BIURO NIERUCHOMOSCI ., DOMINUS” f
Dmm:nug:

Siedziba: 87-100 Toruf, ul. Dozynkowa 8a, NIP: §79-21139/12-20-08
REGON: 340904072

z wyceny prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej poloZzonej w Kowalu przy ul. Dobiegniewskiej,
woj. kujawsko pomorskie
(dziatka nr 1139/12 KW WL1W/00068959/6)

Warto$é rynkowa aktualna na dzier 12 listopada 2024 r.

Opracowat zespot:
mgr Lukasz Petrykowski
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Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torufi, ul. Dozynkowa 8a; tel./ 660 686 255

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest prawo wihasnosci nieruchomosci  gruntowej
Okreslenie |zabudowanej stanowiacej dziatke nr 1139/12 o powierzchni 0,0778 ha
nieruchomosci | zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym polozonym w Kowalu
przy ul. Dobiegniewskiej. Nieruchomo$¢ bgdaca przedmiotem wyceny objeta jest
ksigga wieczysta nr WL1W/00068959/6 prowadzona przez Sad Rejonowy we
Wioctawku .
Rodzaj nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
nieruchomosci
{Dzialka nr 1139/12 o powierzchni 0,0778 ha zabudowana jest budynkiem
Opis mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 127,52 m? Dziatka
nieruchomosci | 1139/12 jest ogrodzona i zagospodarowana. Lokalizacja dobra, dostgpnosé
komunikacyjna bardzo dobra.
Podmioty ktérym przystugujg prawa Mariola Malicka
do nieruchomosci
Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy
dla ustalenia ceny wywotawcze] w postepowaniu upadto$ciowym
Data na ktorg okreslono wartosé 12 listopada 2024 r.

rynkowq nieruchomosci

Zastosowane podejscie w wycenie

podejscie porownawcze

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej

Okreslenie wartosci zabudowanej:

rynkowej

W= 513 000 zt

stownie: pigset trzynascie tysiecy ztotych

Data sporzgdzenia 12 listopada 2024 r.

operatu

Opracowat zespot:
mgr Lukasz Petrykowski
mgr inz. Piotr Jarzgbowski

piecze¢ 1 podpis rzeczoznawcy majgtkowego)

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 12 listopada 2024 r.




Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel./ 660 686 255

1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;
stanowigcej dziatke nr 1139/12 o powierzchni 0,0778 ha zabudowang budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym potozonym w Kowalu przy ul. Dobiegniewskie;.
Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny objeta jest ksiegg wieczysty nr
WL1W/00068959/6 prowadzong przez Sad Rejonowy we Whoctawku .

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy dla ustalenia
ceny wywotawcze] w postgpowaniu upadtosciowym. Operat szacunkowy moze byé
wykorzystany tylko 1 wytacznie w tym celu.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawy formalne.

Operat wykonano na zlecenie Syndyka masy upadtoéci p. Marioli Malickiej do wykonania
przez rzeczoznawce majagtkowego: mgr Lukasza Petrykowskiego — uprawnienia MiR nr 6059,
mgr inz. Piotra Jarzgbowskiego — uprawnienia PUMiRM nr 2867.

3.2. Podstawy materialno - prawne.

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami ( tekst jednolity: Dz.
U. 22023 r,, nr 344) z p6zn. zm,

» Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5.09.2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci (Dz. U. nr 207, poz. 1832)),

» Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtosciowe i naprawcze ( Dz. U. z 2003 r, nr
60, poz. 535) z pézi.zm.,

» Rozporzadzenie Rady Wspolnot Europejskich w sprawie postgpowania upadtosciowego
nr 1346/2000 z dnia 29 maja 2000 r. (Dz. U. UE L 160/1 z dnia 30 czerwca 2000 r) ,

Podstawy normatywne:
= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji  Stowarzyszen RzeczoznawcOw
Majatkowych.
Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejScia porOwnawczego w Wwycenie
nieruchomosci

3.3. Podstawy metodologiczne.

» M. Prystupa — ,,Wycena mienia” Centrum Informacji Menedzera. Warszawa 2000,

> S.Zrobek, M. Belej —,,Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci”.

