znajdujg sie: zabudowania mieszkaniowo - ustugowa, zabudowa
mieszkaniowa jedno i wielorodzinna oraz obiekty administracji publiczne;j.

Dostep do zakupdéw codziennych: dobry. Urzedy administracji panstwowej i samorzgdowej
znajdujg sie w centrum miasta Czarnkow w bliskiej odlegtosci. Dostep do komunikacji PKP sredni, do
komunikacji PKS s$redni.
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3.2. Uzbrojenie terenu i stan zagospodarowania.
W chwili obecnej teren uzbrojony jest w sieci: energetyczng, sie¢ wodociggowa, siec

kanalizacyjna, sie¢ kanalizacyjna i sie¢c gazowa — w drodze.

Zrédio:
https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0&bbox=335873,562687,336164,562805&variant=KATASTER

Nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkiem magazynu i budynkiem administracyjno -
socjalnym.

Najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania nieruchomosci jest dalsze
wykorzystywanie nieruchomo$ci na cele magazynowo - biurowych, uzytkowanie nieruchomosci

okresla sie jako kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania.

Wijazd na teren nieruchomosci od ulicy Rybaki oraz od ulicy Zamkowe;j.
Na podstawie oswiadczenia ustnego przyjeto, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest

ubezpieczona.
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lll. Analiza rynku nieruchomosci i procedura szacowania.

1. Analiza stopnia zurbanizowania miasta Czarnkéw.

Czarnkéw to miasto lezgce w s$rodkowo-zachodniej Polsce. Nalezy do wojewddztwa
wielkopolskiego, powiatu czarnkowsko-trzcianeckiego. Jest siedzibg gminy miejskiej Czarnkdw.

Czarnkow jest matym miastem z liczbg mieszkancéw wynoszgcg 10 097, z czego 51,9%
stanowig kobiety, a 48,1% mezczyzni.

W Czarnkowie na 1000 mieszkancéw pracuje 394 oséb . Jest to znacznie mniej od wartosci
dla wojewdédztwa wielkopolskiego oraz wartos¢ porownywalna do wartosci dla Polski. Bezrobocie
rejestrowane w Czarnkowie wynosito w 2022 roku 4,5% (4,5% ws$rdd kobiet i 4,5% wsrdd mezczyzn).
Jest to znacznie wiecej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla wojewodztwa wielkopolskiego oraz
znacznie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla catej Polski. Wsrdéd aktywnych zawodowo
mieszkancow Czarnkowa 571 oséb wyjezdza do pracy do innych miast, a 1 840 pracujgcych
przyjezdza do pracy spoza gminy - tak wiec saldo przyjazdoéw i wyjazdéw do pracy wynosi 1 269.
16,6% aktywnych zawodowo mieszkancow Czarnkowa pracuje w sektorze rolniczym (rolnictwo,
lesnictwo, towiectwo i rybactwo), 46,0% w przemysle i budownictwie, a 12,8% w sektorze ustugowym
(handel, naprawa pojazdow, transport, zakwaterowanie i gastronomia, informacja i komunikacja) oraz
1,3% pracuje w sektorze finansowym (dziatalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa, obstuga rynku
nieruchomosci).

W Czarnkowie w roku 2022 w rejestrze REGON zarejestrowanych byto 1 169 podmiotow
gospodarki narodowej, z czego 892 stanowity osoby fizyczne prowadzace dziatalnosé gospodarczg. W
tymze roku zarejestrowano 58 nowych podmiotéw, a 62 podmioty zostaly wyrejestrowane. Na
przestrzeni lat 2009-2022 najwiecej (126) podmiotow zarejestrowano w roku 2012, a najmniej (53) w
roku 2020. W tym samym okresie najwiecej (194) podmiotéw wykreslono z rejestru REGON w 2009
roku, najmniej (44) podmiotéw wyrejestrowano natomiast w 2020 roku. Wedtug danych z rejestru
REGON w$rdd podmiotéw posiadajgcych osobowo$é prawng w Czarnkowie najwiecej (66) jest
stanowigcych spétki handlowe z ograniczong odpowiedzialnoscig. Analizujac rejestr pod katem liczby
zatrudnionych pracownikow mozna stwierdzi¢, ze najwiecej (1 106) jest mikro-przedsiebiorstw,
zatrudniajgcych 0 - 9 pracownikéw. 0,9% (10) podmiotéw jako rodzaj dziatalnosci deklarowato
rolnictwo, le$nictwo, towiectwo i rybactwo, jako przemyst i budownictwo swodj rodzaj dziatalnosci
deklarowato 24,8% (290) podmiotéw, a 74,3% (869) podmiotéw w rejestrze zakwalifikowana jest jako
pozostata dziatalno$é. Wsréd osob fizycznych prowadzacych dziatalnosé gospodarczg w Czarnkowie
najczesciej deklarowanymi rodzajami przewazajgcej dziatalnosci sg Handel hurtowy i detaliczny;

naprawa pojazdow samochodowych, wigczajgc motocykle (24.8%) oraz Budownictwo (17.2%).

zrodto: https://www.polskawliczbach.pl/Czarnkow
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2. Analiza trendéw w sektorze nieruchomosci komercyjnych

Po 2023 roku, w ktérym branza logistyczno-magazynowa zmagata sie ze wzrostem czynszow
i pustostanéw - magazyny wchodzg w nowy rok z dobrymi perspektywami. Eksperci Colliers
spodziewajg sie stabilizacji stawek czynszu i zwiekszonej aktywnosci inwestycyjnej. Pozytywny wptyw
na sektor bedzie mie¢ m.in. rozwdj elektromobilnosci oraz transportu morskiego.

W ciggu 2023 r. znacznie zmalat popyt na powierzchnie przemystowo-logistyczne. Spadek rok
do roku wyniost okoto 30% zaréwno w przypadku wolumenu brutto, jak rowniez netto.

Duzy spadek popytu rok do roku wynika z wysokiej wartosci bazowej. Warto zaznaczy¢, ze w
latach 2021 — 2022 powierzchnia magazynowa cieszyta sie najwiekszym zainteresowaniem najemcow
w historii tego rynku, a obecny poziom popytu jest poréwnywalny do wyniku notowanego w 2020 r.
Oznacza to, ze wcigz jest on relatywnie wysoki.

W ostatnich latach znacznie wzrosta popularno$é obiektéw oferujgcych zielone rozwigzania,
co ma odzwierciedlenie w wysokosci poziomow certyfikatow przyznawanych budynkom.

Zielone rozwigzania stajg sie standardem we wszystkich branzach nieruchomosci
komercyjnych.

W przypadku powierzchni magazynowo-logistycznych sg one odpowiedzig na potrzeby
deweloperdw i najemcéw, ktorzy ze wzgledu na rosnace ceny energii, a takze by realizowa¢ cele ESG
inwestujg w ,zielone” magazyny, z fotowoltaikg na czele.

Trend wzrostowy stopy pustostanéw trwat przez caly 2023 rok. W trzecim kwartale tego roku
wskaznik na poziomie 7,7% osiggnagt najwyzszg wartos¢ na przestrzeni trzech lat. Wzrost wolnej
powierzchni magazynowo-logistycznej wynika takze z podazy nowych przestrzeni — okoto 2/3 wolnej
powierzchni znajduje sie w obiektach ukohczonych po 2021 r.

W 2023 roku eksperci Colliers odnotowali spadek wolumenu powierzchni w budowie. W 2022
r. osiggnat on rekordowo wysoki poziom — 4,8 min mkw., podczas gdy w Il kwartale 2023 roku wyniést
2,1 min mkw. W trzecim kwartale 2023 roku nastgpito odbicie od trendu spadkowego do poziomu 2,5
min mkw. Pomimo znacznego spadku wolumenu warto zaznaczy¢, ze utrzymuje sie on na stabilnym
poziomie, umozliwiajgcym zréwnowazony rozwdj rynku.

