OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci grun-
towej zabudowanej, stanowigcej dziatki gruntowe o numerach
ewidencyjnych: 73/2, 2, 38, 66/1, 67, 69 o powierzchni ogdtem:
11,6942 ha potozonej w miejscowosci Huta Chojno, gmina Rogowo,
powiat rypinski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie.

M g Kujawsii~S" } Ao
10 ‘
1 5} Toruf Skrwilno
Szubin oruns ! rwi
Keynia Cieice m Obory
' &l
o Czernikowo
Wapno : EB
Gniewkowo \ 13 Gojsk
i Clechocinek 10] Slepe
Inin 5] 15} \ 376 Sierpe
I Piechein
e Biskioin Inowroctaw m
Janowiec ‘ 57}
Wielkopolski Janikowo 5}
ER m Wielgie Chilin
! ! Kruszwica Bielsk
L Wioctawek ™, Dobrzyn
[ Strzeho Radzifow.._Osigony . nad Wi §
Kujawski ,
Trzemeszno otk Gostynisko-Wioctawski
i Park Krajobrazowy.
Gniezno Preyjezierze Kujawski Kowal A U [ Plock
/ Orchowo
Pobiedziska E‘m
Lack
Czemiejeno Mikowe 4 [25] Izbica A Gostynin
Povidz Kujawska Chodecz p
: Sompolno 2 [40] Gabin
Nekla Kleczew  Slesin s

Warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci wynosi:

1 138 600 zt

stownie: jeden milion sto trzydziesci osiem tysiecy sze$Cset ztotych

Operat sporzadzita:

Wioctawek — 30 czerwiec 2021 r.
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Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifski, woj. kujawsko-pomorskie.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO.

Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, ozna-
czona w ewidencji gruntow jako dziatki gruntowe o numerach ewi-
dencyjnych: 73/2, 2, 38, 66/1, 67, 69 o0 powierzchni ogétem: 11,6942
ha. Nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Huta Chojno, gmina
Rogowo, powiat rypinski, woj. kujawsko-pomorskie.

Sposoéb uzytkowania nieruchomosci:

1/dziatka nr 73/2 w czg¢$ci siedliskowej tj. na pow. 1,0573 ha zabudo-
wana jest:

- budynkiem mieszkalnym o pow. zabudowy 103 m?,

- budynkiem garazowym z poddaszem 0 pow. zabudowy 32 m?,

- budynkiem stajni o pow. zabudowy 240 m?,

- budynkiem stajni o pow. zabudowy 276 m?,

- budynkiem garazowym o pow. zabudowy 68 m? z wiatg o pow. za-
budowy 97 m? i kurnikiem o pow. zabudowy 26 m?,

- murowanym budynkiem w gospodarczym o pow. zabudowy 65 m?,
- drewutnig o pow. zabudowy 25,20 m?,

- wiata z murowanym grillem o pow. zab. 20 m?.

2/dziatka nr 73/2 na pow. 1,6 ha stanowi las z przewazajacym drzewo-
stanem sosny,

3/ dziatka nr 69 na pow. 1,19 ha stanowi las, z przewazajacym drze-
wostanem sosny,

4/pozostaty obszar nieruchomosci tj. grunt na pow. 7,8469 ha stanowi
grunty rolne, gtownie pastwiska.

Dla wycenianej nieruchomos$ci w Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Rypinie prowadzone sg ksiggi wieczyste 0 numerach:
WL1Y/00020845/7, WL1Y/00009235/5, WL1Y/00020765/2.

Zakres wyceny:

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci grun-
towe] zabudowane;j tj. prawa wlasno$ci gruntu wraz z prawem wta-
snosci obiektow budowlanych znajdujacych si¢ na gruncie.

Cel Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci, dla
wyceny. potrzeb ustalenia ceny wywotawczej do sprzedazy w trybie przetargu.
Zastosowana Podejscie porownawcze, metoda korygowanej ceny srednie;j.
procedura.
Daty: - Sporzadzenia operatu szacunkowego: 30.06.2021 r.
- na ktdrg okreslono warto$¢ prawa: 30.06.2021 r.
- wizji terenowej: 28.06.2021 r.
- naktdrg okres$lono stan przedmiotu wyceny: 30.06.2021
Wartos¢ 1138 600 zt
nieruchomosci

stownie: jeden milion sto trzydzie$ci osiem tysigcy szescset ztotych

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifski, woj. kujawsko-pomorskie.

. PODSTAWY FORMALNE, MATERIALNO-PRAWNE
| MERYTORYCZNE WYCENY.

1.Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, oznaczona w
ewidencji gruntow jako dziatki gruntowe o numerach ewidencyjnych: 73/2, 2,
38, 66/1, 67, 69 o powierzchni ogétem: 11,6942 ha. Nieruchomos¢ potozona
jest w miejscowosci Huta Chojno, gmina Rogowo, powiat rypinski, woj. kujaw-
sko-pomorskie.
Sposob uzytkowania nieruchomosci:
1/dziatka nr 73/2 w czeSci siedliskowej tj. na pow. 1,0573 ha zabudowana jest:
- budynkiem mieszkalnym o pow. zabudowy 103 m?,
- budynkiem garazowym z poddaszem o pow. zabudowy 32 m?,
- budynkiem stajni o pow. zabudowy 240 m?,
- budynkiem stajni o pow. zabudowy 276 m?,
- budynkiem garazowym o pow. zabudowy 68 m? z wiatg o pow. zabudowy

97 m? i kurnikiem o pow. zabudowy 26 m?,
- murowanym budynkiem w gospodarczym o pow. zabudowy 65 m?,
- drewutnig o pow. zabudowy 25,20 m?,
- wiata z murowanym grillem o pow. zab. 20 m?.
2/dziatka nr 73/2 na pow. 1,6 ha stanowi las z przewazajgcym drzewostanem
sosny,
3/ dziatka nr 69 na pow. 1,19 ha stanowi las, z przewazajagcym drzewostanem
sosny,
4/pozostaty obszar nieruchomosci tj. grunt na pow. 7,8469 ha stanowi grunty
rolne, gldwnie pastwiska.
Dla wycenianej nieruchomosci w Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejono-
wego w Rypinie prowadzone sg ksiggi wieczyste o numerach:
WL1Y/00020845/7, WL1Y/00009235/5, WL1Y/00020765/2.
Zakres wyceny:
Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabu-
dowanej tj. prawa wlasno$ci gruntu wraz z prawem wilasnosci obiektow budow-
lanych znajdujacych si¢ na gruncie.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci, dla potrzeb
ustalenia ceny wywotawczej do sprzedazy w trybie przetargu.

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifski, woj. kujawsko-pomorskie.

3. OKreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego.

3.1 Podstawa formalna wyceny.

Podstaweg formalng stanowi umowa — zamawiajagcym jest Fundacja Ewy Btasz-
czyk ,,AKOGO”.

3.2 Podstawy prawno-merytoryczne wyceny.

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 65 z p6zniejszymi zmianami),

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomos$ci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z
2004 r. Nr 207, poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).

3.3. Zrédla danych merytorycznych:

® Wypis z rejestru gruntow,

e mapa ewidencyjna z oznaczong dziatka,

e operaty zmian ewidencji gruntdow znajdujgce si¢ w Starostwach
Powiatowych wojewodztwa kujawsko-pomorskiego,

e dokumenty i materiaty udostepnione przez Zamawiajagcego wyceng.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny;, 30.06.2021 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ prawa: 30.06.2021 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 30.06.2021
Data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny 28.06.2021r.

II. STANPRZEDMIOTU WYCENY.
1. Stan prawny.

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono na podstawie aktualnych na dzien
29 czerwiec 2021r. tresci ksiag wieczystych: nr WL1Y/00020845/7,
WL1Y/00009235/5, WL1Y/00020765/2, prowadzonych w systemie elektro-
nicznym przez Sad Rejonowy w Rypinie.

W ksigdze wieczystej WL1Y/00020845/7 ujawniono:

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifski, woj. kujawsko-pomorskie.

Dzial I — nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Huta Chojno, gmina
Rogowo, powiat rypinski, dziatki nr 2, 73/2 o pow. 7,2042 ha, Ps — Pa-
stwiska trwate, B — grunty rolne zabudowane, prawo nicodptatnej i usta-
nowionej na czas nieoznaczony stuzebnos$ci gruntowej polegajace na pra-
wie przejscia i przejazdu ograniczonego w wykonywaniu do pasa gruntu -
drogi gruntowej na dziatce nr 73/4 (objete; kw WL1Y/00030667/8), za-
znaczonego kolorem zielonym na zataczonej do niniejszego aktu mapie
sytuacyjno - wysokosciowej do ustanowienia stuzebnosci gruntowych z
dnia 12 grudnia 2016 roku na rzecz kazdoczesnych wtascicieli dziatki nr
73/2 objetej niniejsza kw,

Dzial IT — Fundacja Ewy Blaszczyk Akogo, Warszawa,

Dzial III — ograniczone prawo rzeczowe , nieodptatna i ustanowiona na
czas nieoznaczony stuzebno$¢ gruntowa polegajgca na prawie przejscia i
przejazdu ograniczonego w wykonywaniu do pasa gruntu - drogi grunto-
wej na dzialce nr 73/2 (objetej niniejsza kw), zaznaczonego kolorem
czerwonym na zalgczonej do niniejszego aktu mapie sytuacyjno - wyso-
kosciowej do ustanowienia stuzebnosci gruntowych z dnia 12 grudnia
2016 roku na rzecz kazdoczesnych wtascicieli dziatki nr 73/4 objetej
ksigga wieczysta KW NR WL1Y/00030667/8,

przedmiot wykonania - dziatka nr 73/2,

wskazania innej nieruchomosci - nieruchomo$¢ wiladngcaWL1Y /
00030667 / 8, dziatka nr 73/4.

Dzial IV — wolny od wpisow.

Mapka ewidencyjna nieruchomosci

W ksigdze wieczystej WL1Y/00009235/5 ujawniono:

Dzial I — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Huta Chojno, gmina
Rogowo, powiat rypinski, dziatki nr 38, 66/1, 67 o pow. 2,9900 ha, R —
grunty orne,

Dzial II — Fundacja Ewy Btaszczyk Akogo, Warszawa,

Dzial III — wolny od wpiséw

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifiski, woj. kujawsko-pomorskie.

e Dzial IV — wolny od wpisow.

Mapka ewidencyjna nieruchomosci

W ksiedze wieczystej WL1Y/00020765/2 ujawniono:
e Dzial I — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Huta Chojno, gmina
Rogowo, powiat rypinski, dziatka nr 69 o pow. 1,5000 ha, Ls - lasy,
e Dzial II - Fundacja Ewy Blaszczyk Akogo, Warszawa,
e Dzial IIl - wolny od wpisow
e Dzial IV — wolny od wpisow.

A7

Mapka ewidencyjna nieruchomosci

Oznaczenie wg ewidenciji gruntow i budynkow.

Tabelanr1
Oznaczenie Karta Nr Powierzch.-ha Okreslenie
mapy | dziatki konturéw
Chojno 21A 1 73/2 0,8618 Grunty rolne — RIVa
Rogowo 1,9344 Grunty rolne — RIVb
0,8486 Grunty rolne — RV
0,1514 Uzytki rolne zabudowane — Br - RV
0,2700 Grunty rolne — RVI
0,2500 Pastwiska — PsIV
0,6180 Pastwiska — PsV
0,0300 Uzytki rolne zabudowane — Br — PsV
0,1800 Uzytki rolne zabudowane — Br — RVI
1,4700 Lasy — LsV
0,1300 Lasy — LsVI
0,2000 Nieuzytki — N

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifski, woj. kujawsko-pomorskie.

0,0400 Wody ptynace — Wp
OGOLEM 6,9842 ha
Huta Chojno 2 0,1700 Pastwisko - PsV
Rogowo 0,0500 Nieuzytki — N
OGOLEM 0,2200 ha
Huta Chojno 38 0,2700 Grunty rolne zadrzewione - RVIz
Rogowo
OGOLEM 0,2700 ha
Huta Chojno 66/1 2,1800 Grunty rolne — RVI
Rogowo
OGOLEM 2,1800 ha
Huta Chojno 67 0,5400 Grunty rolne — RVI
Rogowo
OGOLEM 0,5400 ha
Huta Chojno 69 0,2000 Grunty rolne — RV
Rogowo 0,0900 Pastwiska — PsV
1,1900 Lasy — LsV
0,0200 Nieuzytki - N
OGOLEM 1,5000 ha

2. Przeznaczenie w planie miejscowym.

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego (mpzp), w ktorym znajduje
si¢ wyceniana nieruchomos¢ nie obowigzuje. Zgodnie ze ,,Studium uwarunko-
wan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Rogowo uchwalo-
nym Uchwatg Rady Gminy Rogowo Nr XX/1/2001 z dnia 15.03.2001 r. oraz
Uchwatg nr 1X/33/11 z dnia 28.09.2011r w sprawie zmiany studium uwarunko-

wan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego przedmiotowa nierucho-
mo$¢ znajduje sie w jednostce planistycznej okre$lonej symbolem: ,.tereny dla
uzytkowania rolniczego mozliwoscig dolesienia”.

Dojazd do nieruchomosci

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifiski, woj. kujawsko-pomorskie.

