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1

PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w stanie surowym otwartym, oznaczona w ewidencji gruntow
nr 59/5 o powierzchni 1 218 m?, potozona przy ul. Kolejowej 1C, w miejscowosci Czerniewice,
gminie Chocen, powiecie wioctawski, woj. kujawsko-pomorskim.

Dla wycenianej nieruchomosci w Sadzie Rejonowym we Wioctawku, VI Wydziat Ksiag
Wieczystych, prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr WL1W/00092299/8.

Zakres wyceny obejmuje:
- udziat 2 czesci prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej wraz z czesciami skladowymi
tego gruntu.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 2 czesci prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w stanie
surowym otwartym dla potrzeb postepowania upadtosciowego, prowadzonego przez syndyka
masy upadtosci Jarostawa Radziszewskiego — Centrum Restrukturyzaciji i Upadtosci Sp. z o.0.
w Toruniu.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO-PRAWNE WYCENY
3.1. PODSTAWY FORMALNE

Zlecenie Centrum Restrukturyzacji i Upadtosci Sp. z 0.0. w Toruniu z dnia 05.11. 2025 r.
dotyczgce wykonania wyceny skladnika masy upadiosci Jarostawa Radziszewskiego -
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w stanie
surowym otwartym, dz. ew. nr 59/5, potozonej w miejscowosci Czerniewice, gminie Chocen,
powiecie wtoctawskim.

3.2. PODSTAWY PRAWNE

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. z dnia 28 czerwca
2024 r. - Dz.U. 2 2024 r. poz. 1145)

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r., poz. 1832)

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. z dnia 21 czerwca 2024 r. - Dz.U.
z 2024 r. poz. 1061)

- Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tj. z dnia
10 pazdziernika 2024 r. - Dz.U. z 2024 r. poz. 1568)

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie szczegdtowego sposobu przeprowadzenia opisu
i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. z dnia 5 grudnia 2023 r. poz. 2633).

- Ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z dnia 22 kwietnia 2025 r. poz. 527).

3.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 28.11.2025 r.
- Ksiega wieczysta KW Nr WL1W/00092299/8.
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Postanowienie Sadu Rejonowego w Toruniu, V Wydziat Gospodarczy - sygn. akt
TO1T/GU/689/2025 z dnia 03.10.2025 r.

Akt notarialny Rep. A Nr 9286/2014 z dnia 21.08.2014 r. dot. umowy darowizny.

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 20.10.2025 r.

Wyrok w imieniu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 17.04.2024 r. dot. rozdzielnosSci
majgtkowej — sygn. akt Il RC 635/23.

Ewidencja gruntéw i budynkéw prowadzona przez Starostwo Powiatowe we Wioctawku.
Informacje o transakcjach sprzedazy nieruchomosci udostepnione przez Starostwo
Powiatowe we Wtoctawku.

Uchwata Nr XVIII/119/2001 Rady Gminy Chocen z dnia 29 czerwca 2001 r. w sprawie
zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gm. Chocen.

Transakcje sprzedazy nieruchomosci z aplikacji internetowej ,eValuer”

Wiasna baza danych.

3.4. MATERIALY POMOCNICZE

5.

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych:

> Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI1) ,Zastosowanie podej$cia porownawczego w wycenie
nieruchomosci”

> Nota Interpretacyjna Nr 4 (NI4) ,Zastosowanie metody pozostatosciowej w wycenie
nieruchomosci”

Katalog cen jednostkowych robot inwestycyjnych — Bistyp — IV kw. 2025 .

ORGBUD - Informacyjny Zestaw Wskaznikéw Naktadéw na Obiekty Budowlane cz. 1

Budynki — Il kw. 2025 .

,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu porownawczym", Mieczystaw

Prystupa, Warszawa 2014.

Literatura fachowa, m.in. ,Metody badania dynamiki cen nieruchomosci w Polsce dla

potrzeb wyceny” — Ewelina Nawrocka

Raporty z rynku nieruchomosci.

DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 18.12.2025.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 18.12.2025 .
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 28.11.2025 .
Data dokonania ogledzin nieruchomos$ci: 28.11.2025.

UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Przeznaczenie terenu, na ktdérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢, okreslono na

podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chocen i jego zmian,
zatwierdzonego Uchwata Nr XVI111/119/2001 Rady Gminy Chocen z dnia 29 czerwca 2001 r.

Zgodnie z zapisami ww. planu, dziatka nr 59/5 w Czerniewicach potozna jest na obszarze

przeznczonych pod tereny mieszkaniowo-ustugowe (symbol planu 36 MN).

Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chocen

zostat przedstawiony w Zatgczniku Nr 1 do operatu.
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6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
6.1. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W EWIDENCJI GRUNTOW

Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: wioctawski
Jednostka ewidencyjna: Chocen

Obreb: 0006 Czerniewice 1
GRUNT

Lp.1

Nr dziatki: 59/5

Id dziatki: 041805_2.0006.59/5
Potozenie: Czerniewice

Pow. : 0,1218 ha

Uzytki: RIllb 0,1218

Dok. wias.: WL1W/00092299/8

6.2. STAN PRAWNY PRZEDMIOTU WYCENY

Stan prawny wycenianej nieruchomosci okreslono na podstawie ksiegi wieczystej,
prowadzonej przez Sad Rejonowy we Wioctawku, VI Wydziat Ksiag Wieczystych -
KW nr WL1W/00092299/8.

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Lp.1.
- | Nr dziatki 59/5
- | Identyfikator dziatki 041805_2.0006.59/5
- | Obreb ewidencyjny 0006, CZERNIEWICE 1
- | Potozenie KUJAWSKO-POMORSKIE, Wt OCtAWSKI, CHOCEN,
CZERNIEWICE 1
- | Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE
- | Przylgczenie (nr ksiegi wieczystej, | WL1W / 00032821 /9, 0,1218 HA
z ktorej odtgczno dziatke, obszar)

Obszar catej nieruchomosci 0,1218 ha

Dziat | - Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
BRAK WPISOW

Dziat Il - Wiasnos¢

Wiasciciele

Lp.1.

- | Lista wskazan udziatow w prawie |1; 1/1; WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA
MALZENSKA
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- | Osoba fizyczna JAROSLAW BOGUSLAW RADZISZEWSKI, JERZY,
JADWIGA, 75082005214

Lp.2.

- | Lista wskazan udziatow w prawie |1; 1/1; WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA
MALZENSKA

- | Osoba fizyczna KARINA RADZISZEWSKA, MAREK, WANDA, 81092411800

Dziat lll - prawa, roszczenia, ograniczenia

Lp.1.

- | Numer wpisu 1

- | Rodzaj wpisu INNY WPIS

- | Tres¢ wpisu WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z

NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE MW KM 864/24
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM WE WELOCLAWKU MICHALA
WALAS.

- | Inna osoba prawna lub jednostka | HOIST | NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
organizacyjna niebedgca osobg INWESTYCYJNY ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI,
prawng WROCLAW, 122496067

Dziat IV - Hipoteki

BRAK WPISOW

6.3. POLOZENIE | OPIS NIERUCHOMOSCI

OPIS MIEJSCOWOSCI

Powiat wtoctawski potozony jest w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego i obejmuje obszar otaczajgcy miasto Wioctawek, ktore stanowi
oddzielng jednostke administracyjng. Powiat charakteryzuje sie przewagg terendw rolniczych
i leSnych, a jego krajobraz jest zroznicowany, obejmujgc réwniny, doliny rzeczne oraz obszary
pagorkowate. Przez teren powiatu przebiega dolina Wisty, ktora stanowi istotny element
Srodowiska przyrodniczego, a w czesci pétnocno-zachodniej znajduje sie Jezioro Wioctawskie
wraz z przylegtymi obszarami chronionej przyrody.

Powiat obejmuje dziewie¢ gmin: Baruchowo, Boniewo, Brzes¢ Kujawski, Chocen,
Chodecz, Fabianki, Izbica Kujawska, Kowal oraz Lubanie, z czego wiekszo$s¢ ma charakter
rolniczy, natomiast BrzeS¢ Kujawski i Kowal wyrdzniajg sie wiekszym potencjatem
rozwojowym i inwestycyjnym. Uktad komunikacyjny tworzg drogi krajowe, wojewddzkie
i lokalne, zapewniajgce dobre potgczenia z Wioctawkiem oraz innymi miastami regionu,
a dostepnosc transportowg zwigksza pobliska autostrada A1.

W strukturze gospodarki powiatu dominujg rolnictwo, drobna przedsiebiorczos¢ oraz
ustugi, a w czesci gmin obserwuje sie rozwdj funkcji mieszkaniowych zwigzanych z bliskoscig
Wioctawka. Powiat wyrdéznia sie rowniez korzystnymi walorami Srodowiskowymi, w tym
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obecnoscig obszarow lesnych, parkéw krajobrazowych i terendw sprzyjajgcych rekreacii.
Ogolnie cechuje sie umiarkowanym tempem rozwoju oraz stabilng strukturg osadnicza, co
znajduje odzwierciedlenie w lokalnym rynku nieruchomosci, gdzie dominujg grunty rolne oraz
tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg o niskiej intensywnosci.

POWIAT.LIPNOWSKI

Al

s / | i I‘l . g

| L N
[ Lubraniec ., /M \ Che [ /
) R ocen A .

P W e Y, - Kowal ? Baruchowo
Y ) o -
¢ S
Boniewo\ . | AR

— < \ e - nt \ v *
N~ ) | e A \ Lubien

Kujawski

Chodecz 7

Izbica
Kujawska

FMOIIMOZYIN
OM1Zaom3arom

~ WOJEWODZTWO
WIELKOPOLSKIE

WOJEWODZTWO LODZKIE

Mapa podziatu administracyjnego powiatu wtoctawskiego w wojewddztwie kujawsko-pomorskim.
Zrédio: https://pl.wikipedia.org/

Gmina Chocen potozona jest w potudniowej czesci powiatu wioctawskiego,
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim. Jest gming wiejskg o dominujgcym charakterze
rolniczym, obejmujgcg rozproszone uktady osadnicze oraz tereny o niskiej intensywnosci
zabudowy. Krajobraz gminy tworzg gtéwnie réwniny i lekko faliste tereny typowe dla ziemi
kujawskiej, z licznymi uzytkami rolnymi, tgkami oraz fragmentami laséw. Istotnym walorem
obszaru jest obecnosc jezior, w tym Jeziora Borzymowskiego, petnigcego funkcje rekreacyjne
i wspierajgcego lokalny rozwgj turystyki.

Gmina odznacza sie dobrze rozwinietg siecig drog lokalnych, zapewniajgcych potgczenie
z pobliskimi odrodkami, zwtaszcza z Wtoctawkiem, ktory stanowi gtéwny punkt odniesienia pod
wzgledem ustug, handlu i rynku pracy. Przez teren gminy przebiegajg drogi powiatowe
umozliwiajgce sprawny dojazd do gmin sasiednich oraz do gtdwnych szlakow
komunikacyjnych regionu.

W strukturze gospodarki gminy dominuje rolnictwo oparte na uprawach zbdz, rzepaku
oraz hodowli zwierzat, uzupetnione rozwijajgcg sie drobng przedsiebiorczoscig i ustugami.
Zabudowa mieszkaniowa koncentruje sie gtéwnie w miejscowosci Chocen, petnigcej funkcje
administracyjng, ustugowg i edukacyjng, natomiast pozostate sotectwa zachowujg typowo

wiejski charakter.
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Gmina cechuje sie spokojnym, mato zurbanizowanym $rodowiskiem, korzystnymi
warunkami przyrodniczymi oraz stabilng strukturg osadniczg. Czynniki te wptywajg na lokalny
rynek nieruchomosci, na ktérym przewazajg grunty rolne oraz dziatki przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng o niskiej intensywnosci, ze stopniowym wzrostem
zainteresowania terenami potozonymi w poblizu gtéwnych drég oraz miejscowosci gminnych.

