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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci Nadlesnictwo Sarnia Gora,

gmina Osie, dz. ewid. nr 221 obreb 5 Nadl Sarnia Géra

Wyciag z operatu szacunkowego

Opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa stanowigca
dziatke ewidencyjng nr 221 obreb Nadl Sarnia Géra (0005)
o powierzchni 3,2810 ha, potozona w miejscowosci Nadle$nictwo
Sarnia Goéra, obreb Nadl Sarnia Géra, gmina Osie, powiat $wiecki,
wojewoddztwo kujawsko-pomorskie.

Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej
KW nr BY1S/00023313/7

Wg wypisu z rejestru gruntdw dziatka stanowi uzytek lesny i tgke.
Dziatka stanowi tgke, czesciowo porosnieta samosiewkami drzew
bez sortymentéw uzytkowych. Ksztatt dziatki zblizony do odwrdconej
litery P. Teren ptaski czesciowo podmokty.

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie prawa witasnosci ww.

nieruchomosci wg stanu na dzien wyceny.

Cel wyceny

Okreslenie  wartosci  rynkowej nieruchomosci dla
postepowania upadtosciowego sygn. akt XIV GU 1135/21

potrzeb

Daty istotne dla
wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 3.03.2022 r.

Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 15.02.2022 r.
Data, na ktdorg okreslono i uwzgledniono stan nieruchomosci:
15.02.2022 .

Data wizji terenowej: 15.02.2022 r.

Sposéb wyceny

Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Wynik wyceny

Oszacowana warto$¢ rynkowa gruntu

68 000 zt

Stownie: szes$édziesigt osiem tysiecy ztotych

Wykonawca
operatu
szacunkowego

Monika Bernacka-Klein
Rzeczoznawca Majgtkowy nr upr. 6915

Pieczed i podpis
rzeczoznawcy
majatkowego

Biuro wycen nieruchomosci i urbanistyki OPERATIS Monika Bernacka-Klein

3|Strona




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci Nadlesnictwo Sarnia Gora,
gmina Osie, dz. ewid. nr 221 obreb 5 Nadl Sarnia Géra

4 | Strona Biuro wycen nieruchomosci i urbanistyki OPERATIS Monika Bernacka-Klein



1.

2.

3.

4,
5.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci Nadlesnictwo Sarnia Gora,
gmina Osie, dz. ewid. nr 221 obreb 5 Nadl Sarnia Géra

SPIS TRESCI
Przedmiot i ZaKres WYCENY ....ciiiuiiiiiciiee ettt st e e s e e s s abee e e s esaeeeesnns 7
00 O o 2=To [ o1 o 1 ALY 1= o PSP 7
1.2, ZaKIES WYCENY eeeeiiiiieitteeee e e e e e e e e e e e s e e e e e e e e e s e anntaeeeeeeeeeessnssaaneeeeeeesannnnsnnnees 7
(1] YYo= o YU 7
Podstawy opracowania operatu SZaCuUNKOWEEO ..........coceerieeiieiniienienieesiee e 7
3.1, Podstawa fOrmalna......cccooieiiieiieeeeee e e 7
3.2, Podstawy MaterialNO-prawne .......coociiiiiiiiiiie et s e s 7
3.3, Zrodfa danych MerytoryCznyCh ........ccccceeveeeueeeieeeeeeeeeeeeee et enes 8
3.4. Podstawy MetodOIOGICZNE ......ceeeiiiiieciiiiieeee e e e e e e e e e e enees 8
Okreslenie dat istotnych przy wykonywaniu operatu szacunkowego ..........cccceecvvveeeenneen. 8
Opis i okreslenie stanu NIEruUChOMOSC .....ueiiieiiiiee e e e 8
5.1.  Stan prawny NIErUCNOMOSCE ...cccuiieeeeiiiiee ettt et e e e e e s e e e e e enraeeeenes 8
5.1. Stan wedtug ewidencji gruntow i bUudyNKOW .........coeeeiiiiiiiiiiiiieceeec e 9
5.2, Uwarunkowania planiStyCzne.......ccooceiiiiieeie et e e e e e 9
5.3.  Stan otoczenia NieruChOMOSCi......coouuiiiiieriiiieeeeee e 10
5.4. Lokalizacja szczeg6towa NieruChOmMOSCi....cuuueeieruiieeiciiiee e 12
T TR O o1 Ee P AT | { OO 12
Przedstawienie SPOSODU WYCENY ......ceiii ittt e e e erarer e e e e e 13
6.1. R0dzaj OKresSlonej WartOSCi.....ccccueiiii ittt e e e e e 13
6.2. Wybdr podejscia, metody i techniki szacowania .......cccccceeeieecciiiiieiee e, 14
Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci ......ccvveveeiieiiiicciiiieee e, 16
Okreslenie wartosci NIErUChOMOSCi......cccviiiiiiiiiieee e 17
8.1. Okreslenie cech rynkowych i iCh OCENA......ceiiiiiiiiiciiieeee e 17