Educaterra, Olsztyn 2000,

» R.Cymerman, A. Hopfer - ,,System i procedury szacowania nieruchomosci”. Zachodnie

Centrum Organizacji, Olsztyn - Zielona Gora 1999,

» E. Kucharska - Stasiak - , Nieruchomos$¢ a rynek”. Wydawnictwo PWN. Warszawa 1999

» Zbior przepisow dla rzeczoznawcdw majatkowych - Dom wydawniczy ABC Sp. z 0.0,
Warszawa 1999,

» ,,Wycena nieruchomosci”, kwartalnik Wacetob. 1999-2024.

Miejscowos¢ 1 data sporzadzenia operafﬁ_szz;cunkowego: T?)_ruﬁ, 12 listopada 2024 r.




Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel./ 660 686 255

3.4. Zrodla danych merytorycznych.

Badanie danych w ewidencji gruntow,

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 8 listopada 2024 r.,

Przeglad aktéw notarialnych kupna - sprzedazy w starostwie powiatowym we Wtoctawku,
Informacje z literatury fachowej dotyczace trendéw na danym terenie,

Informacje z prasy lokalnej: notowania cen nieruchomosci,

Informacje wlasne z biur posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,

Informacje zamawiajacego wycene,

Whasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci,

Statystyka publiczna i opracowania GUS.

e e A S e

=

Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

» Data sporzadzenia wyceny: 12 listopada 2024 r.

» Data, na ktora okre§lono wartosé 12 listopada 2024 r.
przedmiotu wyceny:

» Data, na ktorg okreslono i 8 listopada 2024 r.
uwzgledniono w wycenie stan
przedmiotu wyceny:

» Data dokonania ogledzin 8 listopada 2024 r.
nieruchomosci:

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.

5.1. Stan prawny.

Dla przedmiotu wyceny urzadzona jest Ksigga Wieczysta nr WL1W/00068959/6
prowadzona przez Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego we Wloctawku, ktdra
zgodnie z badaniem z dnia 9 listopada 2024 roku zawieraja nastepujace wpisy :

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci:

poloienie: woj. Kujawsko- pomorskie, powiat wloctawski, gmina Kowal, miejscowosé
Kowal ,

oznaczenie :

dziatka ewidencyjna : 1139/12, nazwa obrebu ewidencyjnego : miasto Kowal

ulica: Dobiegniewska

sposob korzystania: B - tereny mieszkaniowe,

obszar: 0,0778 ha

Dzial I Spis Praw:
Brak wpisow

Dzial 11: Wlasnosc:
Mariola Malicka

Dzial II: Ciezary i ograniczenia:
Brak wpisow

Dzial 1V:

- hipoteka umowna zwykta : 220 000 zt, inne informacje: hipoteka ustanowiona na
4
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Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel./ 660 686 255

zabezpieczenie splaty kwoty kapitatu udzielonego umowa nr 336/2007/8 z dnia 06 listopada
2007r.,

- wierzyciel hipoteczny: Spoéldzielcza Kasa Oszczednosciowo Kredytowa, siedziba
Wioctawek

- hipoteka umowna kaucyjna : 240 000 z, inne informacje:
hipoteka ustanowiona na zabezpieczenie splaty odsetek wynikajacych z umowy nr
336/2007/8 z dnia 06 listopada 2007r.

- wierzyciel hipoteczny: Spdldzielcza Kasa Oszczednosciowo Kredytowa, siedziba
Wioctawek

- hipoteka przymusowa : 2000 zl, wierzytelnos¢ : nalezno$¢ objeta postanowieniem o
zabezpieczeniu majatkowym ; inne informacje: stosunek prawny: postanowienie prokuratury
rejonowej w Golubiu Dobrzyniu o zabezpieczeniu majatkowym z dnia 19 marca 2013r., sygn.
Akt ds 7/13

- wierzyciel hipoteczny: Prokuratura Rejonowa w Golubiu-Dobrzyniu ; rola instytucji: osoba
prawna, ktorej powierzono wykonywanie praw Skarbu Panstwa

- hipoteka przymusowa : 233 191 zl, wierzytelnos¢ : zabezpieczenie kar i roszczen ; inne
informacje: stosunek prawny: postanowienie prokuratury okregowe] we Wioctawku o
zabezpieczeniu majatkowym z dnia 21 marca 2017 r., sygn. Akt poi ds.51.2016

- wierzyciel hipoteczny: Prokuratura Okregowa we Wloctawku ; rola instytucji: organ
reprezentujacy Skarb Panstwa

o Rzeczoznawca ckreslit wartosé nieruchomosci jako wolng od obcigten.