"~ L
f F

Potozenie miejscowosci Czerniewice na tle gminy Chocen
Zrédfo: https://pl.wikipedia.org

Miejscowos¢ Czerniewice potozona jest we wschodniej czesci gminy Chocen,
w niedalekiej odlegtosci od gminy Kowal. Jest to wie$ o charakterze rolniczo-mieszkaniowym,
z przewagg zabudowy jednorodzinnej oraz zagrodowej. Uktad przestrzenny miejscowosci jest
typowy dla obszaréw wiejskich regionu, z rozproszong i czesciowo liniowg zabudowg
zlokalizowang wzdtuz drog lokalnych. Otoczenie wsi stanowig gtéwnie grunty orne, tgki oraz
niewielkie fragmenty terenéw zadrzewionych.

Czerniewice posiada dobre powigzania komunikacyjne w ramach gminy dzieki sieci drég
gminnych i powiatowych, ktére zapewniajg sprawny dojazd do Chocenia — siedziby gminy —
oraz do Wioctawka, bedgcego gtdwnym osrodkiem ustugowym i gospodarczym regionu.
Dostep do podstawowej infrastruktury technicznej jest stopniowo rozwijany, a w miejscowosci
funkcjonujg podstawowe ustugi publiczne o znaczeniu lokalnym.

Lokalna gospodarka opiera sie przede wszystkim na rolnictwie oraz drobnej dziatalnosci
gospodarczej. Miejscowos¢ zachowuje spokojny, wiejski charakter, cechujgcy sie niskag
intensywnoscig zabudowy oraz duzym udziatem terendw otwartych. Czynniki te wptywajg na
lokalny rynek nieruchomosci, gdzie dominujg grunty rolne oraz dziatki przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, szczegolnie w sasiedztwie istniejgcej zabudowy
i gtdwnych ciggdw komunikacyjnych.

str. 9



https://pl.wikipedia.org/

OPERAT SZACUNKOWY -
ul. Kolejowa 1C, Czerniewice, gm. Chocen, p. wioctawski

POLOZENIE | OTOCZENIE

Dziatka nr 59/5 potozona jest we wschodniej czesci miejscowosci Czerniewice,
z dala od gtéwnej zabudowy, w odlegtosci ok. 6 km od osrodka gminnego w Choceniu oraz
ok. 15 km od Wioctawka.

Parcela zlokalizowana jest przy ul. Kolejowej, zapewniajgc bezposredni dostep do drogi
gminnej. Bezposredniej otoczenie dziatki stanowi rozproszona zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz zagrody rolnicze, typowe dla wsi o charakterze wiejskim. W sgsiedztwie
wystepujg grunty rolne. Charakter otoczenia jest spokojny, wiejski i mato zurbanizowany, co
sprzyja funkcjom mieszkaniowym oraz rolniczym. W odlegtosci ok. 200 m w linii prostej od
dziatki znajdujg sie tory kolejowe wraz z przejazdem kolejowym, bedgce czescig lokalnej trasy
kolejowe;.

Potozenie i otoczenia dziatki nr 59/5 .
Zrédio: https://wloclawek.geoportal2.pl

DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Dziatka ewidencyjna nr 59/5 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej gminnej —
ul. Kolejowe.

UZBROJENIE

Dziatka ewidencyjna nr 59/5 jest uzbrojona w sie¢ elektroenergetyczna.
W drodze przylegajgcej do dziatki oraz wzdtuz czesci potnocnej dziatki dostepne sg
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nastepujgce sieci:

- sie¢ wodociggowa,

- sie€ kanalizacyjna,

- sie¢ telekomunikacyjna.

Dla dziatki nr 59/5 zostaty wydane warunki techniczne podtgczenia do sieci wodociggowe;j
dla budynku mieszkalnego przez Urzgd Gminy w Choceniu w dniu 24.12.2014 r. (Zatgcznik Nr

2 do Operatu).
Ponadto zostaty wydane warunki techniczne wykonania przytgcza kanalizacyjnego do
budynku mieszkalnego posadowionego na dziatce przez Urzad Gminy w Choceniu w dniu

24.12.2014 r. (Zatgcznik Nr 3 do Operatu).

Uzbrojenie terenu. Zrédio: https://wloclawek.geoportal2.pl

OPIS NIERUCHOMOSCI WG STANU NA DZIEN OGLEDZIN TJ. 28.11.2025 r.

Dziatka ewidencyjna nr 59/5 o powierzchni 1 218 m? posiada regularny ksztatt prostokata,
o wymiarach ok. 45m dtugosci i 28m szerokosci, bez spadku, réwna, co sprzyja efektywnemu
zagospodarowaniu przestrzeni oraz rozmieszczeniu zabudowy. Granice dziatki ogrodzone
prowizoryczng siatkg z bramg wjazdowg metalowg o cechach korozji. Teren dziatki
nieurzgdzony i niezagospodarowany. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w pierwszej linii

zabudowy, z bezposrednim zjazdem z drogi publicznej gminne;j.
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Dziatka nr 59/5. Zrédfo: https://polska.e-mapa.net

Na dzialce posadowiony jest budynek mieszkalny jednorodzinny z wbudowanym
garazem, niepodpiwniczony, z poddaszem nieuzytkowym, w wczesnym etapie realizacji,
w stanie surowym nieukonczonym, o stopniu zaawansowania robot mniejszym niz stan surowy
otwarty. Bryta budynku regularna. Budowa obiektu rozpoczeta sie w 2019 r., skohczyta w 2023
r. Obiekt jest nie oddany do uzytkowania, nie posiada stolarki okiennej i drzwiowej ani
wykonczenia elewacji.

Program uzytkowy budynku wg projektu:

Wiatrotap 5,76 m
Hall 1 5,76 m
Hall 2 8,12m
tazienka 3,72m
Pokoj 1 13,99 m
Pokoj 2 12,00 m
Pokoj 3 13,18 m
tazienka 6,05 m
Pokdj dzienny 36,02 m
Kuchnia 12,31 m
Spizarnia 3,60 m
Garderoba 4,46 m
Kottownia 7,81 m
Garaz 20,40 m
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Dane techniczne budynku wg projektu:

Powierzchnia zabudowy 191,73 m2
Powierzchnia uzytkowa mieszkalna 153,18 m2
Kubatura 671,49 m3
Wymiary zewnetrzne 15,2 x15,0x h =3,96 m

STAN TECHNICZNY BUDYNKU NA DZIEN OGLEDZIN TJ. 28.11.2025 r.:

—tawy fundamentowe zbrojone,

—Sciany no$ne wykonane z bloczkéw betonu komérkowego Solbet,
—Sciany w stanie surowym, bez tynkéw i oktadzin,

—Widoczne miejscowe Slady zawilgocenia oraz zacieki

—Strop wykonany w technologii Terlina,

—Nadproza i wience wykonane jako elementy Zzelbetowe,

—Brak wykonanej warstwy monolitycznej (strop niezalany betonem),
—Konstrukcja stropu oparta na tymczasowych podporach drewnianych,
—Posadzka wykonana w formie chudego betonu.

Dokumentacja fotograficzna

oo ‘.“".“, EQ
| | e
g, ‘, ,. i ]
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OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO PO ZAKONCZENIU
PROCESU INWESTYCYJNEGO, SPORZADZONY NA PODSATWIE PROJEKTU
BUDOWLANEGO:

- Dach dwuspadowy o konstrukcji krokwiowej,

- Okna PCV,

- Drzwi wejsciowe drewniane,

- Drzwi wewnetrzne ptycinowe,

- Wrota garazowe systemowe,

- Ocieplenie posadzki styropianem gr. 10cm,

- Ocieplenie scian fundamentowych styropianem gr 12 cm,

- Ocieplenie dachu wetng mineralng gr. 20 cm,

- Schody zewnetrzne zelbetowe,

- Tynki wewnetrzne wapienne szlifowane,

- Tynki zewnetrzne strukturalne,

- Parapety wewnetrzne systemowe PCV,

- Parapety zewnetrzne ceglane klinkierowe,

- Cokoty wyktadane ptytkami klinkierowymi,

- Instalacje: energetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, c.o., c.w,- kottownia na paliwo
state ,ekogroszek”.
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WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY

Na przyjetg metodologie wyceny miaty wptyw nastepujgce czynniki:
- cel wyceny
- rodzaj i potozenie nieruchomosci,
- zakres wyceny
- dostepnosc¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu
- uwarunkowania wynikajgce z podstaw formalno-prawnych wyceny
- stan prawny nieruchomosci.

7.1. RODZAJ OKRESLONEJ WARTOSCI

W procesie wyceny okreslona zostanie wartosS¢ rynkowa nieruchomosci.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposéb
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposob
oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce najwyzszag
warto$¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego
sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania. Przyjety do
wyceny sposéb uzytkowania musi by¢é uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposob,
aby umozliwiat wtasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to planowany budynek o funkcji mieszkalnej jednorodzinne;j.
W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla sposobu uzytkowania
jako budynek o funkcji mieszkalnej jednorodzinne;j.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomosS¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktoérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Zgodnie z artykutem 154 UGN, wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje  rzeczoznawca  majgtkowy, uwzgledniajgc
w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

7.2. UWARUNKOWANIA PRAWNE

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami

Art. 152 [Podejscia do wyceny]
1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wptywajgcych na warto$¢ nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsé

poprzednich.

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

Art. 153 [Podejscie poréwnawcze]

1. Podejscie porownawcze polega na okredleniu 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 nieruchomosci wyceniane;j.

Art. 154 [Zasady wyboru]

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w Sprawie wyceny
nieruchomos$ci (Dz.U. z 2023 r., poz. 1832.)

§4. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

§5.

1. Do okredlenia wartosci nieruchomo$ci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajgcym date, na ktorg okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Przyjecie
dluzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujgc wszelkie, niezbedne i dostepne
dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogag
to by¢ w szczegolnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci
prowadzonych przez starostéw, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci,
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzgce z ogledzin
nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia sie mozliwos¢
przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbiér nieruchomosci
podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzien okreslenia wartosci
nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym.

..)

§ 6.

. Cechy rynkowe to wtasciwosci, ktére réznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym
podstawe wyceny. Ustala sie je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych
ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

2. Kazdg ceche rynkowg nalezy opisac, a takze okresli¢ i opisac jej skale ocen. Przyjeta skala

ocen cechy rynkowej powinna wynikac z cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci

podobnych stanowigcym podstawe wyceny.
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3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze ocenicC jej wptyw na zréznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wplyw ten okredla sie
w szczegolnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
sposob.

§7. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poroéwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§8.

1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosc¢ bedacg przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny.
Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie roznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych
w przyjetych skalach.

(...)

§16. W podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostatosciowg, metode kosztow likwidacji
albo metode wskaznikow szacunkowych gruntéw.

§17.

1. Metode pozostato$ciowg stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na
nieruchomosci majg by¢ prowadzone roboty budowlane polegajagce na budowie,
odbudowie, nadbudowie, rozbudowie, przebudowie, montazu, remoncie obiektu
budowlanego lub inne dziatanie wptywajgce na jej stan techniczno-uzytkowy.

2. Warto$¢, o ktérej mowa w ust.1, okresla sie jako réznice wartosci nieruchomosci po
wykonaniu robot lub dziatann wymienionych w ust.1 oraz wartosci przecietnych kosztow tych
robot lub dziatan, z uwzglednieniem zyskow inwestora uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci podobnych.

§18.

1. Metode pozostatoSciowg mozna zastosowad, jezeli tgcznie zostang spetnione nastepujgce
warunki:
1) istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia porownawczego
lub dochodowego;
2) znany jest rodzaj i zakres robét, a takze innych dziatan, o ktérych mowa. §17 ust.1;
3) w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podej$s¢ uwzglednia sie dane
odwzorowujgce stan rynku.
2. Zastosowanie metody pozostatosciowej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

7.3. WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

W procesie wyceny nieruchomosci zabudowanej zastosowano podejscie mieszane,
metode pozostatosciowa.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Przy zastosowaniu

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

Metoda pozostatosciowa moze byé wykorzystana w przypadku wyceny nieruchomosci
bedacej przedmiotem robot budowlanych. Roboty te bedg polega¢ na budowie, odbudowie,

rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie- Oblicza si¢ tu roznice
pomiedzy wartoscig nieruchomosci po wykonaniu robdt, a przecietnym kosztem tych robdt.
Metoda ta zawiera w sobie elementy roznych podejsc. Zezwala na okreslenie warto$ci gruntu
wraz z czesciami sktadowymi lub oddzielnie samego gruntu czy samych jego czesci
sktadowych.

Wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okredlono jako réznice wartosci
nieruchomosci po zrealizowaniu zaktadanego rozwoju i kosztow rynkowych zwigzanych z tym
rozwojem, z uwzglednieniem zysku inwestora uzyskiwanego na rynku podobnych inwestyc;ji.

Wwg wzoru: Wi =Wk — (Kr +Z))
gdzie:

Wx — wartos$¢ rynkowg nieruchomosci,

Wy — wartosé nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju,

Kr — koszty rynkowe zwigzane z rozwojem nieruchomosci,

Z; — zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestyciji.

Zatozenia okreslania wartosci Wy:

» Wartos¢ rynkowa nieruchomosci po zakonhczeniu zaktadanego rozwoju zostata
oszacowana w podejsciu porownawczym metodg porownywania parami.

» Przy szacowaniu Wy zostato przyjete zatozenie, ze planowany rozwdj nieruchomosci jest
ukonczony w dniu wyceny.

» Zostaty przyjete ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci i warunki rynkowe panujgce
w dniu wyceny oraz uwzglednione warunki podazowo-popytowe oraz wptyw zaktadanego
rozwoju na zmiane tej rownowagi.

Okreslenie rynkowych kosztéw zwigzanych z rozwojem nieruchomosci Kz, m.in.:

» koszty uzyskania pozwolen i uzgodnien,
» koszty zakupu,
» koszty wstepne,
» koszty budowy,
» inne opfaty i koszty, w tym rezerwy na koszty nieprzewidziane,
» koszty finansowania.
Zysk inwestora Z; zostat okreslony na podstawie:
» zysku uzyskiwanego na rynku inwestycji podobnych,
» uwzglednienia rodzaju inwestyc;ji,

» wynagrodzenia inwestora za ponoszone ryzyko i zaangazowanie w proces inwestycyjny.
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Wartos¢ rynkowa po zakonczeniu zaktadanego rozwoju zostata oszacowana w podejsciu
poréwnawczym metodg poréwnywania parami.

Zgodnie z art. 153 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podejscie porownawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdére byly 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
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.

W ramach podejscia poréwnawczego stosowana jest metoda poréwnywania parami,
gdzie porownuje sie nieruchomo$¢ bedgcg przedmiotem wyceny, ktoérej cechy sg znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci.

Procedura obliczeniowa wyceny nieruchomosci podejsciem poréwnawczym, metodg
poréwnywania parami sktada sie z nastepujgcych etapow:

e Dobdr transakcji (nieruchomosci podobnych).

Okreslenie wptywu czasu na zmiane cen w jednostce czasu oraz skorygowanie cen

jednostkowych - sprowadzenie ich na date wyceny;

e Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych;

o Wybor co najmniej trzech nieruchomosci porownawczych najbardziej podobnych do
nieruchomosci wycenianej oraz dokonanie opisu (charakterystyki) pod wzgledem
przyjetych cech.

o Utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci porownuje sie kolejno z cechami kazdej z nieruchomosci
porownawczych

e Obliczenie wysokosci poprawek (kwotowo)

e Zsumowanie poprawek i jednostkowej ceny skorygowanej na date wyceny w kazde;j
parze porownawczej

e Obliczenie wartosci jednostkowej nieruchomosci wycenianej jako $redniej
arytmetycznej z wynikow porownan.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Zgodnie z art. 4 pkt. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami,
ilekro¢ jest mowa o nieruchomosci podobnej nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢, ktora
jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wpltywajgce na jej wartosc.

Dla potrzeb wyceny okreslono:

- Rynek lokalny jako rynek kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym (z prawem wtasnosci do gruntu).

-  Rynek lokalny jako rynek kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych (z prawem wtasnosci do gruntu) przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowo — ustugowa.
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—  Obszar rynku: gmina Chocen
- Okres badania cen: 01.2024 r. — 12.2025 r.

Analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym i nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowo — usfugowa

Rynek nieruchomosci gruntowych w Polsce w latach 2024-2025 funkcjonowat
w warunkach podwyzszonej niepewnosci makroekonomicznej oraz istotnych zmian
regulacyjnych w zakresie planowania przestrzennego. Pomimo tych uwarunkowan
obserwowano utrzymujgcy sie popyt na nieruchomosci gruntowe, zaréwno zabudowane, jak
i niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg oraz mieszkaniowo-ustugows.
W skali kraju rynek charakteryzowat sie zroznicowaniem regionalnym, przy czym najwyzsze
poziomy cen oraz najwiekszg aktywnos¢ inwestycyjng odnotowywano w duzych
aglomeracjach miejskich i ich strefach podmiejskich, natomiast rynki lokalne i peryferyjne
cechowaty sie nizszymi cenami oraz mniejszg liczbg transakgiji.

W odniesieniu do nieruchomosci gruntowych zabudowanych, w latach 2024-2025
zauwazalny byt umiarkowany wzrost cen, wynikajgcy gtéwnie z rosngcych kosztow
odtworzeniowych zabudowy, ograniczonej podazy gruntéw z uregulowanym stanem prawnym
oraz stabilnego zapotrzebowania na nieruchomosci mieszkaniowe. W 2025 roku tempo
wzrostu cen ulegto spowolnieniu, co byto konsekwencjg ostrozniejszego podejscia nabywcdw
oraz inwestoréw, a takze zmniejszonej zdolnosci kredytowej czesci gospodarstw domowych.
Jednoczesnie nieruchomosci gruntowe zabudowane postrzegane byly jako relatywnie
bezpieczna forma lokowania kapitatu, co stabilizowato popyt, zwlaszcza w segmencie
zabudowy jednorodzinnej.

Na obszarze powiatu wioctawskiego rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych
charakteryzowat sie znacznie nizszym poziomem cen w poréwnaniu do srednich krajowych.
Transakcje dotyczyty gtéwnie nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi o charakterze lokalnym, czesto wzniesionymi w starszej technologii. Ceny
ksztattowaty sie w szerokim przedziale, zaleznym od stanu technicznego zabudowy, dostepu
do infrastruktury technicznej, potozenia wzgledem Wioctawka oraz lokalnych ciggéw
komunikacyjnych. W gminie Chocen rynek ten miat charakter typowo lokalny, o ograniczonej
liczbie transakcji i niewielkiej ptynnosci, przy czym popyt generowany byt gtownie przez
nabywcéw indywidualnych, poszukujgcych nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe.
Wzrost cen w analizowanym okresie byt umiarkowany i nie miat charakteru dynamicznego.

Réwnolegle w latach  2024-2025 obserwowano  wzrost zainteresowania
nieruchomosciami  gruntowymi niezabudowanymi z prawem wiasnosci do gruntu,
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg. W skali kraju segment ten charakteryzowat sie
wzrostem cen, szczegdlnie w lokalizacjach objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego lub posiadajgcych wydane decyzje o warunkach zabudowy. Ograniczona
dostepnosc¢ takich gruntéw, w potgczeniu z reformg systemu planowania przestrzennego,
powodowata presje cenowg, pomimo spadku dynamiki popytu w 2025 roku. Grunty
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowo - ustugowg postrzegane byty jako atrakcyjne
inwestycyjnie, zwtaszcza w kontekscie dtugoterminowego rozwoju funkcji mieszkaniowych
i ustugowych.

Na poziomie powiatu wioctawskiego rynek gruntow niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe charakteryzowat sie relatywnie niskimi cenami jednostkowymi oraz znaczng
rozpietoscig wartosci, uzalezniong od lokalizacji, uzbrojenia terenu, dostepu do drogi
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publicznej oraz zapiséw planistycznych. W gminie Chocen dominowaty oferty dziatek
niezabudowanych o przeznaczeniu mieszkaniowym, skierowane gtdéwnie do nabywcow
indywidualnych. Ceny tych nieruchomos$ci pozostawaty istotnie nizsze od srednich krajowych,
a rynek cechowata ograniczona liczba transakcji oraz niewielka konkurencja popytowa.
W analizowanym okresie nie odnotowano gwattownych zmian cen, natomiast obserwowano
stopniowg stabilizacje rynku oraz umiarkowane zainteresowanie zakupem gruntéw pod
przysztg zabudowe.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym

Wstepna analiza rynku wykazata, ze w badanym okresie brak jest transakciji
nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym w stanie surowym otwartym, dla
ktorych  na podstawie dostepnych i wiarygodnych danych mozna okresli¢
wartos¢ nieruchomosci.

Dalszej analizie poddano rynek nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w stanie wykonczonym. Rynek ten na badanym obszarze jest rynkiem stabo
rozwinietym — w wiekszosci oferuje sie domu starsze, kitdore nadajg sie do remontu.
Zanotowano zaledwie kilka transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkiem
jednorodzinnym nowszym, wybudowanym po 2010 r., w dobrym stanie technicznym.
W analizie rynku wykorzystano dane dotyczgce nieruchomosci, bedgcych przedmiotem
sprzedazy, takie jak: rodzaj nieruchomo$ci, stan zagospodarowania nieruchomosci, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, lokalizacja ogdélna, lokalizacja
szczegobtowa, otoczenie, rodzaj przystugujgcych praw do gruntu, powierzchnia gruntu, dojazd,
stan techniczny i standard budynkéw mieszkalnych, powierzchnia uzytkowa budynkow.

Wszystkie zanotowane transakcje oceniono pod wzgledem wiarygodnosci, jezeli chodzi
o warunki zawarcia transakcji, przedmiot sprzedazy oraz uzyskane ceny transakcyjne.
Z badanej probki wyeliminowano transakcje, ktére nie spetniajg warunkow transakciji
rynkowych oraz takie, ktérych ceny znacznie odbiegajg od przecietnych cen uzyskiwanych na
rynku za nieruchomosci podobne (zaréwno w gore, jak i w dot).

Biorgc pod uwage cechy nieruchomosci wycenianej, utworzono zbior nieruchomosci
podobnych, Ze zgromadzonego zbioru wyselekcjonowano trzy nieruchomosci najbardziej
zblizone pod wzgledem parametrow istotnych dla procesu wyceny. Przy wyborze
nieruchomosci najbardziej podobnych do nieruchomos$ci wycenianej, w pierwszej kolejnosci
wzieto pod uwage lokalizacje, powierzchnie gruntu, powierzchnie uzytkowg budynku
mieszkalnego oraz jego stan techniczny. Odrzucono transakcje nieruchomosci o powierzchni
gruntu powyzej 2 000 m?, zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi o liczbie
kondygnacji wiekszej niz 1,5, w stanie technicznym ponizej dobrego, w ktorych powierzchnia
uzytkowa znacznie przekraczata 150 m?,

Do zbioru proby reprezentatywnej dla badanego rynku wytypowano nieruchomosci
zabudowane budynkiem mieszkalnym nowym, jednokondygnacyjnym z ewentualnym
poddaszem uzytkowym, w stanie technicznym dobrym, o powierzchni uzytkowej od 75,20 m?
do 155,97 m? potozone na dziatkach o powierzchni od 868 m? do 1539 m? Ceny
nieruchomosci na analizowanym rynku ksztattujg sie na poziomie od 560 000 zt do 680 000
zt.

Z uwagi na brak danych, dotyczacych parametrow budynku, a w szczegolnosci ich
powierzchni uzytkowej (ustawodawca znacznie ograniczyt dane techniczne budynkéw
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wpisywanych do ewidencji gruntéw i rejestru cen, a w aktach notarialnych nie ujawniono tej
powierzchni), jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene transakcyjng netto.