8.2. Okreslenie bazy nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan przy wycenie

=4 0] ) A TP T OO TPPRRUPPRTRPRRN 18
8.3. Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan przy wycenie gruntu...... 19
8.4.  0SZaCOWANI@ WAItOSCI SIUNTU ..veeeeiierieiiiirrieeeeeeeeieeiirrereeeeeeeessstrreereeeeeesenssnrrrreeseesenns 20
S B VYAV 11 (e g Tolo 1 YA U PUSURNE 21
10.  Klauzule i ustalenia dodatkOWe...........ooiiiiiiiiiiiiiiee e 21
i - - [ o741 | S SURR 22

Biuro wycen nieruchomosci i urbanistyki OPERATIS Monika Bernacka-Klein 5|Strona



Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci Nadlesnictwo Sarnia Gora,
gmina Osie, dz. ewid. nr 221 obreb 5 Nadl Sarnia Géra

6 | Strona Biuro wycen nieruchomosci i urbanistyki OPERATIS Monika Bernacka-Klein



Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci Nadlesnictwo Sarnia Gora,
gmina Osie, dz. ewid. nr 221 obreb 5 Nadl Sarnia Géra

1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa pofozona w miejscowosci
Nadle$nictwo Sarnia Géra w gminie Osie, powiat $wiecki, wojewddztwo kujawsko-
pomorskie, oznaczona jako dziatka ewidencyjna nr 221 o powierzchni 3,2810 ha. Stan

prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej KW nr BY1S/00023313/7.
1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie prawa wtasnosci ww. nieruchomosci wg stanu

na dzien wyceny.
2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadtosciowego

sygn. akt XIV GU 1135/21.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie Kancelarii Racy Prawnego Marek Andrzejewski
zawarta pomiedzy Panem Markiem Andrzejewskim zamawiajgcym wycene a Monika
Bernacka-Klein rzeczoznawcg majatkowym posiadajgcg uprawnienia nr 6915 nadane przez
Ministra Infrastruktury i Budownictwa i prowadzgcg dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwag
OPERATIS Monika Bernacka-Klein z siedzibg w Swieciu przy ul. Rzepakowej 5, 86-100
Swiecie, NIP 559-186-27-46.

3.2. Podstawy materialno-prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r.

poz. 1899 z pdin. zm.);

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 555);

— Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2021 r. poz. 2140 z
pozin. zm.);

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 2320 z pdzn.

zm.);
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— Ustawa z dnia 17 listopada 1964 Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2022 r.
poz. 480);

3.3. Zrédta danych merytorycznych

— Dokumentacja ewidencyjna prowadzona przez Starostwo Powiatowe w Swieciu,

— Akty notarialne zgromadzone w Starostwie Powiatowym w Swieciu,

— Ksiega wieczysta nieruchomosci wycenianej,

— Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Osie,
— Dane z wizji terenowej,

— Informacje i dokumenty uzyskane z urzedu gminy,

— Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych i badania rynku.

3.4. Podstawy metodologiczne

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych

(Uchwata Nr 5/03/2012 Rady Krajowej PFSRM z marca 2012 r.),

— Cymermann R., Hopfer A. System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci
Warszawa 2010,

— Prystupa M. Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego
Warszawa 2003,

— Zasady sporzadzania operatdw szacunkowych, praca zbiorowa pod redakcja

Andrzeja Nowaka, Olsztyn 2020.