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw ( wg danych z geoportalu powiatu wleclawskiego)

Jednostka ewidencyjna Kowal
Obreb ewidencyjny 0001 Miasto Kowal
Nr dziatki 1139/12
Powierzchnia gruntu [ ha ] 0,0778
Klasouzytek "

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

Dla terenu wycenianej nieruchomosci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzony uchwaly ,,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego pomigdzy ulicami: Dobiegniewsks, Koltataja,
Dobrzynska, Polng a oczyszczalnia $ciekéw, dla obszaru potozonego pomiedzy ulicami:
Polng, Kazimierza Wielkiego i cmentarzem oraz obszaru nowego ciagu pieszo-jezdnego
pomiedzy kosciotem p.w. Sw. Urszuli a ul. Konopnickiej” . Rady Miasta Kowal nr
XXV/153/2002 z dnia 25.04.2002 r. Wg zapisow Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego dziatka nr 1139/12 lezy na terenie oznaczonym jako 10 MN/U . Zapisy w
MPZP dla tego terenu :

MiejscowosC i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 12 listopada 2024 .



Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a;, tel./ 660 686 255

1) obiekty budownictwa jednorodzinnego projektowac o wysokosci do dwoéch kondygnacii z
dachem dwuspadowym z poddaszem uzytkowym,

2) przed realizacja obiektow nalezy wykona¢ badania gruntu w zakresie wytrzymatosci gruntu
i poziomu wody gruntowej,

3) ustala si¢ forme zabudowy jako jednorodzinna, wolnostojaca,

4) dopuszcza sig realizacj¢ garazy w parterach budynkoéw mieszkalnych, lub jako odrebne
obiekty stojace przy granicy z takim samym obiektem,

5) ustala si¢ obowiazujace linie zabudowy w odleglosci od linii regulacyjnych ulic:

a) od ulic lokalnych "1KL*/KX*" i "3 KL" i od ulicy o symbolu "4KL*" - 6 m,

b) od ulicy dojazdowej "2 KD" - 6 m,

c) od ulicy "KP *" posiadajacej funkcje drogi powiatowej - 15 m,

d) od ulicy "7 KL*" jako drogi publicznej o funkgcji lokalnej - 6 m.

2. Dopuszcza si¢ zmiang granic dziatek przedstawionych w formie linii wewnetrznego
podziatu terenu z zachowaniem -warunkéw o zastosowaniu ich szerokosci wzdtuz ulic,
uwzgledniajac zasade, ze front powstajacych dziatek posiadaé bedzie szerokos$é: dla
zabudowy wolnostojacej- min 20 m, szeregowej - min. 9 m, blizniaczej - min. 12 m,

3. Jako przeznaczenie uzupelniajace dopuszcza si¢ realizacje ustug nieucigzliwych w
parterach budynkéw mieszkalnych, lub jako osobne obiekty gospodarcze realizowane na
dzialce.

4. Tereny o symbolu "19 MN/U" i "23 MN/U" posiadaja ograniczenia z uwagi na czesciowe
polozenie ich powierzchni w strefie oddziatywania projektowanego cmentarza, o szerokosci
50 m liczgc od granic tego cmentarza, polegajace na zakazie budowy obiektow mieszkalnych
w tym obszarze.

5. W strefie jak w ust. 4 dopuszcza si¢ budowg garazy i obiektoéw gospodarczych lub
magazynowych z wyjgtkiem spozywczych po uzgodnieniu z panstwowym inspektorem
sanitarnym.

