GEMINI Spotka z o.0., ul. Gdanska 89/1, 85-022 Bydgoszcz
Filia : ul. Rzepakowa 2/27, 89-600 Chojnice e-mail : profit.andrzej@wp.pl
NIP : 967-145-17-05 KRS : 0000937189 tel. : 605 95 14 22

OPERAT SZACUNKOWY

Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ
NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANE.J

Temat : Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowane;
budynkami po siedzibie ZGM Sp. z 0.0. - dla ustalenia ceny sprzedazy.

Lokalizacja : Chojnice, ul. Bankowa 13, gm. Chojnice, powiat chojnicki, woj. pomorskie
< dziatka nr: 1691/1 - KW nr: SL 1C /00002461/ 7

Stan prawny : wiasciciel, udziat 1/1 — GMINA MIEJSKA CHOJNICE

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI, WG CEN NETTO, BEZ VAT-uU, WYNOSI

o

PRAWO WLASNOSCI GRUNTU O POW. 2.989 M2 oo . 2.970.000 zt

° SKLADNIKI BUDOWLANE O POW. UZYTKOWEJ. 1.339,6 M? ....... 305.000 7L

RAZEM WARTOSC NIERUCHOMOSCI .............oo o 13 275 000 Zt|

StOWNIE : TRZY MILIONY DWIESCIE SIEDEMDZIESIAT PIEC TYSIECY ZtOTYCH

Sporzadzil :

Chojnice, 15 marca 2023 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Adres nieruchomosci | Chojnice, ul. Bankowa 13, gmina Chojnice, powiat chojnicki, woj. pomorskie

Rodzaj nieruchomosci | PRAWO WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ.

2. Oznaczenie nieruchomosci |© nazwa obrebu.................. 220201_1.0001 CHOJNICE
gruntowej wg katastru O jedn. ewidencyjna............... miasto Chojnice
=BTl c 1 O ——— 1691/1

O powierzchnia dziaki ........... 2.989 m2
O nr ksiggi wieczystej .............. SL 1C/ 00002461/ 7

3. Stan prawny WLASCICIEL  UDZIAt 1/1 - GMINA MIEJSKA CHOJNICE

4. Krotki opis nieruchomosci (w tym : rodzaj, przeznaczenie, uzbrojenie) :
Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w centralnej czesci miasta, przy skrzyzowaniu ul. Bankowej i
Grunwaldzkiej, w bliskiej odleglosci od centrum miasta. W sasiedztwie znajdujg sig obiekty handlowo-ustugowe,
oswiatowe, zabudowa mieszkaniowa i park.

STAN ZAGOSPODAROWANIA:
Przedmiotowa dziatki ewid. nr 1691/1 o powierzchni 3328 m2 jest w zabudowana budynkami: budynkiem

administracyjnym, warsztatowym, biurowym oraz budynkiem wiaty. Dziatka uzbrojona jest w: energie elektryczng,
wode, gaz, kanalizacje sanitarng i deszczowa. Teren dziatki ptaski, ogrodzony. Granice dzialki o ksztaicie
regularnym. Dojazd do dziatki drogg o nawierzchni utwardzonej.

SASIEDZTWO | OTOCZENIE: KORZYSTNE / SREDNIO KORZYSTNE- najblizsze sasiedztwo i otoczenie
stanowig : budynki mieszkalne jednorodzinne i wielorodzinne, obiekty handlowo-ustugowe, w tym wielko-

powierzchniowe, obiekty uzytecznosci publicznej.

OGRANICZENIA W ZABUDOWIE: BRAK

UZBROJENIE TERENU : - wodociag miejski, - sie¢ elektryczna, - gazociag
- kanalizacja sanitarna i deszczowa

FUNKCJA W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Jezeli nie ma planu miejscowego lub nie wydano decyzji o warunkach zabudowy, to przeznaczenie ustala sie na
podstawie ,studium uwarunkowan ...... , Zgodnie z Uchwala Rady Miejskiej w Chojnicach nr XXI1/241/16 z
dnia 15 lipca 2016 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego m. Chojnice , szacowana nieruchomosé jest polozona na terenach mieszkalnictwa i ustug .