3. Opis nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ sktada si¢ z 6 wyodrebnionych dzialek grunto-
wych, funkcjonalnie stanowigcych jedng nieruchomos¢. Nieruchomos$¢ docelo-
wo moze by¢ uzytkowana jako: gospodarstwo agroturystyczne.

Rodzaj zabudowy i sposéb uzytkowania nieruchomosci:

1/dziatka nr 73/2 w cze$ci siedliskowej tj. na pow. 0,3614 ha zabudowana jest:

- budynkiem mieszkalnym o pow. zabudowy 103 m?,

- budynkiem garazowym z poddaszem o pow. zabudowy 32 m?,

- budynkiem stajni o pow. zabudowy 240 m?,

- budynkiem stajni o pow. zabudowy 276 m?,

- budynkiem garazowym o pow. zabudowy 68 m? z wiatg o pow. zabudowy 97
m? i kurnikiem o pow. zabudowy 26 m?,

- murowanym budynkiem w gospodarczym o pow. zabudowy 65 m?,

- drewutnig o pow. zabudowy 25,20 m?,

- wiatg z murowanym grillem o pow. zab. 20 m?.

2/dziatka nr 73/2 na pow. 1,6 ha stanowi las,

3/ dziatka nr 69 na pow. 1,19 ha stanowi las,

4/pozostaty obszar nieruchomosci tj. grunt na pow. 8,5428 ha stanowi grunty
rolne nie uzytkowane rolniczo (tereny pastwisk).

Wjazd na nieruchomoscti tj. od bramy wjazdowej do budynku mieszkalnego 1
budynku garazowego utwardzony kolorowa kostka brukowga. W tej cz¢$ci tj. do
budynku mieszkalnego teren urzadzony w zielen ogrodows, krzewy i drzewa
iglaste, oczko wodne, trawniki, o$§wietlenie przyziemne, budowle o konstrukcji
drewnianej (studnia, wiata, grill). Na prawo od wjazdu tj. za drewnianym ptotem
znajduje si¢ teren z zabudowa gospodarcza, przed budynkami grunt utwardzony
betonem i zwirem.

W czesci siedliskowej nieruchomo$¢ ogrodzona: murowane stupy, brama, furt-
ka, przesta drewniane, w pozostatej czesci siatka stalowa.

Poza zabudowaniami rozciggaja si¢ tereny pastwisk i lasu.

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifiski, woj. kujawsko-pomorskie.

Opis zabudowy.

Budynek mieszkalny.

Budynek wolno stojacy, niepodpiwniczony, parterowy z poddaszem mieszkal-
nym, wybudowany w 2005 r. Elementy konstrukcyjne budynku: $ciany
warstwowe o konstrukcji szkieletowej drewnianej, ostonigte §ciang zewnetrzng
warstwowa, wypetienie wetlng mineralng, od wewnatrz ptyta gipsowo-
kartonowa, $cianki dziatlowe warstwowe, wykonczone w systemie kartonowo-
gipsowym, strop drewniany, komin murowany, schody wewnetrzne drewniane,
stolarka drewniana. Schody zewngtrzne betonowe wytozone pltytkami kamien-
nymi. Dach wielospadowy o konstrukcji drewnianej, z facjatkami i zadaszeniem
nad tarasami, pokryty gontem wiérowym. Sciany tynkowane, malowane, W CZe-
$ci wyltozone plytkami ceramicznymi. Budynek posiada instalacjg¢: elektryczna,
alarmowg, czujnik dymu, wodociagowa, kanalizacyjna z odptywem do szamba
oraz centralnego ogrzewania z piecem weglowym znajdujagcym si¢ w kottowni
w budynku garazowym oraz kominek na staly opat.

Powierzchnia zabudowy — 103m?

Powierzchnia uzytkowa — 108 m?

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifiski, woj. kujawsko-pomorskie.

Salon z kuchnia

Pokoj | fazienka

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifiski, woj. kujawsko-pomorskie.

—

Przedpokoj salon

Budynek garazowy.

Budynek usytuowany obok budynku mieszkalnego, wolno stojacy, niepodpiw-
niczony, parterowy, z poddaszem uzytkowym i podcieniem.

Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe budynku: fundamenty betonowe,
$ciany nadziemia murowane, elewacja w parterze wykonczona tynkiem cemen-
towo-wapiennym, malowana, powyzej szczyty budynku wykonczone deska.
Okna, drzwi i wrota drewniane, schody na poddasze drewniane. Tynki we-
wnetrzne cementowo-wapienne, malowane. Posadzki betonowe, na poddaszu
wykonczone panelami, w tazience ptytkami ceramicznymi. Dach o konstrukcji
drewnianej, dwuspadowy z facjatka, pokryty gontem widrowym.

Budynek posiada instalacje elektryczng, wod.-kan., centralnego ogrzewania z
kottem weglowym.

Powierzchnia zabudowy — 32 m?

Powierzchnia uzytkowa — 41,50 m?

Powierzchnia podcienia — 11,50 m?

Front budynku — podcien + wjazd do garazu

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,

& e

Podcien

Pokoj na poddaszu

Budynek gospodarczy (stajnia nr 1).

Budynek wolno stojacy, niepodpiwniczony, parterowy z poddaszem magazy-
nowym, z jednostronnym podcieniem, wybudowany w technologii tradycyjnej.
Sciany murowane z pustakow, otynkowane, malowane, komin murowany, dach
0 konstrukcji drewnianej pokryty blacho dachéwka z orynnowaniem z facjata
zatadunkowa, strop w obrebie $cian zelbetonowy, nad podcieniem drewniany.
Okna stalowe, pcv, drzwi i wrota drewniane. Podtogi betonowe. Budynek po-
siada instalacje: elektryczng i wodociggowa, kanalizacyjng. Budynek w czesSci
parterowej posiada pomieszczenia socjalno-gospodarcze i boksy dla koni.
Powierzchnia zabudowy — 240 m?

Powierzchnia uzytkowa — 218 m?

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifiski, woj. kujawsko-pomorskie.

Budynek gospodarczy (stajnia nr 2).

Budynek wolno stojacy, niepodpiwniczony, parterowy niepodpiwniczony, parte-
rowy z poddaszem magazynowym, z jednostronnym podcieniem, wybudowany
w technologii tradycyjnej. Sciany murowane z pustakéw, otynkowane, malowa-
ne, komin murowany, dach o konstrukcji drewnianej pokryty blacho dachowka z
orynnowaniem z facjatami, strop w obrebie $cian zelbetonowy, w podcieniu
drewniany. Okna stalowe, pcv, drzwi i wrota drewniane, wygrody boksow dla
koni stalowe. Podtogi betonowe. Budynek posiada instalacje: elektryczng i
wodociggowa, kanalizacyjna. Budynek w czg$ci parterowej posiada pomiesz-
czenia socjalno-gospodarcze i boksy dla koni.