Wojna w Ukrainie spowodowata znaczgce zmiany na rynku budowalnym, co miato
odzwierciedlenie w mniejszej dostepnosci generalnych wykonawcéw, wyzszych kosztach materiatow
budowlanych, wydluzeniu czasu realizacji budowy oraz mniejszej liczbie nowych inwestycji
rozpoczynanych przez deweloperdéw.

Na przestrzeni ostatnich 12 miesiecy spadly koszty budowy, zwiekszyta sie dostepnosc
generalnych wykonawcéw oraz skrocit sie czas realizacji — do $rednio dziewieciu miesiecy od
otrzymania wszystkich potrzebnych pozwoleh do rozpoczecia budowy. Tym samym warunki do
realizacji nowych projektéow ulegty znacznej poprawie.

Od poczatku 2022 roku znacznie wzrosty zaréwno stawki bazowe, jak i efektywne czynszéw.
Byto to wynikiem m.in. wzrostu cen paliw i materiatéw budowlanych, wyzszych kosztéw finansowania

projektdow oraz pogorszenia sie nastrojow funduszy inwestycyjnych.
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W 2024 roku relatywnie wysoka dostepnos¢ juz istniejacych powierzchni przemystowo-
magazynowych moze spowodowac lekkg presje na obowigzujgce stawki czynszéw. Analitycy
spodziewajg sie wygtadzenia trendu wzrostowego, a w niektérych przypadkach nawet obnizenia
obowigzujgcych stawek czynszu.

Stabilizacja sytuacji gospodarczej w Polsce w 2024 roku pozwoli na zwiekszenie aktywnosci
inwestoréw. W czasie poprzednich 12 miesiecy eksperci obserwowali ostabienie w tym obszarze.

Prognozy gospodarcze dajg podstawe do poprawy poziomu inwestycji, zwlaszcza na rynku
powierzchni przemystowo-logistycznych. Wedtug prognoz NBP inflacja z 50-proc. podobienstwem
znajdzie sie w przedziale 3,2% — 6,2%, a wzrost PKB wyniesie miedzy 1,9%-3,8%. Ekonomisci Banku
Gospodarstwa Krajowego spodziewajg sie, ze stopy procentowe mogg 0siggngé poziom nawet
4,25%.

Zrédto: https://bank.pl/inwestycje-zdecyduja-o-rynku-powierzchni-magazynowych-w-2024-
roku/

Polska niezmiennie pozostaje jedng z najbardziej atrakcyjnych lokalizacji przemystowych w
Europie, a w najblizszych latach z pewnoscig bedziemy obserwowali nowe inwestycje na duzg skale,
zaréwno zagraniczne jak i krajowe. Na rynku wida¢ symptomy stabilizaciji.

O ile silna i ugruntowana pozycja Polski pozwolita wielu firmom na opracowanie i
ustabilizowanie swoich tancuchéw dostaw, stale pojawiajgce sie nowe trendy i wyzwania dla logistyki
wymuszajg nieustanng ewolucje i reorganizacje istniejgcych potgczeh. Potwierdzajg to chociazby
wydarzenia z pierwszych dni stycznia, kiedy przed armatorami pojawity sie nowe powazne wyzwania
zwigzane z przeprawg przez Kanat Sueski, przektadajgce sie na kolejny znaczgcy wzrost cen i
wydtuzenie czasu transportu.

Wyniki obserwowane w 2023 roku byly bliskie tych z 2020. Podobnych rezultatéw spodziewac
mozna sie rowniez w rozpoczetym 2024. O ile uwarunkowania zewnetrzne pozostang wzglednie
stabilne, oczekuje sie, ze w 2024 r. popyt utrzyma sie na zblizonym lub nieco wyzszym od
poprzedniego roku poziomie. Swiadczg o tym m.in. staly rozwéj najwiekszych obecnych juz w Polsce
graczy oraz zupetnie nowe zapotrzebowanie od firm wchodzgcych na ten rynek i rozszerzajgcych
swoje fancuchy dostaw. Niewatpliwie silnym motorem wzrostu sg réwniez inwestycje zagraniczne i ich
rozwijajgce sie zaplecze, co generuje zapotrzebowanie na powierzchnie produkcyjng i logistyczna.

Na skutek rekordowej aktywnos¢ deweloperskiej z lat 2021/2022, kiedy powierzchnia w
budowie byta bliska 5 milionéw m? (I kw. 2023 r.), rok 2023 uptynagt pod znakiem rosngcego wskaznika
powierzchni niewynajetej. Sredni udziat pustostanéw w catkowitej istniejgcej powierzchni zblizyt sie w
Polsce do 8%, rosngc o prawie 3pp w ciggu zaledwie roku.

W zwigzku ze zwigkszong dostepnoscia nowej powierzchni magazynowej w Polsce,
spodziewamy sie tagodnego spowolnienia na rynku budowlanym, szczegdlnie w przypadku nowych
inwestycji spekulacyjnych. Reakcja deweloperow powinna pozwoli¢ unikngé nadpodazy a niewynajeta

powierzchnia bedzie stopniowo wchianiana przez rynek.
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Symptomy stabilizacji widoczne sg juz na rynku nieruchomosci magazynowych w Polsce i
Europie. Po roku 2022, ktéry odpowiadat za okoto 20-30%-owe wzrosty czynszow, druga potowa 2023
r. to okres uspokojenia dynamiki wzrostu wartosci stawek.

Widoczna stabilizacja kosztéw budowy i finansowania to podstawy dla wyhamowania wzrostu
czynszow wynajmu powierzchni magazynowej. Ewentualne dalsze podwyzki bedg skutecznie
wstrzymywane przez stosunkowo wysokg dostepnos¢ powierzchni i konkurencje pomiedzy
deweloperami. Z drugiej strony, z uwagi na dynamike rynku i reakcje deweloperdéw, nie oczekujemy
korekty i obnizek, szczegdlnie w przypadku nowych inwestycji.

Ponadto, eksperci JLL wskazujg na rosngce znaczenie czynnikow ESG podczas
podejmowania decyzji biznesowych, m.in. za sprawg nowego obowigzku raportowania wptywu firmy
na srodowisko wynikajgcego z dyrektywy UE.

Na stabilizacje wskazujg roéwniez prognozy gospodarcze. Po wahaniach i znaczgcych
korektach z poprzednich lat, prognoza wzrostu PKB w Polsce wraca do stosunkowo stabilnego
poziomu 2-3% rocznie (Oxford Economics).

Od wielu lat, za wyjatkiem szczegdlnego roku 2020, kiedy wydarzenia zwigzane z pandemig
mocno napedzity sektor e-commerce i rynek logistyczny, obserwujemy silng korelacje pomiedzy
dynamikg wzrostu PKB a wynikami na rynku nieruchomosci magazynowych w Polsce. tagodne
odbicie wskaznikow w 2024 i 2025, po bliskim reces;ji roku 2023, pozwala na umiarkowany optymizm.

Zrédto: https://www.terenyinwestycyjne.info/wiadomosci/magazyny-1/co-czeka-rynek-
magazynowy-w-2024-roku

Wsrod trendéw na polskim rynku magazynowym spodziewanych w 2024 r. jest m.in.
ztagodzenie wzrostu stopy pustostandw i stabilizacja, a w niektérych przypadkach nawet obnizenie
stawek czynszu, uwazajg eksperci.