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowanej

5. Cel wyceny
budynkami po siedzibie ZGM Sp. z 0.0. - dla ustalenia ceny sprzedazy.

6. Wartos$¢ nieruchomosci | WARTOS¢E RYNKOWA NIERUCHOMOSCI, W AKTUALNYM STANIE
okreslona w operacie ZAGOSPODAROWANIA, WYNOSI :

SLOWNIE : TRZY MILIONY DWIESCIE SIEDEMDZIESIAT PIEC TYSIECY ZtOTYCH

7. Imieg, nazwisko rzeczoznawcy majatkowego oraz pieczeé i podpis

Operat sporzadzit Rzeczoznawca Majatkowy mgr inz. Andrzej Przybyszewski - uprawnienia zawodowe do szacowania
nieruchomosci z dnia 31-12-1996 r. nr 2246 nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa.

Chojnice, 15 marca 2023 r.
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I. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE

1.1 Zleceniodawca

Niniejszy operat zostat sporzadzony na podstawie umowy-zlecenia z dnia 16.03.2023 r. nr
GN.271.36.2023 zawartej z Urzedem Miejskim w Chojnicach, Stary Rynek 1, 89-600 Chajnice, NIP:
555-10-02-262

1.2 Zleceniobiorca

GEMINI SPOLKA Z 0.0, Siedziba : ul. Gdanska 89/1, 85-022 Bydgoszcz
Autor opracowania :

- mgr inZ. Andrzej Przybyszewski, zam. : 89-600 Chaojnice, Al Brzozowa 34
- uprawnienia zawodowe do szacowania nieruchomosci z dnia 31-12-1996 r- , Nr 2246 nadane

przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa

Autor _opracowania :

1) Nie jest osobg bliskg zleceniodawcy wyceny, ani wiasciciela albo wspotwlasciciela nieruchomosci
podlegajgcej wycenie;

2) Nie ma zadnych bezposrednich lub posrednich, w tym przez wspdlnikow, partneréw lub bliskg rodzine,
istotnych udzialow w podmiocie bedgcym zleceniodaweg wyceny, wlascicielem albo wspotwlascicielem
nieruchomosci stanowiqcej przedmiot wyceny ani tez udzialow w firmie nalezgcej do zleceniodawcy,
wlasciciela albo wspéiwlasciciela tej nieruchomosci ani tes udzialow w  nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny,

3) Nie jest strong jakiejkolwiek transakcji dotyczqcej nieruchomosci podlegajgcej wycenie;

4) Nie uzyskal obecnie, ani w okresie poprzedzajgcym, ij. w ciggu minionych 24 miesigcy, zadnych korzysci
materialnych lub osobistych zwigzanych = wyceniang nieruchomosciq (w tym przez osobe bliskq), poza
wynagrodzeniem za wykonanie wyceny;

3) Nie pozostaje w stosunku pracy lub stosunku podleglosci stuzbowej wzgledem zleceniodawcy, wlasciciela
albo wspotwlasciciela nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny oraz nie Jest zwigzany z nimi
umowami cywilno-prawnymi (umowa zlecenia, umowa o dzielo, itp.), z wyjgtkiem umowy dotyczgcej
wykonania wyceny nieruchomosci:

6) Nie uzaleznia wysokosci Swojego wynagrodzenia za sporzqdzenie operatu szacunkowego od oszacowanej
przez niego wartosci nieruchomosci.

1.3 Przedmiot i zakres wyceny

PRZEDMIOT WYCENY :
prawo wiasnosci nieruchomosci zabudowanej budynkami po siedzibie ZGM Sp. z 0.0., stanowiace;j
dziatkg nr : 16911 o pow. 2.989 m? zapisang w KW nr SL 1C/ 00002461/ 7. Nieruchomo$é

potozona jest Chojnicach przy ul. Bankowej 13, gmina Chojnice, powiat chojnicki, woj. pomorskie.