Do celéw okreslenia stanu cechy ,powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego”
dla nieruchomosci poroéwnawczych, powierzchnie uzytkowg budynku okreslono
w przyblizeniu, na podstawie powierzchni zabudowy i liczby kondygnacji mieszkalnych.

Ze wzgledu na brak stabilizacji cen na badanym rynku nieruchomosci zabudowanych,
ceny transakcyjne ze zbioru reprezentatywnego nieruchomosci poréwnawczych skorygowano
na dzien wyceny przy zastosowaniu indeksow, wyznaczonych na podstawie kwartalnych
wskaznikdéw zmiany cen 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego w okresie od
kwartatu 2024 r. do Il kwartatu 2025 r., podanych przez GUS.

Tabela 1: Zanotowane transakcje z préby reprezentatywnej nieruchomo$ci zabudowanych budynkiem mieszkalnym
Jjednorodzinnym
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1 18.06.2024 Chocen Chocen 868 2011 93,3 1,0 560 000 641 710
2 | 08.07.2024 Chocen Skibice 1465 2015 75,2 1,5 620 000 650 149
3 | 12.05.2025 Chocen Chocen 1539 2012 155,97 1,5 680 000 752 847

Ustalenie cech rynkowych, wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci i ich wag

Elementem niezbednym przy wycenie nieruchomosci w podejsciu porownawczym jest
ustalenie cech rynkowych nieruchomosci (atrybutéw nieruchomosci, ktére wptywajg w sposéb
zasadniczy na poziom cen na danym rynku nieruchomosci) i ich wag (wielko$¢ wptywu cech
rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych tj. % udziat cechy w przedziale cenowym
A C).

Wptyw poszczegolnych cech na warto$¢ rynkowg nie jest jednakowy. Liczbe cech
rynkowych i ich wagi okresla sie na podstawie zatozonego do wyceny rynku, poniewaz cechy
rynkowe majg charakter lokalny, a nie uniwersalny. Cechy rynkowe nieruchomosci i ich nazwy
zalezg od rodzaju rynku — nieco inne bedg dla nieruchomosci ustugowych, przemystowych,
rolnych czy mieszkalnych.

Wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz zakres skali
ocen danej cechy wyznacza sie w zaleznosci od stanu rynku uwzgledniajgc:

= wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym dla potrzeb wyceny rynku nieruchomosci
(wagi cech szacuje sie analitycznie, ale tylko w przypadku dysponowania bardzo duzg
liczba transakcji. W przypadku stabiej rozwinietych rynkow:

= uwzglednia sie analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokalnych.

» badania i /lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci

* na podstawie witasnych doswiadczen eksperta i informacji uzyskanych w biurach obrotu
nieruchomosciami.
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Na podstawie analizy cen transakcyjnych, wtasnych spostrzezen i na podstawie rynkow
porownywalnych, ustalono na wyzej okreslonym rynku nastepujgce cechy rynkowe i ich wagi:

1) Lokalizacja

OB~ WON

6) Uzbrojenie

) Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego
) Standard budynku mieszkalnego

) Dodatkowe budynki gospodarcze

) Powierzchnia dziatki

Ze wzgledu na fakt, iz wszystkie budynki mieszkalne jednorodzinne w zbiorze
nieruchomosci porownawczych zostaly ocenione jako znajdujgce sie w dobrym stanie
technicznym, analiza pozyskanych transakcji wykazata, ze cecha ,stan techniczny budynku
mieszkalnego” nie miata istotnego wptywu na poziom cen i wartos¢ nieruchomosci w badanym

zbiorze.
Tabela 2: Charakterystyka rynku nieruchomo$ci zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w ramach
poszczegdlnych cech rynkowych, przyjeta na podstawie analizy rynku i preferencji nabywcéw.
Cecha rynkowa Ocena SaT
cechy
L Korzystna — nieruchomosc¢ potozona w o$rodku gminnym 1
Lokalizacja — - — - - -
Mniej korzystna — nieruchomosc¢ potozona poza osrodkiem gminnym 2
Powierzchnia uzytkowa | Duza — powierzchnia powyzej 100 m? 1
budynku mieszkalnego | Srednia — powierzchnia ponizej 100 m? 2
Bardzo dobry — wykohczenie o podwyzszonej jako$ci, materiaty dobrej
Standard budynku Klasy 1
mieszkalnego Dobry — wykonczenie typowe dla okresu budowy, materiaty standardowe 2
Dodatkowe budynki Korzystne — dodatkowy budynek gospodarczy zlokalizowany na dziatce 1
gospodarcze Mniej korzystne — brak budynku gospodarczego 2
Duza — powyzej 1 000 m? 1
Powierzchnia dziatki .
Mata — ponizej 1 000 m? 2
Korzystne — petne bez sie¢ gazowej 1
Uzbrojenie — - — - —— -
Mniej korzystne — niepetne - brak sieci kanalizacyjnej i gazowej 2

Tabela 3: Wagi cech rynkowych nieruchomosci

Cecha Waga
Lokalizacja 30%
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego 20%
Standard budynku mieszkalnego 10%
Dodatkowe budynki gospodarcze 10%
Powierzchnia dziatki 20%
Uzbrojenie 10%

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo — usfugowa

Dla potrzeb niniejszej opinii przeanalizowano lokalny rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg mieszkaniowo - ustugowg
bedacych przedmiotem prawa wiasnosci. Rynek obrotu nieruchomosciami tego typu na
badanym terenie jest rynkiem srednio rozwinietym. W celu okreslenia wartosci rynkowej
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prawa wtasnosci wycenianej nieruchomosci, w pierwszej kolejnosci przeanalizowano rynek
lokalny, skfadajgcy sie z najblizszego otoczenia. Nie zanotowano ani jednej transakcji
nieruchomosci tego typu w miejscowosci Czerniewice. Rozszerzono badania rynku na catg
gmine Chocen.

W analizie rynku wykorzystano dane dotyczgce nieruchomosci, bedgcych przedmiotem
sprzedazy, takie jak: rodzaj nieruchomo$ci, stan zagospodarowania nieruchomosci, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, lokalizacja ogdélna, lokalizacja
szczegobtowa, otoczenie, rodzaj przystugujgcych praw do gruntu, powierzchnia gruntu, dojazd,
ksztatt parceli.

Wszystkie zanotowane transakcje oceniono pod wzgledem wiarygodnosci, jezeli chodzi
o warunki zawarcia transakcji, przedmiot sprzedazy oraz uzyskane ceny transakcyjne.
Z badanej probki wyeliminowano transakcje, ktére nie spetniajg warunkow transakciji
rynkowych oraz takie, ktérych ceny znacznie odbiegajg od przecietnych cen uzyskiwanych na
rynku za nieruchomosci podobne (zaréwno w gore, jak i w dot).

Biorgc pod uwage cechy nieruchomosci wycenianej, utworzono zbior nieruchomosci
podobnych. Ze zgromadzonego zbioru wyselekcjonowano cztery nieruchomosci najbardziej
zblizone pod wzgledem parametrow istotnych dla procesu wyceny. Uwzgledniajac
powierzchnie nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, z dalszej analizy wytgczono
transakcje dotyczgce nieruchomos$ci o powierzchniach przekraczajgcych 2 000 m? oraz
mniejszych niz 1 000 m? jako nieodpowiadajgce kryteriom poréwnywalnosci i mogace
znieksztatci¢ wynik procesu szacowania wartosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, Zze ceny jednostkowe nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych na badanym rynku oraz na analizowanym obszarze ksztattujg
sie w przedziale od 38,39 z/m? do 54,97 zm? powierzchni gruntu.

Przeanalizowano rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w kontekscie
zmiany poziomu cen w czasie. Ceny transakcyjne ze zbioru reprezentatywnego nieruchomosci
porownawczych skorygowano na dzien wyceny za pomocg regresji liniowej w arkuszu
kalkulacyjnym Excel, przy wykorzystaniu petnej precyzji dla wartosci utamkowych.

Tabela 4: Zanotowane transakcje sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych.

) g g g
= ® ® S5
o 2 g c g = o % o g S
_ o o 2 SN 5= 5 9%
= 2 S £ oK L
® s 2 g g S %
o & ) o c?
(&) () ()
1 11.04.2025 | Borzymowice 1042 40 000 38,39 39,94
2 26.02.2025 | Janowo 1848 80 000 43,29 4512
3 14.06.2025 | Lugowiska 1007 46 341 46,02 47,16
4 29.07.2025 | Lutoborz 1237 68 000 54,97 55,83

Ustalenie cech rynkowych, wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci i ich wag

Elementem niezbednym przy wycenie nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j
w podejsciu porownawczym jest ustalenie cech rynkowych nieruchomosci (atrybutéw
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nieruchomosci, ktére wptywajg w sposéb zasadniczy na poziom cen na danym rynku
nieruchomosci) i ich wag (wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych tj. % udziat cechy w przedziale cenowym A C). Opis uwarunkowan okreslania
cech nieruchomosci i ich wag zostat opisany w analizie rynku dla nieruchomosci
zabudowanych.

Na podstawie analizy cen transakcyjnych, informacji uzyskanych w biurach nieruchomosci
oraz na podstawie rynkow poréwnywalnych, ustalono na wyzej okreslonym rynku nastepujgce
cechy rynkowe:

1) Lokalizacja

2) Otoczenie

3) Infrastruktura techniczna
4) Dostep do drogi

Ze wzgledu na fakt, iz wszystkie nieruchomosci poréwnawcze charakteryzowaty sie
poréwnywalnym, korzystnym ksztaltem dziatki, cecha ta nie zostata uwzgledniona w procesie
wyceny. Analiza pozyskanych transakcji wykazata, ze w badanym zbiorze ksztatt dziatki nie
miat istotnego wptywu na poziom cen i wartos¢ nieruchomosci.

Ponadto nie uwzgledniono cechy rynkowej ,powierzchnia gruntu”, gdyz analiza transakcji
wykazata brak istotnego wptywu tej cechy na warto$¢ nieruchomosci w analizowanym zbiorze.

Tabela 5: Charakterystyka rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w ramach poszczegoéinych cech rynkowych,
przyjeta na podstawie analizy rynku i preferencji nabywcow.

Cecha rynkowa Ocena SEEEGR
cechy
Korzystna — dziatka potozona do 5 km od osrodka gminnego 1
Lokalizacja Mniej korzystna — dziatka potozona powyzej 5 km od osrodka 9
gminnego
Korzystne — rozproszona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 1
Otoczenie oraz nowo powstajgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
Mniej korzystne — przewaga gruntéw niezabudowanych 2
Korzystna — sie¢ wodociggowa i elektroenergetyczna w drodze 1
Infrastruktura techniczna — —
Mniej korzystna — sie¢ elektroenergetyczna w drodze 2
Korzystny — droga publiczna 1
Dostep do drogi .
Mniej korzystny — droga wewnetrzna 2

Tabela nr 6: Wagi cech rynkowych nieruchomosci

Cecha Waga
Lokalizacja 35%
Otoczenie 20%
Infrastruktura techniczna 30%
Dostep do drogi 15%
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9. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI WG STANU PO
ZAKONCZENIU PROCESU INWESTYCYJNEGO

W procesie wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, przyjmujgc zatozenie, ze budynek zostat wybudowany i wykonczony wg
projektu budowlanego, zastosowano podejscie poréwnawcze, metode porownania
parami.

9.1.1. DANE Z RYNKU LOKALNEGO

Do celéw oszacowania wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym wg stanu po zakonczeniu procesu inwestycyjnego,
wykorzystano zbior nieruchomosci reprezentatywnych dla danego rynku lokalnego, podany
w pkt. 8, Tabeli 1 operatu.

Za jednostke poréwnawczg przyjeto cene transakcyjna netto nieruchomosci.

9.1.2. OKRESLENIE Cun | Cuax ORAZ ZAKRESU KWOTOWEGO ZE ZBIORU
TRANSAKCJI WZIETYCH DO POROWNANIA

Ze zbioru proby reprezentatywnej dla danego rynku wybrano nieruchomosé o cenienie
minimalnej i nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oraz okreslono zakres kwotowy delta C.