4. Okreslenie dat istotnych przy wykonywaniu operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny: 3.03.2022 r.;
— Data, na ktdrg okreslono wartos$é przedmiotu wyceny: 15.02.2022 r.;

— Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan nieruchomosci: 15.02.2022 r.;

Data wizji terenowej: 15.02.2022 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w KW nr BY1S/00023313/7. Na podstawie

badania zapiséw w ww. ksiedze wieczystej w dniu 3.03.2022 r., stwierdzono, co nastepuje:

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa
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Dziat | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

Nr dziatki: 221

Potozenie: Miejscowos¢: tazek — Sarnia Gora
Sposoéb korzystania: taka, las

Przytgczenie: 3,2810 ha

Dziat I SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA: Brak wpiséw

Dziat Il - WEASNOSC: Dariusz Pawet Kubiak syn Mirostawa i Janiny

Dziat Il — PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA: Brak wpisow

Uwaga! W ksiedze wieczystej w dziale lll widnieje wzmianka z dnia 11 lutego 2022 r.

o ogloszeniu upadtosci.

Dziat IV — HIPOTEKA: Brak wpiséw

Informacje z ksiegi wieczystej zawarto w zatgczniku.

5.1. Stan wedtug ewidencji gruntow i budynkow

Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: Swiecki

Jednostka ewidencyjna: 041407_2, Osie

Obreb ewidencyjny: 0005, Nadl Sarnia Géra

Nr dziatki: 221

Powierzchnia [ha]: 3,2810

Rodzaj uzytku: LV (pow. 1,9400 ha), LsV (pow. 1,3410 ha)
Wtasnos¢: Kubiak Dariusz Pawet

adres ul. Zagajnikowa 3, 95-082 Dobron
Kopie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow i kopie mapy zawarto w zatgczniku.

5.2. Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci Nadlesnictwo Sarnia Gora,
gmina Osie, dz. ewid. nr 221 obreb 5 Nadl Sarnia Géra

Na dzien wyceny obszar, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest
objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Dla przedmiotowe] dziatki
nie zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy w mysl przepisdw ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021. Poz. 741 z
pozn. zm.) Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Osie w
granicach administracyjnych gminy przyjetego przez Rade Gminy Osie uchwatg Nr
XX/142/13 z dnia 20 marca 2013 r. dziatka nr 221 potozona jest na terenie rolniczej
przestrzeni produkcyjnej o niskiej przydatnosci dla rolnictwa oraz na terenie lasow i
zadrzewien.

Rysunek 1. Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

Sarnia Gora Vi

Zrédto: mapy.mojregion.info/geoportal
5.3. Stan otoczenia nieruchomosci

Nieruchomo$é¢ bedaca przedmiotem wyceny potozona jest w miejscowosci
Nadlesnictwo Sarnia Gdra, obrebie Nadl Sarnia Géra, w gminie Osie, w powiecie $wieckim.

Powiat sSwiecki lezy w podtnocnej czesci wojewddztwa kujawsko-pomorskiego. Jego
powierzchnia wynosi 1472,78 km?, co stanowi okoto 8 % catej powierzchni wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego i tym samym powiat ten najwiekszym powiatem w wojewddztwie.
Na terenie powiatu znajduje sie bardzo wazny wezet komunikacyjny (w skali kraju). To tutaj
przebiegajg drogi krajowe nr 91, 5¢c, S5c i 5, ktore taczg pdétnoc z potudniem Polski. Przez
teren powiatu przebiega autostrada Al z wezfami autostradowymi w Nowych Marzach

i Warlubiu. Z pétnocy na potudnie wiedzie magistrala kolejowa Trdjmiasto — Slask ze
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stacjami kolejowymi - Twarda Gdéra, Warlubie, Laskowice, Terespol, Pruszcz Pom. W sktad
powiatu wchodzi 13 gmin: gmina miejsko-wiejska Nowe, gmina miejsko-wielska Swiecie,
gmina wiejska Bukowiec, gmina wiejska Dragacz, gmina wiejska Drzycim, gmina wiejska
Jezewo, gmina wiejska Lniano, gmina wiejska Osie, gmina wiejska Pruszcz, gmina wiejska
Swiekatowo i gmina wiejska Warlubie.