Rynek magazynowy w Polsce podlegat w ostatnich kilku latach duzym wahaniom. Od
dynamicznego wzrostu popytu na hale logistyczne w czasie pandemii, po spadki w ostatnich 18
miesigcach spowodowane stabngcg koniunkturg gospodarcza, niepewnoscig polityczng zwigzang z
wojng na Ukrainie, podwyzkami cen energii oraz wysoka inflacjg. Dzi$ sytuacja na rynku powierzchni
magazynowych wydaje sie stabilizowa¢, a prognozy zaréwno dla najemcéw magazyndw,
deweloperoéw, jak i generalnych wykonawcow sg optymistyczne.

Pomimo stabszych ostatnich kilkunastu miesiecy Polska jest wcigz jednym z najwiekszych
rynkdw magazynowych w Europie. Bardzo korzystne potozenie naszego kraju, dobrze wyksztatcona
kadra czy relatywnie niewysokie koszty budowy hali magazynowej sprawiajg, ze inwestorzy
zagraniczni wcigz bedg wybieraé nasz kraj dla swoich operacji logistycznych. Wedtug prognoz
analitykow, logistyka w Polsce nie ma sie czego obawiaé, a stabilizacja na rynku gospodarczym
powinna pozytywnie wptyng¢ na zwiekszenie aktywnosci inwestorow.

Rok 2023 byt dla rynku powierzchni magazynowych trudny, cho¢ w ostatnim kwartale powiato

optymizmem. Nowa podaz siegneta prawie 4 min mkw. i byta zaledwie o 13% nizsza niz w
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rekordowym 2022 r. To jednak wynik rozpedzonego popytu i finalizacji rozpoczetych wczesniej
projektdow budowlanych. Na koniec grudnia 2023 r. catkowite zasoby powierzchni magazynowej i
przemystowej w Polsce przekroczyly 32,9 min mkw. Wiekszos¢ (76%) zlokalizowana jest w pieciu
wiodacych regionach: Warszawa i okolice, £.6dz, Gérny Slagsk, Wielkopolska i Dolny Slgsk.

Stabngcy popyt ze strony najemcoéw, w parze z wcigz duzag liczbg powstajgcych hal
magazynowych oraz centréw logistycznych, poskutkowat w ubiegtym roku trendem wzrostowym stanu
pustostanow. W trzecim kwartale 2023 r. wskaznik pustostanow wynidst 7,7%, a tym samym osiggnat
najwyzszg warto$¢ na przestrzeni ostatnich trzech lat. Warto jednak zaznaczy¢, ze okoto 70% wolnej
powierzchni znajduje sie w obiektach ukonczonych po 2021 r., czyli tych oddanych do uzytku w
ostatnim czasie.

Jesli chodzi o stawki czynszu to w minionym roku odnotowano $redni wzrost na poziomie 5%,
co przy 20-30% podwyzkach z roku 2022 wydaje sie niewiele. Wzrosty dotyczyty przede wszystkim
nowych inwestycji w hale logistyczne, ktére wyrézniajg sie zaawansowaniem technicznym oraz
energooszczednoscia. W biezgcym roku analitycy nie przewidujg wigkszych zmian sytuacji —
stabilizacja kosztéw budowy oraz finansowania inwestycji, a takze relatywnie wysoka dostepnos¢ juz
wybudowanej powierzchni przemystowo-magazynowej sg podstawg do dalszego wyhamowania
wzrostu czynszéw, a nawet obnizenia obowigzujgcych stawek w przypadku niektérych lokalizacji.

Rok 2024 bedzie z pewnoscig stat pod znakiem dalszego rozwoju strategii ESG w firmach, ze
szczegblnym naciskiem na aspekty srodowiskowe. Zielone centra magazynowe powoli stajg sie
standardem. Wymagajg tego najemcy, doskonale zdajgcy sobie sprawe z korzysci, jakie moga
osiggng¢ wybierajgc energooszczedne, niskoemisyjne budynki, zaprojektowane z myslg o komforcie
pracownikéw oraz w trosce o srodowisko naturalne. Ale ESG to nie tylko korzysci finansowe czy
wizerunkowe — coraz wiecej bankéw podejmuje kroki uwzgledniajgce ryzyka klimatyczne i
Srodowiskowe w procesach kredytowych. To jasny sygnat dla przedsiebiorcéw, ze chcac zdobyé
finansowanie na swojg inwestycje, muszg przedstawi¢ projekt hali, ktérej budowa oraz pézniejsza
eksploatacja bedg wykazywaty troske o Srodowisko i mialy na wzgledzie ograniczanie $ladu

weglowego w catym cyklu zycia budynku.

Zrédto: https://www.terenyinwestycyjne.info/wiadomosci/magazyny-1/co-czeka-rynek-magazynowy-w-2024-roku

3. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci z zabudowa ustugowa
Rynek nieruchomosci ustugowo-przemystowych to przede wszystkim hale, magazyny i inne
pomieszczenia stuzgce produkcji przemystowej. Nieruchomos$ci te mozna podzieli¢ na 3 grupy:
budynki starego typu, stare zmodernizowane i nowoczesne.
Ceny transakcyjne sg bardzo zréznicowane, co uzaleznione jest przede wszystkim od
lokalizacji ogolnej i szczegdtowej, powierzchni uzytkowej, stanu technicznego, standardu
wykonczenia, wielkosci dziatki a takze dostepnosci do drég zewnetrznych, uktadu komunikacyjnego

wewnetrznego, mozliwosci rozbudowy i rozwoju itp.
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Hale starego typu to pomieszczenia dawnych przedsiebiorstw, ktére z braku srodkéw nie byly
modernizowane. Sg to najczesciej budynki o bardzo niskim standardzie. Bez dodatkowych urzadzen.

Magazyny zmodernizowane to pomieszczenia o architekturze starego typu ale juz
uzupetnione o nowoczesne urzadzenia, przebudowane, rozbudowane.

Magazyny nowoczesne to pomieszczenia charakteryzujgce sie nowoczesna architekturg i
technologia.

O cenie nieruchomosci ustugowej (magazynowej) decyduje wiele elementow.

Przeprowadzona analiza wskazuje, ze najwiekszy wplyw na ceny sprzedazy tego typu
nieruchomosci ma lokalizacja (zaréwno ogodlna jak i szczegotowa), dogodnos¢ dojazdu (ilos¢ miejsc
parkingowych, dostepnos¢ szlakéw komunikacyjnych), stan techniczny budynkéw oraz standard
wykonczenia wnetrza i wyposazenia w media (dotyczy zwiaszcza nowoczesnych budynkéw). W
nastepnej kolejnosci znalazty sie inne cechy, takie jak: uktad przestrzenno-funkcjonalny,
zagospodarowanie otaczajgcego terenu, wielkos¢ dziatki oraz poszczegdélnych budynkéw.

Rynek powierzchni ustugowej (magazynowej) jest silnie zréznicowany — spotykamy:
magazyny, centra logistyczne, hale magazynowe, produkcyjne, warsztatowe itp.

Z uwagi na ograniczong ilo$¢ transakcji analizg objeto okres lat 2021 — 2023 do chwili
wykonania wyceny.

Przeprowadzona analiza lokalnego rynku w segmencie nieruchomosci gruntowych z
zabudowg ustugowo — magazynowg wykazata 7 nieruchomosci o zblizonym charakterze sprzedane w
okresie IV kwartat 2021 roku - | kwartat 2023 roku.

Dane przyjete do szacowania uzyskano na podstawie:

v przegladu aktéw notarialnych w starostwach powiatowych
v informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami
v przegladu prasy lokalnej

v"wiasnego banku danych cen transakcyjnych.

