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Rzeczoznawcy Majatkowego, AG"

Aleksander Gzyl

41-106 Siemianowice Slgskie | tel.: 32 247-58-67; 509-911-602
ul. Mieszka | 22 | e-mail: agzyl@op.pl

OPERAT SZACUNKOWY
WYCENA NIERUCHOMOSCI

Przedmiot wyceny

Nieruchomosé znajdujgca sie w Gminie Lipka
w powiecie ztotowskim w rejonie ul. Osiedla Rajdowe,
stanowigca niezabudowane dziatki gruntu
oraz dziatki zabudowane budynkami i budowlami
bytego Lotniska Debrzno.
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Reprezentacja firmy:
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem

w rejonie ul.
e :
| S—
— &
—

= = | Przedmiot

wyceny

opracowania
znajdujgca sie w Gminie Lipka w powiecie ztotowskim
Rajdowe, stanowigca
niezabudowane dziatki gruntu oraz dziatki zabudowane
budynkami i budowlami bytego Lotniska Debrzno.

i Nieruchomos¢ zapisana jest w:
KW nr PO1Z/00046496/8, KW nr PO1Z2/00046495/1,
KW nr PO1Z2/00046367/5.

nieruchomosc¢

rynkowej  prawa

wyceny
i B wymuszonej.

Zakres wyceny obejmuje o0szacowanie wartosci
opisanej  powyzej
Zakres nieruchomosci wedtug jej stanu zagospodarowania na
dzien dokonania ogledzin oraz wartosci dla sprzedazy

aktualnej

(7 B | N
i;ii -el " Cel wyceny nieruchomosci
i / il

i postepowania

wartosci

Wycena zostata sporzgdzona w celu oszacowania
opisanej  wyzej
potrzeby przeprowadzenia
upadtosciowego
FT ENERGY Spotka z o.0.

przedsiebiorstwa

I T T e

FRm s m R RS

Data ogledzin:

Data sporzgdzenia wyceny:

“;I >

1

i =

i “ |Data, na ktorg ustalono stan przedmiotu wyceny:
il !

Moot | Data, ustalenia wartosci nieruchomosci:

1 lutego 2023r.
20 lutego 2023r.
1 lutego 2023r.
20 lutego 2023r.

il Aktualna warto$é rynkowa nieruchomosci:
i ry

i O
iigﬁ s | | Wartos¢ dla sprzedazy wymuszone;:
it it

24 654 500,00 zt
18 490 875,00 zt
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1. Informacje podstawowe.

1.1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ znajdujaca sie w Gminie Lipka w powiecie
ztotowskim w rejonie ul. Osiedla Rajdowe, stanowigca niezabudowane dziatki gruntu
oraz dziatki zabudowane budynkami i budowlami bytego Lotniska Debrzno.

Nieruchomos¢ zapisana jest w:

KW nr PO12/00046496/8. Dziatki 0 numerach:
303/13, 303/117, 303/118, 303/119, 303/120, 303/121, 303/122, 303/123, 303/124,
303/125, 303/126, 303/127, 303/128 o tacznej powierzchni: 7,8145 ha.

KW nr PO12/00046495/1. Dziatki o numerach:
303/100, 303/101, 303/103, 303/104 o tacznej powierzchni: 5,3447 ha.

KW nr PO12/00046367/5. Dziatki o numerach:

303/40, 303/42, 303/43, 303/44, 303/47, 303/49, 303/55, 303/56, 303/57, 303/58,
303/59, 303/60, 303/61, 303/62, 303/106, 303/107, 303/110 o facznej powierzchni:
111,0636 ha.

1.2. Zakres wyceny.

Zakres opracowania obejmuje ustalenie aktualnej wartosci rynkowej prawa
wtasnosci opisanej powyzej nieruchomosci.

1.3. Cel wyceny.

Wycena zostata sporzgdzona w celu oszacowania aktualnej wartosci rynkowej opisanej
wyzej nieruchomosci na potrzeby przeprowadzenia postepowania upadtosciowego
przedsiebiorstwa FT ENERGY Spotka z 0.0.

1.4. Ustalenie dat istotnych w procedurze wyceny.

Data ogledzin 1 lutego 2022r.

20 lutego 2022r.
1 lutego 2022r.

Data, ustalenia wartosci nieruchomosci 20 lutego 2022r.

Data sporzgdzenia wyceny

Data, na ktorg ustalono stan przedmiotu wyceny

Nie zachodzg zadne przestanki, ktore wskazywaty by, iz stan przedmiotu wyceny jaki
ustalono podczas ogledzin nieruchomosci bytby inny w dniu poprzedzajgcym ogtoszenie
upadtosci spotki to jest 12 stycznia 2023r.
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1.5. Podstawy formalne wyceny.

Podstawg formalng opracowania jest zlecenie Pana Dawida Seka sporzgdzajacego opis
i 0szacowanie przedsiebiorstwa.

1.6. Podstawy prawne.

- Ustawa z 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. 2010 r. Nr 102 poz. 651 z pdzniejszymi zmianami).

- Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 3 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. (Dz. U. 2021 poz. 555).

— Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 3 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. (Dz. U. 2021 poz. 555).

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2016 poz. 615, 996,

1579).

- Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U. z 2016r. poz. 1574,
1579).

1.7. Przepisy vzupetniajace i normy zawodowe.

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — wyd. przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych: (KSWP — podstawowe), (KSWS — szczegotowe),
(NI — noty interpretacyjne), (TNI — tymczasowe noty interpretacyjne), jako dobrowolne
zasady dobrej praktyki zawodowej.

- Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2021 poz. 1805)

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz.U.2020, poz.
1740);

- Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. 2020 poz.
1333)

- Ustawa z 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Tekst
jednolity: Dz. U.z2020r. poz. 293, 471. 782, 1086.)
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1.8. Inne 7zrédta informacji pomocne w wycenie.

- Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 1 lutego 2023r.

- Badanie Ksigg wieczystych KW nr PO1Z/00046496/8, KW nr PO1Z/00046495/1,
KW nr PO1Z/00046367/5.

-, Nieruchomos$¢” — kwartalnik Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych.

- Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego — omowienie
standardu wraz z przyktadami zadan — Mieczystaw Prystupa. PFSRM Warszawa 2003r.

- lle jest warta nieruchomos¢ — Elzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel. POLTEXT Warszawa 2004r.

- Wypis z rejestru gruntdéw, kartoteki budynkow i mapa zasadnicza zakupione
w zasobach starostwa powiatowego w Ztotowie.

- Studium Uwarunkowan | Kierunkoéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Lipka.

- Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jako istotny instrument podnajmowania decyzji
kredytowych i ocen ryzyka zwigzanego z zabezpieczeniem kredytu. Magdalena
Matecka-Pilujska XVIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcdéw Majgtkowych, 22-24
wrzesnia 2009r.

— https://docplayer.pl/219239-Wartosc-dla-wymuszonej-sprzedazy-jako-istotny-
instrument-odejmowania-decyzji-kredytowych-i-oceny-ryzyka-zwiazaneqo-z-
zabezpieczeniem-kredytu.html

— Postanowienia Sgdow okreslajgce wysokos¢ dyskonta uwzgledniajgcego warunki
wymuszonej sprzedazy:

— Postanowienie Sgdu Okregowego w Krakowie w sprawie o sygn. akt XIl Gz 936/16

z dnia 02.12.2016 r.

— Postanowienie Sgdu Okregowego w Warszawie w sprawie o sygn. akt XXIlI Gz
1131/19 z dnia 23.04.2020r.

- Baza danych , SLASK” w systemie WALOR firmy ProNet Sp. z 0.0. zawierajgca

transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci.

- Baza danych ,EVALUER” zawierajgca transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci.

https://evaluer.pl/

- Wiasne badania - analiza aktualnych cen rynkowych na rynku nieruchomosci

ustugowych i rolnych.
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2. Opis nieruchomosci.

2.1. Stan prawny nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomos$¢ posiada uregulowany stan prawny i zapisana jest w trzech
ksiegach wieczystych prowadzonych przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Ziotowie: KW nr PO1Z/00046496/8, KW nr PO12Z/00046495/1,
KW nr PO1Z/00046367/5.

Badanie KW nr PO17/00046496/8:

Dziat | O: oznaczenie nieruchomosci.

Dziatki gruntu o numerach 303/13, 303/117, 303/118, 303/119, 303/120, 303/121,
303/122, 303/123, 303/124, 303/125, 303/126, 303/127, 303/128
o tgcznym obszarze 7,8145 ha.

Jako: B — grunty rolne zabudowane, Lzr - grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych,

Dziat | S: spis praw zwigzanych z wfasnoscig.

Brak wpisow.

Dziat Il: wkasnosc.

Wiasciciel - FT ENERGY spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
7 siedzibg w Kluczborku.
Dziat lll: prawa, roszczenia i ograniczenia.

3. Inny wpis:
Wszczeto egzekucije z nieruchomosci dtuznika.

Dotaczenie egzekucje z nieruchomosci dtuznika na rzecz kolejnych wierzycieli:
Lp. 1. Gmina Lipka, Lipka, 570791371.
Lp. 2. Gmina Lipka, Lipka, 570791371.
Lp. 3. Gmina Lipka, Lipka, 570791371.
Lp. 4. Gmina Lipka, LIPKA, 570791371.

4. Inny wpis:
Wszczeto egzekucje z nieruchomosci diuznika na rzecz wierzyciela wpisanego

w podrubryce 3.4.3.w sprawie KM 1662/19.
Lp. 1. Gmina Lipka, Lipka, 570791371.
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Dziat IV: hipoteki.