Zakres kwotowy: A C = Cyax — Cyyy = 752 847 zt - 641 710 zt =111 137 zt

9.1.3. OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ ORAZ NIERUCHOMOSCI WZIETYCH
DO POROWNANIA W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH

Tabela 7: Opis wycenianej nieruchomoS$ci i nieruchomosci wzietych do poréwnania w aspekcie cech rynkowych

Nieruchomosé Opis nieruchomosci

— Lokalizacja mniej korzystna — nieruchomos$c¢ poftozona poza o$rodkiem gminnym

— Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego duza — 153,18 m?

— Standard budynku mieszkalnego dobry — przy zatozeniu, ze jest wybudowany i
wykonczony wg projektu - wykonczenie typowe dla okresu budowy, materiaty
standardowe

— Dodatkowe budynki gospodarcze mniej korzystne - brak budynku gospodarczego

— Powierzchnia dziatki duza — 1 218 m?

— Uzbrojenie korzystne — projektowane przytgcza do sieci elektroenergetycznej,
wodociggowe;j i kanalizacyjnej

— Lokalizacja korzystna — nieruchomos¢ potozona w osrodku gminnym

— Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego $rednia — 93,3 m?

Nieruchomosé — Standard budynku mieszkalnego dobry - wykonczenie typowe dla okresu budowy,

Nr1 materiaty standardowe

— Dodatkowe budynki gospodarcze mniej korzystne - brak budynku gospodarczego

— Powierzchnia dziatki mata — 868 m?

— Uzbrojenie korzystne — sie¢ elektroenergetyczna, wodociggowa i kanalizacyjna

— Lokalizacja mniej korzystna - nieruchomos¢ potozona poza osrodkiem gminnym

Nieruchomosé — Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego $rednia — 75,2 m?

Nr 2 — Standard budynku mieszkalnego dobry - wykonczenie typowe dla okresu budowy,

Nieruchomos¢é
wyceniana
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Nieruchomosé Opis nieruchomosci

materiaty standardowe

— Dodatkowe budynki gospodarcze korzystne - dodatkowy budynek gospodarczy
Zlokalizowany na dziatce

— Powierzchnia dziatki duza — 1 465 m?

— Uzbrojenie mniej korzystne — sie¢ elektroenergetyczna i wodociggowa, przydomowa
oczyszczalnia $ciekéw

— Lokalizacja korzystna - nieruchomos¢ potozona w osrodku gminnym

— Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego duza — 155,97 m?

— Standard budynku mieszkalnego bardzo dobry - wykonczenie o podwyzszonej
jakosci, materiaty dobrej klasy

— Dodatkowe budynki gospodarcze mniej korzystne - brak budynku gospodarczego

Powierzchnia dziatki duza — 1 539 m?

— Uzbrojenie korzystne — sie¢ elektroenergetyczna, wodociggowa i kanalizacyjna

Nieruchomosé
Nr 3

Tabela 8: Zestawienie oceny cech nieruchomosci wzietych do poréwnania.

Cecha rynkowa .Wycenlana' a Nier. Nr 1 Nier. Nr 2 Nier. Nr 3
nieruchomosé
Lokalizacja i otoczenie 2 1 2 1
Powierzchnia uzytkowa budynku 1 2 2 1
Standard budynku 2 2 2 1
Dodatkowe budynki gospodarcze 2 2 1 2
Powierzchnia dziafki 1 2 1 1
Uzbrojenie 1 1 2 1

9.1.4. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI WG STANU PO
ZAKONCZENIU PROCESU INWESTYCYJNEGO

Tabela 9: Okre$lenie warto$ci rynkowey.

Zakres Poprawki Poprawki Poprawki
Cecha AR kwotowy NW-1 NW-2 NW-3

Lokalizacja i otoczenie 30% 33 341 -33 341 0 -33 341
Powierzchnia uzytkowa budynku 20% 22 227 22 227 22 227 0
Standard budynku 10% 11114 0 0 -11 114
Dodatkowe budynki gospodarcze 10% 11114 0 -11 114 0
Powierzchnia dziafki 20% 22 227 22 227 0 0
Uzbrojenie 10% 11114 0 11114 0
Suma poprawek 11114 22 227 -44 455
Cena nieruchomosci poréwnawczej [zi] 641710 650 149 752 847
Skorygowana cena nieruchomosci [z{] 652 824 672 377 708 392
Oszacowana warto$¢ nieruchomosci [z1] 677 864
PRZYJETO 678 000 zt
PRZYJETO: Wy =678000,00 zt

(stownie: sze$c¢set siedemdziesigt osiem tysiecy ztotych )
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9.2. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
NIEZABUDOWANEJ

W procesie wyceny nieruchomosci gruntowej, przy zatozeniu, ze jest niezabudowana,
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode porownania parami.
9.2.1. DANE Z RYNKU LOKALNEGO

Do celdéw oszacowania wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, wykorzystano
zbior nieruchomosci reprezentatywnych dla danego rynku lokalnego, podany w pkt. 8, Tabeli
4 operatu.

Za jednostke poréwnawcza przyjeto cene jednostkowa 1 m? powierzchni gruntu.

9.2.2. OKRESLENIE Cun | Cuax ORAZ ZAKRESU KWOTOWEGO ZE ZBIORU
TRANSAKCJI WZIETYCH DO POROWNANIA

Ze zbioru proby reprezentatywnej dla danego rynku wybrano nieruchomosé o cenienie
minimalnej i nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oraz okreslono zakres kwotowy delta C.

Cyin = 39,94 ztm?
CMAX = 55,83 Z*/rn2
Zakres kwotowy: A € = Cpax — Cyyy = 55,83 z/m?- 39,94 zt/m?= 15,89 zt/m?

9.2.3. OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ ORAZ NIERUCHOMOSCI WZIETYCH
DO POROWNANIA W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH

Do bezposredniego poréwnania wybrano nieruchomosé nr 2,3 4.

Tabela 10: Opis wycenianej nieruchomosci i nieruchomo$ci wzietych do poréwnania w aspekcie cech rynkowych

Nieruchomosé Opis nieruchomosci

— Lokalizacja mniej korzystna — dziatka potozona w odlegtosci ok 7 km do osrodka
gminnego

— Otoczenie korzystne - rozproszona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

— Infrastruktura techniczna powyzej oceny korzystna — sie¢ elektroenergetyczna na
dziatce, sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna w drodze

— Dostep do drogi korzystny — droga publiczna

— Lokalizacja korzystna - dziatka potozona w odlegtosci ok 2 km do o$rodka gminnego

Dziatka wyceniana

Dziatka — Otoczenie korzystne - rozproszona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
Nr2 — Infrastruktura techniczna korzystna — sie¢ wodociggowa i elektroenergetyczna w
drodze

— Dostep do drogi korzystny — droga publiczna
— Lokalizacja mniej korzystna - dziatka potozona w odlegtosci ok 7 km do osrodka

gminnego
Dziatka — Otoczenie korzystne - nowo powstajgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
Nr3 — Infrastruktura techniczna korzystna — sie¢ wodociggowa i elektroenergetyczna w
drodze

— Dostep do drogi mniej korzystny — droga wewnetrzna

— Lokalizacja mniej korzystna - dziatka potozona w odlegtosci ok 7 km do osrodka
Dziatka gminnego

Nr 4 — Otoczenie korzystne - nowo powstajgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

— Infrastruktura techniczna korzystna — sie¢ wodociggowa i elektroenergetyczna w
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Nieruchomosé Opis nieruchomosci

drodze
— Dostep do drogi mniej korzystny — droga wewnetrzna

Tabela 11: Zestawienie oceny cech nieruchomosci wzietych do poréwnania.

Wyceniana . . .

Cecha rynkowa dziatka Nier. Nr 2 Nier. Nr 3 Nier. Nr 4
Lokalizacja 2 1 2 2
Otoczenie 1 1 1 1
Infrastruktura techniczna powyzej 1 1 1 1
Dostep do drogi 1 1 2 2

9.2.4. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
NIEZABUDOWANEJ

Tabela 12: Okre$lenie wartosci rynkowey.

Cecha Waga | iiowy | w2 | NWS | W
Lokalizacja 35% 5,56 -5,56 0,00 0,00
Otoczenie 20% 3,18 0,00 0,00 0,00
Infrastruktura techniczna 30% 4,77 4,77 4,77 4,77
Dostep do drogi 15% 2,38 0,00 2,38 2,38
Suma poprawek -0,79 7,15 7,15
Cena jednostkowa nieruchomosci poréwnawczej [zt/m2] 45,12 47,16 55,83
Skorygowana jednostkowa cena nieruchomosci [zt/m2] 44,32 54,31 62,98
Oszacowana jednostkowa warto$é nieruchomosci [zt/m2] 53,87
Oszacowana warto$¢ nieruchomosci [z1] 65 613
Wartos¢ nieruchomosci [zt] 65 613
PRZYJETO 66 000,00 zt

PRZYJETO: Wer = 66 000,00 z}

(stownie: sze$cdziesigt szesc tysiecy ztotych)

9.3. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ
WG STANU AKTUALNEGO

Ze wzgledu na brak, na analizowanym rynku, transakcji nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w stanie surowym otwartym, podobnych do
nieruchomosci wycenianej, przy szacowaniu wartosci rynkowej, zastosowano podejscie
mieszane metode pozostatosciows.

Wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okredlono jako réznice wartosci
nieruchomosci po zrealizowaniu zaktadanego rozwoju i kosztow rynkowych zwigzanych z tym
rozwojem, z uwzglednieniem zysku inwestora uzyskiwanego na rynku podobnych inwestyc;ji.
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Wg wzoru: Wi =Wk — (Kr +Z))
gdzie:

Wx — wartos$¢ rynkowg nieruchomosci,

Wy — wartosé nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju,

Ky — koszty rynkowe zwigzane z rozwojem nieruchomosci,

Z; — zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestyciji.

9.3.1. OKRESLENIE RYNKOWYCH KOSZTOW ZWIAZANYCH Z ROZWOJEM
NIERUCHOMOSCI

Na koszty zwigzane z rozwojem przedmiotowej nieruchomosci Ky sktadajg sie:
1) Koszty budowlano — wykonczeniowe budynku mieszkalnego, w tym:
— Koszty zwigzane z dorowadzeniem budynku do stanu uzytecznego na podstawie
projektu budowlanego.
2) Koszty zwigzane z dokumentacjg oraz nadzorem budowlanym.

Okreslono wartos¢ rynkowg poszczegolnych obiekiow budowlanych zlokalizowanych
na gruncie jako iloczyn: procentowego udzialu kosztow budowy poszczegdolnego
obiektu/urzadzenia w tacznym koszcie budowy wszystkich obiektéw i tacznej wartosci
rynkowej tych obiektow.

Jednostkowy koszt budowy tych obiektow/urzgdzen przyjeto na podstawie obiektéw
podobnych (referencyjnych) z:

- Katalog cen jednostkowych robo6t inwestycyjnych — Bistyp — IV kw. 2025 r.
- ORGBUD - Informacyjny Zestaw Wskaznikéw Naktadéw na Obiekty Budowlane cz. 1

Budynki — Il kw. 2025 .

- Biuletyn Cen Obiektéw Budowlanych BCO Il Kw. 2025 r.
- Warszawskie Centrum Postepu Techniczno-Organizacyjnego Budownictwa WACETOB

Sp. zo.o. lll Kw. 2025 r.

Wartos¢ kosztow budowlano — wykonczeniowych budynku mieszkalnego, okreslono
przyjmujgc ponizsze zatozenia:

- Wspoditczynnik przeliczeniowy kosztow WSk okreslono na podstawie tabel elementow
scalonych robét dla budowy budynku, ORGBUD - Informacyjny Zestaw Wskaznikéw
Naktadoéw na Obiekty Budowlane cz. 1 Budynki — Il kw. 2025 r.

- Tabela elementéw scalonych zawiera udziat procentowy kazdego elementu scalonego
w koszcie budowy budynku mieszkalnego oraz udziat procentowy kazdego z poniesionych
naktadow.