ZAKRES WYCENY :
- Opis stanu prawnego i uzytkowego nieruchomosci
oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci — poziom cen : marzec 2023 .

1.4 Cel wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci zabudowane - dz. Nr 1691/1j,
zapisanej w KW nr SL1C/ 00002461/ 7 — w celu okreslenia ceny sprzedazy tej nieruchomosci.

Stosownie do Standardu zawodowego 3. 1 : wartosé rynkowg nieruchomosci  okresia Si¢ przy przyjeciu
kryeerium wyceny wg wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu uiytkowania (WRU).

Definicja wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartosé rvnkowq przy przyjeciu
zalozenia dodatkowego, e nieruchomosé bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem
uzvtkowania.  Wartosé rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element spodziewanej

wartosci dla alternatywnego sposobu uzvikowania,
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1.5 Podstawa prawna wyceny
1. Ustawa z dnia 21-08-1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami (4.:Dz. U.z2021r.)

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21-09-2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z2011r., Nr 165, poz. 985 z pézniejszymi zm. ).

PRZEPISY UZUPEENIAJACE :

» Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych - opracowane i wydane przez Polskg
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych .

» POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW) uchwalone przez Rade Krajowa Polskiej
Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majatkowych

1.6 Zrodia informacji, materialy zrédlowe

1. Uchwata Rady Miejskiej w Chojnicach nr XXII/241/16 z dnia 15 lipca 2016 r. w sprawie uchwalenia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. Chojnice

2. Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci przeprowadzone przez autora niniejszego opracowania
w marcu 2023 r.

3. Informacje uzyskane od wiasciciela nieruchomos$ci oraz dane zawarte w ksiedze wieczystej
i operacie ewidencji gruntow.

4. Opracowania autorskie (baza danych rzeczoznawcy majatkowego) dotyczace cen rynkowych
nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci .

1.7 Warunki i ograniczenia

1. Wycena nieruchomosci nie moze by¢ wykorzystywana do innych celéw niz okreslone w
operacie szacunkowym.

2. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte obiektu, ktérych nie stwierdzono na
podstawie ogledzin obiektu ani na podstawie dokumentaciji technicznej i prawne; .

3. Zadna czesc¢ tego opracowania nie moze byé powielana czy tez rozpowszechniana w
jakiejkolwiek formie i jakikolwiek sposob bez zgody autora.

4. Niniejszy operat szacunkowy jest przeznaczony do wylacznego uzytku Zamawiajgcego.
5. Wartos¢ nieruchomosci jest podana w cenach netto — bez podatku VAT.

1.8 Okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego
©  data Sporzadzenia WYCENY .................o..o.coomveeeererreeosoeeeeeoeeoeoeoeeeeos e 15 marca 2023 r.

© data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny ... 15 marca 2023 r.
o data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci ... 15 marca 2023 r.
o data dokonania ogledzin nieruchomosci ... 15 marca 2023 r.

1.9 Uwarunkowania prawne wyceny

o Zgodnie ze zleceniem, niniejsza wycena stanowi¢ ma podstawe dla okreélenia wartoéci rynkowej
nieruchomosei wedlug stanu i poziomu cen na date wyceny.

o Sprawy dotyczace wycen nieruchomoéei regulujg przepisy Dzialu IV ustawy 2z dnia 21
sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2021 ) WYCENA NIERUCHOMOSCI oraz
przepisy rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawle wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunko Wego .

W mysl art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami: Wartosé¢ rynkowq

stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem

cen transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujgcych zalozen.

- Strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar

zawarcia umowy,

- uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i wynegocjowania warunkéw

Umowy.
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II. METODA WYCENY

2.1 Wybér metody wyceny

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami - w wyniku wyceny nieruchomosci okresla
si¢ miedzy innymi warto$é rynkowg lub warto$¢ odtworzeniows , przy czym wartos¢ rynkowg okresla
sig dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a warto$¢ odtworzeniowa
- dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie
moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego. Zgodnie z § 4 pkt. 1 Rozporzadzenia RM w sprawie
szczegbtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego,
do okreslenia warto$ci rynkowej stosuje sie podejécie poréwnawcze lub dochodowe.

W ostatnim okresie (w latach 2021 — 2022), na lokalnym rynku nieruchomosci niezabudowanych
ograniczonym do miasta Chojnice, nie zanotowano odpowiednigj ilosci wiarygodnych transakgji kupna-
sprzedazy podobnych obiektéw, stad tez konieczne jest rozszerzenie lokalnego rynku na sgsiednie

powiaty woj. pomorskiego i wéwczas zasadnym bedzie zastosowanie podejscia porownawczego.

Szczegblowe zasady wyceny nieruchomosci, zostaly zawarte w Rozporzgdzeniu Rady Ministréw w
sprawie wyceny nieruchomosci i sposobu sporzqdzania operatu szacunkowego.

2.2 Opis metody wyceny
Uwzgledniajac obowigzujace przepisy prawa, a w szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania nieruchomosci oraz dostateczng ilo$¢ transakcji
rynkowych podobnych nieruchomos$ci, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano
podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Przy podejsciu poréwnawczym dokonuje si¢ okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci, przez ktérg
rozumie sie jej przewidywang cene mozliwg do uzyskania na rynku. Podejscie poréwnawcze polega na
okresleniu warto$ci nieruchomoséci przy zatozeniu, iz warto$¢ nieruchomosci jest réwna cenie , jJaka
uzyskano za nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze
wzgledu na cechy réznigce tg nieruchomo$é i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek
uptywu czasu.

Przy metodzie poréwnywania parami, do poréwnan przyjmuje sie z rynku lokalnego, co najmniej 3
nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych sa znane ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okreéla si¢ w drodze korekty ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujacymi wartosci przypisane poszczegolnym cechom tych nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci - obliczono wg nastepujacego algorytmu :

n=3

Wn=Co x (YUi) xP gdzie :

i=1
Wn - warto$¢ rynkowa nieruchomogéci
P - powierzchnia wycenianego obiektu
Co - cena srednia w prébce reprezentatywnej skorygowana poprawka uwzgledniajgca date transakgji
Ui - wielkos¢ i - tego wspdiczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy na wartoé¢ nieruchomosci
i - ilos¢ poprawek U
liczba wspbiczynnikéw odpowiadajaca okreslonej liczbie cech rynkowych nieruchomogéci

=3
[

Metoda poréwnywania parami polega na poréwnaniu nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami
poréwnawczymi o znanych cechach transakcyjnych z uwzglednieniem cech fizycznych, $rodowiskowych
i ekonomicznych.

Metoda ta daje najlepsze wyniki, gdy obiekty poréwnawcze sa identyczne z przedmiotem wyceny,
pofozone blisko przedmiotu wyceny, a transakcje zostaly zawarte stosunkowo niedawno oraz istnieje
stabilny rynek nieruchomosci.

Ze wzgledu na rzadko$¢ wystepowania nieruchomosci identycznych, nalezy wprowadzi¢ poprawki w
celu wyeliminowania lub ztagodzenia wystepujacych réznic. Warto$é koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce te nieruchomosci i okresla si¢ z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Dostosowanie cech nieruchomosci poréwnawczych do przedmiotu wyceny odbywa sie w celu obliczenia,
jakie ceny otrzymatoby sie, gdyby nieruchomosci sprzedane posiadaty takie same wartoci cech jak

przedmiot wyceny.
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Cechami ujetymi przy wycenie sg: lokalizacja, dojazd, powierzchnia dziatki, oraz jej uzbrojenie. Jako
jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni gruntu.