4. Hipoteka przymusowa na kwote: 10 930,00 zt.
Naleznos¢ objeta tytutem wykonawczym, zarzgdzenie zabezpieczenia nr 2/2016/ZZ
wystawione dnia 05-04-2016r. z klauzulg wykonalnosci.

Zabezpieczenie zobowigzan podatkowych z tytutu podatku od nieruchomosci za 2015r.
Na rzecz Gminy Lipka.

5. Hipoteka przymusowa na kwote: 49 877,00 z.

Naleznos¢ objeta tytutem wykonawczym, decyzja wydana przez wojta Gminy Lipka dnia
12-04-2018 .

Zabezpieczenie zobowigzan podatkowych z tytutu podatku od nieruchomosci za 2016r.
Na rzecz Gminy Lipka.

Badanie KW nr PO17/00046495/1:

Dziat | O: oznaczenie nieruchomosci.

Dziatki gruntu o numerach 303/100, 303/101, 303/103, 303/104,
0 fgcznym obszarze 5,3447 ha.

Jako B — grunty rolne zabudowane, Lz - grunty zadrzewione i zakrzewione.

Dziat | S: spis praw zwigzanych z wfasnoscig.

Brak wpisow.

Dziat Il: wkasnosg.

Wiasciciel - FT ENERGY spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Z siedzibg w Kluczborku.
Dziat lll: prawa, roszczenia i ograniczenia.

3. Inny wpis:
Wszczeto egzekucije z nieruchomosci dtuznika.

Dotgczenie egzekucje z nieruchomosci dtuznika na rzecz kolejnych wierzycieli:
Lp. 1. Gmina Lipka, Lipka, 570791371.
Lp. 2. Gmina Lipka, Lipka, 570791371.
Lp. 3. Gmina Lipka, Lipka, 570791371.
Lp. 4. Gmina Lipka, LIPKA, 570791371.

4. Inny wpis:
Wszczeto egzekucje z nieruchomosci diuznika na rzecz wierzyciela wpisanego
w podrubryce 3.4.3.w sprawie KM 1662/19.

Lp. 1. Gmina Lipka, Lipka, 570791371.
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Dziat IV: hipoteki.

3. Hipoteka przymusowa na kwote: 10 930,00 zt.
Naleznos¢ objeta tytutem wykonawczym, zarzgdzenie zabezpieczenia nr 2/2016/ZZ
wystawione dnia 05-04-2016r. z klauzulg wykonalnosci.

Zabezpieczenie zobowigzan podatkowych z tytutu podatku od nieruchomosci za 2015r.
Na rzecz Gminy Lipka.

4. Hipoteka przymusowa na kwote: 49 877,00 zt.

Naleznos¢ objeta tytutem wykonawczym, decyzja wydana przez wojta Gminy Lipka dnia
12-04-2018 .

Zabezpieczenie zobowigzan podatkowych z tytutu podatku od nieruchomosci za 2016r.
Na rzecz Gminy Lipka.

Badanie KW nr PO1Z/00046367/5:

Dziat | O: oznaczenie nieruchomosci.

Dziatki gruntu o numerach 303/40, 303/42, 303/43, 303/44, 303/47, 303/49, 303/55,
303/56, 303/57, 303/58, 303/59, 303/60, 303/61, 303/62, 303/106, 303/107, 303/110
0 tgcznym obszarze 111,0636 ha

jako R — grunty orne, Ba — tereny przemystowe, B — grunty rolne zabudowane, Dr — drogji,
Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane.

Dziat | S: spis praw zwigzanych z wfasnoscig.

Brak wpisow.

Dziat Il: wtasnosc.

Wiasciciel - FT ENERGY spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w Kluczborku.

Dziat lll: prawa, roszczenia i ograniczenia.

Whpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego gruntu i wtasnosci budynkéw i budowli.

1. Inny wpis:
Wszczeto egzekucje z nieruchomosci dtuznika (KM 1627/11).

Dotaczenie egzekucje z nieruchomosci dtuznika na rzecz kolejnych wierzycieli:

Lp. 1. Przedsigbiorstwo Produkcyjno - Ustugowo - Handlowe "Stalbud" T. Zmudzki
i Spotka - Sp. J. w Cztuchowie,

Lp. 2. Przedsiebiorstwo Produkcyjno - Ustugowo - Handlowe "Stalbud" T. Zmudzki
| Spotka - Sp. J. w Cztuchowie,

Lp. 1. Zdzistaw Brzeski, 61012006815.
Lp. 2. Wiestaw Rolbiecki , 56011214756.
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Lp. 3. Wiestaw Rolbiecki , 56011214756.
Lp. 4. Krzysztof Felski, 79072712012.

Lp. 5. Wiestaw Rolbiecki, 56011214756.
Lp. 6. Marian Belter , 46082302595.

Lp. 7. Kazimierz Bieluszko , 41050705958.

1. Inny wpis:
Wszczeto egzekucije z nieruchomosci dtuznika.

Dotaczenie egzekucje z nieruchomosci diuznika na rzecz kolejnych wierzycieli:
Lp. 1. Gmina Lipka, Lipka, 570791371.
Lp. 2. Gmina Lipka, Lipka, 570791371.
Lp. 3. Gmina Lipka, Lipka, 570791371.
Lp. 4. Gmina Lipka, LIPKA, 570791371.

Dziat IV: hipoteki.

4. Hipoteka przymusowa na kwote: 10 930,00 zt.
Naleznos¢ objeta tytutem wykonawczym, zarzgdzenie zabezpieczenia nr 2/2016/ZZ
wystawione dnia 05-04-2016r. z klauzulg wykonalnosci.

Zabezpieczenie zobowigzan podatkowych z tytutu podatku od nieruchomosci za 2015r.
Na rzecz Gminy Lipka.

5. Hipoteka przymusowa na kwote: 1 419,90 zt.

Naleznos¢ objeta tytutem wykonawczym, tytut wykonawczy nr 28/18/2017/P z dnia 04-10-
2017r.

Zabezpieczenie zobowigzan podatkowych z tytutu podatku rolnego za 2015r. i 2016r.,
odsetek i kosztéw upomnien.

Na rzecz Gminy Lipka.

6. Hipoteka przymusowa na kwote: 49 877,00 zt.

Naleznos¢ objeta tytutem wykonawczym, decyzja wydana przez woéjta Gminy Lipka dnia
12-04-2018 r.

Zabezpieczenie zobowigzan podatkowych z tytutu podatku od nieruchomosci za 2016r.
Na rzecz Gminy Lipka.

7. Hipoteka przymusowa na kwote: 209 878,00 zt

Naleznos¢ objeta tytutem wykonawczym, decyzja wydana przez wéjta Gminy Lipka dnia
01-003-2019r.

Zabezpieczenie zobowigzan podatkowych z tytutu podatku od nieruchomosci za 2017r.
Na rzecz Gminy Lipka.

-10 -
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8. Hipoteka przymusowa na kwote: 208 110,00 zt.

Naleznos¢ objeta decyzjami, decyzje wydane przez woéjta Gminy Lipka z dnia 10-07-
2020r. w sprawie o sygn. FIN.3120.5.2018.PP oraz o sygn. FIN.3120.5.2019.PP
Zabezpieczenie zobowigzan podatkowych z tytutu podatku od nieruchomosci za 2018r.
i 2019r. Na rzecz Gminy Lipka

9. Hipoteka przymusowa na kwote: 25 890,00 zt.

Naleznos¢ objeta decyzjami, decyzje wydane przez wéjta Gminy Lipka z dnia 6-09-2020r.
w sprawie o sygn. FIN.3121.1-.2015.2020.PP oraz z dnia 21.09.2020 R. w sprawie o
sygn. FIN.3121.1-.2016.2020.PP

Zabezpieczenie zobowigzan podatkowych z tytutu podatku od nieruchomosci za 2015r.
i 2016r. Na rzecz Gminy Lipka.

Badania ksigg dokonano dnia 4 i 6 lutego 2023r. na stronie intfernetowe;j
ministerstwa sprawiedliwosci:
https.//przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw prz/KsiegiWieczystee

Nie odnotowana zadnych  wpisdw  dotyczgcych — naniesien
budowlanych.

PO1Z2/00046367/5 PO1Z2/00046496/8

Rysunek nr 1 — Rozmieszczenie nieruchomosci zapisanych w poszczegdlnych ksiegach wieczystych

-11 -
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2.2. Opis skladnika grutnowego oraz lokalizacii.

Wyceniana nieruchomos¢ znajduje sie w Gminie Lipka, powiat ztotowski wojewddztwo
wielkopolskie, w rejonie ulicy Osiedle Rajdowe i stanowi niezabudowane dziatki gruntu
oraz dziatki zabudowane nieczynnymi budynkami i budowlami bytego Lotniska Debrzno.

Wyceniana

Rysunek nr 3 — Lokalizacja szczegdtowa na ortofotomapie.

-12 -
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Wyceniana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w obrebie Gminy Lipka w jej péinocno —
wschodniej czesci. Gmina Lipka potozona jest w poétnocnej czesci wojewddztwa
wielkopolskiego i jest najbardziej na pémoc wysunietg gming w powiecie ztotowskim.
Pothocng i zachodnig granice gminy stanowig zarazem granice ww. powiatu i
wojewddztwa odpowiednio z powiatami cziuchowskim i sepolerskim w wojewddztwach
pomorskim i kujawsko-pomorskim. Centralnym osrodkiem administracyjno — handlowym
gminy jest Lipka, potozona w odlegtosci okoto 20-25 km na pétocny wschod od stolicy
powiatu — Ztotowa i 170 km na pdtnoc od stolicy wojewodztwa - Poznania.