*1108/20

S.4. Opis nieruchomosci.
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Wyceniana nieruchomo$¢ gruntowa potozona jest w Kowalu przy ulicy
Dobiegniewskiej we wschodniej czesci miasta. Stanowi ona dziatke nr 1139/12 o powierzchni
0,0778 ha. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ od strony ulicy Dobiegniewskiej ( dziatka
nr 1132, uzytek dr), oswietlonej o nawierzchni asfaltowej z urzgdzonym chodnikiem. Dziatka
1139/12 ma ksztatt regularnego kwadratu . Topografia dziatki plaska. Dziatka jest catkowicie
ogrodzona plotem z siatki stalowej na stupkach stalowych a od strony ulicy Dobiegniewskiej
z wjazdem plotem z elementow drewnianych na stupkach metalowych wraz z bramg
wjazdowa dwuskrzydlows z elementéw drewnianych z wbudowang furtkg. Teren dzialki
jest zagospodarowany, czgsciowo utwardzenia oraz trawnik i roslinno$¢ ozdobna. Dojscie do
budynku i opaska wokot budynku utwardzony elementami kamiennymi. Bezposrednie
sgsiedztwo nieruchomosci stanowig dziatki w zabudowie mieszkalnej jednorodzinnej o
zblizonym charakterze 1 wielorodzinnej. Podstawowe zaplecze handlowe znajduje sie w
promieniu do ok. 300 m, w poblizu wycenianej nieruchomosci w odlegtosci ok 50 m znajduja
si¢ obiekty sportowe m.in. miejskie boisko pitkarskie , petne zaplecze ustugowo —~handlowe
m.in. poczta, ofrodek zdrowia, apteki, kosciét itp. na terenie centrum miasta
zlokalizowanego w odl. ok 0,5 km w kierunku zachodnim, urzad miasta w odlegtoséci ok 200
m. Lokalizacja dla funkcji mieszkaniowej dobra. Dziatka uzbrojona w nastepujace instalacje:
energii elektrycznej, wody i kanalizacji z sieci gminnej. Kanalizacja sieci gminnej z
elementami infrastruktury na terenie dziatki. Dziatka 1139/12 zabudowana jest domem
mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym, niepodpiwniczonym o dachu dwuspadowym
o konstrukcji drewnianej  krytym blachodachéwka wybudowanym w 2007 roku,
wzniesionym w technologii szkieletowej drewnianej typu kanadyjskiego, ze $cianami w
technologii lekkiej z plyt K-G i1 stropem drewnianym. Elewacja ocieplona styropianem
pokryta tynkiem strukturalnym. Budynek w dobrym stanie technicznym, wykonfczenie
wnetrza budynku typowe jak dla budynkéw mieszkalnych. Dodatkowo na dziatce znajduje sie
budynek gospodarczy murowany o pow. 18 m? (brak ujawnionego na mapie) oraz garaz
dwustanowiskowy o powierzchni 28 m? o konstrukcji blaszanej z wypelnieniem
wewnetrznym z ptyt OSB.

Szczegbtowa lokalizacja

¥
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Zestawienie pomieszczen w budynku — na podstawie pomiardw wiasnych rzeczoznawcy
wykonanych w dniu 15 stycznia 2021:

Kondygnacja Pomieszczenie | Powierzchnia( m?)
Parter ~ pokgj . 1580 |
~ Parter kuchnia _ 9,00 ]
Parter lazienka | 3,70
Parter korytarz | 11,60
Parter pom. gosp. 2,20
Parter pokoj 13,50
 Parter pokdj 13,40
Poddasze _ klatka schodowa | 3,14
Poddasze pokoj 10,10
Poddasze korytarz 7,78
Poddasze pokdj 10,20
Poddasze garderoba 1,50
Poddasze lazienka 430
Poddasze ' ﬂ_#ﬁ(éj 1 18,80
Poddasze garderoba 2,50
RAZEM 127,52

Parametry powierzchniowe budynku mieszkalnego:

* Powierzchnia uzytkowa 127,52 m?
= Powierzchnia zabudowy 88,00 m?
6. Przedstawienie sposobu wyceny.

6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartoSci.

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy

o gospodarce nieruchomosciami:

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za mieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujqcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,

dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowe;.

6.2. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny.

Biorac pod uwagg charakter nieruchomos$ci oraz dostgpne dane rynkowe warto$é
rynkowa nieruchomosci wyceniono w podej$ciu porownawczym, przy zastosowaniu
metody porownywania parami.