W strukturze gospodarki powiatu swieckiego dominujg branze — spozywcza, drzewna,
transportowa oraz budowlana. Wystepuje przewaga matych i $rednich przedsiebiorstw
przetworczych i ustugowych. Znaczna czes¢ terendw powiatu przeznaczona jest pod
produkcje rolna.

Gmina Osie to dynamicznie rozwijajgca sie, ponad 5-tysieczna gmina wiejska w powiecie
Swieckim, w wojewddztwie kujawsko-pomorskim. Gmina Osie lezy w pdtnocnej czesci
wojewddztwa kujawsko-pomorskiego przy granicy z wojewddztwem pomorskim.

Obszar gminy lezy w atrakcyjnym pod wzgledem wypoczynkowym obszarze
wojewddztwa, gdzie znajduja sie liczne kompleksy lesne, w tym Bory Tucholskie, Wdecki
Park Krajobrazowy, Jezioro Zurskie, rzeki Brda i Wda. Gmina ma charakter turystyczny, gdzie
lasy i grunty lesne stanowig 70,8 %, a uzytki rolne jedynie 19,5 % powierzchni catkowitej.

Cata powierzchnia gminy objeta jest réznymi formami ochrony przyrody, w tym: Wdecki
Park Krajobrazowy, Sliwicki Obszar Chronionego Krajobrazu, sze$¢ rezerwatéw przyrody,
liczne uzytki ekologiczne oraz najwieksza wséréd gmin wojewddztwa kujawsko-pomorskiego
liczba pomnikéw przyrody.

Sie¢ drogowa gminy Osie ma charakter tranzytowy w uktadzie wojewddzkim i
rozprowadzajacy w uktadzie powiatowym. Nie wystepujg na obszarze gminy wazne wezty
komunikacji samochodowej. Okoto 13 km od wschodniej granicy przebiega autostrada Al
relacji Gdansk — Czestochowa, a najblizszy wezet autostradowy znajduje sie w Warlubiu.
Podstawowg drogg tranzytowa jest droga wojewddzka relacji Osie — Warlubie, droga
faczaca tereny gminy z autostradg Al. Waznym szlakiem komunikacyjnym jest tez droga
powiatowa relacji Osie — Tlen, Osie - Drzycim.

Na terenie gminy funkcjonujg liczne przedsiebiorstwa. Do najwiekszych z nich nalezg
m.in. Zaktady Miesne Grupy Sokotéw (Gzella), Zaktady Miesne Chmarzynski, Zaktad Stolarski
OKK OTLEWSKI oraz Madros Konstrukcje stalowe.

Obreb Nadl Sarnia Géra jest to obszar o charakterze typowo lesnym z nielicznymi
niewielkimi polanami lesnymi. Miejscowo$¢ znajduje sie okoto 10 km od miejscowosci Osie

bedacej siedzibg gminy.
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5.4. Lokalizacja szczegotowa nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w podtnocnej czesci miejscowosci
Nadlesnictwo Sarnia Goéra, w odlegtosci okoto 10 km od miejscowosci Osie i okoto 4 km od
najblizszych terendw zabudowanych. Dziatka pofozona w s$rodkowej czesci obrebu, w
sgsiedztwie terenéw lesnych i tgk. Dojazd do nieruchomosci drogami lesnymi oraz przez
dziatki sgsiednie.

Rysunek 2. Pofozenie wycenianej nieruchomosci na tle obrebu Nadl Sarnia Géra

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie mapy.mojregion.info/geoportal

5.5. Opis dziatki

Dziatka gruntu o nr ewidencyjnym 221, obreb Nadl Sarnia Géra o powierzchni 3,2810 ha
wedtug wypisu z rejestru gruntéw stanowi faki trwate klasy V oraz lasy klasy V. Dziatka
stanowi tgke, czesciowo porosnietg samosiewkami drzew bez sortymentéw uzytkowych.
Ksztatt dziatki zblizony do odwréconej litery P. Teren ptaski czeSciowo podmokty. Dziatka

znajduje sie w sgsiedztwie lasow i tak.
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Rysunek 3. Potozenie wycenianej nieruchomosci

\NadlSarnia Goral

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie mapy.mojregion.info/geoportal

6. Przedstawienie sposobu wyceny
6.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Podstawowe przepisy regulujgce zasady wyceny, w tym rodzaje okreslanych wartosci
oraz sposoby ich okreslania zawiera Rozdziat 1 Dziatu IV Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami, ma on bowiem zastosowanie do wszystkich
nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu
na podmiot wtasnosci i cel wyceny (z wytaczeniem okreslania wartosci nieruchomosci
w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw).