- Wartos¢ rynkowg kosztow Wke okreslono przez pomnozenie wspotczynnika
przeliczeniowego kosztéw WSk.s przez wartos¢ rynkowg budynku WRs.

WK—B = WRB X WSK—B
gdzie:

Wy _p — wartosé rynkowa kosztow na budynek,
WRg — wartosé rynkowa budynku,
WSk _p — warto$¢ wspotczynnika przeliczeniowego kosztow.
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Wartos¢ kosztdow zwigzanych z opracowaniem dokumentacji projektowej oraz
sprawowaniem nadzoru budowlanego zostata oszacowana na podstawie analizy lokalnego
rynku nieruchomosci o zblizonych parametrach. Przyjeto wskaznik wartosci okreslony
w oparciu o koszty realizacji budowy podobnych budynkow mieszkalnych, w tym budynkow
jednorodzinnych, ustalone na podstawie danych rynkowych.

=  Oszacowanie rynkowych kosztéw zwigzanych z rozwojem budynku mieszkalnego
jednorodzinnego

Tabela 13: Elementy scalone robot dla budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wg Orgbud — Il kw. 2025 r.

ORGBUD Il KW 2025
Stany robot, elementy Cena Udziat % w 7127(7:3}’;0:: Wska_z’ gk

L.p. | obiekt | Symbol scalone, asortymenty jednostkowa cenie poszczegoblny poczyniony cl_': .

zagregowane obiektu zi/m2 p.uz. obiektu Ai element (ELLELLLT WA
SN % x SN
1 AK19 10 100 Roboty ziemne 234,65 4,2% 0,00% 0,00%
2 AK19 10 110 Fundamenty 330,84 6,0% 0,00% 0,00%
10 Zerowy-surowy podziemia 565,49 10,2% 0,00% 0,00%
3 AK19 40 410 Konstrukcja $cian nadziemia 650,36 11,7% 0,00% 0,00%
4 AK19 40 420 Konstrukcja stropow 241,15 4,3% 50,00% 2,17%
5 AK19 40 440 Konstrukcja dachu 745,23 13,4% 100,00% 13,41%
6 AK19 40 450 Pokrycie dachowe 417,68 7,5% 100,00% 7,51%
40 Surowy nadziemia 2054,42 37,0% 23,09%
7 AK19 50 500 Scianki dziatowe 88,29 1,6% 0,00% 0,00%
8 AK19 50 510 Tynki i oktadziny wewnetrzne 372,97 6,7% 100,00% 6,71%
9 AK19 50 521 Stolarka okienna 129,74 2,3% 100,00% 2,33%
10 AK19 50 522 Stolarka drzwiowa 209,87 3,8% 100,00% 3,78%
11 AK19 50 530 Podtoza, posadzki, podtogi 783,21 14,1% 100,00% 14,09%
12 AK19 50 560 Malowanie 84,09 1,5% 100,00% 1,51%
13 AK19 50 570 Elewacja 283,49 5,1% 100,00% 5,10%
AK19 50 590 Rézne pozostate 195,51 3,5% 100,00% 3,52%
50 Wykonczeniowy 214717 38,63% 33,52%
14 GC03 70 700 Instalacje wod-kan 156,92 2,8% 100,00% 2,82%
15 GC12 70720 Instalacja co 463,84 8,3% 100,00% 8,35%
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ORGBUD Il KW 2025
Poczynione o
Stany robot, elementy Cena Udziat % w nakfady na o'::st‘;aif)'rlwlkc h
L.p. | obiekt | Symbol scalone, asortymenty jednostkowa cenie poszczegoblny n;l)da dgw W}.,S‘ =Ai
zagregowane obiektu zi/m2 p.uz. obiektu Ai element SN -
SN % X
16 GC12 70740 Instalacje elektryczne 170,45 3,1% 100,00% 3,07%
70 RAZEM INSTALACJE 791,21 14,2% 14,23%
OGOLEM ROBOTY W OBIEKCIE 5558,29 100% 70,85%
Przyjeto warto$¢ wspotczynnika przeliczeniowego kosztéw na budynek:
WSk_p = 0,71
Tabela 14: Ustalenie wartosci poszczegolnych obiektow i urzgdzen
Cena Wartos¢ z
Liczba Zuzycie . jednostk. uwzgl. o ‘2
Lp. Obiekt J.m. jednostek tech. Pozyc_ja z wg. Wr stopnia A’. MU
Lo cennika e L udziat | rynkowa [zf]
odniesienia % cennikéw zuzycia
[zt/j.m.] zt
Budynek Kalkulacja .
mieszkalny 1- m2 wilasna na bazie
1 rodzinn pow. 153,18 6% cennika 5558,29 1,00 800 334 93,1% 570 046
artero\x uzytk. ORGBUD Il KW.
P y 20251,
o | Qgrodzenie mb 144,00 - BCOI.12.006 32541 | 1,00| 46859 5,5% 33376
(zatozenie)
3 |Praviacze mb 9,00 - BCI.11.5.1.007 | 64195 | 1,00 5778 0,7% 4115
kanalizacyjne
4 |Praviacze mb 9,00 - BCOI.13.002 696,16 | 1,00 6 265 0,7% 4 463
wodociggowe
Razem 859 236 100% 612 000

Wartos¢ rynkowa kosztéw budowlano — wykonczeniowych budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, oszacowanych na podstawie projektu budowlanego, wynosi:

WK—B = WRB X WSK—B
g =570 046,00 zt

WSk_p = 0,71
Wy_p = 403 879,29 zt

PRZYJETO: Wy_p = 404 000,00 z}

(stownie: czterysta cztery tysigce ztotych)
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=  Oszacowanie rynkowych kosztéw zwigzanych z dokumentacjg i nadzorem
budowlanym

Koszty dokumentacji i nadzoru budowlanego oszacowano na podstawie wskaznika
procentowego, stosowanego do obliczenia wartosci prac projektowych dla obiektéw
podobnych i przyjeto go na poziomie 5% przysziej wartosci budynku mieszkalnego
jednorodzinnego.

Kpok inaa. = WRp x 5%
WRgp =570 046,00 zt
Kpok i naa. = 570 046,00 zt x 5% = 28 502,30 zt

PRZYJETO: Kpokinaa = 28 500,00 zt

(stownie: dwadzie$cia osiem tysiecy piecset ztotych)

9.3.2. KOSZTY RYNKOWE ZWIAZANE Z ROZWOJEM NIERUCHOMOSCI

Oszacowane koszty rynkowe zwigzane z rozwojem nieruchomosci zostaty oszacowane
jako suma kosztow rynkowych zwigzanych z rozwojem budynku mieszkalnego
jednorodzinnego oraz kosztow dokumentacji i nadzoru budowlanego, wg wzoru:

Kgr = Wk_g + Kpok i naa.

gdzie:
Wy_p — koszty rynkowe zwigzane z rozwojem budynku,
Kpok i naa. — koszty dokumentaciji i nadzoru budowlanego.

Wy _g = 404 000,00 zt
Kpok i nada. = 28 500,00 zt
Kr =404 000 zt + 28 500 zt = 432 500,00

PRZYJETO: Kg = 432 500,00 z}

(stownie: czterysta trzydziesci dwa tysigce piecset ztotych)

9.3.3. OKRESLENIE ZYSKU INWESTORA

Zysk inwestora dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, przyjeto na poziomie 6%
wartosci wszystkich kosztéw rynkowych zwigzanych z rozwojem nieruchomosci. Przyjeta
wielkos$¢ zysku wynika z analizy lokalnego rynku inwestycji mieszkaniowych jednorodzinnych
oraz praktyki rynkowej stosowanej przy realizacji tego typu przedsiewziec.

Poziom 6% odzwierciedla umiarkowany stopien ryzyka inwestycyjnego charakterystyczny
dla budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, realizowanej na stabilnym rynku
lokalnym, przy typowych warunkach technicznych, prawnych i organizacyjnych inwestyciji.
Wartosc¢ ta miesci sie w przedziale zyskow inwestorskich obserwowanych dla poréwnywalnych
projektéw mieszkaniowych i odpowiada aktualnym realiom rynkowym, uwzgledniajac skale
inwestyciji, czas jej realizacji oraz przewidywalng ptynnos¢ sprzedazy.
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ZI == WK—B X 6%
Z; =404 000,00 zt x 0,6 = 24 240,00 zt

PRZYJETO: Z, = 24 200,00 zi

(stownie: dwadzie$cia cztery tysigce dwiescie ztotych)

9.3.4. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI WG STANU
AKTUALNEGO

Wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okredlono jako réznice wartosci
nieruchomosci po zrealizowaniu zaktadanego rozwoju i kosztow rynkowych zwigzanych z tym
rozwojem, z uwzglednieniem zysku inwestora uzyskiwanego na rynku podobnych inwestyc;ji.

Wwg wzoru: Wi =Wk — (Kr +Z))
gdzie:

Wg — wartos$¢ rynkowg nieruchomosci,

Wy — wartosé nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju,

Kr — koszty rynkowe zwigzane z rozwojem nieruchomosci,

Z; — zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestyciji.

Wy = 678 000,00 zt

Kg = 432 500,00 zt

Z, =24 200,00 zt

Wy = 678 000,00 zt — (432 500,00 zt + 24 200,00 zt) = 221 300,00 zt

PRZYJETO: W, = 221 300,00 zt

(stownie: dwiesScie dwadziescia jeden tysiecy trzysta ztotych)

9.4. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU 2 W PRAWIE WLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ

Warto$¢ rynkowa udziatu 2 czesci prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w stanie surowym otwartym (stan
aktualny), potozonej w Czerniewicach przy ul. Kolejowej 1C, okreslono z wykorzystaniem
wzoru:

WNy;, = WRx1/2

gdzie:
WR — warto$¢ rynkowa nieruchomosci

WN,,, =221 300,00 zt x 2 = 110 650,00 zt

PRZYJETO: WN;,, = 110 700,00 zt

(stownie: sto dziesigc tysiecy siedemset ztotych)
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10.  WYNIKI KONCOWE | ANALIZA OTRZYMANYCH WARTOSCI

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ
BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM W STANIE 221 300,00 zt
SUROWYM OTWARTYM, OZNACZONEJ W EW. GRUNTOW | (stownie: dwiescie dwadziescia jeden
NR 59/5, POLOZONEJ PRZY UL. KOLEJOWEJ 1 C W tysigcy trzysta ztotych)
CZERNIEWICACH, GM. CHOCEN, WOJ. KUJ.-POM.

WARTOSC RYNKOWA UDZIAtU '» CZESCI PRAWA
WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ 110 700,00 zt
ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNYM
JEDNORODZINNYM W STANIE SUROWYM OTWARTYM,
OZNACZONEJ W EW. GRUNTOW NR 59/5, POLOZONEJ
PRZY UL. KOLEJOWEJ 1 C W CZERNIEWICACH, GM.
CHOCEN, WOJ. KUJ.-POM.

(stownie: sto dziesigc tysiecy siedemset
ztotych)

Okres$lona wartos¢ rynkowa nieruchomosci obejmuje prawo witasnosci gruntu wraz
z czesciami sktadowymi tego gruntu.

Wartosé nieruchomosci oszacowano zgodnie z zasadami stosowanymi przy wycenie,
W oparciu o przepisy prawa i uznang praktyke przyjmujac, ze uzyskana warto$¢ stanowi
szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym, a sprzedajacym, ktérzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz
nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Oszacowana wartos¢ nieruchomosci jest wartoscia netto.

2. Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.

3. Operat szacunkowy zostat sporzadzony dla okreslonego celu przedstawionego w pkt. 2
niniejszego opracowania i tylko do tego celu moze by¢ wykorzystywany.

4. Operat szacunkowy nie moze by¢ cytowany, powielany, ano publikowany, tak w catosci
jak i w czesci, w zadnej formie bez uprzedniej pisemnej zgody autora operatu. Nie dotyczy
udostepniania operatu zgodnie z celem jej sporzgdzenia.