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody porownywania parami wedlug Noty Interpretacyjnej
Nrl ., Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci" jest nastepujgca:

1. Umworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego
podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

6. Wybor do poréwnar z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiqgcej przedmiol wyceny, z ich
niezbedng charakierystykg,

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okrelenie wielkosci poprawek wynikajgcych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnar,

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan Dprzy uzyveiu
okreslonych poprawek,

10.  Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sSredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnar w poszczegolnych parach, lub Sredniej wazonej,
Jjezeli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana,

1. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
Jednostek poréwnawczych.

o

Zgodnie z metodologig szacowania nieruchomosci (Powszechne Krajowe Zasady Wyceny oraz
Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych) , aktualizacje cen transakcyjnych na date
wyceny ustala si¢ wg nastgpujacej formuly matematycznej:

C,-Cy

[{ = =mecm———nn. x 100%

Cixt gdzie :
- wspoiczynnik zmiany cen przypadajgcy na jednostke czasu wyrazony procentowo,
Ci— cena jednostkowa uzyskana za nieruchomoé¢, ktorej data zawarcia transakcji jest dalsza od momentu

wyceny (wczesniejsza transakcja),

Cz- cena jednostkowa uzyskana za nieruchomos¢, ktorej data zawarcia transakcji jest blizsza momentowi
wyceny (pdzniejsza transakcja).

Pary nieruchomosci o cenach transakcyjnych C;, C,, rozniq si¢ miedzy sobg tylko i wylgcznie datg
zawarcia transakcji, natomiast pod wzgledem przyjetego zestawu cech 5q identyczne. Ostateczng
warios¢ wspélczynnika r, okresla sie na podstawie Sredniej arytmetycznej uzyskanej z kilku par
nieruchomosci, wedlug nastepujqcej formuly matematycznej:

M1+ + M3+ My
= x 100%

Sprowadzenie cen transakcyjnych na date wyceny wedlug nastepujacej formuly matematycznej:
Ca=Cx(1+r, xt) gdzie:

Cs— cena skorygowana na date wyceny

C - cena sprzedazy (z dnia zawarcia transakcji)

i - wspodiczynnik zmiany cen, zapisany w postaci dziesietnej
t - ilos¢ jednostek czasu
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2.2.1 OKRESLENIE WARTOSCI SKLADNIKOW BUDOWLANYCH

Zgodnie z ustawq o GN, wartosé¢ skladnikéw budowlanych obliczono w oparciu o katalogi cen i
robdt budowlanych (Secocenbud 1V kwartal 2022 r.) z uwzglednieniem zuzycia technicznego tych
skladnikow.

Do okreslaniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje si¢ podej$cie kosztowe , gdzie
oddzielnie okresla sig koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych. Za koszt
nabycia gruntu przyjmuje sie warto$¢ rynkowa gruntu, natomiast za koszt odtworzenia czesci
sktadowych ( budynku ) — przyjmuje sie kwote réwna kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich
zastgpienia i pomniejszong o warto$¢ zuzycia tych czesci sktadowych ( koszt odtworzenia netto ).

Podejscie kosztowe - metoda kosztéw odtworzenia netto, technika wskaZznikowa

W metodzie tej, okresla si¢ warto$é obiektéw odpowiednio do ekonomicznej zywotnosci szacowanego
obiektu. Warto$¢ obiektu stanowi okreslenie biezacego kosztu odtworzenia brutto i pomniejszenia tego
kosztu o warto$¢ zuzycia odpowiadajacg zuzyciu technicznemu, nowoczesnosci tego obiektu, jego
dostepnosci na rynku, przydatnosci i ograniczeniom w uzytkowaniu na rynku regionalnym.