Z tresci wymienionych podstaw prawnych wynikaja uwarunkowania istotne dia sposobu
okreslania wartosci:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie
wartos¢ rynkowq mnieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie  podejscia  poréwnawczego lub  dochodowego, wartos¢ rynkowq

8
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nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla si¢ wartos¢ odtworzeniowq nieruchomosci.

Art. 153.1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
kiore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig
zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sq
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154.1. Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostep do danych rynkowych
o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do obliczenia wartoéci rynkowej
zastosowano podej$cie pordéwnawcze, metoda porownywania parami.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreSlenia wartosci rynkowej nieruchomosci
wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
byly w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajgcych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajace na te ceny oraz warunki dokonania
transakcji sg znane.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

- Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcego
podstawe wyceny.

- Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

- Ustalenie cech rynkowych wpltywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

- Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych.

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

- Wybor do poréwnan ze zbioru transakcji, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich opisem i charakterystyka.

- Charakterystyka wyceniane] nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

- Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do poréwnan i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z rdznicy ocen
nieruchomosci wyceniane] i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

- Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
pordéwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

- Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomo$ci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w
poszczegdlnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow
jest zrébznicowana.
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- Okreslenie wartoSci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu warto$ci
jednostkowe 1 liczby jednostek poréwnawczych (np. m. kw. powierzchni gruntu lub
budynku).

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
Dla potrzeb wyceny okreslono:

» rynek nieruchomosci: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi,
» obszar rynku: powiat whoctawski
» okres badania cen: transakcje zawarte w 2024 r.

Utworzone z dniem 1 stycznia 1999 roku wojewodztwo kujawsko-pomorskie liczy
ponad 2.100 tys. Mieszkancow, laczac ze sobag trzy sasiadujace dotad wojewddztwa -
bydgoskie, torunskie i wtoctawskie. Najwigksze miasta wojewodztwa - Bydgoszcz, Torun,
Wioctawek, Grudziadz, oraz Swiecie potozone sq nad Wista. Administracyjnie wojewodztwo
podzielone jest na 19 powiatow ziemskich i 4 miasta na prawach powiatu. Wérod 144 gmin
17 jest miejskich, 34 miejsko-wiejskie i 93 wiejskie. W wojewddztwie jest 51 miast i 3.569
miejscowosci wiejskich. Siedziba wojewoddzkich wiadz samorzadowych jest Torun, za$ Urzad
Wojewodzki miesci si¢ w Bydgoszczy. Ludno$¢ miejska skupia si¢ przede wszystkim w
najwigkszych miastach. Wsrod najwigkszych pod wzgledem liczby mieszkancdw znajdujg sie
gminy podmiejskie, polozone w strefach silniej zurbanizowanych oraz gminy o duzej
powierzchni. Dominujag gminy powiatow torunskiego, nakielskiego, inowroctawskiego i
bydgoskiego. Najmniejsze gminy polozone sa w powiatach: aleksandrowskim, lipnowskim,
brodnickim 1 wloctawskim. Pod wzgledem spoteczno-gospodarczym wojewodztwo
kujawsko-pomorskie zajmuje srodkowe miejsce w kraju.