W szczegoélnosci badano nieruchomosci gruntowe zabudowane zespotem budynkéw o duzej
powierzchni uzytkowej (powyzej 500 m?) o pogorszonym standardzie oraz stanie technicznym. Ceny
transakcyjne analizowanych nieruchomosci na badanym rynku lokalnym wahaty sie w granicach od
352,94 zt/m? do 638,02 zt/m2. Srednia cena transakcyjna za m2 nieruchomosci przeznaczonej na cele
przemystowo — magazynowe z czescig biurowo - socjalng w badanym okresie osiggneta poziom
522,16 zH/m?.

Przyjete do poréwnan nieruchomosci gruntowe zabudowane stanowity przedmiot prawa
wiasnosci.

Przeprowadzona analiza rynku niw wykazata istotnego wplywu rodzaju prawa do gruntu na
ceny uzyskiwane za nieruchomosci podobne do przedmiotu wyceny.

Srednia powierzchnia nieruchomoéci  przeznaczonej na cele ustugowe, magazynowe,

warsztatowe, produkcyjne w analizowanym okresie osiggneta wielkos¢ ok. 3 000 m?. Najwiekszg
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popularnoscig cieszyty sie nieruchomosci o niskiej cenie wywotawczej oraz budynki o dobrym stanie

technicznym.

. Miasto / | Dzielnica Cena . . Pow. Cena .
Lp. Data transakcji Gmina | Wies transakcyjna | Pow. uz. bud. (m? gruntu | transakcyjna

(zh) (m?) 1 m?2 (z)

1 22 grudzien 2022 Jastrowie | Jastrowie 395 000 1106,10 4434 357,11
2 4 styczen 2023 Chodziez Milcz 800 000 1 268,10 2770 630,87
3 24 marzec 2023 Wielen Wielen 190 000 502,00 2769 378,49
4 23 czerwiec 2023 Chodziez | Chodziez 1 006 000 1 577,60 2807 637,68
5 18 lipiec 2023 Jastrowie | Jastrowie 430 000 570,60 2724 753,59
6 30 sierpien 2023 Potajewo | Potajewo 520 000 690,00 4560 753,62
7 4 pazdziernik 2023 Chodziez | Chodziez 300 000 661,00 6277 453,86
8 16 pazdziernik 2023 Chodziez | Chodziez 750 000 2 016,20 4539 371,99

Przeprowadzona analiza wskazuje,

ze najwiekszy wptyw na ceny nieruchomosci

(o]

przeznaczeniu pod dziatalnos¢ ustugowg i ustugowo - produkcyjng ma ich potozenie (lokalizacja) pod

wzgledem dostepnosci komunikacyjnej, funkcjonalnos¢, stan techniczny obiektu oraz

standard

wyposazenia oraz zagospodarowanie terenu. W nastepnej kolejnosci znalazly sie takie cechy jak,

najblizsze sagsiedztwo, parametry dziatki — wielkos¢, uzbrojenie, stopien wyposazenia w urzadzenia

infrastruktury technicznej, wielko$¢ obiektu oraz mozliwo$¢ rozbudowy i adaptacji.

Na podstawie analizy rynku i preferencji kupujacych okreslono nastepujgce poziomy wag cech

rynkowych:

>

>
> wielko$¢ budynku — 15 %
>

lokalizacja i sgsiedztwo — 35 %

standard i stan techniczny budynkéw, zagospodarowanie terenu — 30 %

parametry dziatki i dojazd (mozliwos$ci inwestycyjne, powierzchnia, uzbrojenie) — 20 %

Szacowana nieruchomosé¢ stanowi typowy przedmioty obrotu na analizowanym rynku.

Szczegoétowy opis cech i kryteriow przedstawiono w ponizszych tabelach:

Lp

Nazwa cechy

Wartos¢ cechy

Opis

lokalizacja i sasiedztwo

bardzo dobra

bardzo dobra dostepnos¢
terendw komunikacyjnych,

funkcji, dobrze rozwinieta
infrastruktura komunikacyjn

Nieduza odlegtos¢ od miasta,
komunikacyjna, bliskie sgsiedztwo

sgsiedztwo terenéw o podobne;j

a

dobra

Strefa posrednia, dobre

0 korzystnych walorach

skomunikowanie z miastami, tereny

Srodowiskowo — spotecznych,
sgsiedztwo terenéw o podobne;j
funkciji lub sgsiedztwo nieucigzliwe
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Strefa peryferyjna miasta lub mate
Srednia miejscowosci potozone na
obrzezach miasta, $rednia
dostepno$¢ komunikacyjna,
pomieszczenia wykonczone dobrej
jakosci materiatami, dobre
dobra rozwigzania funkcjonalne (materiaty
wykonczeniowe, bardzo dobra
ergonomia budynku), stopien
zuzycia 15 - 30 %
pomieszczenia wykonczone $redniej
jakosci materiatami, rozwigzania
konstrukcyjno — kompozycyjne oraz
2 standard i stan techniczny budynké $rednia rozwigzania funkcjonalne na $rednim
. y budynkéw
poziomie (materiaty powszechnie
stosowane na rynku, dobra ergonomia
budynku), stopien zuzycia 30 - 40 %
pomieszczenia wykonczone stabej
jakosci materiatami, niemodne
rozwigzania konstrukcyjno —
staba kompozycyjne oraz rozwigzania
funkcjonalne, staba ergonomia
budynku, stopien zuzycia powyzej

40%
bardzo dobra 2
3. wielkos¢ budynku do1500m
dobra powyzej 1 500 m?
powyzej 5 000 m? z petnym
bardzo dobra uzbrojeniem, ogrodzenie,
utwardzenia, chodniki, zielen, place
manewrowe, oswietlenie
parametry dziatki i dojazd (mozliwosci do 5 000 mZ z pefnym uzbrojeniem,
4. | inwestycyjne, powierzchnia, uzbrojenie, dobra ogrodzenie, utwardzenia, chodniki,
) zielen, place manewrowe, o$wietlenie
zagospodarowanie terenu) ] . powyzej 5 000 m? z niepetnym
$rednia uzbrojeniem, stabej jakosci
utwardzenie i ogrodzenie
staba do 5 000 m?, niepetne uzbrojenie,

utwardzenie, ogrodzenie

Na podstawie wnikliwej analizy do bezposrednich poréwnah przyjeto 3 nieruchomosci

porownawcze, ktérych charakterystyke przedstawiono ponize;j.

Nieruchomosé¢ ,,A” (Lp. 2) — potozona jest w obrebie Milcz gm. Chodziez, powiat chodzieski,
wojewodztwo wielkopolskie. Bezposrednie sgsiedztwo stanowi zabudowa ustugowa, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane. Odlegtos¢ nieruchomosci od miasta
Chodziez ok. 2,5 km.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi 1 dziatke o pow. 0,2770 ha zabudowang zespotem
budynkéw ustugowo — produkcyjnych z czescig administracyjno - socjalng o tgcznej pow. uz. 1 268,10
m?2. Budynki w zabudowie wolnostojgcej, wykonany w technologii tradycyjnej, jednokondygnacyjne w
dobrym stanie technicznym.

Na dzialce gruntu o pow. 0,2770 ha znajduje sie zespdt wolnostojgcych,
jednokondygnacyjnych, niepodpiwniczonych budynkéw o tacznej pow. uzytkowej 1 268,10 mZ.

Dach konstrukcji drewnianej, dwuspadowy.

Stolarka okienna drewniana.

Bramy i drzwi drewniane i stalowe wymagajg konserwacji i pomalowania.
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Budynek wyposazony w instalacje elektryczng, wodociggowsa i kanalizacyjna.

Teren dziatki jest czesciowo utwardzony.

Dziatka w duzej czesci jest ogrodzona ptotem z elementéw betonowych.

Przedmiotowa dziatka w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stanowig
tereny dziatalnosci gospodarczej.