Przepisem wykonawczym do ww. ustawy jest Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia
21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
regulujgce szczegdtowo zagadnienia m.in. rodzajow, metod i technik wyceny oraz sposobow
okreslania wartosci dla réznych celdw oraz rodzajéw nieruchomosci. Szczegdlne reguty
postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego zawierajg
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW). Wykonujagc wycene nieruchomosci dla
potrzeb postepowania upadto$ciowego sygn. akt XIV GU 1135/21 okres$lono wartosé
rynkowg nieruchomosci.

Definicja wartosci rynkowej nieruchomosci okres$lona w ustawie o gospodarce

nieruchomosciami jest nastepujgca: ,Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa
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kwota, jakag w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

Zgodnie z art. 150 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa
okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg byé przedmiotem obrotu. Z analizy rynku
(przedstawionej w pkt 7 niniejszego operatu) wynika, ze istnieje rynek lokalny, na ktérym
dany rodzaj nieruchomosci pojawia sie jako towar. Zgodnie z definicjg wartosci rynkowa
nieruchomosci stanowi jej przewidywang cene, mozliwg do uzyskania na rynku, ustalong
z uwzglednieniem cen transakcyjnych, uzyskanych przy spetnieniu warunkoéw, iz strony
umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej, miaty stanowczy
zamiar zawarcia umowy, uptynagt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci
na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Wartos$¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktérg mozna uzyskaé za nieruchomos¢
sprzedawang na rynku w okoliczno$ciach spetniajgcych wymagania definicji wartosci
rynkowej. Jej rozumienie nie jest uzaleznione od faktycznego zawarcia transakcji w dniu,

na ktdéry sporzgdzona zostaje wycena.
6.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

W mysl artykutu 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wfasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Biorgc pod uwage powyisze oraz fakt, ze na wybranym runku nieruchomosci
odnotowano transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej
do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami.

Zgodnie z art. 153 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
,Podejscie poréownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatoZeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce

nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
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cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jeZeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Zgodnie z § 4.3 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ,,Przy metodzie poréownywania
parami porownuje sie nieruchomosc¢ bedqcq przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci.”

Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego
nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowe] niezabudowanej zastosowano podejscie porownawcze, metode poréwnywania
parami, ktéra polega na okresleniu wartosci poprzez poréwnywanie nieruchomosci
wycenianej o znanych cechach i nieznanej wartosci, z kolejnymi nieruchomosciami
o znanych cechach i cenach transakcyjnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli znane s ceny nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci.

Wyceniajacy zastosowat nastepujgca procedure postepowania:

- okreslit rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych;

- ustalit rodzaj i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych;

- podat charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych;

- wybrat do poréwnan co najmniej trzy nieruchomosci najbardziej podobne pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktérych ceny
sg wiarygodne, i podat ich opis i charakterystyke;

- utworzyt pary poréwnawcze nieruchomosci, w ktdérych cechy wycenionej
nieruchomosci poréwnat kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci;

- wyliczyt poprawki stanowigce wynik uwzglednienia rdznicy cech i przypisywanych
im wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniong, a nieruchomos$ciami wybranymi;

- okreslit wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjne

skorygowane o sume poprawek;
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- ostateczne okreslit warto$ci nieruchomosci wycenianej jako $rednig arytmetyczna
z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach.

Przy zastosowaniu metody omdwionej powyzej mozina stosowa¢ dodatkowy
wspotczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0,90 ; 1,10].

Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniony wytgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos$¢ posiada szczegdlne wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem
i podaza.

Uwzglednienie wspdtczynnika korekcyjnego K winno by¢ w kazdym przypadku
uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

Decydujac sie na przyjecie opisanych metod wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym

oraz ilos¢ zawartych transakgji.
7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci, w miare jednorodnego pod
wzgledem cech fizycznych, stanu prawnego i przeznaczenia nieruchomosci oraz cech
uzytkowych i ekonomicznych, okresSlono rodzaj rynku i jego obszar oraz okres
monitorowania cen transakcyjnych.