Nieruchomos¢ w wiekszosci stanowi niezabudowane dziatki gruntu uzytkowane rolniczo
gdzieniegdzie utwardzone oraz pojedyncze dziatki zabudowane zdewastowanymi
budynkami gospodarczymi oraz kompleks dziatek ulokowanych posrod terendw
zalesionych zabudowanych hangarami dla samolotow z porosnietymi dachami w celu
kamuflazu.

Sktadnik gruntowy wycenianych nieruchomosci to obszar 1 242 228 m2.
Ksztatt dziatek nieregularny, foremny, wydtuzony réwnoleznikowo.

Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej, droga wojewodzka nr 188
prowadzaca z Pity przez Krajenke i Ztotéw do Cztuchowa.

Odlegtos¢ od autostrady A1 to 175 km.

Teren pfaski bez deniwelacji na znacznej powierzchni utwardzony i zabudowany. Posesja
ogrodzona i posiadajgca oswietlenie zewnetrzne.

Uzbrojenie w sieci komunalne: nieruchomos¢ nieuzbrojona posiada dostep do sieci
Wodnej i Elektryczne;.

Potozenie, dostepnos¢ komunikacyjng, sgsiedztwo nieruchomosci okresla sie jako —
niekorzystna.

Potencjat inwestycyjny, stan zagospodarowania dziatki jako — ponizej przecietne;.
Wielkos¢ (areat) nieruchomosci okreslono jako niekorzystny.

Brak informacji dotyczacych skazen wycenianej nieruchomosci, wycene sporzgdzono
przy zatozeniu, ze nieruchomos$¢ wolna jest od jakichkolwiek skazen chemicznych czy
biologicznych lub innych zanieczyszczen mogacych stanowi¢ naruszenie obowigzujgcego
prawa, w tym polskich norm i przepisow techniczno-budowlanych, albo mogacych

stanowi¢ zagrozenie dla zdrowia, zycia i bezpieczenstwa ludzi oraz srodowiska
naturalnego.

Nie wystepuje obowigzek rekultywacji terenu nieruchomosci.

Wypis z rejestru gruntow oraz kartoteki budynkow stanowi zatgcznik do operatu
szacunkowego.
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2.3. Uwarunkowania planistyczne.

Dla terenu, na ktérym lezy wyceniana nieruchomos$¢ brak jest obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W dniu 26 listopada 2021r.
uchwalono Uchwate Nr XXXII/264/21 Rady Gminy Lipka w sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
w obrebie geodezyjnym Debrzno-Wies, przy drodze wojewodzkiej nr 188, w Gminie Lipka.

W dniu 14 grudnia 2022r. wydano Obwieszczenie Wojta Gminy Lipka o wytozeniu
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru w obrebie geodezyjnym Debrzno Wies$, przy drodze wojewddzkiej nr 188,
w Gminie Lipka.

W Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Lipka
obszar, na ktérym potozona jest wyceniana nieruchomos¢ opisany zostat jako:

E

Na potudniowy wschod od czesci nieruchomosci zapisanej w KW nr PO12/00046496/8
zaplanowano:

(@)

Tereny predystynowane do dziatalnosci

gospodarcze;.

lokalizacji skoncentrowanej

Potencjalng lokalizacje biogazowni z orientacyjng strefg oddziatywania.

Na potudnie od przedmiotowe] nieruchomosci zaplanowano lokalizacje bocznicy
kolejowe;.
| rOjektowana bocznica kolejowa
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Rysunek nr 4 — Wyrys ze Studium Uwarunkowar i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego.
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Fotografia sferyczna przedmiotowej nieruchomosci zamieszczona w serwisie gogle street
view.

< >

Google

Widok na strone wschodnig kompleksu.

Widok na strone zachodnig kompleksu.
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2.5. Opis naniesien budowlanych.

1. Nieruchomos¢ zapisana w KW nr PO17/00046496/8.

Ta czes¢ nieruchomosci znajduje sie we wschodniej czesci kompleksu poza terenem
lotniska na terenie zalesionym i zabudowana jest 12 identycznymi budynkami bytych
hangaréw na samoloty wojskowe. Urzgdzenia te wystepujg na dziatkach o numerach:
303/118, 303/119, 303/120, 303/121, 303/122, 303/123, 303/124, 303/125, 303/126,
303/127, 303/128 i niewidoczne sg na zadnej ogdélnodostepnej mapie.

Ponadto dziatka nr 303/119 poza czescig zabudowang dwoma hangarami posiada
niezabudowang powierzchnie (7 000m?), na ktorej wystepuje pozostato$¢ po hangarze
w postaci watu ziemi. Ta czes¢ dziatki zostata wyceniona dodatkowo.

Na dziatce nr 303/117 ulokowany jest budynek gospodarczy nr inw. 455, ktéry jest
niemal catkowicie zdewastowany.

Ponadto na dziatkach wystepuje utwardzenie terenu bitumiczne oraz ptytami zelbetowymi.

Dziatka nr 303/13 jest w 100% zalesiona, a w jej obrebie znajduje sie trudna do
zidentyfikowania zdewastowana budowla.

082

S00M18

Rysunek nr 5 — Ortofotomapa dziatek zapisanych w KW nr PO 12/00046496/8.
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Rysunek nr 6 — Mapa uksztaftowania terenu z widocznymi zarysami hangardw na dziatkach
zapisanych w KW nr PO12/00046496/8.

Hangary samolotowe:

Parametry urzgdzen:

llos¢: 12 sztuk

Powierzchnia uzytkowa — 420,00 m?

Powierzchnia zabudowy — 670,00 m?

Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie pomiarow fotogrametrycznych
przeprowadzonych na:
https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0&actions=acShowWgPlot

Uklad funkcjonalny:

Kazdy hangar posiada wewnagtrz jedno pomieszczenie bez zadnych $cianek dziatowych.
Dostep przez brame rozwieralng na catg szerokos¢ hangaru.

Konstrukcja zelbetowa prefabrykowana.

Fundamenty w postaci faw zelbetowych, posadzka z ptyt zelbetowych.
Sklepienie potkoliste ( sciany i dach) z ptyt zelbetowych prefabrykowanych.
$ciany i dach dla kamuflazu przysypane ziemig i poros$niete drzewami i krzewami.
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Hangary na samoloty wojskowe.
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Budynek gospodarczy nr inw. 455:
posmmmmmmnsss. | Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 108,80 m?
Powierzchnia zabudowy — 128,00 m?
Rok budowy — 1970r.

Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Ukiad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy.

Konstrukcija:

Sciany murowane z cegly i pustakow.
Dach — stropodach ptfaski prefabrykowany.

Budynek zdewastowany. Zuzycie techniczne — 100 %.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108)

A RRCN A T ERRTICR, ;pg g i1
J . 3 . et y e}
3 . " R U ¢

L W e

Budynek gospodarczy nr inw. 455 na dziatce nr 303/117.
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Ky

Utwardzone drogi i place.

Dziatka nr 303/13 z zabudowa:
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2. Nieruchomosé zapisana w KW nr PO1Z/00046495/1.

Ta czes¢ nieruchomosci znajduje sie na potudnie od zasadniczego kompleksu lotniska.
BT =

Rysunek nr 7 — ortofotomapa z granicami dziatek i budynkami.

| I.

08 i5IIRjowg

Rysunek nr 8 — mapa wtasnosciowa z numerami inw. budynkow.
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Dziatki o numerach 303/101 i 303/103 pozostajg niezabudowane
Dziatka nr 303/100 zabudowana jest 5 zdewastowanymi budynkami gospodarczymi

0 numerach inw. 496, 497, 498, 500, 501 oraz drogami i placami o zniszczonej

nawierzchni bitumicznej.
Dziatka nr 303/104 zabudowana jest 5 zdewastowanymi budynkami gospodarczymi
o numerach inw. 55, 56, 502, 503, 504 oraz drogami i placami o zniszczonej nawierzchni

bitumicznej.
—
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Rysunek nr 10 — mapa dziatki nr 303/104 z infrastrukturg podziemna.
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Rysunek nr 11 — Zdjecie lotnicze wycenianej nieruchomosci.

1. Budynek gospodarczy nr inw. 496:

sz | Parametry budynku:
g m Powierzchnia uzytkowa — 386,75 m?
£ Powierzchnia zabudowy — 445,00 m?
= E Rok budowy — 1968.

Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Uktad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy.
Konstrukcja:

Sciany murowane z cegly i pustakow.
Dach — stropodach pfaski prefabrykowany.

Budynek zdewastowany. Zuzycie techniczne — bliskie 100 %.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108)
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2. Budynek gospodarczy nr inw. 497:
Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 22,10 m?
Powierzchnia zabudowy — 26,00 m?
Rok budowy — 1968r.

Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Uktad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy.
Konstrukgija:

Sciany murowane z cegty i pustakow.
Dach — stropodach pfaski prefabrykowany.

Budynek zdewastowany. Zuzycie techniczne — bliskie 100 %.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108)

3. Budynek gospodarczy nr inw. 498:

Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 289,00 m?
Powierzchnia zabudowy — 340,00 m?
Rok budowy — 1968r.

Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Uktad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy.
Konstrukcja:

Sciany murowane z cegly i pustakow.
Dach — stropodach pfaski prefabrykowany.

Budynek zdewastowany. Zuzycie techniczne — bliskie 100 %.
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Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108).

4. Budynek gospodarczy nr inw. 500:

RN Parametry budynku:
E Powierzchnia uzytkowa — 174,25 m?

£ Powierzchnia zabudowy — 205,00 m?
mitm | Rok budowy — 1968r.
srmmmzamzaa Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Ukfad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy.
Konstrukgija:

Sciany murowane z cegty i pustakow.
Dach — stropodach pfaski prefabrykowany.