Wértas obiektéw budowlanych obliczono wg nastepujacegoalgorytmu: Wb=C x [(1-S2)] xPu  gdde:
C- cena odtworzeniowa obiektu w 2zt {wg katalogu )

Sz - stopien zuzycia technicznego obiektu

Pu - powierzchnia uzytkowa obiektu

2.3 Zalozenia i definicje

» definicja wartosci rynkowej jest przyjeta wg , Standardéw zawodowych rzeczoznawcow
majgtkowych , Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

» definicja wartoéci rynkowej jest zgodna z ustawg z dnia 21-08-1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami oraz wytycznymi Europejskiej Grupy Rzeczoznawcdw Majatkowych

Definicja warto$ci rynkowej wg ustawy z dnia 21-08-1997 r. o gospodarce nieruchomosciami : Art.
151 ust. 1 ustawy definiuje warto$é rynkowa nieruchomosci jako najbardziej prawdopodobng jej
ceng, mozliwg do uzyskania na rynku, okre$long z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy

przyjeciu nastepujgcych zatozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mingt stanowczy
zamiar zawarcia umowy,

- uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku do wynegocjowania
warunkow umowy.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny -Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1,
wartos¢ rynkowa i odtworzeniowa, warto$¢ rynkowa definiowana jest jako ,szacunkowa kwota, jaka w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$é, zaktadajac ze strony majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, s3 od siebie niezalezne, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie, nie znajduja sie w
sytuacji przymusowej, oraz uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku”. W celu
okredlenia warto$ci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustalié¢ sposob najkorzystniejszego
uzytkowania nieruchomosci. Taki sposéb oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie
mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce
najwyzszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

Ustalono, ze optymalnym a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania
nieruchomosci bedzie zachowanie dotychczasowej funkcii.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna - sprzedazy

oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.
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III. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

Oznaczenie nieruchomosci

3.1

STAN NIERUCHOMOSCI

Stan nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-
uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktérej jest potozona.
Zgodnie z celem wyceny, stan nieruchomosci przyjeto z dnia sporzadzenia operatu szacunkowego, tj. na

dzien 15.03.2023 r.

3.1.1 EWIDENCJA GRUNTOW
Zgodnie z danymi zawartymi w wypisie z rejestru gruntow w Ewidencji Gruntéw przedmiotowa dzialka
zapisana jest w nasigpujgcy sposob:

Wojewddztwo .................. pomorskie
OB onoremnmmsermpsasi chojnicki
Jednostka ewidencyjna ...... 220201_1, Chojnice - M

OBBD ....o.onnnimsssnnmmemny 0001, CHOJNICE
Wiasciciel : GMINA MIEJSKA CHOJNICE, udziat 1/1
" Okreslenie uzytkéw i klas . :
Oznaczenie dziatki b-onitacyj‘nych ! Powierzchnia ha Nr ksiegi wieczyste
Ark. Numer Blizsze okreslenie . : uzytkow i o (uwagi)
map dziatki polozenia opis E oznaczenie Liax dziatki
Inne tereny N ]
1691/1 Ul. Bankowa 13 S Bi ’ 0,2989 0,2989 |SL1C/00002461/7
RAZEM | 02989 | 0,2989 |

3.1.2 STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI- KW NR SL 1C/ 00002461/ 7

% Protokdt z badania zapisow w ksiedze wieczystej nr SLIC/00002461/7 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Chojnicach, V Wydziat Ksigg Wieczystych przeprowadzonego dnia 15.03.2023 roku

TYP_KSIEGI : NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL 1 - 0 OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

DZIALKI EWIDENCYINE:
1) Numer dziatki: 1691/1:
< Identyfikator dziatki: 220201 _1.0001.1691/1;
< Obre¢b ewidencyjny (numer, nazwa): 220201_1.0001, Chojnice;
< Polozenie (nr porzadkowy, wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos¢): pomorskie, chojnicki, Chojnice m.,
Chojnice; Ulica: Bankowa;
<> Sposéb korzystania: Bi - inne tereny zabudowane;
2) Numer dzialki: 1691/2;
< Identyfikator dziatki: 220201_1.0001.1691/2;
< Obrgb ewidencyjny (numer, nazwa): 220201_1.0001, Chojnice;
<  Polozenie (nr porzadkowy, wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowosé): 2, pomorskie, chojnicki, Chojnice
m., Chojnice;
< Sposéb korzystania: Bi - inne tereny zabudowane;