Rynek, w tym kontekscie, rozumiany jako kategoria ekonomiczna oznacza strefe
wymiany towarowej, ktérej cechg charakterystyczng jest wywieranie wzajemnego wptywu
przez potencjalnych nabywcdw i sprzedawcow w kierunku ksztattowania sie ogdlnej podazy
i popytu oraz ustalania poziomu cen (,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw" autorzy:
A. Hopfer, Fl. Jedrzejewski, R. Zrébek, S. Zrébek). Rynek takich nieruchomosci jest rynkiem
niedoskonatym, na co majg wptyw gtéwnie takie czynniki jak: mata liczba sprzedajgcych
i kupujacych, fakt, iz nieruchomosci sg towarem niejednorodnym, ograniczony jest dostep
do informacji o takich nieruchomosciach i ich cenach, wystepujg duze réznice cen miedzy
nieruchomosciami podobnymi, czesto wystepujg na rynku nieruchomosci nieracjonalne
zachowania sie uczestnikow tego rynku.

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono wiec: rodzaj rynku, jego obszar oraz okres
monitorowania.
— Rodzaj rynku - rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, ktére
sg przedmiotem prawa wtasnosci,

— Obszar rynku — rynek lokalny: powiat swiecki,

— Okres monitorowania cen transakcyjnych: od listopada 2020 r. do dnia wyceny.
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Nieruchomos$¢  gruntowa  stanowigca  przedmiot wyceny potozona  jest
w miejscowosci Nadlesnictwo Sarnia Géra, obreb Nadl Sarnia Gdéra, gmina Osie, powiat
Swiecki, wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi teren
o powierzchni 3,2810 ha.

Wycene gruntu rozpoczeto od analizy rynku nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych, stanowigcych taki, pastwiska lub uzytki leSne bez drzewostanu na terenie
powiatu swieckiego. Na tak okreslonym obszarze rynku odnotowano wystarczajacg liczbe
7 transakcji nieruchomosciami, ktére mogga stanowic¢ podobienstwo do przedmiotu wyceny.
Transakcje te zostaty zawarte na wolnym rynku pomiedzy osobami fizycznymi.
Na podstawie wyselekcjonowanych transakcji okreslono putap kwotowy poprawek. Na ich
podstawie okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci poprzez poréwnanie nieruchomosci
wycenianej z nieruchomosciami podobnymi przy zastosowaniu podejscie poréwnawczego,
metody poréwnywania parami.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz w okresie, z ktérego przyjeto transakcje
nieruchomosci podobnych nie zanotowano wzrostu ani spadku cen na badanym rynku
nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym trend zmiany cen przyjeto na poziomie 0%.

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m? powierzchni gruntu.

Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, podobne
do przedmiotowej nieruchomosci, na analizowanym rynku, ksztattowaty sie w granicach
od ok. 1,00 zt/m? do ok. 3 zt/m?, z $rednig ceng na poziomie ok. 2 zt/m? w zaleznosci
od lokalizacji i powierzchni dziatki.

Zestawienie transakcji poréwnawczych zawarto w podrozdziale 8.2.

8. Okreslenie wartosci nieruchomosci

8.1. Okreslenie cech rynkowych i ich ocena

Na podstawie badania i analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze na ceny transakcyjne
i w efekcie na warto$é rynkowg nieruchomosci wptywajg w decydujgcym stopniu ich cechy.
W zwigzku z tym, ze rynek nieruchomosci nie jest rynkiem doskonatym znalezienie
nieruchomosci identycznych lub réznigcych sie jedng cechg jest praktycznie niemozliwe.