Budynek zdewastowany. Zuzycie techniczne — bliskie 100 %.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108).

ray
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5. Budynek gospodarczy nr inw. 501:

smmmnesss | Parametry budynku:
g“\m Powierzchnia uzytkowa — 374,00 m?
£ Powierzchnia zabudowy — 440,00 m?

.E'i-j Rok budowy — 1968r.

LELTIE LAY Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Uktad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy.
Konstrukgija:

Sciany — murowane z cegly i pustakéow.
Dach — stropodach ptaski prefabrykowany.

Budynek zdewastowany. Zuzycie techniczne — bliskie 100 %.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108).

6. Budynek gospodarczy nr inw. 502:

mmmmmnssss | Parametry budynku:
g m Powierzchnia uzytkowa — 135,00 m?
£ Powierzchnia zabudowy — 159,00 m?
. E Rok budowy — 1930r.
rrr=zzmr— Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.
Uktad funkcjonalny:

Parterowy budynek pierwotnie mieszkalny z poddaszem.

Konstrukcja:
Sciany — murowane z cegly.

Dach — dwuspadowy, konstrukciji drewnianej, kryty dachowka.

Budynek zdewastowany. Zuzycie techniczne — bliskie 100 %.
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7. Budynek gospodarczy nr inw. 503:

Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 169,15 m?
Powierzchnia zabudowy — 199,00 m?

Rok budowy — 1968r.
Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Uktad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy.
Konstrukcija:

Sciany — murowane z cegly.
Dach — brak.

Budynek kompletnie zdewastowany. Zuzycie techniczne — 100 %.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108).
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8. Budynek gospodarczy nr inw. 504:
Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 255,85 m?
Powierzchnia zabudowy — 301,00 m?
Rok budowy — 1968r.

Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Uktad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy.
Konstrukgija:

Sciany — murowane z cegly i pustakéow.
Dach — stropodach pfaski prefabrykowany.

Budynek zdewastowany. Zuzycie techniczne — bliskie 100 %.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkeyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108).

9. Budynek gospodarczy nr inw. 55:

Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 134,30 m?
Powierzchnia zabudowy — 158,00 m?

Rok budowy — 1968r.
Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkdw.

Uktad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy.

Konstrukcja:

Sciany — murowane z cegly i pustakow.

Dach — stropodach ptfaski prefabrykowany.

Budynek zdewastowany. Zuzycie techniczne — bliskie 100 %.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108).
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10. Budynek gospodarczy nr inw. 56:

mmommwes | Pgrametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 134,30 m?
£ Powierzchnia zabudowy — 158,00 m?

. E Rok budowy — 1968r.
rmmm=amzaa Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Budynek catkowicie rozebrany.
Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkow: budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108).

“ \ J - o
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Poza opisanymi budynkami w obrebie nieruchomosci znajdujg sie utwardzenie terenu
nawierzchnig bitumiczng oraz ptytami zelbetowymi drogi wewnetrzne o bardzo ztym stanie
techniczny.
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3. Nieruchomosé zapisana w KW nr PO1Z/00046367/5.

Ta czes¢ nieruchomosci zawiera zasadniczy kompleks dziatek zwigzanych z lotniskiem.
W ksiedze wieczystej zapisane sg dziatki:
1. Niezabudowane dziatki uzytkowane rolniczo. Sa to dziatki 0 numerach: 303/40, 303/42

2. Duze dziatki uzytkowane rolniczo z pozostatosciami po hangarach na samoloty
w postaci utwardzonej powierzchni gruntu ptytami zelbetowymi oraz watami ziemnym
i czescig murowang budynkéw. Sg to dziatki o numerach: 303/44 (5 pozostatosci po
hangarach), 303/47 (8 pozostatosci po hangarach), 303/49 (3 pozostatosci po
hangarach).

3. Kompleks matych dziatek po potudniowej stronie ulicy Osiedle Rajdowe
z pozostatosciami po hangarach na samoloty w postaci utwardzonej powierzchni gruntu
ptytami zelbetowymi oraz watami ziemnym i cze$cig murowang budynkow (po jednej na
kazdej dziatce, w sumie 8 sztuk). Sg to dziatki o numerach: 303/55, 303/56, 303/57,
303/58, 303/59, 303/60, 303/61 i 303/62.

4. Dziatki zabudowane budynkami gospodarczymi. Sg to dziatki o numerach: 303/106 |
303/110. (3 zdewastowane budynki ), 303/107 (2 budynki uzytkowane podczas ogledzin)
oraz 303/43 (budynek z pasieka).

Dziatka na ktérej ulokowany jest gtdwny pas startowy nie wchodzi
w zakres opracowania i stanowi wtasnos$¢ osoby trzecie;.

REERZNONNIES]

Rysunek nr 12 — Wschodnia czesc¢ nieruchomosci z dziatkami niezabudowanymi i z dziatkami na
ktdrych posadowione byty hangary.
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Rysunek nr 13 — Zachodnia czesc nieruchomosci z dziatkami 303/106, 303/107 i 303/110
zabudowanymi budynkami gospodarczymi.

Rysunek nr 14 — Dziatka nr 303/43 zabudowana budynkiem z pasieka.
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Rysunek nr 16 — Czesc¢ zabudowana dziatki nr 303/107 z infrastrukturg podziemng.
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1. Budynek gospodarczy nr inw. 456:
Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 197,20 m?
Powierzchnia zabudowy — 232,00 m?
Rok budowy — 1970r.

Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Uktad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy.

Konstrukgja:

Fundament — fawy zelbetowe.

Sciany murowane z cegly i pustakow.

Dach — stropodach pfaski prefabrykowany kryty papa na lepiku.
Stolarka okienna drewniana.

Brama wjazdowa — stalowa.

Wyposazenie w instalacje: elektryczna, wodna i kanalizacyjna.

Budynek uzytkowany.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108)
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2. Budynek gospodarczy nr inw. 510:
Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 243,10 m?
Powierzchnia zabudowy — 286,00 m?
Rok budowy — 1970r.

Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Uktad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy z garazem.

Konstrukgija:

Fundament — fawy zelbetowe.

Sciany murowane z cegly i pustakow.

Dach — stropodach pfaski prefabrykowany, kryty papa na lepiku.
Okiennice — stalowe.

Wyposazenie w instalacje: elektryczna, wodna i kanalizacyjna.

Budynek uzytkowany.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108)

Posesja zabudowana powyzej opisanymi dwoma budynkami ogrodzona ptotem z siatki
stalowe;.
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Rysunek nr 17 — Czesc¢ zabudowana dziatki nr 303/106 z infrastrukturg podziemng.

3. Budynek gospodarczy nr inw. 508:
Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 81,60 m?
Powierzchnia zabudowy — 96,00 m?
Rok budowy — 1968r.

Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Uktad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy.
Konstrukgcja:

Sciany murowane z cegly i pustakow.
Dach — stropodach pfaski prefabrykowany.

Budynek zdewastowany. Zuzycie techniczne — bliskie 100 %.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkeyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108)

4. Budynek gospodarczy nr inw. 509:
Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 44,20 m?
Powierzchnia zabudowy — 52,00 m?

Rok budowy — 1968r.
Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Uktad funkcjonalny:
Parterowy budynek gospodarczy.
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Konstrukcija:
Sciany murowane z cegly i pustakow.

Dach — stropodach ptfaski prefabrykowany.
Budynek zdewastowany. Zuzycie techniczne — bliskie 100 %.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa (108).

5. Budynek gospodarczy nr inw. 610:

Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 44,20 m?
Powierzchnia zabudowy — 52,00 m?

Rok budowy — 1968r.
Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie wypisu z rejestru budynkow.

Uktad funkcjonalny:

Parterowy budynek gospodarczy.
Konstrukcja:

Sciany murowane z cegly i pustakow.
Dach — stropodach pfaski prefabrykowany.

Budynek zdewastowany. Zuzycie techniczne — bliskie 100 %.

Rodzaj wg. KST uwidoczniony w wypisie z rejestru budynkéw: pozostate budynki
niemieszkalne (109).

-37-



Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego ,,AG”
Aleksander Gzyl

Rysunek nr 18 — Dziatka nr 303/43 zabudowana budynkiem z pasiekg

6. Budynek z pasieka:

Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa — 44,20 m?
Powierzchnia zabudowy — 52,00 m?

Dane liczbowe dane liczbowe na podstawie obliczer fotogrametrycznych

Uktad funkcjonalny:

Budynek parterowy, niepodpiwniczony.
Konstrukcja:

Sciany murowane z cegly i pustakow.
Dach — stropodach ptfaski prefabrykowany.
Stolarka okienna i drzwiowa — drewniana.
Elewacja — tynkowana.

Budynek uzytkowany

Budynek nie widnieje w rejestrze budynkéw ani nie jest ujawniony na mapach.
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Rysunek nr 19 — Dziatki, na ktorych ulokowane byty hangary.

Rysunek nr 20 — Zdjecie lotnicze dziatek, na ktorych ulokowane byty hangary
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Dziatki niezabudowane:

- 40 -



Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego ,,AG”
Aleksander Gzyl

Dziatki z pozostatosciami po hangarach:

-4 -



Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego ,,AG”
Aleksander Gzyl

L.i \.!