Dojazd do nieruchomosci drogg utwardzong.

Transakcja: 04.01.2023 roku.

Cena jednostkowa: 630,87 z{/m?

Nieruchomosé¢ ,B” (Lp. 1) potozona jest w Jastrowiu gm. Jastrowie, powiat ziotowski,
wojewodztwo wielkopolskie w strefie posredniej miasta. Bezposrednie sgsiedztwo stanowi zabudowa
ustugowa, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi 1 dziatke o pow. 0,4434 ha zabudowang zespotem
budynkéw ustugowo — produkcyjnych z czescig administracyjno - socjalng o tagcznej pow. uz. 1 106,10
mZ. Budynki w zabudowie wolnostojgcej, wykonane w technologii tradycyjnej, jednokondygnacyjne.

Zabudowa o tgcznej powierzchni uzytkowej 1106,10 m2 w dobrym s$rednim technicznym i
standardzie. Budynki w czesci ustugowo — produkcyjnej jednokondygnacyjne z dachem pokrytym
papa, w czesci biurowo — socjalnej 1-kondygnacyjne, otynkowane.

Teren ogrodzony ptotem stalowym na stupkach stalowych, oswietlony, cze$ciowo utwardzony
i zagospodarowany na srednim poziomie.

Przedmiotowa dziatka w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stanowi
tereny ustugowo — przemystowe.

Dojazd do nieruchomo$ci drogg utwardzong.

Dziatka posiada dostep do petnego uzbrojenia.

Data transakcji: 22.12.2022 roku.

Cena jednostkowa: 357,11 z{/m?

Nieruchomos$é ,,C” (Lp. 7) potozona jest w Chodziezy, powiat chodzieski, wojewddztwo
wielkopolskie, w strefie posredniej miasta.

Bezposrednie sasiedztwo stanowi zabudowa ustugowo - przemystowa oraz tereny
mieszkaniowe.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ sktada sie z jednej dziatki ewidencyjnej o powierzchni 0,6277 ha
zabudowanych zespotem budynkdéw o funkcji ustugowo — magazynowej z czescig biurowo — socjalng.

Budynki jednokondygnacyjne, wykonane w technologii tradycyjnej. Stropodach ptaski, kryty
blachg dachowa.

Zabudowa o tgcznej powierzchni uzytkowej 661 m? w $rednim stanie technicznym i $rednim
standardzie - na tle bazy przyjetej do poréwnan.

Teren ogrodzony ptotem z siatki stalowej na podmuréwce, oswietlony, czesciowo utwardzony i
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zagospodarowany na $rednim poziomie.

Przedmiotowe dziatki w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stanowig

tereny przemystowo - ustugowe.

Dojazd do nieruchomosci drogg utwardzona.

Dziatki posiadajg dostep do petnego uzbrojenia.

Data transakcji: 28.12.2022 roku.

Cena jednostkowa: 352,94 z{/m?

TREND

Wspotczynnik zmiany cen na skutek uptywu czasu na potrzeby niniejszego opracowania

okreslony zostat na podstawie analizy segmentu podobnych nieruchomosci potozonych na terenie

obszarze rynku okreslonym w analizie przy zastosowaniu metody najmniejszych kwadratow.

Metoda najmniejszych kwadratéw jest jedng z najwazniejszych

najstarszych metod

obliczeniowych w statystyce. Metoda ta ma na celu wyznaczenie linii regresji, linii trendu dla

zebranych danych. Stosowana jest ona zaréwno do oszacowania zaleznos$ci liniowej, jak réwniez

nieliniowej, jednakze posta¢ liniowa jest fatwiejsza i najczesciej stosowana. Metoda najmniejszych

kwadratow (petna nazwa: metoda najmniejszych kwadratéw btedéw) ma na celu dopasowanie do

zebranych danych, takiej linii prostej (model liniowy), ktora jest do nich najlepiej dopasowana

(obliczeniowo) i dla ktdrej suma kwadratow btedéw bedzie najnizsza

Baza transakcji przyjetych do analizy trendu czasowego:

" . . I " Cena Pow. uz. bud.

Data transakcji Miasto / Gmina Dzielnica / Wies$ transal:)cy]na (m2) Cena zt/m2
1 lipiec 2022 Rogozno Rogozno 2 600 000 4 767,30 545,38
13 grudzien 2022 Chodziez Chodziez 4 250 200 7 156,20 593,92
22 grudzien 2022 Jastrowie Jastrowie 395 000 1 106,10 357,11
4 styczen 2023 Chodziez Milcz 800 000 1 268,10 630,87
24 marzec 2023 Wielen Wielen 190 000 502,00 378,49
5 czerwiec 2023 Trzcianka Biata 215 000 400,00 537,50
23 czerwiec 2023 Chodziez Chodziez 1 006 000 1577,60 637,68
14 lipiec 2023 Okonek Okonek 106 000 324,07 327,09
18 lipiec 2023 Jastrowie Jastrowie 430 000 570,60 753,59
30 sierpien 2023 Potajewo Potajewo 520 000 690,00 753,62
4 pazdziernik 2023 Chodziez Chodziez 300 000 661,00 453,86
16 pazdziernik 2023 Chodziez Chodziez 750 000 2 016,20 371,99
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e I

W drodze przeprowadzonej analizy zmiany cen transakcyjnych na skutek uptywu czasu w

badanym okresie otrzymano ponizsze wyniki:

Obliczone trendy
W okresie badania | -2,40%
Roczny -1,85%

Miesieczny | -0,15%
Dzienny | -0,01%

Na podstawie przeprowadzonej analizy przyjeto srednioroczny wspétczynnik zmiany cen w

czasie uznano za nieistotny i przyjeto na poziomie 0,00 %.

4. Procedura szacowania

Przedmiot wyceny oszacowano na podstawie zatozenia, ze warto$¢ rynkowa stanowi
skorygowang cene srednig, obliczong na podstawie zbioru nieruchomosci podobnych.

Potrzebne dane do wyszacowania nieruchomosci zebrano w Starostwie Powiatowym w Pile,
w czasie wizji lokalnej przeprowadzonej w dniu 21 lipca 2023 r. oraz z wiasnego banku danych

sprzedazy nieruchomosci na rynku lokalnym.

Z uwagi na cel wyceny do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano:
v nieruchomo$¢ zabudowana:
e podejscie: poréwnawcze

e metoda: poréwnywania parami

v’ grunt:
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e podejscie: poréwnawcze

e metoda: korygowania ceny sredniej

W wyniku przeprowadzonych obliczeh oszacowano:

e rodzaj okreslonej wartosci: wartosé rynkowa (WR)

Zgodnie z art. 151 pkt. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wartos¢ rynkowg stanowi:
.Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.”

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustalic sposéb
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania. Warto$¢ ta podlega ustaleniu przy
zatozeniu dodatkowego warunku najefektywniejszego i najlepszego wykorzystania nieruchomosci
(najlepszej funkcji nieruchomosci), rozumianego jako realne i zgodne z prawem, fizycznie mozliwe,
finansowo wykonalne i dajgce najwyzszg wartos¢. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje

aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania.
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IV. Okreslenie wartosci nieruchomosci

1. Metodyka wyznaczenia wartosci nieruchomosci.
1.1. Metodyka.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami art. Art. 152:

1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wptywajgcych na wartosé nieruchomosci.