Ponizsze zestawienie przedstawia wybrane cechy oraz ich charakterystyke, uznane

za istotne z punktu widzenia wyceny przedmiotowej nieruchomosci.
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Tabela 1. Skala ocen cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wraz
z ustaleniem ich wag

Lp.| Cecharynkowa Ocena Opis Waga
nieruchomos¢ potozona w odlegtosci mniejszej niz 1 km od
dobra .
L terenéw zabudowanych
1. Lokalizacja - - - — — 60%
. nieruchomos¢ potozona w odlegtosci powyzej 1 km od
przecietna
terenu zabudowanych
Powi hni $rednia do 2 ha
2. owierzchnia duza powyzej 2 ha do 4 ha 40%

nieruchomosci

bardzo duza | powyzej4 ha

Wagi cech rynkowych ustalono zgodnie z zaleceniami zapisanymi z PKZW na podstawie
badan, obserwacji, preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, informacji
otrzymanych z rynku nieruchomosci (agencje posrednictwa, rzeczoznawcy majgtkowi,

zarzadcy nieruchomosci) oraz poprzez podobienstwo z podobnymi rodzajowo rynkami.

8.2. Okreslenie bazy nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan
przy wycenie gruntu

W wyniku przeprowadzonej selekcji, do bazy danych poréwnawczych wytypowano
7 wiarygodnych transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi do okreslenia
wartosci nieruchomodsci, ktére odbyty sie na badanym rynku od listopada 2020 roku do dnia

wyceny. Zestawienie transakcji zawarto w tabeli ponizej.

Tabela 2. Zestawienie nieruchomosci podobnych przy wycenie gruntu

Powierzch Cena Cena
Lp. Data Gmina Obreb S e transakcyjna | jednostko
[z4] wa [zt/m?]
1. | 26.11.2020 Dragacz Dolna Grupa 6,9294 152 000,00 2,19
2. | 10.04.2021 Swiecie Topolinek 1,5400 35 000,00 2,27
3. | 28.04.2021 Nowe Matawy 2,0000 27 500,00 1,38
4. | 17.06.2021 Jezewo Biate Btota 2,7190 40 000,00 1,47
5. | 30.07.2021 Drzycim Drzycim 4,9500 150 000,00 3,03
6. | 07.09.2021 | Bukowiec Bukowiec 2,3751 55 000,00 2,32
7. | 08.09.2021 Pruszcz Niewiescin 1,3095 34 000,00 2,60
Dla analizowanego rynku okreslono:
Cmax = 3,03
Cmin = 1,38
Cs',r = 2,18
AC=1,66
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8.3. Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan przy wycenie
gruntu

Do poréwnania wybrano 3 nieruchomosci gruntowe niezabudowane, ktére byty
przedmiotem obrotu na rynku lokalnym i ktdérych cechy s3 najbardziej podobne
do nieruchomosci wycenianej.

Nieruchomosé A

Transakcja z dnia 26.11.2020

Potozenie — gmina Dragacz, miejscowos¢ Dolna Grupa
Lokalizacja - dobra

Powierzchnia — 69294 m?

Cena transakcyjna: 152 000,00 zt.

Cena transakcyjna m? gruntu na dzien sprzedazy: 2,19 zt;
Nieruchomos¢ B

Transakcja z dnia 30.07.2021

Potozenie — gmina Drzycim, miejscowos¢ Drzycim
Lokalizacja - dobra

Powierzchnia — 49500 m?

Cena transakcyjna: 150 000,00 zf.

Cena transakcyjna m? gruntu na dzien sprzedazy: 3,03 zt;
Nieruchomos$é C

Transakcja z dnia 07.09.2021

Potozenie — gmina Bukowiec, miejscowos¢ Bukowiec
Lokalizacja - przecietna

Powierzchnia — 23751 m?

Cena transakcyjna: 55 000,00 zt.

Cena transakcyjna m? gruntu na dzien sprzedazy: 2,32 zt;

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnan

w aspekcie cech rynkowych, zostata przedstawiona w ponizszej tabeli.
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8.4. Oszacowanie wartosci gruntu