Obszar calej nieruchomosci: 0,3328 ha

9
i .
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BUDYNKI:
Polozenie (nr , wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowo$¢): 1, pomorskie, chojnicki, Chojnice m., Chojnice;
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: Bankowa 13;
Przeznaczenie budynku: budynek niemieszkalny - administracyjny o pow. Ogdlnej 490 m?;
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomosé): nie;

Polozenie (nr porzagdkowy, woj, powiat, gmina, miejscowos¢): 1, pomorskie, chojnicki, Chojnice m., Chojnice;
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: Bankowa 13;

Przeznaczenie budynku: budynek niemieszkalny - wiata o pow. ogdlnej 188 m’;

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomos¢): nie:

Polozenie (nr, woj., powiat, gmina, miejscowos¢); 1, pomorskie, chojnicki, Chojnice m., Chojnice;

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: Bankowa 13;
Przeznaczenie budynku: budynek niemieszkalny - pomieszczenia warsztatowe o pow. ogélnej 77 m2;

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomosé): nie;

<
.&

<

.¢.

¢.

.¢.

&

¢

‘¢

Q.

¢

s

< Polozenie (nr porzadkowy, woj, powiat, gmina, miejscowos¢): 1, pomorskie, chojnicki, Chojnice m., Chojnice:
< Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: Bankowa 13:

< Przeznaczenie budynku: budynek niemieszkalny - warsztaty z kotlownia o pow. ogblnej 389 m2 ;
< Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomo$é): nie:

&

<*

¢

2’

5

.(}

¢

¢

Polozenie (nr porzadkowy, woj, powiat, gmina, miejscowo$¢): 1, pomorskie, chojnicki, Chojnice m., Chojnice;

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: Bankowa 13;
Przeznaczenie budynku: budynek niemieszkalny - magazyn-stolarnia o pow. og6lnej 224 m2;

Odrgbnos¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomosé): nie;
Polozenie (nr porzadkowy, woj, powiat, gmina, miejscowos$¢): 1, pomorskie, chojnicki, Chojnice m., Chojnice;

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: Bankowa 13;
Przezn. budynku: budynek niemieszkalny biurowiec ze $wietlicg i magazynem o pow. ogélnej 252 m2;

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomo$é): nie:

DZIAL | - SP SPIS SPRAW ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIA - BRAK WPISOW

DZIAL Il - WEASNOSC
WZMIANKI W DZIALE |l

1. 1 A. Numer wzmianki P.C./ NOTA /180277 /23
1 B. Opis wzmianki -
2. Chwila zamieszczenia 2023-03-09-13.38.26.373175
1.1 |1 A. Numer wzmianki Z.KW./SL1C/1500/23/1
1 B. Opis wzmianki WPIS WEASNOSCI / WSPOLWLASNOSCI
2. Chwila zamieszczenia 2023-03-10-09.06.13.699842

WLASCICIEL: UDZIAL: 1/1 - GMINA MIEJSKA CHOJNICE
DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA - BRAK WPISOW

DZIAL IV HIPOTEKA - BRAK WPISOW

WAGI I ENTARZE DO STANU P EGO !
1. Wpisy w ksiedze wieczystej sprawdzono w dniu 15.03.2023 r. w Centralnej Bazie Danych Ksigg
Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci. Stan prawny nieruchomosci opisany w ksigdze wieczystej NIE
JEST ZGODNY Ze stanem faktycznym oraz stanem w operacie ewidencji gruntow i budynkéw — aktem
notarialnym Rep. A nr 1131/2023 z dnia 09.03.2023 r. nieruchomosé¢ zostala sprzedana na rzecz Gminy

Miejskiej Chojnice.
2. Brak zawartych umow przedwstgpnych sprzedazy, umow dzierzawy i najmu dotyczgcych szacowanej
nieruchomosci.