Powiat wloctawski lezy w potudniowo-wschodniej czgsci wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego, na lewym brzegu rzeki Wisty. Wyjatek stanowi gmina Fabianki, ktéra, jako
jedyna, potozona jest na prawym brzegu Wisly. Z granic powiatu ziemskiego wloctawskiego
wydzielony jest powiat grodzki - miasto Wioctawek, na obszarze ktorego potozona jest
siedziba powiatu ziemskiego wloctawskiego. Ogolna powierzchnia powiatu wynosi 1 472
km?, co stanowi 8,2% powierzchni wojewddztwa kujawsko-pomorskiego i zamieszkuje w
nim 87 198 osob (4,6 % ludnosci wojewodztwa). Wskaznik gestosci zaludnienia wynosi 59
osob na km? (dla poroéwnania w wojewddztwie 117 os6b na km? a w kraju 124 osoby na
km?), przy czym najwyzszy wystepuje w gminie Fabianki i wynosi 103 osoby na km? Na
terenie powiatu jest 13 gmin, 437 wsi oraz 274 solectwa, dodatkowo zajmuje on pierwsze
miejsce w wojewodztwie pod wzgledem ilosci miejscowosci posiadajacych prawa miejskie tj.
Brzes¢ Kujawski, Chodecz, Izbica Kujawska, Kowal, Lubien Kujawski i1 Lubraniec.
Zamieszkuje w nich od 1.293 do 4.603 o0so6b 1 skupiajg tacznie 20% ludnosci powiatu.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci rozumiang jako przewidywang cen¢ mozliwa do
uzyskania na wolnym rynku nieruchomosci tego samego rodzaju okreSlono przy
uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych si¢ cen w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Rynek nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi jest dostatecznie rozwinigty na terenie powiatu
wihoctawskiego , gdzie w ciagu roku 2024 zanotowano odpowiednig ilosci transakcji kupna-
sprzedazy podobnych nieruchomosci. Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na tym rynku ksztattujg si¢ w granicach od 2777,78 zt do 5398,55 zt za 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku (wraz z gruntem). Na rynku objetym analizg odnotowano
rowniez ceny znajdujace si¢ powyzej 1 ponizej tego przedziatu. Byly to jednakze przypadki
sporadyczne 1 nie wplynely one w istotny sposéb na rynek nieruchomosci. W zwiagzku z tym
zostaty odrzucone 1 nie stanowig przedmiotu dalszych rozwazaf. Analiza aktéw notarialnych
10
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upowaznia do stwierdzenia, ze ceny jednostkowe i popyt na nieruchomosci wykazuje
tendencje spadkowa w przypadku potozenia w duzej odlegtosci od zaplecza handlowo-
ustugowego, centrum miejscowosci i ciggow komunikacyjnych. Duzy wplyw na ceny tego
typu nieruchomosci ma powierzchnia dzialki, jej uzbrojenie oraz lokalizacja. Na rynku
zaobserwowano stabilizacj¢ cen nieruchomosci , trend czasowy przyjeto na poziomie 0 0,0 %
miesigcznie. W wyniku szczegolnej analizy rynku lokalnego, podobnych rynkow
rownoleglych, w tym wywiadéw prowadzonych w agencjach obrotu nieruchomos$ci w
zakresie preferencji nabywcow nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy rynkowe:
lokalizacja,

wielkos¢ dzialki,

powierzchnia budynku,

stan techniczny i standard wykonczenia,

dodatkowa zabudowa

dodatkowa powierzchnia

VVVVVY

8. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.
8.1. Analiza transakcji poréwnawczych.

W celu okreslenia wartosci nieruchomoséci zebrano informacje o zaistniatych na rynku
lokalnym transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Za jednostke poréwnawcza
do analiz przyjeto cene 1 m? powierzchni uzytkowej budynku, gdyz ona decyduje o wartosci
calej nieruchomosci. Do przeprowadzenia analiz przyj¢to nieruchomosci o podobnych
walorach 1 ekspozycji oraz o zblizonym standardzie wykonczenia.

Lp Data transakeji: Miejscowos¢: Pm;;l;;yt P owinll)zz]l i Cena [PLN] Cena 1m*

1 2024-06~17 Wieniec 138,00 1148 745 000 3398,55
2 2024-06-27 Chocen 123,20 631 570 000 4626,62
3 2024-03-05 Chocett 133,68 1471 5506 600 3578,87
4 2024-03-28 Wieniee-Zalesie 217,20 1000 940 000 432781
b 2024-04-08 Kowai 195,84 1282 800 000 4084,97
6 2024-02-16 Wieniee 145,60 1785 575 000 3949,18
7 2024-03-22 Dagb Polski 180,00 1637 500 000 277178
8 2024-05-31 Brzeé¢ Kujawski 99,84 909 460 600 4607,37
9 2024-06-18 Chocen 115,30 868 560 000 4856,90

Cena minimalna; 2777,78 2

Cena Srednia: 4 245,34 zt

Cena maksymalna: 5 398,55 zi|

Warto$¢ rynkowa (w przeliczeniu na 1m?* powierzchni uzytkowej budynku) na analizowanym
rynku zawiera si¢ pomiedzy ceng minimalng (2777,78 zt/m? p. u.) i ceng maksymalna
(5398,55 zt/ m? p.u.).