Powierzchnia zabudowy — 276 m?

Powierzchnia uzytkowa — 251,40 m?

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifiski, woj. kujawsko-pomorskie.

Budynek garazowy z wiata 1 kurnikiem.

Budynek wolno stojacy, niepodpiwniczony, parterowy, wybudowany w techno-
logii tradycyjnej. Fundamenty i posadzki betonowe, $ciany w czesci garazowe;j
murowane i otynkowane, w czesci stanowigcej wiate drewniane, dach o kon-
strukcji drewnianej pokryty blacho dachoéwka, nad czg$cia garazowa strop
drewniany. Wrota garazowe metalowe. Budynek posiada instalacj¢ elektryczna.
Do szczytu budynku przylega kurnik — o konstrukcji drewnianej, pod dachem
krytym blacho dachowka.

Powierzchnia uzytkowa garazy — 48,90 m?

Powierzchnia uzytkowa wiaty — 95,90 m?

Powierzchnia zabudowy kurnika — 26 m?

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Drewutnia drewniana - 0 pow. zabudowy 25,20 m?.
Wiata o konstrukcji drewnianej (o trzech $cianach), dach pokryty deszczutkami
imitujacymi dachoéwke.

Budynek gospodarczy z gteboka piwnica.

Budynek wolno stojacy, sciany murowane z pustakow, otynkowane, stropodach
betonowy, pokryty papa, brak posadzki, stolarka metalowa. Budynek posiada
instalacj¢ elektryczna.

Powierzchnia zabudowy — 65 m?

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifiski, woj. kujawsko-pomorskie.

Budowle o konstrukcji drewnianej:

- zadaszona wiata bez $cian ostonowych, z utwardzong posadzka,
- murowany grill,
- zadaszona studnia.

— Oczko wodne utwardzony kolorowg kostka brukowa wjazd

Grunty rolne

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,

gmina Rogowo, powiat rypifiski, woj. kujawsko-pomorskie.
e ¥

Grunty lesne
I11. SPOSOB WYCENY

1. Rodzaj wartosci okreslonej w operacie.

Przy wyborze podejs$cia 1 metody wyceny stosuje si¢ obowigzujace przepisy,
a w szczegolnosci:

— art. 154 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, docho-
dach i cechach nieruchomosci podobnych,

— § 4.3. rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wy-
ceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, po analizie uzyska-
nych cen transakcyjnych, warunkéw zawarcia transakcji oraz cech rynkowych nieru-
chomosci podobnych do przedmiotu wyceny, uwzgledniajac r6znice w poszczegol-
nych cechach tych nieruchomosci.

Zgodnie z art. 150 ust. 1 i ust. 2 Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami dla wyceny nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obro-
tu, warto$¢ okresla si¢ wedlug jej wartosci rynkowe;j, ktorg definiuje art. 151.1.
Ustawy.

Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawiera-
nej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majqg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postepujq rozwaz-
nie oraz nie znajdujq sie w Sytuacji przymusowey.

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifski, woj. kujawsko-pomorskie.

2.  Wyboér podejscia i metody wyceny.

Warto§¢ nieruchomosci obliczono w podej$ciu  porOwnawczym, metodg
korygowanej ceny Srednie;j.

Podejscie pordwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zato-
zeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci po-
dobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze
wzgledu na cechy r6znigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenia-
nej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje si¢, jezeli s3 znane ceny 1 cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku
wlasciwego ze wzgledu na potozenie wyceniane] nieruchomosci co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego 1 dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci
podobnych wspodiczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi roznice w
poszczego6lnych cechach tych nieruchomosci.

IV. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU.

Rodzaj analizowanego segmentu rynku:
- rynek nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych: budynkami mieszkal-
nymi, magazynowymi, warsztatowymi, produkcyjnymi,

- rynek gruntéw rolnych,
Obszar rynku:

- wojewoddztwo kujawsko-pomorskie,
Okres badania cen:
- 2019-21r.
Jednostka porownawcza:
- przyjeto: cena transakcyjna, 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow, zt/ha
gruntéw rolnych
Trend czasowy:
- 0% miesigcznie

Wioctawek, czerwiec 2021 r.
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifiski, woj. kujawsko-pomorskie.

V. SZACOWANIE ’\NARTO§CI RYNKOWEJ
NIERUCHOMOSCI.

1.0szacowanie wartosci ryvnkowej cze$ci nieruchomosci o pow. 5656 m?,

zabudowanej budynkiem mieszkalnym o pow. uzyvtkowej 108 m? i budyn-

kiem garazowym o pow. uzytkowej 41,50 m?

Dhugosc: 380.56 m
Powierzchnia: 5656 m2

L) Powierzchnia
Cofnij
Odczyt

Zapis

Diiarlml 20 |

1.1.Analiza transakcji uwzglednionych do porownan.

Tabela nr 2

Lp. | Data

Lokalizacja

Opis nieruchomosci

Cena-zt

1 06.11.20

BRZUZE
(PISKOR-
CZYN)

dziatka nr 148/1 o powierzchni 4300 m? za-
budowana budynkiem mieszkalnym, wybu-
dowanym w 2007 r. dwukondygnacyjnym o
powierzchni zabudowy 136 m? i bud. transp.
tacznosci wybudowanym w 2011 jednokon-
dyzgnacyjnym, 0 powierzchni zabudowy 44
m

420 000

2 21.09.20

BRZUZE
(OSTROWI-
TE)

dziatki nr 79/7 1 79/9 o tacznej powierzchni
3822 m? zabudowane budynkiem mieszkal-
nym o powierzchni zabudowy 145 m?, bu-
dynkiem niemieszkalnym o powierzchni zab.
69 m? i bud. niemieszkalnym o powierzchni
zabudowy 65 m?, wszystkie budynki wybu-
dowane w 1980 r., jednokondygnacyjne

300 000

3 21.10.19

Tomaszewo
gm. Lipno

Dziatka o powierzchni 3732m? zabudowana
budynkiem mieszkalnym, murowanym, parte-
rowym z poddaszem mieszkalnym, dwukon-
dygnacyjnym, niepodpiwniczonym o po-
wierzchni zabudowy 133m? pod dachem
dwuspadowym krytym blachodachowka
oraz dobudowanym do niego garazem muro-
wanym o pow. zabudowy 44m? pod dachem
dwuspadowym krytym blachodachéwka wy-

320 000

Wioctawek, czerwiec 2021 r.