5. Operat szacunkowy ma charakter poufny i moze by¢ wykorzystany przez Zamawiajgcego
zgodnie z celem szacowania, za$ jej treS¢ moze byc¢ rozpatrywana tylko i wytgcznie razem
z trescig dokumentow udostepnionych autorowi przez Zamawiajgcego, wiasciciela,
urzedy, sad, a dotyczagcych nieruchomosci szacowanej i jej stanu.

6. Wykorzystywanie operatu niezgodnie z jej celem lub przez osoby trzecie wyklucza
odpowiedzialno$¢ wykonawcy.

7. W operacie nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosci poréwnawczych,
ktérych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezong tajemnicg zawodowg rzeczoznawcy,
zgodnie z wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 r. (Il CSK 369/11).

8. Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony przez
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10.

11.

12.

13.

12.

okres 12 miesiecy od daty jego opracowania, chyba, ze wystgpityby zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych
nie mozna byto stwierdzi¢ podczas ogledzin nieruchomosci.

Wyceniajgcy nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach
i w ksiegach wieczystych.

Obliczenia zostaly wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, przy
wykorzystaniu petnej precyzji dla warto$ci utamkowych. Zaokragglenia do dwoch miejsc po
przecinku dokonano jedynie dla wartosci jednostkowej gruntu oraz do petnych ztotych dla
warto$ci nieruchomosci. W operacie szacunkowym, w celu przedstawienia toku obliczen,
warto$ci posrednie zwizualizowane zostaty do dwoch lub trzech miejsc po przecinku, przy
zachowaniu ich rzeczywistej wartosci.

Od dnia przekazania operatu Zleceniodawcy autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci
za udostepnienie osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych
poufnych oraz danych osobowych wynikajgcych bezposrednio z operatu, jak tez danych
wynikajgcych posrednio z tego opracowania.

Operat zawiera 39 ponumerowane strony + zatgczniki.

WYKAZ ZALACZNIKOW

Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chocen z
dnia 24.12.2014 r. — skan

Warunki techniczne podtgczenia do sieci wodociggowej dla budynku mieszkalnego przez
Urzad Gminy w Choceniu z dnia 24.12.2014 r. - skan

Warunki techniczne wykonania przytgcza kanalizacyjnego do budynku mieszkalnego
posadowionego na dziatce przez Urzgd Gminy w Choceniu z dnia 24.12.2014 r.

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 20.10.2025 r.

Kopia polisy OC rzeczoznawcy.

09-402 Plock

ul. Gérna 40
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Zalgcznik nr 1

Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chocen
z dnia 24.12.2014 r. - skan
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i TTT———
MINA CHOCEN

ul. Sikorskiego 4 Chocen, dnia 24.12.2014r,
7-850 CHOCEN
P:888-295.96.01

§TYS7 301

WYPIS I WYRYS Z MIEJSCOWEGO PLANU A
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY CHOCEN

Niniejszym zaéwiadczam ,ze dzialka polozona w micjscowosci Czemiewice
naczona nr 59/5 zgodnie z Uchwalg Nr XVII/119/2001 Rady Gmm): Chocen z dnia
czerwca 2001r. w sprawie zmian miejsCOWeRo planu zagospodarowania przestrzennego
1iny Chocen przeznaczona jest pod -tereny mieszkaniowo-uslugowe ( syq:bol plu;(u 36 MN ).]
niejsze za$wiadczenie wydano na prosb¢ Pana Jaroslawa Radziszewskiego ul. olfjowa
Czemiewicach, 87-850 Chocen celem okazania odnosnym wiadzom.

WOIK GMINY
MJM

dagcznik: B s
1. W ‘siwyryszmncjscpweg |
Plan:J zagospodarowanta przestrzennego
A'. M- ‘.
! o
[ —
nos 0 lm E\ [ g |
reewe PRO = ’
""Z:arwwmw n//) ?
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Zalgcznik nr 2

Warunki techniczne podtgczenia do sieci wodociggowej dla budynku mieszkalnego
przez Urzad Gminy w Choceniu z dnia 24.12.2014 r. — skan
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GMINY
LQ‘? “7.850 Chocef
4?2 54) 23‘-67"0
fox (270 REGON:910866821
Chocen, dnia 24.12.2014 T.

205960

,

i
r 37/2014

Panstwo
Karina i Jaroslaw Radziszewscy

ul. Kolejowa 1
Czerniewice
87-850 Chocen

btyczy: warunki techniczne podiaczenia wodociagowego

dla budynku mieszkalnego
w miejscowosci Czerniewice

nr ewidencyjny dziaiki 59/5, ul. Kolejowa

Wyratzam zgode na doprowadzenie wody z wiaczeniem wody wiejskiej o©
éred.fi 90 w miejscowosci czerniewice, dzialka nr 59/5. i
Podiaczenie dokonaé przez nawiertke.
1. przyiacze moze wykonaé dzierzawca sieci wodociagowej czyli
gaktad Uslug Komunalnych W Choceniu odpiatnie wediug
ustalonych warunkéw lub inny uprawniony podmiot 2

zastrzezeniem:
e Wiaczenia do istniejace]
dzierzawca tJ. Zak:ad Usiug Komuna
wane przylacza nie nale2y zasyp

sieci wodociagowe) dokona
lnych w Choceniu,

ywaé przed odbiorem,

‘ e Wybudo
‘ e Zainstalowany wodomierz nalezy W odpowiedni sposoéb
f zabezpieczy¢.
Wodomierz zostanie zamontowany W budynku mieszkalnym.
wodociagowego  nalezy sprawdzié

W celu budowy przylacza
czy jest wykonany projekt techniczay

W Urzedzie Gminy W Choceniu,
jezeli jest to:

wraz z przquczeniami na dany teren,
- nale2y uzyskac zgode oséb trzecich lub zarzadcy drogi

dotyczaca prowadzenia urzadzen wodociagowych po terenie nie

bedacym wiasnoscia wnioskodawcy,
- prace wykonywact pod nadzorem pracownika Zakiadu Usiug

Komunalnych W Choceniu
- po zakonczeniu Pprac wykonaé inwentaryzacje geodezyjina

powykonawcza W skali 1: 1000-
W przypadku braku opracowanego projektu technicznego nalezy w celu

budowy opracowal dokumentacje techniczna na przyiacze wodociagowe

Projekt techniczny powinien zawierac:
- niniejsze warunki techniczne
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= Zgon os6b trzeci
robSt po terenie i

- opis techniczny

- plan zago
sluzby ge

X zZarzadcy drogi dotyczaca prowadzenia
nie begdacym wiasnoscia inwestora

Spodarowania terenu w skali 1: 100 /opracowany przez
28 odezyjne/ z naniesieniem projektowania przylacza
o Krdj podiuiny podiaczenia 2z uwzglednieniem urzadzen

podziemnych istniejacych i projektowanych

rysunki, miejsca zamontowania wodomierza

- budowa przytacza wodociagowege  wymaga zgioszenia
w Starostwie Powiatowym we Wiociawku.

Ponadto warunki techniczne okreslaja szczegblowe zasady

korzystania 2z sieci wodociagowej w przypadku planowanego

zwigkszonego zu2ycia wody:

Wykonanie przylacza podlega odbiorowi dokonywanemu przez dostawce
wody czyli Zakiad Usiug komunalnych w Choceniu

s masowe PRO - Inwest
Merek Bierikowsk! ‘I
87-800 Wiockawek, ul >
W5 .01..28 o -
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Zalgcznik nr 3

Warunki techniczne wykonania przytgcza kanalizacyjnego do budynku mieszkalnego
posadowionego na dziatce przez Urzad Gminy w Choceniu z dnia 24.12.2014 r. — skan
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rLAD GM IN )4
4, 87-850 Choceny
2846617, 284-66.93,

fax (54) 284-67-40 :
‘959601 REGON:910866821 Choced, dnia 24.12.2014 1.
Jr 1372014

Padstwo

Karina i Jaroslaw Radziszewscy

ul. Kolejowa 1

Czerniewice

87-850 Chocest

lotyczy warunkéw technicznych na wykonanie przylgeza kanalizacyjnego do budynku
nieszkalnego w miejscowodci Czemiewice, ul. Kolejowa, dzielka nr 59/5.

1. Urzad Gminy w Choceniu wyraza zgod¢ na wigczenie dziatki or 59/5 polozonej w
miejscowosci Czerniewice do istniejacej kanalizacji sanitarnej.

2. Miejscem wiaczenia bedzie studnia kanalizacyjna znajdujgca si¢ na dzialce nr 59/5,
do ktérej istnieje mozliwosé bezpoéredniego wpicia si¢.

3. Przykanalik do budynku wykona¢ z rur fi 160 zakoniczony studnig rewizyjng
i kaskada.

4. Urzad Gminy nie bierze odpowiedzialnodci za ewentualne wypadki oraz szkody |-
powstale podczas realizacji robot.

5. projekt techniczny powinien zawierac:
- niniejsze warunki techniczne
- opis techniczny
- projekt usospoduownnia terenu

3 \:Vl::uf:::wame mypl::,lm nalezy zglosié w Starostwie Powiatowym we Wioclawku-

Wydzial Budownictwa. .
6. Przykanalik utrzymac W nalezytym stanie technicznym.
7. Wykonanic przylacza podlega odbiorowi dokonywanemu przez Zaklad Uslug

Komunalnych w Choceniu.

OJT GMINY

Z&:”mﬁ"—’f%’o Inwest mgr Gwakowskd

2 nkaAsk
§7-800 % ua.nwe" ul. Piaskl //f

PR D5 ¥ ot/ S
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Zalgcznik nr 4

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 20.10.2025 r.
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STAROSTA WLOCEAWSK] Wojewddziwo - KUJAWSKO-POMORSKIE
X Powial | WLOCLAWSKI
Jednostka ewidencyjna | 041805_2 CHOCEN
(nazwa organy wydajaoago dokument) Obreb © 0006 CZERNIEWICE 1

Nekancetomypy - GEO. 6624 4387 4oL
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

2 dnla: 2025-10-20
Jadnostka rajestrowa @ G.201
swidenc Charakter
L Udzial
P! Ronwet ey wiasnosci [ whadania
1 (matzenstwo) Wiasnose "
JAROSLAW BOGUSLAW RADZISZEWSK| Rodzice-JERZY JADWIGA
Pesal: 75082005214
KCLEJOWA 1C; 87-850 CZERNIEWICE;
KARINA RADZISZEWSKA Rodzice MAREK WANDA
Pesat 81092411800
DLUGA 26/53: 87-810 WLOCLAWEK!
Numor dzialk Potozenie dzialki Opis uzytku Qunaczan ot ® | pow. Pow. Nt KW 1ub inny
Konturdw uytku dziatki dokumeont
e [ha] [ha) whasnosc
55 CZERNIEWICE grunty orma RIb 01218 | 0.1218 |WLIW/00002200/8
W dziok 041805_2.0006,595
Razem powierzehnia dzisbek | 01218 ha

Slowriie ©  jeden tysigc dwiedce asiermnascis m. kwidr

Wyp's zawiora dane wedlug stanu na dzen - 2025-10-20

Sporzadzil  Justyna Kanewska Cokument niniejszy jest przezraczony
do dokonywana wpisu w ksiedze wieczysle)

2025-10-20..........00cniunren IO TSRS T Py
(imig | nazwisko osoby reprezentujacel organ)

Z up. Starosty

Strona: 1
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Zalgcznik nr 5

Kopia polisy OC rzeczoznawcy
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PN
Xperk pJu
‘Wnslrance

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISANR: BLIG0DREERES

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, AL Jana Pawda Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sgdzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
Xit Wydziat Cospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokodd kapitaty zakladowego: 86 352 300,- 28, kapitat wplacony w catodci,

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

WN Zaneta Zebrowska WN Zaneta Zebrowska

Gorna 40C/2 Goérna 40C/2

09-402 Plock 09-402 Ptock

REGON: 526922206 REGON: 526922206

Telefon; 790293417 Telefon; 790293417
UBEZPIECZONY - w zwigzku
z powotaniem na biegtego
Zaneta Zebrowska
PESEL: 90072003481

Okres ubezpieczenia od dnda: 23/03/2025 do dnia: 22/03/2026

Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska

Srona 124

str. 50




OPERAT SZACUNKOWY -
ul. Kolejowa 1C, Czerniewice, gm. Chocen, p. wioctawski

PZU SA niniejszym potwierdza zawarcie umowy ubezpieczenia obowigzkowego
odpowiedzialnosci cywilnej zgodnie z ponizszymi warunkami:

Zakres ubezpieczenia  PZU SA udziela ochrony na podstawie Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 26
kwietnia 2019 r. w sprawie obowigzkowege ubczphmma odpouﬂndxhlno&d cywilinej
przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnodé w  zah dd  rzec
majgtkowego (Dz. U. 2 2019 r, poz. 805), Ustawy z dnia 21 tlefpnh 1997 r, 0 gospodarce
nieruchomodciami, Porozumienia w sprawie ubezpieczenia odpowiedzialnodci cywilnej
pezedsigbiorcéw prowadzacych dziatainodd w zakresie rzec twa majatk
czlonkéw PFSRM oraz Ustawy o ubezpleczeniach obowlgzkowych, UFG | PBUK z dnia 22
maja 2003 r. (Dz. U. 2 2003 r. Nr 124, poz. 1152 2 pdiniejszymi zmianami),

Ubezpieczeniem OC jest objeta odpowiedzialnodd cywilna przedsigbiorcy
prowadzgcego dzialainodt w zakresie czynnodc rzec twa majat g0 za
sekody wyrzadzone w rwigzku z wykonywaniem , ktdrej rzec

strong, a ktuej przedmiotem s3 aymoﬁdwstaune wan. 176 ust. 313a ustzwy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscami.