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

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$é
rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okre$la sie wartos¢ odtworzeniowg

nieruchomosci.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami art. 153 ust. 1:

Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomoséci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie
porownawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci

wycenianej

Potrzebne dane do wyszacowania nieruchomos$ci zebrano w Starostwach Powiatowych,

w czasie wizji lokalnej oraz z wlasnego banku danych sprzedazy nieruchomosci na rynku lokalnym.
W wyniku przeprowadzonych obliczen oszacowano: wartosé rynkowa (WR)

Postepujgc zgodnie z przepisami prawa oraz zapisami Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW), jednoczes$nie majgc na uwadze ustalony przez Zamawiajgcego zakres i cel wyceny
ustalono sposéb okreslenia wartosci.

Poniewaz znaleziono kilka transakcji dotyczacych nieruchomosci zabudowanych podobnych,

zastosowano podejscie poréwnawcze z uwzglednieniem metody poréwnywania parami.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé wyceniang o

znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i
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cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen

pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Procedura szacowania w podej$ciu pordwnawczym w_metodzie poréwnywania parami jest

nastepujgca:

>

okre$lenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢é poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,
wybor do poréwnan, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem
cech rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktérych ceny sg wiarygodne, z podaniem ich
opisu i charakterystyki,

utworzenie par pordwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

wyliczenie poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i
przypisanych im wag pomiedzy nieruchomos$cig wyceniang, a nieruchomosciami wybranymi,
okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek kwotowych,

ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z
wartosci nieruchomosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana,

okreslenie ewentualnego dodatkowego wspotczynnika korekcyjnego Kz przedziatu [0,90-1,10]
uwzgledniajgcego cechy szczegdlne nie ujete w zbiorze wspoétczynnikow korygujgcych i inne

szczegdlne cechy nieruchomosci wycenianej.

Wyceny wartosci _gruntu (dz. 796/7 i 796/9) wykonano przy zastosowaniu podejscia

poréwnawczego metody korygowania ceny s$redniej.

Metoda korygowania ceny sredniej polega na przyjeciu z rynku wiasciwego ze wzgledu na

potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly

przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgc;ji

oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie

w drodze korekty sSredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami  korygujgcymi,

uwzgledniajgcymi réznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny sredniej wymaga w szczegodlnosci:

v posiadania zbioru danych o cechach rynkowych wptywajgcych na ceny transakcyjne

nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego

v okreslenia wptywu poszczegolnych cech rynkowych na ceny transakcyjne

v dokonania wyboru najbardziej podobnych nieruchomosci do nieruchomosci
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* wycenianegj
v okreslenia ceny $redniej ze zbioru wyselekcjonowanych transakcji
v okreslenia zakresu sumy wspétczynnikéw korygujgcych jako:
Crin , Cmax
Cs Csr
v okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug formuty:
W=CsXxJuixP
i=1
gdzie:
Csr — Srednia cena.
Ui — wielkos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na warto$¢
nieruchomosci
n - liczba wspoétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych,

P — powierzchnia wycenianej nieruchomosci

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktére w decydujgcym
stopniu wptywajg na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Ich liczba w zasadzie
nie powinna przekraczac dziesieciu. Wartosci tych cech powinny by¢ wyrazone, co najmniej na skali
porzadkowej (np. bardzo dobra, $rednia, zta).

Okreslenie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg
cechy rynkowe nieruchomosci na ich ceny. Wagg danej cechy jest jej procentowy udziat w catkowitej
rozpietosci cen AC = Cmin i Cmax

Wagi cech rynkowych ustala sie:

v' na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wczes$niej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,
v przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

v' na podstawie badan-obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

1.2. Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnania:

v" Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Na podstawie wnikliwej analizy rynku przyjeto nieruchomos$ci o zblizonym charakterze
wystepujgce na lokalnym rynku nieruchomos$ci w nastepujgcym okresie: IV kwartat 2021 roku — |
kwartat 2023 roku.
Do celéw wyceny zgromadzono informacje o 7 transakcjach nieruchomosciami podobnymi do

nieruchomosci wycenianej.
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Ceny analizowanych nieruchomosci na badanym rynku lokalnym wahatly sie w granicach od
352,94 zt do 638,02 zt/ m2 powierzchni gruntu.

Srednia cena 1 m?2 nieruchomos$ci gruntowej przeznaczonej pod tereny mieszkaniowo -
ustugowe w badanym okresie osiggneta poziom 522,16 zt/m?2.

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie rynku lokalnego oraz
podobnych rynkéw réownolegtych. Wzieto réwniez pod uwage preferencje potencjalnych nabywcéw
tego typu nieruchomosci.

Zebrane dane uznano za spetniajgce wymogi przyjetej metody.

v' Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntu (dziatki 796/7 i 796/9)

Do analizy wybrano nieruchomosci o zblizonym charakterze wystepujace na lokalnym rynku
nieruchomosci w nastepujgcym okresie: | kwartat 2021 roku — Il kwartat 2023 roku.

Do celdw wyceny zgromadzono informacje o 11 transakcjach nieruchomosciami podobnymi
do nieruchomosci wyceniane;.

Ceny analizowanych nieruchomosci na badanym rynku lokalnym wahatly sie w granicach od
105,69 zt do 163,04 zi/ m?2 powierzchni gruntu.

Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowej przeznaczonej pod tereny ustugowe w badanym
okresie osiggneta poziom 133,49 zt/m2.

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie rynku lokalnego oraz
podobnych rynkéw rownolegtych. Wzieto réwniez pod uwage preferencje potencjalnych nabywcéw
tego typu nieruchomosci.

Zebrane dane uznano za spetniajgce wymogi przyjetej metody.
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2. Metodyka wyznaczenia zuzycia technicznego budynkéw

Stopien technicznego zuzycia obiektéw, o ktéry zmniejszona jest warto$¢ odtworzeniowa nie
jest rownowazna z amortyzacjg w ujeciu ksiegowym.

Przyktadowo budynki mieszkalne przy stawce odpisu 1.5% w skali roku, mialy by trwatos¢
okoto 67 lat, przy przewidywanej trwatosci technicznej w konstrukcji masywnej okoto 100-150 lat,
natomiast przy konstrukcji mieszanej 90-120 lat.

W opracowaniu przyjeto zasade okre$lenia stopnia zuzycia technicznego w oparciu
o przewidywang trwato$¢ budynku i okres eksploatacji oraz aktualny stan techniczny (stopien
wyeksploatowania).

W trakcie wizji lokalnej okreslono stopien utrzymania i dbatosci z uwzglednieniem biezgcych
remontdéw zapobiegawczych. Stopien zuzycia budynkéw i budowli przyjeto w zaleznosci od
faktycznego przebiegu eksploatacji i remontéw. Stan techniczny wyznaczono po dokonaniu wizji
lokalnej i uwzglednieniu miedzy innymi:

v'dotychczasowy przebieg eksploatacji budynku
v' rodzaj uzytych materiatéw
v'aktualny ogélny stan budynku
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3. Opis techniczny i wyznaczenie wartosci

Nieruchomosé¢ zabudowana
Czarnkoéw, ul. Rybaki
dziatki nr 796/7 i 796/9 — o tacznej pow. 1 062 m?

|. Budynek ustugowo - produkcyjny

A. Opis techniczny.

Budynek 1-kondygnacyjny, wykonany w technologii mieszanej (konstrukcja budynku
murowanego z cegty o wewnetrznym szkielecie stalowym), niepodpiwniczony. Budynek otynkowany,
nieocieplony. Zabudowa zwarta. Funkcja: produkcyjno - magazynowa.

Sciany murowane z réznych elementéw drobnowymiarowych. Tynki wewnetrzne cementowo-
wapienne.

Posadzka betonowa.

Dach konstrukcji stalowej z wypetnieniem z drewna. Okna stalowe pojedyncze, w dachu
swietliki.

Bramy stalowe. Rynny, rury spustowe — blacha.