21

Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifski, woj. kujawsko-pomorskie.

budowanymi w 201 1r. w cenie jest wartos¢
zabudowy kuchni oraz sprzet AGD

4 10.04.20 Biskupin gm. | Dziatka o powierzchni 2774m? zabudowana 345 000
Lipno budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym,
murowanym, krytym dachéwka o powierzch-
ni uzytkowej 105,40m? z 2007r.
5 28.10.20 RYPIN gmi- | dziatka nr 79 o pow. 6000 m2 zabudowana 400 000
na dwukondygnacyjnym bud mieszkalnym o
(STARORY- | pow. zabud.183 m? oraz trzema jednokondy-
PIN RZA- gnacyjnymi budynkami gospodarczymi o po-
DOWY) wierzchni zabudowy 90, 20 i 36 m?
6 30.08.19 | Brzes¢ Kuj. | Dzialka o pow. 3183m? zabudowana jest: 470 000
ul. Krolew- - budynkiem murowanym mieszkalnym jed-
ska norodzinnym o pow. zabudowy 183m?
uzytkowej 150 m? wybudowanym w 2003r.
7 23.06.20 Krojczyn gm. | Dziatka o powierzchni 3045m? zabudowana 430 000
Dobrzyn n. budynkiem mieszkalnym, murowanym, jed-
Wisla norodzinnym, parterowym z uzytkowym pod-
daszem o powierzchni uzytkowej 117m? wraz
z wiatg gospodarczg o powierzchni 31,50m?
wybudowanym w 2012r. oraz garazem bla-
szanym
8 09.05.19 Morawy gm. | Dziatka o pow. 2865m ? zabudowana bu- 335000
Dobre dynkiem mieszkalnym wolnostojacym jed-
norodzinnym nr 3 o pow. uzytkowej 112m?
9 |11.0219 |Lasotygm. | Dziatka o pow. 5180m?zabudowana bu- 340 000
Rogowo dynkiem mieszkalnym parterowym muro-
wanym o pow. zabudowy 161m?io pow.
uzytkowej 124m?
10 | 10.02.20 | Zaduszniki Dziatka o powierzchni 2716m? zabudowana 330 000
gm. Wielgie | budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym,
murowanym, pie¢trowym 1 podpiwniczonym
0 powierzchni zabudowy 104m? wzniesio-
nym w 1996r.
11 |03.04.19 | Charszewo Dziatka o pow. 3000m? zabudowana mu- 430 000
gm. Rogowo | rowanym budynkiem mieszkalnym parte-
nr rowym o pow. uzytkowej 145 184m?

Cena minimalna = 300 000 zt

Cena maksymalna = 470 000 zt
Cena Srednia = 374 545 zt

Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych:
300000

Granica dolna

Cér

min_ _ _
= 374525~ 0,8010
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) , Cinax 470000
Granica gorna Ce = 3728505 —

1,2549

W wyniku przeprowadzonej analizy odnotowanych na badanym rynku
transakcji okreslono nastepujace cechy rynkowe 1 ich wagi:

Lokalizacja ogdlna i otoczenie
Stan techniczny budynku

Powierzchnia uzytkowa budynku
Powierzchnia dziatki
Zagospodarowanie nieruchomosci
Dodatkowe budynki, budowle

—30%
—30%

Standard wykonczenia pomieszczen w budynku — 10%

- 5%
- 10%
- 5%
- 10%

1.2. OkreSlenie cech rynkowych i ich ocena

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich oceng przedstawiono w

Tabeli nr 3.
Tabelanr 3
Lp | Cecha rynkowa Ocena Opis
Bardzo W podziale uwzgledniono takie czynniki
. . korzystna majace wpltyw na warto$¢ jak: atrakcyjnosé
1 Ir_]gkahzaqa ogoli- K strefy miejscowosci, mozliwosci komunika-
otoczenie orzystna cyjne, sasiedztwo terend6w o podobnym
Srednio przeznaczeniu, stan zagospodarowania tych
korzystna terendOw.
| zakres Kryterium stanowi technologia budowy;, ja-
kos¢ elementow konstrukcyjnych budynku,
2 Stan techniczny Il zakres stan techniczno — uzytkowy budynku w tym
budynku stan stolarki okiennej, drzwiowej, zastosowane
111 zakres systemy grzewcze, stan poszczegdlnych insta-
lacji
Standard wvkofi- | zakres Kryterium stanowi standard wykonczenia
ard wy Il zakres elementow wykonczenia wewngtrznego,
3 czenia pomiesz- . . )
czef w budvnku jako$¢ uzytych materiatéw wykonczenio-
y I11 zakres wych, jako$¢ armatury i biatego montazu,
: : | zakres do 120 m?
Powierzchnia
4 | uzytkowa budyn- Il zakres od 121 do 170 m?
Ky Il zakres | od 171 m?
Dowierzchni | zakres od 4001 do 6000 m?
owierzchnia
5 dzialki Il zakres od 3001 do 4000 m?
Il zakres | od 2001 do 3000 m?
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| Kryterium stanowi stan zagospodarowania
Zagospodarowanie | d21aﬂ<1 (podjazdy, dojscia do budynku), mata
6 . L architektura ogrodowa, estetyka zagospodaro-
nieruchomosci AR A
wania, zielen, zbiorniki wodne, systemy na-
1 wadniania, o$wietlenia i itp.,
| zakres Podziat uwzgledniajacy zabudowe nieru-
Dodatkowe chomosci w dodatkowe budynki, budowle,
7 | budynki, budowle, Il zakres w zaleznosci od ich powierzchni, stanu
powierzchnie technicznego, uzytecznos$ci, dodatkowa po-
I11 zakres ) . ] o X
wierzchnie typu: podpiwniczenie, poddasze,

1.3.Charakterystyka nieruchomosci wycenianej w aspekcie

okreslonych uprzednio cech rynkowych.

Tabelanr 4

Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka nieruchomosci

1. |Lokalizacja ogélna i otoczenie Srednio korzysta

2. | Stan techniczny budynku Il zakres

3. | Standard wykonczenia pomieszczen w budynku Il zakres

4. |Powierzchnia uzytkowa budynku | zakres

5. | Powierzchnia dziatki | zakres

6. | Zagospodarowanie nieruchomosci | zakres

7. | Dodatkowe budynki, budowle, powierzchnie | zakres

1.4.0Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Tabela nr 5
Lp. Cechy rynkowe Wagi Zakres wspotczynnikow Wielkos¢
wspolezyn korygujacych wspotczynnika
nikow (%) Dolny Gorny d!a Wyceniar)ej
nieruchomosci
1. | Lokalizacja ogolna i otoczenie 30 0,2403 0,3765 0,2403
2. | Stan techniczny budynku 30 0,2403 0,3765 0,3084
3. |Standard wykonczenia 10 0,0801 0,1255 0,1028
pomieszczen w budynku
4. |Powierzchnia uzytkowa 5 0,0401 0,0627 0,0627
budynku
5. | Powierzchnia dziatki 10 0,0801 0,1255 0,1255
6. |Zagospodarowanie 5 0,0401 0,0627 0,0627
nieruchomosci
7. | Dodatkowe budynki, budowle, 10 0,0800 0,1255 0,1255
powierzchnie
Raze m 100 0,8010 1,2549 1,0279

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:
374 545 7t x 1,0279 = 384 994,81zt
Przyjeto w zaokragleniu: 385 000 zk

Stownie: trzysta osiemdziesiat pigc tysiecy ztotych
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Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowanej potozonej w miejscowosci Huta Chojno,
gmina Rogowo, powiat rypifiski, woj. kujawsko-pomorskie.