3. Wycena nieruchomosci.

3.1. Przyjete podejscie. metoda i technika wyceny.

Cel niniejszej wyceny determinuje ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Art. 151. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami mowi: ,Wartos¢ rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaC za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

Stosownie do art. 154.1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wtasciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Art. 155, 1. Podaje: ,Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie,
niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach, zawarte w szczegolnosci w:

1) ksiegach wieczystych;

2) katastrze nieruchomosci;

3) ewidenciji sieci uzbrojenia terenu;

3 a) ewidencji numeracji porzadkowej nieruchomosci;

3 b) rejestrach zabytkow;

4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 169;

S)planach migjscowych, studiach uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz pozwoleniach na budowe;

6) wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe;

6 a) dokumentach bedacych w posiadaniu agencii, ktorym Skarb Panstwa powierzyt,
w drodze ustaw, wykonywanie prawa wtasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz;

6 b) w aktach notarialnych znajdujgcych sie w posiadaniu spétdzielni mieszkaniowych,
dotyczacych zbywania spoétdzielczych praw do lokali;

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedacych podstawg wpisu
do ksigg wieczystych oraz do rejestrow wchodzgcych w sktad operatu katastralnego;

8) Swiadectwie charakterystyki energetycznej.
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Wycene nieruchomosci dla wszystkich lokalizacji wykonano:

— podejsciem poréwnawczym,
- metoda korygowania ceny Sredniej.

3.2. Metodologia wyceny w podejsciv poréwnawczym,
metodzie korygowania ceny sredniej.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami:

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

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

§4.1 Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen.

2. W podejsciu porébwnawczym stosuje sie metode poroéwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedacag
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan przyjmuje sie 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 transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty
Srednigj ceny nieruchomosci podobnych, wspotczynnikami korygujgcymi
uwzgledniajgcymi réznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbior cen transakcyjnych
wtasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktorych mowa w

art. 161 ust.2 ustawy. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych
do analiz statystycznych.
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Zgodnie z Notqg Interpretacyjng nr 1 (NI1) Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny (PKZIW) ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w
wycenie nieruchomosci” :

3.1 Podejscie porownawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a
takze cechy nieruchomosci wptywajgce na ceny, zwlaszcza na ich zréznicowanie.

3.2 Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomose, ktéra jest
poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny ze wzgledu na potozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
wartosc.

3.3 Do poréwnan nalezy wykorzystywac nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa
lata od daty, na ktdérg okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystywanie cen z innych
okresow wymaga szczegdtowego uzasadnienia.

4.1 Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé
wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych
cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i
nieruchomosciami podobnymi.

4.2 Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami:

4.2.1 Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

4.2.2 Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

4.2.3 Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zroznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

4.2.4 Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
4.2.5 Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

4.2.6 Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

4.2.7 Charakterystyka wycenionej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

4.2.8 Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wyceniane] kolejno
z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych
z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do porownan.

4.2.9 Obliczanie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.
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4.2.10 Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako S$redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan
w poszczegdlnych parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow
jest zréznicowana.

4.2.11 Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek pordwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

5.1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny Sredniej
mozna stosowac¢ dodatkowo wspodtczynnik korekeyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10].

Wspdtczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych,
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza
cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.
Uwzglednianie wspoétczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku
uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiednie]
klauzuli.

3.3. Analiza rynku.

[P Na obszarze powiatu ztotowskiego najlepiej rozwiniety jest rynek
nieruchomosci  zabudowanych  budynkami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi  oraz  niezabudowanymi pod zabudowe
mieszkaniowg.  Na  przestrzeni  ostatnich  trzech lat
zaobserwowano okoto kilkadziesigt transakcji dotyczacych
sprzedazy nieruchomosci zabudowanych, z czego ponad 90%
dotyczyta budynkdédw mieszkalnych jednorodzinnych. Odnotowano kilka transakcji
dotyczacych nieruchomosci zabudowanych budynkami magazynowo — sktadowymi i
produkcyjnymi. Byty to transakcje dotyczace nieruchomosci nie spetniajgcych kryterium
nieruchomosci podobnych ze wzgledu na matg powierzchnie uzytkowg i bardzo zty stan
techniczny obiektow lub o nieznanej powierzchni uzytkowej.

Analizowany rynek nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
przemystowo i magazynowo sktadowg oraz zabudowanych budynkami magazynowo -
.sktadowg i przemystowa.

Ustalony w ramach przeprowadzonego monitoringu zbidr transakciji obejmujgcy badany
segment rynku, nie pozwala na wybor takich par sprzedazy nieruchomosci podobnych,
ktorych poréwnanie i analiza umozliwityby stwierdzenie, ze w okresie pomiedzy
poszczegdlnymi transakcjami miata miejsce zmiana cen tych nieruchomosci wywotana
wytgcznie uptywem czasu. W oparciu o analizy rynkéw rownolegtych oraz informacje
pochodzace z analiz branzowych przyjeto trend czasowy réwny 0%.
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3.4. Ustalenie wartosci jednostkowej dla poszczegdlnych
rodzajow nieruchomosci.

3.4.1. Dziatki niezabudowane, przeznaczone pod zabudowe przemystowa.

<

Zgodnie z zatozeniami wybranej metody ustalono:

Rodzaj rynku — analizowano transakcje na rynku wtérnym dotyczace
sprzedazy  nieruchomosci  niezabudowanych  przeznaczonych
w Planie lub studium pod zabudowe przemystowg i magazynowo-
sktadowa.

Obszar rynku — analizie poddano transakcje na terenie miejscowosci
powiatow: nakielskiego, ztotowski, cziuchowskiego, bydgoskiego,
tucholskiego, sepolenskiego, nakielskiego, pilskiego i wateckiego.

Okres monitorowania — ceny obserwowano na przestrzeni 3 lat od
daty wykonania operatu. Nie odnotowano dajgcego sie wyliczy¢
trendu czasowego.

Jako cene jednostkowg do poréwnania przyjeto 1 m? powierzchni gruntu.

Ustalenie atrybutow cenotwdrczych wycenianej nieruchomosci i ich wag:
W wyniku analizy cen jednostkowych catego zbioru transakcji okreslono jakie cechy
nabywanych nieruchomosci sg atrakcyjne dla nabywcéw. Z catego zbioru transakcji
wybrano nieruchomosci o jednostkowej cenie minimalnej oraz maksymalnej, ktére
poddano szczegotowej analizie okreslajgc ich cechy rynkowe.

Ponadto poréwnywano nieruchomosci ktore roznity sie tylko jednym atrybutem
a pozostate miaty takie same w parach.

Procedura ta doprowadzita do ustalenia atrybutdw cenotworczych wycenianeg
nieruchomosci oraz ich procentowego wptywu na cene. Ustalono rowniez skale ocen
poszczegolnych cech.

Analizujgc rynek nieruchomosci niezabudowanych na badanym obszarze zauwazono,
iz cechami nieruchomosci, ktére najbardziej wptywa na cene nieruchomosci jest je
lokalizacja i dostepnos¢ komunikacyjna a nastepnie uzbrojenie oraz ksztatt i mozliwos¢
zagospodarowania.

Nie odnotowano ani jednej transakcji o tak duzym areale jak nieruchomoscé
podlegajgca wycenie.
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Powyzsze ustalenia przedstawiono w tabeli:

Lp.| Cechy rynkowe

AC

(waga cechy)

1. | Lokalizacja. 30 %
2. | Warunki dojazdu, dostepnosc. 30 %
3. | Uzbrojenie. 20 %
4. Wielkosc¢ (areat) dziatek 10 %
5. | Ksztatt dziatki, mozliwo$¢ zagospodarowania, warunki geotechniczne. 10 %

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujgcg skale ocen:

korzystna

Przecietna

Niekorzystna

Potozenie w strefie Srodmiejskiej lub w obrebie terendéw inwestycyjnych o
dobrych perspektywach rozwojowych, wysoki stan zagospodarowania
terendw przylegtych (istniejace obiekty o charakterze komercyjnym,
ustugowym, produkcyjnym, itp.)

Potozenie w strefie peryferyjnej lub w matym os$rodku miejskim (ponizej
100 tys. mieszkancow), dobry stan zagospodarowania terenéw
przylegtych (istniejace obiekty o charakterze komercyjnym, ustugowym,
produkcyjnym)

Potozenie w odlegtosci kilku kilometréow od osrodkéw miejskich, przecietny
stan zagospodarowania terenéw przylegtych (nieliczne obiekty o
charakterze komercyjnym, ustugowym, produkcyjnym, itp.),

Korzystna

Przecietna

Niekorzystna

Potozenie w poblizu weztéw autostradowych lub w sgsiedztwie drog
krajowych

Dogodny dostep do sieci drog krajowych i wojewddzkich oraz innych sieci
komunikacyjnych

Potozenie w odlegtosci kilku/kilkunastu kilometrow od istniejgcej sieci drég
krajowych i wojewddzkich oraz od innych linii komunikacyjnych, brak
realnych planéw rozbudowy sieci komunikacyjnych w tym rejonie

Korzystna

Przecietna

Niekorzystna

Sieci uzbrojenia doprowadzone do wycenianej nieruchomosci lub dogodna
mozliwo$é podtgczenia sieci elektrycznej, wodociagowej i kanalizacyjne;j.
Nawierzchnia drég dojazdowych utwardzona

Dostep do petnego.

Brak.
Mozliwo$¢ doprowadzenia sieci elektrycznej i wodociggowe;.

Wielkosc.

Korzystna

Przecietna

Niekorzystna

Do 1,5 ha

0d 1,5do 3,0 ha

Powyzej 3,0 ha
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Regularny kwadrat lub prostokgt o odpowiedniej proporcji oraz dtugos
Korzystna bokoéw. Teren ptaski, bez deniwelacji, szkod goérniczych i terenédw narazonyc
na zalanie.

Nieregularny prostokat lub wielokat

Przecietna | Iub
teren z niewielkimi deniwelacjami.

Niekorzystn | wydtuzona, byt waski lub nieregularny wielokat.
a Szkody gérnicze, duze deniwelacje, skarpy.

Ksztatt, mozliwosc
zagospodarowania.