Czes¢ budynku wynajmowana byta wczesniej na zaktad ustugowy — salon fryzjerski. W trakcie
ogledzin nie udostepniono do ogledzin pomieszczen. Na podstawie ustnego oswiadczenia wiasciciela

przyjeto stan pomieszczen staby — do kapitalnego remontu.

Budynek wyposazono w nastepujgce instalacje:
v instalacja elektryczna,
v/ ogrzewanie nawiewowe z pieca CO usytuowanego w budynku administracyjno —

socjalnym.
B. Dane techniczne.
Powierzchnia uzytkowa tgczna: 533,84 m?
C. Stan techniczny
Stan techniczny budynku mozna uzna¢ za staby. Oceniajgc zuzycie poszczegdlnych

elementow oraz uwzgledniajgc ich udziat w koszcie odtworzenia sredniowazony stopien zuzycia

technicznego catego budynku ustalono w wysokosci 50%.
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Budynek administracyjno - socjalny

A. Opis techniczny.

Budynek 2-kondygnacyjny niepodpiwniczony. Zabudowa zwarta, budynek wybudowany w
latach 60-tych. Funkcja: administracyjno — socjalna.

Fundamenty betonowe. Sciany murowane z réznych elementéw drobnowymiarowych.

Stropy betonowe.

Budynek otynkowany — tynk cementowy - baranek.

Stolarka okienna drewniana, 1 okno — PCV.

Na parterze znajdujg sie pomieszczenia: socjalne, biurowe i magazynowe.

W pomieszczeniach socjalnych wyktadzina PCV, $ciany otynkowane i pomalowane farbag
emulsyjng z lamperig z farby olejnej, na posadzce wyktadzina PCV, na suficie wydolne plamy po
zalaniu pietra budynku.

W pomieszczeniu biurowym s$ciany otynkowane, pomalowane farbg emulsyjng, posadzka
betonowa.

Na pietrze znajdujg sie pomieszczenia socjalne w ztym stanie technicznym.

Na $cianach w wigkszosci panele MDF, na podtodze wyktadzina PCV.

Widoczne obszerne $lady zalania i wilgoci, wynikajgce z nieszczelnosci pokrycia dachowego.

Drzwi wewnetrzne ptycinowe, typowe.

Budynek wyposazono w nastepujgce instalacje:
v instalacja elektryczna,
v instalacja kanalizacyjna,

v instalacja CO, piec na wegiel/drewno usytuowany w kottowni.
B. Dane techniczne.
Powierzchnia uzytkowa: 220,20 m?
C. Stan techniczny
Stan techniczny budynku mozna uznaé za staby. Oceniajgc zuzycie poszczegdlnych

elementow oraz uwzgledniajgc ich udziat w koszcie odtworzenia sredniowazony stopien zuzycia

technicznego catego budynku ustalono w wysokosci 60-65%.
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4. Wyznaczenie wartosci nieruchomosci zabudowanej

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana jako przedmiot prawa wiasnosci, stanowigca dziatki
ewidencyjne o nr 796/7 i 796/9, o fgcznej powierzchni 1 062 m?2 zabudowang 2 budynkami o
przeznaczeniu ustugowo — magazynowym oraz administracyjnym z czescig biurowo - socjalng, o
tacznej powierzchni uzytkowej 754,04 m?2 - wyceniona zostata przy uzyciu podej$cia poréwnawczego,
metody poréwnania parami.

Do analizy wybrano 3 transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi o zblizonym
charakterze, zawarte w okresie IV kwartat 2022 — | kwartat 2023 roku. Zebrane dane uznano za
spetniajgce wymogi przyjetej metody. Zestawienie cech rynkowych nieruchomosci szacowanej oraz

nieruchomosci przyjetych do poréwnan:

. Nieruchomosé Nieruchomosé Nieruchomosé nieruchomosé
Lp. Rodzaj atrybutu .
A B C wyceniana

1. lokalizacja i sgsiedztwo dobra b. dobra b. dobra b. dobra

standard i stan techniczny budynkow, )
2. ) dobra $rednia dobra staba
zagospodarowanie terenu

3. wielko$¢ budynku b. dobra b. dobra b. dobra b. dobra

parametry dziatki i dojazd (mozliwosci
4, ) ; ) ) o dobra dobra dobra (+) staba
inwestycyjne, powierzchnia, uzbrojenie)

Wartos¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej wyznaczono jako $rednig arytmetyczng

skorygowanych cen nieruchomosci uwzglednionych w analizie porownawcze;.

Baza transakcji:

. Miasto / | Dzielnica Cena . Pow. Cena
Lp. Data transakcji Gmina | Wies transakcyjna | Pow. uz. bud. (m?) grur;tu transa12kcyjna

(zh) (m?) 1m? (z)

1 22 grudzien 2022 Jastrowie | Jastrowie 395 000 1 106,10 4434 357,11
2 4 styczen 2023 Chodziez Milcz 800 000 1 268,10 2770 630,87
3 24 marzec 2023 Wielen Wielen 190 000 502,00 2769 378,49
4 23 czerwiec 2023 Chodziez | Chodziez | 1 006 000 1577,60 2807 637,68
5 18 lipiec 2023 Jastrowie | Jastrowie 430 000 570,60 2724 753,59
6 30 sierpien 2023 Potajewo | Potfajewo 520 000 690,00 4560 753,62
7 4 pazdziernik 2023 Chodziez | Chodziez 300 000 661,00 6277 453,86
8 16 pazdziernik 2023 Chodziez | Chodziez 750 000 2 016,20 4539 371,99
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Dane wejsciowe:

1. Data wyceny: 10.05.2024
3. ilos¢ transakcji: 7
cena korekta cena
l.p. opis wartosci tr;g;fkrlji) data uplyw czasu | (dzien wyceny)
[Z] [%] [zt]
1. cena MAKSYMALNA: 753,62 | 30.08.2023 0,0% 753,62
2. cena MINIMALNA: 357,11 | 22.12.2022 0,0% 357,11
réznicaT 396,51
cen:
Zestawienie transakcji przyjetych do poréwnania:
cena korekta cena
l.p. obreb trégzrkr::ji) data uplyw czasu | (dzien wyceny)
[Zt] [%] [zt]
Milcz gm. Chodziez 630,87 | 04.01.2023 0,0% 630,87
Jastrowie gm. Jastrowie 357,11 | 18.07.2023 0,0% 357,11
Chodziez gm. Chodziez 453,86 | 04.10.2023 0,0% 453,86
Zestawienie cech rynkowych:
udziat zakres
I.p. cecha rynkowa
[%] [#]
1. lokalizacja ogodlna 35% 138,78
2 standard i stan techniczny 30% 118,95
budynku
3. powierzchnia budynku 15% 59,48
4. mozliwosci inwestycyjne 20% 79,30
100% 396,51
Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia A
Lokalizacja: Milcz gm. Chodziez
cena (na dzien transakgcji): 630,87
cena (na dzien wyceny): 630,87
ucj;la’f zakres ) ) korekta
l.p. cecha rynkowa 0 nieruchomosé X nieruchomos¢ A
[%] [zt] [zt]
izacia i b. dobra Srednia
1 lokalizacja 35% 138,78 138,78
SQSBdZtWO Czarnkoéw ul. Rybaki Milcz gm. Chodziez
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standard i stan