2. Oszacowanie warto$ci rynkowej czesci nieruchomosci o pow. 4917 m?,

zabudowanej budynkami gospodarczymi o lacznej pow. uzytkowej

614,20 m? z obiektami towarzyszacymi: kurnik, drewutnia, piwnica muro-

wana.

Dhugosé: 311.38 m
Powierzchnia: 4917 m2

Powierzchnia

Cofnij

2.1 Zbior transakcji porownywalnych.

Tabela nr 6
Lp | Data Lokalizacja Opis nieruchomosci Cena-zt | Cena
jedn.-
z/m?
1 [24.04.19 | Lenie wielkie Dziatka o pow. 3048m? zabudowa- 70 000 594
gm. Dobrzyn na budynkiem gospodarczym mu-
n/W rowanym jednokondygnacyjnym o
pow. zabudowy 137m?2 pod dachem
krytym blachg wybudowanym w
1971r. wyposazonym w przyltacze
elektroenergetyczne i wodociggowe
2 |20.03.19 | Thuchowo gm. Dziatka o powierzchni 1110m? zabu- 94 000 522
Ttuchowo dowana budynkiem gospodarczym o
powierzchni zabudowy 180m?
3 130.10.19 | Kowalewo Po- | Dziatka o powierzchni 5411m? zabu- | 395 000 980
morskie gm. dowana budynkiem piekarni o po-
Kowalewo Po- | wierzchni uzytkowej 403m?, muro-
morskie wanym z prefabrykatéw zelbetono-
wych i cegly ceramicznej, kryty pa-
pa, wybudowany w 1989r. do kapi-
talnego remontu
4 |04.12.19 | Zielinsk gm. Dziatka o powierzchni 3768m? zabu- 50 000 641
Osigciny dowana budynkiem gospodarczym,
murowanym, pod dachem krytym
blachg o powierzchni uzytkowe;j
okoto 78m? z 1975r.
5 |06.03.19 | Brzezie gm. Dziatka o pow. 2564m? zabudowa- 70000 | 583
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Brzes¢ Kuj.

na budynkiem gospodarczym pod
dachem z eternitu o pow. uzytko-
wej 120m? wybudowany w 1989r.

09.05.19

Sniechy gm.
Mochowo

Dziatka o powierzchni 2500m? zabu-
dowana jest budynkiem gospodar-
czym murowanym o powierzchni
zabudowy 718m? wybudowanym w
1980 roku

455 000

737

20.01.20

Skrwilno, gm.
Skrwilno

Dziatka 358/8 o pow. 4300 m? zabu-
dowana budynkiem sktadowym jed-
nokondygnacyjnym z 1960 r o pow.
zabudowy 388 m?

159 000

477

22.12.20

Dylewo

Dziatka 84/20 o pow. 1684 m? zabu-
dowana dwoma budynkami innymi z
1990 r o pow. zabudowy 336 i 210
m2. Oba budynki jednokondygna-
cyjne

285 000

607

17.09.19

Ostrowite, gm.
Brzuze

Dziatka 75/20 o pow. 6261 m? za-
budowana budynkiem przemysto-
wym jednokondygnacyjnym o pow.
zabudowy 716 m?

280 000

455

10

08.01.19

Chelmica Duza
gm. Fabianki

Dziatka o powierzchni 2037m? zabu-
dowana budynkiem o funkcji inny
budynek w gospodarstwie rolnym
jednokondygnacyjnym, murowanym,
0 pow. zabudowy 70 m?

70 000

1163

11

24.09.19

Krzyzowki, gm.

Lipno

Dziatka o powierzchni 3000m? zabu-
dowana halg produkcyjno — magazy-
nowg z przeznaczeniem na produkcje
prefabrykowanych elementow ogro-
dzeniowych, wolnostojaca niepod-
piwniczong o pow. zabudowy 180m?
pod dachem krytym termozgrzewal-
na papa posiada ogrzewanie kon-
wekcyjne na opat staty

230 000

1521

2.2.0kreslenie cech rynkowych i ich wag.
Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie rynku
lokalnego oraz podobnych rynkéw réownolegtych. Wzigto réwniez pod uwage
preferencje potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci.

Ustalono nastgpujace wagi cech i ich zakres procentowy:
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Tabelanr7
Lp. Cecha rynkowa Waga cechy
%udziat w AC
1 Lokalizacja ogdlna i otoczenie 30
2 Stan techniczno-uzytkowy budynkow 25
3 Intensywnos$¢ zabudowy 20
4 Dodatkowe budowle 10
5 Zagospodarowanie nieruchomosci 10
6 Powierzchnia uzytkowa budynkow 5
Razem 100
cena minimalna — 455 zt/m?
cena maksymalna - 1521 zt/m?
cena $rednia - 753 zl/m?
Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych:
. Comin__ 455
Granica dolna = =0,6042
Ce 753
Crnax 1521
Granica gorna = =2,0199
& Cqe 753 — ©
2.3.Podzial cech rynkowych.
Tabela nr 8
Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis
. o | zakres W podziale uwzgledniono m.in. potozenie nieruchomo-
Lokalizacja ogolna i L S L .
1 otoczenie Il zakres $Sci na terenie miejscowosci, rodzaj zabudowy wystepu-
111 zakres jacy w sasiedztwie, potaczenia komunikacyjne,
. | zakres W podziale uwzgledniono m.in. zuzycie techniczne i
Stan techniczno- : .
2. . . Il zakres funkcjonalne budynku, rodzaj zastosowanych
uzytkowy budynkéw -, .
materiatow konstrukcyjnych
111 zakres
| zakres do 5%
Intensywnos$¢ Il zakres od 5,01 do 10%
zabudowy
3 (pow.zab./pow.dzialki 111 zakres od 10,01 do 15%
x 100%) IV zakres od 15,01 do 20%
V zakres od 20,01%
| zakres
4 Dodatkowe budowle Il zakres W podziale uwzgle;('in.lo.no m.in. 1'los.c wystepujacej
111 zakres zabudowy dodatkowej, jej stopien zuzycia
IV zakres
. dobre . . . .
5 Zagospodarowanie rodni W podziale uwzgledniono m.in.: ogrodzenie
nieruchomosci srednie nieruchomosci, utwardzenie,
stabe
6 Powierzchnia | 7akres
uzytkowa budynkoéw do 200 m?
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Il zakres od 201 do 300 m?
111 zakres od 301 do 450 m?
IV zakres od 451 do 650 m?