Wyselekcjonowano probke reprezentatywng 12 transakcii:

Przezna-
czenie - typ
dokumentu

Data Pow. gruntu Przeznaczenie gruntu

Wojewd6dziwol Miejscowo$

transakeji [m?] (funkcja dominujaca)

kujawsko- Sicienko Tereny sktadow i magazynow,
2022-08-18|pomorskie | bydgoski | (gmina wiejska) | Szczutki 3001,00 60 000,00 z4 19,99 [Tereny obiektéw produkcyjn. | SUIKZP | 50/79 |6726/2022
Tereny zabudowy ustugowej,

kujawsko- Tereny sktadéw i magazynow, 3663;
2022-02-26 |pomorskie | tucholski | Tuchola (miasto) | Tuchola 16 253 460 840,00 zt | 28,35 [Tereny obiektow produkcyjn. MPZP | 3664 [1669/2021
cztuchowsk | Cztuchow Tereny sktadéw i magazynow,
2021-01-20|pomorskie | i (gmina migjska) | Cztuchéw 5588 195 000,00 zt | 34,90 [Tereny obiektéw produkeyin. MPZP | 8/28 0/2021
kujawsko- Sicienko Tereny sktadéw i magazynow,
2021-01-13|pomorskie | bydgoski | (gmina wigjska) | Teresin 1913 42 276,42 7t | 22,10 [Tereny obiektéw produkcyjn. MPZP 8/5  #442/2021
cztuchowsk | Cztuchow Rychnow Tereny sktadéw i magazynow, 15157/202
2020-12-22|pomorskie | i (gmina wigjska) |y 2 350 80 000,00 zt | 34,04 [Tereny obiektéw produkcyjn. | SUIKZP | 106/3 |0

Tereny sktadéw i magazynow,
Tereny zabudowy mieszkalno-

cztuchowsk | Cztuchow Rychnow pensjonatowej, Tereny 603/5;
2020-11-16|pomorskie | i (gmina wigjska) |y 20 226 674 458,00 zt | 33,35 [obiektow produkcyjnych MPZP | 603/6 [6887/2020
cztuchowsk | Cztuchow Tereny sktadéw i magazynow, 598/5;
2020-09-22|pomorskie | i (gmina wiejska) | Kotdowo 2 466 83 008,13 zt | 33,66 [Tereny obiektéw produkcyjn. | SUIKZP | 598/6 [3195/2020
Lipka
2020-09-01|wielkopolskie | ztotowski | (gmina wiejska) | Lipka 991 30721,00 zt | 31,00 [Brak informacji. Pod zabudowe| ~ WZ  |1000/10 [8569/2020
Tereny sktadow i magazynow,
Jastrowie Tereny obiektow
2020-08-26 | wielkopolskie | ztotowski | (miasto) Jastrowie 21900 738 000,00 zt | 33,70 |produkcyjnych MPZP |2282/1 [1300/2020
Krajenka Tereny sktadow i magazynow,
2020-08-25|wielkopolskie | ztotowski | (obszar wiejski) | Zeleznica 1962 84 000,00 zt | 42,81 [Tereny obiektéw produkcyjn. MPZP | 90/12 5346/2020
Lipka
2020-06-28 |wielkopolskie | ztotowski | (gmina wiejska) | Lipka 1424 40 000,00 zt | 28,09 PBrak informacii. Pod zabudowg| ~ WZ 46/5  [2015/2020
kujawsko- Szubin Tereny sktadow i magazynow, 7,
2020-06-10|pomorskie | nakielski (miasto) Szubin 8914 162 601,63 zt | 18,24 [Tereny obiektéw produkcyin. MPZP | 717/6 2607/2020
Cena m2
[PLN]
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Rysunek nr 21 — Wykres cen jednostkowych nieruchomosci niezabudowanych z probki reprezentacyjney.
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Opis statystyczny probki:
Liczebnosc¢: 12
Data min: 2020-06-10 Data max : 2022-08-18
Cena jednostkowa.
Cena min: 18,24 Cena sr: 30,02
Cenamax: 42,81 Mediana: 31,00
Powierzchnia.
Powierzchnia min: 991 Powierzchnia sr.: 7248
Powierzchnia max: 21 900 Powierzchnia fgczna: 86 998
Cena transakcyjna.
Cenamin: 30721,00 Cena sr: 220 908,77
Cena max: 738 000,00 Cenatgczna: 2 650 905,18

Wyliczono zakres wspotczynnikdw korygujacych, ktory wynosi :
Dolny - Gd=Cmin/ Cér = 0,61
Gorny - Gg=Cmax/Csér = 1,43

Opis cech nieruchomosci o wartoéci minimalnej i maksymalnei:
Charakterystyka

Cechy rynkowe _ - : > . "
Nieruchomos$é Nieruchomosé Nieruchomosé
wyceniana 0 Crin 0 Crax

Lokalizacja. Niekorzystna Przecietna Przecietna
Warunki dojazdu, dostepnos¢. Niekorzystna Niekorzystna Korzystna
Uzbrojenie. Niekorzystna ,+” | Niekorzystne Korzystne

Niekorzystna Przecietna Korzystny

Wielkosc¢ (areat) dziatek.

Ksztatt, mozliwosc
zagospodarowania, warunki Przecietne Przecietna Korzystny
geotechniczne.
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Na podstawie analizy okreslono gtdwne cechy rynkowe i stopien ich wptywu na cene.

Waaa Zakres Atrybuty  |Warto$¢ wsp.
Lp [ Rodzaj cechy cecghy spotczynnikéw wycenianej | korygujacych
nieruchomosci S
1. Lokalizacja. 30% 0,19 0,43 | Niekorzystna 0,19
2. | Warunki dojazdu, dostepnoscé. 30% 0,18 0,43 = Niekorzystna 0,18
3. Uzbrojenie. 20% 0,12 0,29 Niekorzystna,+” 0,14
4. Wielko$¢ (areat) dziatek. 10% 0,06 0,14 | Niekorzystna 0,06
Ksztalt, mozliwos¢ zagospodarowania, = 1( o _
5. o 0,06 | 0,14 0,10
warunki geotechniczne. Przecigtne
0,61 1,43 0,67

Razem : 100,00%

Warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni niezabudowanego gruntu przeznaczonego pod
zabudowe wynosi :
Wijg:1 =Cgséri x ZUi x E
gdzie :
Cgsri - srednia cena jednostkowa — 30,02 zt/m?

> Ui - suma wspotczynnikdw  korygujgcy -0,67

E - wspdtczynnik eksperta oceny sytuaciji rynkowej uwzgledniajgcy inne indywidualne
cechy nieruchomosci (nie wystepuje, przyjeto: 1,00).

Wjg = 30,02 zt/m2 x 0,67 x 1,00 = 20,11 zt/m?2
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3.4.2. Dziatki zabudowane uzytkowanymi budynkami gospodarczymi.

Zgodnie z zatozeniami wybranej metody ustalono:

Rodzaj rynku — analizowano transakcje na rynku wtérnym dotyczgce
sprzedazy nieruchomosci zabudowanych obiektami produkcyjnymi
i magazynowo — skladowych.

Obszar rynku — analizie poddano transakcje na terenie miejscowosci
wojewodztw: wielkopolskiego, kujawsko - pomorskiego
oraz pomorskiego.

Okres monitorowania — ceny obserwowano na przestrzeni 3 lat od
daty wykonania operatu. Nie odnotowano dajgcego sie wyliczy¢
trendu czasowego.

Jako cene jednostkowg do poréwnania przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej budynku.

Ustalenie atrybutdw cenotwdrczych wycenianej nieruchomosci iich wag:

b

W wyniku analizy cen jednostkowych catego zbioru transakcji okreslono jakie cechy
nabywanych nieruchomosci sg atrakcyjne dla nabywcéw. Z catego zbioru transakcii
wybrano nieruchomosci o jednostkowej cenie minimalnej oraz maksymalnej, ktore
poddano szczegotowej analizie okreslajgc ich cechy rynkowe.

Ponadto porownywano nieruchomosci ktore roznity sie tylko jednym atrybutem
a pozostate miaty takie same w parach.

Procedura ta doprowadzita do ustalenia atrybutdbw cenotworczych wycenianej
nieruchomosci oraz ich procentowego wptywu na cene. Ustalono rowniez skale ocen
poszczegdlnych cech.

Analizujgc rynek nieruchomosci produkcyjnych i magazynowo - skladowych na badanym
obszarze zauwazono, iz czynnikiem, ktory najbardziej wptywa na cene nieruchomosci jest
jej lokalizacja i dostepnos¢ komunikacyjna a nastepnie stan techniczny, wykonczenie i
funkcjonalnos$¢ budynkéw.

Wielkos¢ (pow. uzytkowa) naniesier budowlanych nie wptywa na cene jednostkowa.

Rowniez funkcja uzytkowa budynkéw i rodzaj nabywanego prawa nie ma wplywu na
wartos¢ jednostkowa.
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W wyniku analizy cen jednostkowych catego zbioru transakcji okreslono jakie cechy
nabywanych nieruchomosci sg atrakcyjne dla nabywcéw. Z catego zbioru transakcji
wybrano nieruchomosci o jednostkowej cenie minimalnej oraz maksymalnej, ktére
poddano szczegotowe] analizie okreslajgc ich cechy rynkowe. Procedura ta doprowadzita
do ustalenia atrybutow cenotwdérczych wycenianej nieruchomosci oraz ich procentowego
wptywu na cene. Ustalono réwniez skale ocen poszczegolnych cech. Powyzsze ustalenia
przedstawiono w tabeli:

Powyzsze ustalenia przedstawiono w tabeli:

Lp | Cechy rynkowe

AC

(waga cechy)

1. | Potozenie, dostepnos¢ komunikacyjna, sgsiedztwo. 40 %
Stan techniczny budynku, standard robot wykonczeniowych 30 %
i wyposazenia. °
3. | Potencjat inwestycyjny nieruchomosci i stan zagospodarowania dziatki. 30 %

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujgcg skale ocen:

Potozenie,
dostepnosc
komunikacyjna,
sgsiedztwo.