Delta C (A C) = C max — C min = 5398,55 zV/m?- 2777,78 zt/m? = 2620,77 z¥/ m?

Przyjete wagi poszczegOlnych cech rynkowych oraz zakresy kwotowe przedstawiono w

ponizszej tabeli.

11
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Nr Nazwa cechy Udziat w catoéci Zakres kwotowy
cechy ( waga cechy ) [%6] [zt/m2 p.u.]

1 lokalizacja 25 655,19
2 |wielko$¢ dziatki 10 262,08

3 |wielko$é budynku 15 393,12

4 |stand. wykon. 30 786,23

5 ldodatkowa zabudowa 10 262,08

6 |dodatkowa powierzchmia 10 262,08

razem 100 2620,77

Charakterystyka rynku i nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

> lokalizacja: $rednia, dobra, bardzo dobra ( kryterium stanowi odleglo$ci od centrum
osrodka miejskiego oraz  zaplecza handlowo-ustugowego, warunki §rodowiskowe,
ucigzliwo$¢ sasiedztwa ),

> wielkosci dziatki: mafa (do 1000 m?), $rednia (1000 - 1500 m?), duza (powyzej 1500
m?),

> powierzchnia uzytkowa budynku: mafa (do 120 m?), érednia (od 120 do 180 m?),
duza (od 180 m?),

» standard wykonczenia i zagospodarowania: bardzo dobry, dobry, $redni, staby (w
zaleznosci od uzytych materiatow 1 wykonczenia wnetrza, instalacji wewnetrznych, pokrycia
dachu, zagospodarowanie terenu),

» dodatkowa zabudowa: brak, wystepuje (na dzialce znajdujg si¢ dodatkowo inne
budynki niemieszkalne);

> dodatkewa powierzchnia: brak, wystepuje (dodatkowa powierzchnia niedoliczona do

powierzchni uzytkowej);

OBLICZENIE WARTOSCI NA DZIEN WYCENY

Nieruchomosé A

miejscowos¢: Chocen

Pow. uzytkowa: 153,68 m?

Pow. dziatki: 1471m?

Standard wykonczenia budynku: $redni
Data transakcji: 05.03.2024 r.

Cena za 1 m?: 3578,87 zi

e 6 & ¢ & »

Nieruchomosé B

e miejscowosc¢: Kowal

e Pow. uzytkowa: 195,84 m>
e Pow. dziatki: 1282 m?

12
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Standard wykonczenia budynku: $redni
Data transakeji: 05.04.2024 r

Cena za 1 m*: 4084,97 zt

Niertuchomosé C

e miejscowosé: Brzes¢ Kujawski
¢ Pow. uzytkowa: 99,84 m?
¢ Pow. dzialki: 909 m?
¢ Standard wykonczenia budynku: dobry
e Data transakcji: 31.05.2024 r
e Cenazalm?: 4607,37 zi
Poréwnanie nieruchomosci parami.
Lp. Opis Obiekt Obiekiy przyjgte do poréwna
wyceniany A A B
1 Data transakeji 12.11.2024 05.03.2024 05.04.2024 31.05.2024
2z Cena transakcyjna [z4/m’} 3578,87 408497 4607,37
3 | Cena transakcyjna skorygowana na date 3578.87 4084,97 4607,37
wyceny [zl/mz]
4 | Powierzchnia uzytkowa budynku [m?] 127,52 153,68 195,84 99,84
5 |Cechy rynkowe | Udzal w Zakres Opis Opis Poprawka | Opis Poprawka [|  Opis Poprawka
catosci kwotowy z4/m2] zt/m2] [ ZV/m2]
(waga [zb/m’}
cechy) [%]
6 |lokalizacja 25 655,19 dobra $rednia 3276 dobra 0 dobra 0
7 |wielkos¢ dziatki 10 262,08 mala $rednia | -131,04 | drednia | -131,04 mala 0
8 |powierzchnia 15 393,12 $rednia $rednia 0 duza 196,56 mala | -196,56
uzytkowa bud.
9 [standard 30 786,23 redni $redni 0 $redni 0 dobry | -262,08
wykoficzenia
10 |zabudowa 10 262,08 | wystepuje brak 262,08 | wystepuje 0 wystepuje 0
dodatkowa
12 |dodatkowa 10 262,08 brak wystepuje | -262,08 brak 0 brak 0
powierzchnia
12 |Suma poprawek 100 2620,77 196,56 65,52 -458,64
13 | Wartosc rynkowa 1m® p.u. po poprawkach 377543 4150,49 414873
14 | Wartosé rynkowa 1m”p.u. budynku liczona jako $rednia 4024,88
arytmetyczna zwvkla |zt]

Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci ( Wn ) obliczono stosujac nastepujacg formute:

gdzie:

Wn=PxC

Miejscowosc 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 12 listopada 2024 r.
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P — powierzchnia uzytkowa wycenianego budynku wraz z dziatka gruntu
C — warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej ( z tabeli ).

Wn = 127,52 m? x 4024,88 zl/m>= 513 252,69 zt = 513 000 z1

9. Wynik koncowy wyceny.

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej , stanowigcej
dziatke nr 1139/12, zlokalizowanej w Kowalu przy ul. Dobiegniewskiej, zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wynosi:

W= 513 000 zi

stownie: pigéset trzynascie tysigey zlotych

Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ jest wartoscia rynkowa i ma swoje
potwierdzenie w transakcjach na lokalnym i rownolegtym rynku nieruchomos$ci. W trakcie
szacowania uwzgledniono te cechy nieruchomosci, ktére maja wplyw na jej wartos¢.
Oszacowana warto§¢ rynkowa nieruchomosci moze ulec zmianie w wyniku zmian
koniunktury gospodarczej oraz zmian na lokalnym rynku nieruchomosci.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

1

Rzeczoznawca okreslit wartos¢ nieruchomosci jako wolna od nieujawnionych obcigzen w
ksiedze wieczyste]

. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami

zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

. Zgodnie z paragrafem 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5.09.2023

r. w sprawie wyceny nieruchomosci ogledziny wykonano w ograniczonym zakresie.
Standard 1 wyposazenie przyj¢to na podstawie ogledzin z dnia 15 stycznia 2021 roku.

. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych

nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie
dokumentow technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan
prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego
dochodzenia.

. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie

stanow1 jego ekspertyzy technicznej.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wylacznie do celu w jakim =zostat
sporzadzony.

Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji

11. Zalgczniki.

1.

Dokumentacja fotograficzna,

2. Fragment mapy z geoportalu,

3.

Informacja o dziatce,

4. Mapa lokalizacji nieruchomosci.
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Operat zawiera 15 ponumerowanych stron.

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 12 listopada 2024 r.
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Zdjecia wycenianej nieruchomosci

16
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Wojewddztwo : KUJAWSKG-POMORSKIE
Powiat : WELOCLAWSKI
Jednostka ewidencyjma : KOWAL
Nazwa obrebu : MIASTO KOWAL
Numer cbrebu - 0001

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 13-11-2024

Jednostka rejestrowa » 6,112

Brupa rejesirowa : 7
Nr dziakkt Potozente dziatkl Klasouzyki Fow. dziatkifha)
‘1 J 19»’ 1 fi ) DOBIEGNIEWSKA | Oznaczenie | Pow. 0.0778
zialki
041801_1.0001.1139/12 8 0,0778

informacja o budynkach:

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K?,f‘fgg- Pow. zabud.

1652 DOBIEGNIEWSKA | Budynki mieszkaine 15/0 88
ld, budynku:  041801_1.0001.1652_BUD (jednostka rej.: 5.112)

1653 DOBIEGNIEWSKA | Budynki transportu i facznosci | 1/6 | 30
id. budynku:  041801_1.0001.1653_BUD ({jednostka rej.: G.112)

Miejscowos$¢ 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 12 listopada 2024 r.
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MAPA LOKALIZACJI NIERUCHOMOSCI

Grodztwo

Kowal

264
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