2.4.Charakterystyka nieruchomosci wycenianej w aspekcie

okreslonych uprzednio cech rynkowych.

Tabelanr9
Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka
1. |Lokalizacja ogdlna i otoczenie 111 zakres
2. | Stan techniczno-uzytkowy budynkow | zakres
3. |Intensywno$¢ zabudowy I11 zakres
4. | Dodatkowe budowle | zakres
5. | Zagospodarowanie nieruchomosci stabe
6. |Powierzchnia uzytkowa budynkow IV zakres
2.5.0bliczenie wartosci rynkowej jednostki poréwnawczej.
Okreslenie sumy wspotczynnikow korygujgcych ceng sredniq.
Tabela nr 10
Lp. Cechy rynkowe Wagi Zakres wspotczynnikow Wielko$¢
wspolezynni korygujacych wspotczynnika
kow (%) Dolny Gorny dl_a Wyceniar)ej
nieruchomosci
1. |Lokalizacja ogdlna i 30 0,1813 0,6060 0,1813
otoczenie
2. |Stan techniczno-uzytkowy 25 0,1511 0,5050 0,5050
budynkow
3. |Intensywno$¢ zabudowy 20 0,1208 0,4040 0,2624
4. | Dodatkowe budowle 10 0,0604 0,2020 0,2020
5. | Zagospodarowanie 10 0,0604 0,2020 0,0604
nieruchomosci
6. |Powierzchnia uzytkowa 5 0,0302 0,1009 0,0302
budynkow
Raze m: 100 0,6042 2,0199 1,2413

Warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej wycenianych budynkéw wynosi:
753 zt/m? x 1,2413 = 935 zl/m?

2.6.0bliczenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci wynosi:
935 zl/m? x 614,20 m? = 574 277 zt

przyjeto w zaokragleniu: 574 300 zt

stownie: pigcset siedemdziesiat cztery tysigce trzysta ztotych.
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3. Obliczenie wartosci rynkowej gruntéow rolnych i lesnych.
3.1. Okreslenie cech rynkowych i ich wag.

W wyniku przeprowadzonej analizy odnotowanych na badanym rynku
transakcji oraz na podstawie analizy preferencji rynkowych, okreslono
nast¢pujace cechy rynkowe 1 ich wagi wplywajace na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci:

e Lokalizacja — 20%
o Jakos¢ gleb — 50%
e Walory uzytkowe — 20%
e Warunki fizyczne — 10%

Dla potrzeb wyceny, w ramach istotnych dla wartosci okreSlonych wczesniej
cech rynkowych, przyjeto nastepujaca skalg ocen:

Lokalizacja nieruchomosci —
- bardzo korzystna,

- korzystna,

- §rednio korzystna,

Jakos¢ gleb —
- | zakres,

- 11 zakres,

- 11 zakres,

Walory uzytkowe (w podziale uwzgledniono m.in. powierzchnie rolnicze€go
uzytkowania nieruchomosci, alternatywny sposob uzytkowania, np. zalesienie,
zadrzewienie, odtogowanie, stopien kultury rolnej, mozaikowatos¢ gruntow):
- | zakres,

- |1 zakres,

- 111 zakres,

Warunki fizyczne (w podziale uwzgledniono. ksztalt dziatki, uksztattowanie
terenu, utrudnienia w uzytkowaniu, sieci):

- | zakres,

- 11 zakres,

- 111 zakres.

3.2. Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan.

Zbiodr transakcji porownywalnych.
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Tabela nr 11

L.p

Data do-
kumentu

Lokalizacja

Struktura uzytko-
wa

Pole po-
wierzchni

[m?]

Cena
jedn
[zV/ha]

Cena

[21]

14.04.2021

WAPIELSK
(LAPINOZ-
RUMUNKI)

2200 (RV 500,
RVI 1500, N 200)
26100 (RV 3400,
RVI 10200, EVI
2000, PsV 8600, N
1800, W 100)

28300

40000| 14134

30.03.2021

WAPIELSK
(RADZIKI DU-
ZE)

336 (Br/RIVa 336)
30000 (RIVa
22879, RIVb
7121)

30336

60000| 19778

09.03.2021

ROGOWO
(LASOTY)

31591 (RVI
20591, RVIz 3000,
LVI 600, RV 700,
LsVI 300, PsV
6400)

31591

60 000| 18993

21.07.2020

WAPIELSK
(RADZIKI MA-
LE)

17300 (RV 800,
RVI 10000, PsV
1200, LzV 1000,
N 4100, W 200)

17300

32500, 18786

15.07.2020

ROGOWO
(KOSIORY)

1632 (RVI 1095,
PsV 73, LIV 464)
3300 (RVI 3300)
3807 (RVI 3807)

8739

15000| 17 164

08.07.2020

ROGOWO
(KARBOWIZNA)

22400 (RV 400,
RVI 9000, RVIz
10100, PsV 2200,
N 400, W 100, LV
200)

22400

39000 17411

26.06.2020

ROGOWO
(ROGOWKO)

9100 (LV 1100,
LsV 7700, PsV
300)

13500 (PsV 200,
N 2100, LsV 7100,
LV 4100)

59214 (LsIV 800,
LsV 1300, W 500,
N 4400, RV 6500,
RVI 17314, LV
1200, £.VI 4600,
PsV/ 9900, PsVI
1200, PsV1z 4000,
LsVI 700, RVIz
6800)

81814

147 265| 18000
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8 125.06.2020 | SKRWILNO 17900 (LV 100, 17900 41000
(ZAMBRZYCA) |PsV 4800, RV
12900, W 100)

22 905

9 [11.12.2019| ROGOWO 5600 (RV 1100, 55800| 80 000
(BOROWO) RV 4500)

9800 (RV 1700,
PsV 6500, PsVI
700, N 900)
7100 (RV 4200,
RVI 2900)
33300 (RV 2100,
RVI 26400, PsV
4800)

14 337

10 |04.10.2019 | SKRWILNO 11100 (RV 400, 19400| 32980
(ZAMBRZYCA) |RVI 6400, RVIz
4300)

8300 (RV 4700,
RVI 3600)

17 000

11 [26.07.2019 | SKRWILNO 13800 (RV 12588, 13800| 30 000
(RUDA) RVI 49, £.VI 218,
N 824, W/RV 121)