Korzystna

Przecietna

Niekorzystna

Polozenie w strefie srodmiejskiej, wysoki stan zagospodarowania terenéw
przylegtych, dogodny dostep do istniejagcej sieci drég krajowych
i wojewodzkich.

Potozenie w sasiedztwie autostrady.

Potozenie w niewielkiej odlegtosci od strefy srédmiejskiej, przecietny stan
zagospodarowania terenéw przylegtych, dogodny dostep do istniejacej sieci
drog krajowych i wojewodzkich

Potozenie w strefie peryferyjnej, przecietny stan zagospodarowania terenéw
przylegtych, bezposredni dojazd drugorzednymi ulicami

[
:

i
EEE
Stan techniczny
budynku, standard
robot wykonczeniowych
i wyposazenia.

Korzystna

Przecietna

Niekorzystne

Budynek wzniesiony w ostatnich 10 latach lub po remoncie kapitalnym;
elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe w stanie bardzo dobrym.

Pelne wyposazenie w instalacje; ogrzewanie centralne; dobra jako$¢
i estetyka materiatdéw wykonczeniowych

Budynek wzniesiony w ostatnich 30 latach lub po remoncie; elementy
konstrukcyjne i wykonczeniowe w stanie dobrym

Budynek wzniesiony w latach 60/70-tych, lub remontowany w ostatnich
latach, elementy konstrukcyjne w stanie dobrym; koniecznos¢ niewielkich
napraw lub wymiany elementéw wykonczeniowych
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Ogrodzenie, urzagdzony parking dla pracownikéw i klientow, o$wietlenie,
Korzystne zielen pielggnowana, mozliwo$¢ rozbudowy i mozliwos$¢ adaptacji do
oczekiwanej funkcji budynku.

Przecietne Cechy posrednie.

Potencjat inwestycyjny Dziatka zbyt mata lub bardzo duza znacznie zabudowana brak mozliwosci

nieruchomoscii stan | Niekorzystne | zaadaptowania obiektéw do innej funkcji uzytkowej lub ograniczenia
zagospodarowania. ochronne i planistyczne. Zabudowana obiektami zabytkowymi.

W toku analizy rynku wyselekcjonowano prébke reprezentatywng 11 transakcji:

Data o ” Cena m2 Eunkqa
iransakej Miejscowosc PLN] uzytkowa
budynku
czamkowsko- | Trzcianka Nieruchomos¢
2022-03-17 |wielkopolskie [trzcianecki [(miasto) Trzcianka ul. 27 Stycznia | 42C| 130,40 163,00[ 110000,00zt| 843,56 | przemystowa [1980-1989 | 3394/2022
czamkowsko- | Czamkow
2022-02-18 |wielkopolskie [trzcianecki |(gmina wiejska) |Brzezno ul. Krotka 1A 128,00] 160,00{ 10000000z | 781,25 Cegielnia  [1980-1989 | 1127/2022
Rogozno
2021-11-10 |wielkopolskie [obornicki |(obszar wigjski)  |Gosciejewo 93pb| 1303,00 1334,00] 1216000,00zt[ 933,23  |Zakiad stolarski|1990-1999 [ 6959/2021
Nieruchomos¢
2021-11-03 |wielkopolskie [obornicki  [Rogozno (miasto) |Rogozno ul. Rolna 25a| 431,80] 508,000 300000,00zt| 694,77 | przemystowa |1970-1979 |12802/2021
Pita Nieruchomos¢
2021-10-29 |wielkopolskie  [pilski (gmina miejska) |Pita u.Dlugosza | 15| 1157,60) 1305,00] 1138211,38z| 983,25 | przemystowa |1960-1969 | 7633/2021
zachodnio tobez Magazyn klasy
2021-09-21 |pomorskie fobeski (miasto) tobez ul. Rolna 18c| 183,60[ 204,00 175000,00zt| 953,16 C 1950-1959 | 519972021
Osieczna u.
2021-07-14 |pomorskie starogardzki |(gmina wiejska) |Szlachta Przemystowa | 82 |  727,00{ 808,00 465000,00zt| 639,61 | Fabryka mebli [1980-1989 |10038/2021
kujawsko- Biate Btota (gmina|Kruszyn Magazyn Klasy
2021-07-05 [pomorskie bydgoski  |wiejska) Krajenski u.tochowska | 3 | 651,20 532,00 26813821z| 411,76 C 2010 1582/2021
Trzcianka ul. gen. Nieruchomos¢
2021-05-25 |wielkopolskie  |czamkowsko-{|(miasto) Trzcianka Sikorskiego | 82 [ 2500,00{ 3300,00] 1301000,00zt] 520,40 | przemystowa |2001 3094/2021
Chodziez Magazyn Kiasy |Brak
2021-04-23 |wielkopolskie [chodzieski |(gmina wiejska)  |Kamionka 7 218,000 242,000 611113821 280,33 C informacji | 4739/2021
Chodziez ul. Ignacego Nieruchomos¢
2021-04-13 |wielkopolskie [chodzieski [(gmina migjska) |Chodziez tukasiewicza | 2 295,00 328,000 160000,00zt | 542,37 | przemystowa |1960-1969 [ 435012021

Cena m2
[PLN]
1 200,00
1.000,00
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Rysunek nr 22 — Wykres cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych z probki reprezentacyjnej.
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Opis statystyczny probki:
Liczebnosc¢: 11
Data min: 2021-04-13 Data max : 2022-03-17
Cena jednostkowa.
Cenamin: 280,33 Cena $r: 689,43
Cena max: 983,25 Mediana: 694,77
Powierzchnia uzytkowa.
Powierzchnia min: 128,00 Powierzchnia sr.: 702,33
Powierzchnia max: 2 500,00 Powierzchnia tgczna: 7 725,60
Cena transakcyjna.
Cenamin: 30721,00 Cena sr: 220 908,77
Cena max: 738 000,00 Cenatgczna: 2 650 905,18

Wyliczono zakres wspdtczynnikdw korygujgcych, ktory wynosi :
Dolny - Gd=Cmin/ Cér = 0,41
Gorny - Gg=Cmax/Csér = 1,43

Opis cech nieruchomosci o wartosci minimalnej i maksymalnei:

Charakterystyka
Cechy rynkowe , — : > . .
Nieruchomos$é Nieruchomos$é Nieruchomos$é
wyceniana 0 Cnin 0 Crnax

Potozenie, dostepnosc

komunikacyjna, sasiedztwo. Niekorzystna Przecietna -, Korzystna
Stan techniczny budynku, standard _ _ _
robét wykorczeniowych, wyposazenia. Przecietny Niekorzystna Przecietny ,+
Potencjat inwestycyjny nieruchomosci

Przecietny ,,-,, Niekorzystne Korzystne

i stan zagospodarowania dziatki.
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Na podstawie analizy okreslono gtdwne cechy rynkowe i stopien ich wptywu na cene.

Waaa Zakres Atrybuty  |Warto$¢ wsp.
Lp [ Rodzaj cechy cecghy spotczynnikéw wycenianej | korygujacych
nieruchomosci S

Potozenie, dostepnosc¢ komunikacyjna,

1. sasiedztwo, 40% | 0,17 = 057  Niekorzystna 0,18
Stan techniczny budynku, standard 30 % ‘

2 robot wykornczeniowych, wyposazenia. ° 012 043 Przecigtny 0,29
Potencjat inwestycyjny nieruchomosci i 30 % _

3. | stan zagospodarowania dziafki. ° 012 043  Przecietny -, 0,25

Razem : 100,000 041 143 0,72

Wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw gospodarczych wynosi :

Wjb =Cbsri x X Ui x E

gdzie :
Cbsr; - $rednia cena jednostkowa - 689,43 zt/m?
2 Ui - suma wspotczynnikdw korygujgcy -0,72

E - wspdtczynnik eksperta oceny sytuacji rynkowej uwzgledniajgcy inne indywidualne
cechy nieruchomosci (nie wystepuje, przyjeto: 1,00).

Wjb = 689,43 zt/m? x 0,74 x 1,00 = 510,18 zt/m2
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3.4.3. Dziatki zabudowane nieuzytkowanymi hangarami.

Po przeprowadzone] analizie kosztéw odtworzenia dla poszczegolnych konstrukcii
budynkow, jako wartos¢ jednostkowg dla hangaréw przyjeto kwote w wysokosci 80%
wartosci jednostkowej ustalonej dla uzytkowanych budynkoéw gospodarczych:

Wju = 510,18 zt/m2 x 0,80 = 408,14 zt/m?2

3.4.4. Dziatki zabudowane zdewastowanymi budynkami gospodarczymi.

Koszt rozbiorki 1 m? powierzchni uzytkowej zdewastowanych budynkéw gospodarczych
ustalono na podstawie wartosci rynkowej uzytkowanych budynkdéw gospodarczych
ustalonej w punkcie 3.4.2. na 510,18 zi/m?

Jednostkowy koszt rozbiorki tych budynkéw ustalono na poziomie 25,00% wartosci
rynkowej budynkow.