Ochrona ubexpi niowa obejmuje nastgpujyce crynnodc:
I, okreslanie wartodd nieruchomodcl, a takie maszyn | urzgdzed trwale rwigranych
z nderuchomoscly,

Il. sporzgdzanie opracowan | ekspertyz, nlestanowigcych operatu szacunkowego,
dotyczacych:

1) rynku nieruchomodcl oraz doradztwa w zakresie tego rynku;
2) efektywnodd inwestowania w nieruchomosc | ich rozwoiu;
3) skutkdw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych;
4) oznaczania przedmiotu odrebnej wiasnoscl lokall;
5) bankowo-hipoteczne) wartosd nieruchomodcl;
6) okreslania wartodd nderuchomosd na potrzeby indywidualnego Inwestora;
7) wyceny nieruchomosc zaliczanych do inwestydl w rozumieniu przepisdw

o rachunkowosci;
B) wyceny nieruchomosal hto Srodkdw trwalych jednostek w rozumieniu
ustawy or
Suma gwarancyjna Ubezpieczenie OC 100 000 EUR
~na jedno | wszystkie zdarzenia
Rozszerzenia zakresu  Wykuplenie prawa do regresu NIE
OC osoby sporzadzajqce] certyfikaty energetyczne nie dotyczy
OC w zwiazku z powotaniem na blegiego 1000 000 PLN
Klauzula nr 61 - Dokumenty nie dotyczy
OC dobrowolne Suma gwarancyjna nle dotyczy
Klauzula ne 13 - Podwykonawcy nie dotyczy
Klauzula nr 61 - Dokumenty nie dotycry
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Sktadka do zaptaty 964.00 PLN
stownie 2totych: dzlewiedset szedldziesiat cztery

Platnos¢ skladki w ratach w iloddi | terminach podanych ponizej na rzecz iExpert.pl SA w Warszawle,
przelewem na konto nr 81 2490 0005 0000 4600 5302 7012

(g W trefc provlmw prosse wiied TYLED fv potivy - 10 berdeo wiatwi svtnmetycing idestyfibare)

| rata - w kwocie: 482.00 PLN ~w terminie do dnia: 03/03/2025

oraz kolejne raty — w kwocie; 4B2.00 PLN - w terminach do: 20/08/2025

OSWIADCZENIA

Na podstawie art. 815 Kodeksu Cywilnego:
Podanie informacji wymaganych do zawarcia umowy ubezpieczenia jest obowigzkowe.

Data zawarcia polisy 21/02/2025

Data wystawienia polisy 21/02/2025
Al pr g do te) umowy ubezpé ey
(% 1. B Ofwiadczam, It przed umowy zenia otr tom | 51q 2 Rozporza » Ministra Firansow
2dnia 26 ) 2019 1. w bawiqzh b zenia ody dzial cywilney pr
w nlucm uyrmow rIeCIOINAWStWA Mnuwm Dz V. 220191, poL H05) oraz, te ourymaltmhm) Delumm w«mq Informace
w onwodw vbﬂpvmmu OCw Mutu z faniem na b anie majq Dgolne warunki ubezpleczenia

nej d 3 uchwaly muzﬂnﬂmﬂm'lavma 2016, zanqdumskrnmlinam

n;ulonymi udmdqrvulfvslzmaxdm 6 lipca 2018 ¢, z ktbeyms (am) i | otrzymatemiam) wraz z O

zawierajacym informacgje o produkcie uhc:pumnhawym

w ie ub J na cudzy rachunek Uberpieczajacy zobowigzany jest dorecryd Uberpieczonemu OWU, ktdre majy
zastosowanke do te) umowy ubtzoooatnh. na piémie lub za zgody Ubezpieczonego na Innym trwalym nofniku. W przypadky umowy
ubezpieczenia, w kborej okres ochromy ub sig podniej niz w dniu zawardla umowy ubezpieczenia, OWU powinay
byt doreczone Uberpieczonemu przed objeclem go umw ubezpieczeniows. Proskazanie OWU na uw#/m noAniky, wymaga upczednie)
190dy Ubezpieczanego. Na 2adanie P2U SA Ubezpieczajacy robowigzany jest ds ¢ dowdd wyk te) pownnodd.

™ 2 Jestem dwladomy/a, 2e wybrane przeze mose ubezpleczenie zawlerane w PZU SA jest ub zenlem, ktdrego ghdwny
przediotem i zakresem ochrony jest:

ndoomcdmlmkwlmunhdy yvzgd wawigzku 7 wyk du rzec *h
-cxy i objgte ochrong uwutl"mt.)-}auumzdmhmmn”h oomodaruumhanm.m
Jestem Swhadomy, 2e:

*umowa ubezpleczenia Zawlecana jest na okres 12 miesigey.

Olwiadczam, te riniejsza umowa ubezpseczenia speinia moje wymagarsa | p by przy gled ysokodol skiadid jaka jestem
sktonny/a zaplacd. Zawieram | w wyniku mojej Swiadomey decyz.

Informacje o dystrybutorze oraz dokumenty dotyczace przetwarzania danych osobowych dostgpne na stronie
httpsy/fexpertolfinformadje-dis-kientow.

Obadad, L hni (alarhad: " L )

gdoe do obstugl tej umowy ubezp

3 vy zgode na t informacyi | dok w tym OWVU oraz dokumentu xm«qqmo mformade o produkcle, a

takie dormm © ktirych mowae w art 9 ust.1 ustawy o dystrybudi ubezpieczed, kbdre majy rwigrek b tq Umowq
ubezpieczonia w PZU SA za podrednictwem (rodkéw komunikacg) elektroniczne), w tym wiadomodd SMS/MMS Iub emal, na wslunny
przeze mnie numer telefonu b adres malowy. W razie zmiany podanych preeze mnie danych kontaktowych, robowiszuje sie usktusiniad
maje dane, dzwgil ktérym bedg otrzymywss infarmadie za pofrednictwem Srodkéw komunikac)i elektroniczney.

(%) 4. E Adenl danych osobawych PZU SA
Oiwiadczam, te otrzymatem/em nhrmaoe o preetwarzaniu moich danych osobowych, zawarty w dostarczomym mi dokumerncie
Jnformacja Admi stors denych osobowych®

W zakresie, w jakim podstawy preetwarzania Pack/Pana danych osobowych jest zgoda, ma Pani/Pan prawo je) wycolania. Zgode molna
odwolal w kaddym casie w oddziale tub mﬂac email na adres keatakt@prupl aibo psmo na adres PZU, Wl Postepu 18a, 02-676
Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zg: €z przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem
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™ 5 Ewy zgode na le danych asch h h we wniosku o wzul!xpwt.ptuxundnb.w
wmvd!AL Jetowhmﬂc ”/!Z 02-00\ walsml. KNSWZCS)O (jako i danych) w celu t qi i
&7 gl elektroniczne) niezbgdoych do zawarca, wykooy {obstugl | od

ubup«z«di.wm
(") kontaktu poprzez email (pocata elektroniczna),
™Mb kmmmzmxlmﬂmmmuhs:nmnmmm
mmmlmmpuwoommm

2gody p moge czasie wysylajac
iExpert.pl SA. Al Jetazolimekie 9/32, oz-oo\ Warszawa. Wm zgody nie wplywa na 2godnoid 2 p p g
na podstawie zgody przed o) wycofaniemn.

iwladczenia marketingowe (od czasu do czasu mamy ciekawe promocie | oferty - tytke w ten speséh bedziemy mogll je
zaprezentowsd):

6. Nie zgody na wd g preez PZU SA molch danych osobowych podmiotom z grupry PZU, 4. PZU 2ydie SA, PTE PZU SA,
TFIPZUSA, "UWSNPZUZMS& PZU COSA, Link4 TU SA, PEKAOSA.AGorSaMSA wmwhmmmm

pvo?lomnh xmime okrellnm pr:ffmndl b pe h | innych
produktow fi ych oraz pr ia odpowlednie) oferty,

7. Nle 2 MM ) danydn b ,‘l“ i jqcego / g wbadedtm:hlzmul&orud
przetwarzanie iednimi danych osob h wocelu
pmx lﬁxmpl SA Nlmjua :goda dotyay konnklu poomi email oraz ascdNo popraea | nhlm i Sms. Prrysmc ml prawo do mhueo)

e 2gody preed jej
wmmmmﬁmwm
(%) udzielenie 2gody niezbedne do % WmOWy ub
mouwww:v:
{ d: bk w imieniu PZU 5A jest [Expert.pl SA, 7 slodziby w Warszawee,

Aeje Jmohmkle 99 lok. 32 02001 Warszawa, NIP 5252355248, Regon 140437650, KRS 0000426530 (Sed Rejonowy dia m.st.
ry X Wydzial G darczy KRS}, kapital rakiadowy 100,000 21,

IExpertpl SA d Ustawy 2 drnia 22 mja 2003 r o potrmtwu
ubow«mkmy-nmu :dmwummu)mmmmmnmuueamn rakiadu
w zakresie Lego driaty ubs fhw 11 ust. 2 ¢y e ustawy.

mnnym

PZUSA ~F y Zakitad .mswhnmatuumuu.wmmnm

PZU 2ycie SA - N—'ﬂnvlm | & na Zycie Spotka Akcying, al. Jana Pawts Il 24, 00-133 Warszaws
PTEPZU SA~ mtmmwmmmsmetlmhmlu.wIHWamm
THP2USA-T. P2U Spotka Akcyina, al. Jana Pawta Il 24, 00-113 Warszawa
PZU Pomoc SA PZUWWA&MM.&MFMIZ‘.WB)M”

PZU Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spolke Akcyjna, ul. Konstruktorsks 13, 02-673 Warszawa

PZU CO SA ~ PZU Contrum Opevac)i Spotka Akcyina, ul Konstruktorska 13, 02.673 Warszawa

Link4 TU SA - mummmumpimmmummts 02-676 Warszaws

PEXAD SA ~ Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyina, ul. Grzybowska 53/57, 00-950 Warszawa

Avor Bank SA - Alior Bank Spoika Akcyina, ul ¢ fiska 380, (2-232

Centrum Alarmowe PZU SA 801 102 102 w przypadku awarii lub wypadku

W imieniu PZU:
iExpert.pl Spotka Akcyjna
AL Jerogolimakie 00 ol 32 Licha
02-001 Warszuwa
RIZS 000043590, KEOON 140437850 ey o Dessacnt

Ny

205-52-48
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