Tabela 3. Okreslenie wartosci gruntu

. . Obiekt Obiekty przyjete do poréownania
Arkusz wyceny nieruchomosci . ) ) : :
wyceniany Dolna Grupa, gm. Dragacz Drzycim, gm. Drzycim Bukowiec, gm. Bukowiec
moment wyceny (dd-mm-rrrr) 15.02.2022 - - -
cena nieruchomosci - 152 000,00 150 000,00 55000,00
data transakeji (dd-mm-rrrr) / trend . 26.11.2020 0,00% 30.07.2021 0,00% 07.09.2021 0,00%
czasowy
cena transakcyjna skorygowana ze wzgledu ) 152 000,00 150 000,00 55 000,00
na trend czasowy
jednostka poréwnawcza (m? powierzchni) 32810 69294 49500 23751
cena przypacia]qca na jednostke ) 219 3,03 2,32
poréwnawcza
cechy (atrybuty) WAGA ZAKRES
prayjete do CECHY KWOTOWY standard | standard v (%) V(2D standard v (%) V(zh standard v (%) V(2D
f . o cechy cechy cechy cechy
poréwnania (%) (z)
Lokalizacja 60% 1,00 przecietna dobra -100% -1,00 dobra -100% -1,00 przecietna 0% 0,00
Powierzchnia 40% 0,66 duza bardzo 50% 0,33 bardzo 50% 0,33 duza 0% 0,00
dziatki duza duza
suma 100% 1,66 )
poprawka kwotowa (zt) - -0,66 -0,66 0,00
cena jednostkowa skorygowana (zt/m?) - 1,53 2,37 2,32
wartos¢ jednostki poréwnawczej (zt/m?) 2,07
wartos¢ nieruchomosci szacowanej (zt) 67 934
wartosc¢ meruchlomosa po 68 000
zaokrqggleniu (z1)
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9. Wynik koncowy

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci gruntowej potozonej w miejscowosci

Nadlesnictwo Sarnia Géra, obreb Nadl Sarnia géra, gmina Osie, oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dziatka nr 221 o powierzchni 3,2810 ha, objetej ksiegg wieczysta
nr BY1S/00023313/7 wynosi:

68 000 zt
Stownie: sze$édziesiagt osiem tysiecy ztotych

Oszacowania wartosci rynkowej dokonano w oparciu o przeprowadzong analize
transakcji na rynku lokalnym w obrocie podobnymi nieruchomosciami, analize trendéw
i cen kupna-sprzedazy, uwzgledniajgc jednoczesnie podstawowe cechy i czynniki majgce
wptyw na wyceniang nieruchomosg¢.

Zastosowane podejscie poréwnawcze, metoda pordwnywania parami pozwolita uzyskac
wartos¢ odpowiadajgcg najbardziej prawdopodobnej cenie mozliwej do uzyskania na rynku.

Oszacowana powyzej warto$¢ rynkowa nie odbiega od typowych cen uzyskiwanych za
obiekty podobne do wycenianego w rozpatrywanym segmencie rynku nieruchomosci
i miesci sie w przedziale zmiennosci cen rynkowych nieruchomosci podobnych, co jest

mozliwe do osiggniecia na badanym rynku lokalnym.
10.Klauzule i ustalenia dodatkowe

— Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, ,Standardy
Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych” Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych.

— Operat nie moze by¢ wykorzystywany do celu innego niz okresSlony w operacie
szacunkowym.

— Wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT ani innych optat stosowanych przy
zawieraniu transakcji sprzedazy nieruchomosci.

— Z uwagi na ochrone danych osobowych (Dz. U. z 2019 r., poz. 1781) w operacie
szacunkowym nie podano nazwisk wtascicieli oraz petnych adreséw nieruchomosci
przyjetych do analizy.

— Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki
posrednie i wynik koncowy mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnos$ciami
wynikajgcymi z zaokraglen.

— Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, jezeli nie wystgpity zmiany
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci Nadlesnictwo Sarnia Gora,
gmina Osie, dz. ewid. nr 221 obreb 5 Nadl Sarnia Géra

uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Wykonawca niniejszego operatu szacunkowego nie ponosi odpowiedzialnosci

za nieuwzglednienie w swoim operacie wad fizycznych przedmiotu wyceny, ktérych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin.
Operat niniejszy nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek

dokumencie bez zgody rzeczoznawcy.

11.Zataczniki

1)
2)
3)
4)
5)
6)

Informacja z ksiegi wieczystej

Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow

Mapa w skali 1:2000

Dokumentacja fotograficzna

Protokot z ogledzin nieruchomosci

Polisa ubezpieczeniowa odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej

Operat sporzadzita: mgr Monika Bernacka-Klein

Wycena wykonana dnia 3 marca 2022 r.
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