Wynosi on:

Wijiikwia = 510,18 zt/m?2 x 0,25 =-127,55 zt/m?2

3.4.5. Dziatki zabudowane pozostatosciami po hangarach.

Po przeprowadzonej analizie koszty usuniecia pozostatosci po hangarach okreslono przy
pomocy wspotczynnika korygujgcego wynoszgcego:

0,90 — wartosci dziatek niezabudowanych dla kompleksu matych dziatek potozonych po
potudniowej stronie ulicy Osiedle Rajdowe oraz dla czesci dziatki 303/19.

0,95 — wartosci dziatek niezabudowanych dla duzych dziatek potozonych po péthocnej
stronie ulicy Osiedle Rajdowe.
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3.5. Wyliczenie wartosci poszczegdlnych nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci zapisanych w poszczegoéinych ksiegach wieczystych wyliczono na
podstawie wartosci jednostkowych ustalonych w poprzednim punkcie oraz powierzchni
gruntéw wynikajgcej w wypisu z rejestru gruntdbw oraz powierzchni uzytkowej budynkow
wynikajgcej z wypisu z ewidencji budynkdéw ( Zatgczniki do opracowania).

KW nr PO1Z/00046496/8.

Numer |, IR : .POW' Wsp. , K(?SZt . Wartosé

dziatki jednostkowa uzytkowa korygujacy likwidaciji /w zaokragleniu/
(zt/m2) (m2) (zt)

303/13 20,11 1945 0,9 35 200,00 zt
303/117 20,11 2 349 108,8 1,0 -13877,44 33 400,00 zt
303/118 408,14 5065 420,0 1,0 171 400,00 zt
303/119 17 962 483 600,00 zt
cze$¢ zabudowana 408,14 10 962 840,0 1,0 342 800,00 I
czes¢ niezabudowana: 20,11 7 000 0,9 140 800,00 z
303/120 408,14 8775 420,0 0,9 171 400,00 zt
303/121 408,14 6 337 420,0 1,0 171 400,00 zt
303/122 408,14 4 386 420,0 1,0 171 400,00 zt
303/123 408,14 4 261 420,0 1,0 171 400,00 zt
303/124 408,14 8 362 420,0 1,0 171 400,00 zt
303/125 408,14 5486 420,0 1,0 171 400,00 zt
303/126 408,14 3 836 420,0 1,0 171 400,00 zt
303/127 408,14 5093 420,0 1,0 171 400,00 zt
303/128 408,14 4188 420,0 1,0 171 400,00 zt
Razem 2 266 200,00 zt

KW nr PO12/00046495/1.
Wartosé . Pow. Koszt Wartosé
Numer | jednostkowa uzytkowa . likwidacji | py zaokragleniu/
dziatki (zZm2) (m2) (zh

303/100 20,11 19 059 1246,1 1,0 158940,1 224 300,00 zt

303/101 20,11 4115 1,0 82 800,00 zt

303/103 20,11 20477 1,0 411 800,00 z

303/104 20,11 9796 694,3 1,0 88557,97 108 400,00 zt
Razem 827 300,00 z
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KW nr PO1200046367/5

Numer |, Wartos¢ Wartos¢

dziatki |iednostkowa /w zaokragleniu/
(zt/m2)

303/40 20,11 236 670 1,0 4759 400,00 zt
303/42 20,11 74 614 1,0 1500 500,00 zt
303/43 510,18 1291 442 1,2 27 100,00 zt
303/44 20,11 293 355 0,95 5604 400,00 zt
303/47 20,11 302 130 0,95 5772 000,00 zt
303/49 20,11 96 497 0,95 1843 500,00 zt
303/55 20,11 6 845 0,9 123 900,00 zt
303/56 20,11 6 246 0,9 113 000,00 zt
303/57 20,11 5739 0,9 103 900,00 zt
303/58 20,11 5697 0,9 103 100,00 zt
303/59 20,11 5722 0,9 103 600,00 zt
303/60 20,11 5833 0,9 105 600,00 zt
303/61 20,11 5986 0,9 108 300,00 zt
303/62 20,11 11 057 0,9 200 100,00 zt
303/106 20,11 33176 170,0 1,0 -21683,5 645 500,00 zt
303/107 510,18 19721 438,3 446 000,00 zt
cze$¢ zabudowana 510,18 14 221 438,3 15 335 400,00 zt
czes$¢ niezabudowana: 20,11 5500 1,0 110 600,00 z
303/110| 20,11 57 1,0 1 100,00 zt
Razem 21 561 000,00 zt
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4. Podsumowanie.

1. Aktualng warto$é rynkowa nieruchomosci zlokalizowanej w Gminie Lipka w powiecie

ztotowskim w rejonie ul. Osiedla Rajdowe, stanowigca niezabudowane
dziatki gruntu oraz dziatki zabudowane budynkami i budowlami bytego
1 Lotniska Debrzno stanowigca wtasnos¢ przedsiebiorstwa FT ENERGY
Spdétka z 0.0. w upadiosci likwidacyjnej

ustalono na:

24 654 500,00 zt

- Sktadnika budowlany: 782 800,00 zt
- Sktadnik gruntowy: 23 871 700,00 zt

Jest to warto$¢ netto nie zawierajgca ewentualnego podatku VAT i innych optat.

Ustalona wartos¢ jest wartoscig rozumiang w Swietle Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jako szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaC za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem rynku i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Otrzymany wynik wycenianej nieruchomosci:

- uwzglednia dane uzyskane w trakcie analizy rynku nieruchomosci w okresie trzech lat od
dnia wykonania operatu.

- uwzglednia atrybuty i tendencje majgce wptyw na wartos¢ rynkowg tego typu
nieruchomosci.

W ocenie rzeczoznawcy warto$¢ 1 m? szacowanego skladnika gruntowego

nieruchomosci miesci sie w przedziale cen transakcyjnych kupna-sprzedazy

nieruchomosci podobnego rodzaju na rynku lokalnym. W zwigzku z tym otrzymany wynik

wartosci nieruchomosci mozna uznac za realny i zgodny z rynkiem, a otrzymany wynik

wartosci rynkowej nieruchomosci za najbardziej prawdopodobng cene, jaka mozna

uzyskac za dang nieruchomosc¢ na rynku.
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Wartosé rynkowa dla sprzedazy wymuszonej.

Przyjmowane ,zwyczajowo” wspotczynniki korygujgce wartoS¢ rynkowg do wartosci dla
wymuszone] sprzedazy, ksztattujg sie na poziomie zblizonym do obnizek cen
wywotawczych przy licytacji komorniczej ( o % w pierwszej i '/3 w drugiej licytaciji) oraz w
przetargach, gdy sprzedajgcym jest gmina tj. od 65% do 80%. Dyskonto 80% dotyczy
nieruchomosci najbardziej atrakcyjnych w warunkach rynku wzrostowego. Ustalono z
ostroznosci, iz cena nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ulec obnizeniu o
25%.

Na zasadzie analogii do przepisébw Kodeksu Postepowania Cywilnego dotyczgcych
drugich licytacji komorniczych oraz zgodnie z przytoczonymi w punkcie 1.8. artykutem
i postanowieniami Sgdow ustalono, iz przy transakcji wymuszonej sprzedazy
nieruchomosci, odbywajgcej sie przy krétkim wyeksponowaniu oferty na rynku, cena
transakcyjna wynosi¢ bedzie 75 % aktualnej wartosci rynkowej.

2. Warto$¢é rynkowa dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci zlokalizowanej w Gminie
i Lipka w powiecie ziotowskim w rejonie ul. Osiedla Rajdowe,
stanowigca niezabudowane dziatki gruntu oraz dziatki zabudowane
- budynkami i budowlami bytego Lotniska Debrzno stanowigca wtasnosé
; przedsiebiorstwa FT ENERGY Spétka z 0.0. w upadtosci likwidacyjne;
ustalono na:

18 490 875,00 zi

- Sktadnika budowlany: 587 100,00 z
- Skfadnik gruntowy: 17 903 775,00 zt

Jest to wartos¢ netto nie zawierajaca ewentualnego podatku VAT i innych opfat.

W tym:

KW nr PO1Z/00046496/8: 1 699 650,00 zt
KW nr PO1Z2/00046495/1: 620 475,00 zt
KW nr PO1200046367/5: 16 170 750,00 zt
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5. Klavzule i ograniczenia

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie =z przepisami prawa,
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny i obowigzujgcymi Tymczasowymi Notami
Interpretacyjnymi opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystane jedynie w celu okreslonym w opracowaniu
i nie moze by¢ udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem.

Stan wiasnosciowy poszczegdélnych naniesien budowlanych nie widniejgcych w ksiedze
wieczystej przyjeto na podstawie oswiadczenia wiasciciela nieruchomosci.

Ustalona wartos¢ nieruchomosci moze ulec zmianie na skutek zmian na obszarze
nieruchomosci oraz gwattownych zmian na rynku nieruchomosci i zmian koniunktury
gospodarczej zwigzanych np. z nawrotem pandemii koronawirusa COVID 19 oraz
pogtebieniem sie kryzysu energetycznego zwigzanym z nasileniem dziatan wojennych na
terenie Ukrainy.

Ustalona w opracowaniu kwota aktualna jest na dzien opracowania oraz przez okres
nastepnego roku bez aktualizowania opracowania.

Autor niniejszego opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za nieujawnione przez
uczestnikbw postepowania fakty, ktére mogg wptyng¢ na zmiane wartosci wyceniane;
nieruchomosci, jak réwniez za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktorych
wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na
podstawie dokumentacji technicznej i prawne;.

Opracowanie:

Aleksander Gzyl

1" £ 41-106 Siemianowice Slaskie, ul. Mieszka | 22
Neksandeer;(l tel.: 32 247-58-67; 509-911-602. e-mail: agzyl@op.pl

Siemianowice Slaskie, dnia 20 lutego 2023 .
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