¢ staba (+) dobra
techniczny tan techni tandard 5t budynko
2 stan techniczny oraz stanaar Zespot budynkow w
2. bUdynkOW’ . 30% 118’95 budynkéw staby do $rednim stanie -89’21
zagospodarowanie kapitalnego remontu lub technicznym - do
terenu rozbiorki czesciowego remontu
b. dobra b. dobra
3. wielko$é budynkow 15% 59,48 0,00
754,04 m? 1 268,10 m?
parametry dziatki i $rednia dobra
dojazd (mozliwosci
4. inwestycyjne, 20% 79,30  pow. 0,1062 ha, Z;;c‘f;p%f:;?ﬂgile‘mptg; . -26,43
uzbrojenie| dZ|aIk! zadggspodalrowlane uzbrojenie, utward’zenie,
powierzchnia gruntu) na srednim poziomie ogrodzenie
100% 396,51 23,13
Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia B
Lokalizacja: Jastrowie gm. Jastrowie
cena (na dzien transakcji): 357,11
cena (na dzien wyceny): 357,11
UC{;Iaf zakres ) . . . korekta
l.p. cecha rynkowa 0 nieruchomosé X nieruchomos¢ B
[%] [Zt] [zt]
i>acia i b. dobra b. dobra
1. lokalizacja i 35% 138,78 0,00
sgsiedztwo Czarnkow ul. Rybaki Osiedle Gorne
standard i stan staba (+) srednia
techniczny
2. budynkow, 30% 118,95 stan techniczny oraz standard -29,74
zagospodarowanie budynkéw staby do kapitalnego | budynek w stanie $rednim
terenu remontu lub rozbidrki
b. dobra b. dobra
3. wielkos¢ budynkow 15% 59,48 0,00
754,04 m2 1106,10 m2
parametry dziatki i $rednia dobra
dojazd (mozliwosci
4. inwestycyjne, 20% 79,30 pow. 0,1062 ha, dziatki pow. 0,4434 ha, dobre -26,43
uzbrojenie zagospodarowane na $rednim zagospodarowanie,
powierzchnia gr’untu) poziomie uzbrojenie: E, W, K
100% 396,51 -56,17
Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia C
Lokalizacja: Chodziez gm. Chodziez
cena (na dzien transakcji): 453,86
cena (na dzieh wyceny): 453,86
Udof'a} zakres ) ) korekta
l.p. cecha rynkowa 0 nieruchomosé X nieruchomos¢ C
[%] [Zt] [Zt]
iacia i b. dobra b. dobra
1. lokalizacja 35% 138,78 0,00
SQS|edZtWO Czarnkéw ul. Rybaki Chodziez gm. Chodziez
standard i stan staba (+) dobra
techniczny
2. budynkéw, 30% 118,95 stan techniczny oraz standard -89,21
zagospodarowanie budynkéw staby do kapitalnego stan budynkéw $redni
terenu remontu lub rozbioérki
b. dobra b. dobra
3. wielkos¢ budynkéw 15% 59,48 0,00
754,04 m2 661 m2
4. parametry dziatki i 20% 79,30 Srednia dobra (+) -39,65
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dOj;@je(sTy%?jir\:V:éCi pow. 0,1062 ha, dziatki pow. 0,6277 ha, dobre
uzbrojenie, ! zagospoda,;g\;vizrllﬁena $rednim zagospcildzall)rr%ﬁi?ée, petne
powierzchnia gruntu)
100% 396,51 -128,87
Wyniki ostateczne:
Nieruchomos¢é A
cena wyjsciowa: 630,87
korekta: 23,13
wartos$¢ po korekcie: 654,00
waga: 1,00
Nieruchomos¢ B
cena wyjsciowa: 357,11
korekta: -56,17
wartos$¢ po korekcie: 300,94
waga: 1,00
Nieruchomos¢ C
cena wyjsciowa: 453,86
korekta: -128,87
wartos¢ po korekcie: 324,99
waga: 1,00
wartos¢ jednostkowa [ zt ]: 426,64
ilog¢ jednostek [ m? 754,04
warto$é wycenianej nieruchomosci [ zt ]: 321 707 zt

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w Czarnkowie przy ulicy

Rybaki, stanowigcej dziatki o nr 796/7 i 796/9, jako przedmiotu prawa wtasnosci wynosi:

WR = 754,04 m2 * 426,64 ztim? = 321 707 zt

Przyjeto: 322 000 Y|

stownie: trzysta dwadziescia dwa tysigce ztotych
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5. Wyznaczenie wartosci udziatu 2 w prawie wtasnosci nieruchomosci

zabudowanej

Warto$¢ rynkowa udziatu 2 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
potozonej w Czarnkowie przy ulicy Rybaki, stanowigcej dziatki o nr 796/7 i 796/9, jako przedmiotu

prawa wtasnosci wynosi:

WR(udziat %) = 322 000 zt * %, = 161 000 zt

Przyjeto: 161 000 zt

stownie: sto szesédziesiat jeden tysiecy ztotych

Czarnkow, ul. Rybaki, KW Nr PO2T/00024337/9 strona:
sygn.. PO1P/GUp-s/1427/2023 40


mailto:biuro@profit.pila

Kancelaria Rzeczoznawcy Majagtkowego ,PROFIT” spotka jawna
64-920 Pita, Aleja Piastow 5 tel./fax: (067) 215 44 99; GSM: 790 566 660
Internet: www.rzeczoznawcy.pila.pl ; e-mail: biuro@profit.pila. pl

6. Ustalenie wyniku koncowego
Szacunkowa warto$¢ rynkowa udziatu 1/2 w prawie wiasnosci nieruchomosci zabudowanej
potozonej w Czarnkowie przy ul Rybaki tj. dziatki nr 796/7 i 796/9 na dzieh wyceny tj. 21 lipca 2023
roku, w poziomie cen na dzien 21 lipca 2023 roku, wyznaczona na potrzeby postepowania

upadtosciowego Sabiny Nawrot, wynosi:

Warto$¢ rynkowa udziatu %2 w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej (dziatki 796/7 i 796/9 ):

161 000 zt

stownie: sto sze$¢dziesigt jeden tysiecy ztotych

Oszacowana warto$é

Tak okre$lona warto$¢ rynkowa nieruchomosci miesci sie w granicach cen uzyskiwanych przy
sprzedazy podobnych nieruchomosci. Z tego tez wzgledu otrzymany wynik mozna uzna¢ za bliski

cenie mozliwej do osiggnigcia w obrocie rynkowym.
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V. Warunki i ograniczenia.

1. Wynik koncowy — wnioski i uzasadnienia.

Okreslona wartos¢ nieruchomosci znajduje sie w sSrednim przedziale jaki zanotowano

w obrocie tego typu nieruchomosciami na analizowanym rynku.

Okreslona wartos¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

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

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

- strony bedg od siebie niezalezne, dziatajagc w sposdb racjonalny nie kierujgc sie
szczegoblnymi motywami, Swiadome wspotistniejacych okolicznosci majgcych wplyw na
warto$¢ nieruchomosci.

Okreslona wartos¢ jest wartoscig rynkowg (WRO) przy zatozeniach i obwarowaniach

przyjetych dla niniejszej wyceny.

2. Warunki i ograniczenia

1.

Wyceny dokonano po wizji lokalnej wedtug stanu na dzien 21 lipca 2023 roku, w poziomie cen
na dzien 21 lipca 2023 roku.

W czasie wizji lokalnej nie odnaleziono znakdw granicznych i nie dokonano wznowienia
granic. Granice nieruchomos$ci obrazuje mapa, ktéra jest zatgcznikiem do operatu.

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

Operat sporzadzono zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami prawa.

Wyceniajgcy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ zatgczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszego operatu nie moze by¢ powielany,
publikowany, przekazywany za pomocg srodkéw elektronicznych, mechanicznych lub innych,
nie moze by¢ fotografowany, nagrywany w catosci lub w czeéci bez uprzedniej zgody autora.
Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami.
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V1. Zataczniki.

1. Dokumentacja fotograficzna.
2. Dokumentacja formalno-prawna
3. Polisa OC
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