21739

12 |19.07.2019 | SKRWILNO 21500 (PsV 3200, 32600| 50 000
(CZARNIA MA- |LV 14800, N

LA) 3500)

5500 (PsV 1000,
N 1200, £V 3300)
5600 (PsV 400, N
600, LV 4600)

15 337

13 [27.06.2019| ROGOWO 11172 (RIVa 11172| 20000
(HUTA) 1400, RIVb 500,
RV 5000, RVI
4272)

17 902

14 [24.06.2019| WAPIELSK 34900 (LsV/I 40700 89 000
(TOMKOWO)  |17100, RVI
17800)

5800 (BI/RVI 100,
RVI 5700)

21 867

Cena minimalna — 14 134 zt/ha
Cena maksymalna — 22 905 zt/ha
Cena srednia — 18 240 zt/ha

Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujgcych:

. Cmin _ 14134 _
Granica dolna C. ~ 18240 =0,7749
Cmax _ 22905

Granica gorna C. — 18240 = 1,2558
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3.3.Charakterystyka nieruchomosci wycenianej w aspekcie

okreslonych uprzednio cech rynkowych.

Tabelanr 12
Lp. Cechy rynkowe Grunty lesne Grunty rolne
1. |Lokalizacja $rednio korzystna srednio korzystna
2. |Jakos$¢ gleb 111 zakres Il zakres
3. | Walory uzytkowe | zakres Il zakres
4. | Warunki fizyczne 111 zakres 111 zakres

3.4.0bliczenie wartos$ci rynkowej jednostki porownawczej.

Okreslenie sumy wspolczynnikow korygujgcych cene sredniq ui — tabela nr 13,

Tabelanr 13

Lp. | Cechyrynkowe |Wagi wspot- | Zakres wspotczynni- | Wielkos¢ | Wielko$é

czynnikow kéw korygujacych | wspol- wspot-
(%) . czynnika | czynnika
Dolny Gomy dlagrun- |dlagrun-

tow tow

lesnych rolnych
1. |Lokalizacja 20 0,1550 0,2512 0,1550 0,1550
2. |Jako$¢ gleb 50 0,3875 0,6279 0,3875 0,5077
3. | Walory uzytkowe 20 0,1550 0,2512 0,2512 0,2031
4. | Warunki fizyczne 10 0,0774 0,1255 0,0774 0,0774
Raze m 100 0,7749 1,2558 0,8711 0,9432

3.5. Obliczenie warto$ci rynkowej gruntéw ornych.

Grunty lesne — pow. 2,79 ha

18 240 zt/ha x 0,8711 = 15 889 zt/ha

2,79 ha x 15 889 zt/ha = 44 330,31 zt

Przyjeto w zaokragleniu: 44 300 zt

Stownie: czterdziesci cztery tysigce trzysta ztotych.

Grunty rolne — pow. 7,8469 ha

18 240 zt/ha x 0,9432 = 17 204 zt/ha

7,8469 ha x 17 204 zt/ha = 134 998,07 zt

Przyjeto w zaokragleniu: 135 000 zi

Stownie: sto trzydziesci pigc tysigcy ztotych.

Ogotem grunty rolne i lesne — 44 300 zt + 135 000 zt = 179 300 zi
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VI. WYNIK KONCOWY WYCENY.

Podsumowanie wynikow:

1/Warto$¢ cze$ci nieruchomosci o pow. 5656 m?, zabudowanej budynkiem
mieszkalnym o pow. uzytkowej 108 m? i budynkiem garazowym o pow. uzyt-
kowej 41,50 m? — 385 000 zt

2/ Warto$¢ czeséci nieruchomosci 0 pow. 4917 m?, zabudowanej budynkami go-
spodarczymi o lacznej pow. uzytkowej 614,20 m? z obiektami towarzyszacymi:
kurnik, drewutnia, piwnica murowana — 574 300 zi

3/Grunty lesne — 44 300 zt

4/Grunty rolne — 135 000 zt

OGOLEM: 1 138 600 z

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w miejsco-
wosci Huta Chojno, gmina Rogowo, powiat rypinski, woj. kujawsko-pomorskie

WYNOosi:
1 138 600 zi

stownie: jeden milion sto trzydzieSci osiem tysigcy szescset ztotych

VII. ANALIZA UZYSKANEGO WYNIKU.

Oszacowana zostala w podejsciu  porownawczym warto§¢ rynkowa
nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualnego sposobu uzytkowania
(WRU). Wartos¢ rynkowa przedstawia kwotg pieniezng, ktérg mozna uzyskac
za nieruchomo$¢ sprzedawang na rynku w okoliczno$ciach spetniajacych
wymagania definicji wartosci rynkowej. Jej rozumienie nie jest uzaleznione od
faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na ktéry sporzadzona zostaje wycena.
Wartos¢ rynkowag nieruchomosci okresla si¢ bez uwzglednienia kosztow
transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow i opfat.

VIII. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA.

- Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte przedmiotu wyceny
niemozliwe do ujawnienia bez szczegdétowych badan.

- Przyjeta w operacie ocena stanu technicznego budynkéw nie stanowi ich
ekspertyzy techniczne;j.

- W ramach opracowania nie badano zgodnosci przebiegu granic opisanych
w dokumentach ze stanem faktycznym,

- Dane o powierzchni budynkéw przyjeto na podstawie poprzednio
dokonanych opinii dostarczonych przez zleceniodawce.
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Wyznaczona warto$¢ nieruchomosci jest warto$cig na dzien wyceny i po
tym dniu moze ulec zmianie, w zalezno$ci od popytu i podazy na tego
typu nieruchomosci.

Niniejsze opracowanie ma charakter poufny i zostalo sporzadzone na
wylaczny uzytek zamawiajgcego. Autor operatu nie  ponosi
odpowiedzialnosci wobec 0sob trzecich.

Operat nie moze by¢ publikowany ani udostepniany osobom trzecim bez
zgody rzeczoznawcy.

Operat nie moze by¢ wykorzystany do innych celéw niz wskazany w
operacie.

Ustalenia dokonane w wycenie oparte sg o dane historyczne, dane z
umow zawartych przed wybuchem pandemii. Jest to naturalne i zgodne z
zasadami wyceny. Jednak tego jak zareaguje rynek nieruchomosci na
skutki wywotane pandemig COVID-19, oraz jakie ona skutki spowoduje
na rynkach finansowych, w obowigzujagcym prawie, sytuacji spoteczno —
gospodarczej w skali makro i mikro, a w szczegdlno$ci w poziomie cen
nieruchomosci, tego w dacie opracowania wyceny nie sposob
przewidzie¢.

IX. ZALACZNIKI.

1.Informacja z ewidencji gruntow.
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