3. Nieruchomosé posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej — ul, Bankowej .

”’ =
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3.2 Opis nieruchomosci

3.2.1 OPIS OGOLNY REGIONU - LOKALIZACJA, POLOZENIE

Nieruchomos¢ polozona jest w Chojnicach — powiatowym miescie liczgcym ok. 40.000 mieszkarcow,
zlokalizowanym w poludniowej czesci woj. pomorskiego , przy drodze krajowej nr 22 z Gorzowa Wikp. do
Elblgga. W miescie brak wielkich zakladéw przemyslowych, a te istniejgce nie powodujg skazenia oraz
zatruwania srodowiska. Na granicy administracyjnej miasta 1 gminy — w miejscowosci Topole jest utworzona
Specjalna Strefa Ekonomiczna, gdzie sq lokalizowane liczne zaklady przemyslowe i produkcyjne, planowane
Jest uruchomienie dodatkowych 100 ha gruntu z przeznaczeniem pod produkcje , handel i ustugi. W ostatnich
latach w miescie powstalo wiele nowych zakladéw produkcyjnych, ktére wehlonely liczne zasoby ludzkie —
obecnie brak jest rgk do pracy, a stopa bezrobocia jest Jedng z najnizszych w wojewddztwie — to wszystko
Swiadezy o potencjale miasta i dynamice jego rozwoju. Samo polozenie miasta, w Borach Tucholskich, w
odleglosci 4 km od Parku Narodowego ,, Bory Tucholskie” oraz Jeziora Charzykowskiego, stanowigcego szlak
wodny rzeki Brdy, w poblizu Zaborskiego i Tucholskiego Parku Krajobrazowego, wymusza charakter i
rozwoj miasta w kierunku rekreacyjno-wczasowym.

Pobliskie Charzykowy sq najwiekszym osrodkiem wypoczynkowym w Borach Tucholskich i Jjednym z
najwigkszych na Pomorzu. Usytuowane nad drugim co do wielkosci jeziorem w regionie, sq jedng z
najpopularniejszych miejscowosci w Polsce zwigzanych z Zeglarstwem. To wiasnie tutaj, w 1922 r. powstal
pierwszy w Polsce klub zeglarski. W sezonie letnim odbywajq sie tutaj liczne imprezy, zardwno zeglarskie jak i
kulturalno-rozrywkowe. W miescie oraz w pobliskiej miejscowosci sq zlokalizowane liczne pensjonaty, hotele
» restauracyi i osrodki wezasowe oraz wypozyczalnie sprzetu wodnego.

LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI
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3.2.2 OPIS SZCZEGOLOWY GRUNTU

Przedmiotowa nieruchomosé znajduje si¢ w centralnej czesci miasta, przy skrzyzowaniu ul. Bankowej i
Grunwaldzkiej, w bliskiej odlegtosci od centrum miasta. W sasiedztwie znajduja sie obiekty handlowo-
ustugowe, oswiatowe, zabudowa mieszkaniowa i park. Przedmiotowa dziatka o nr ewid. 1691/1 o
powierzchni 2.989 m2 jest w zabudowana budynkami: budynkiem administracyjnym, warsztatowym,
biurowym oraz budynkiem wiaty. Dziatka uzbrojona jest w: energie elektryczng, wode, gaz, kanalizacje
sanitarng i deszczowa. Teren dziatki ptaski, ogrodzony. Granice dziatki o ksztatcie regularnym. Dojazd
do dziatki drogg o nawierzchni utwardzonej.

SASIEDZTWO | OTOCZENIE: KORZYSTNE / SREDNIO KORZYSTNE
najblizsze sasiedztwo i otoczenie stanowig : budynki mieszkalne jednorodzinne i wielorodzinne, obiekty
handlowo-ustugowe, w tym wielko-powierzchniowe, obiekty uzytecznosci publiczne;j.

” =
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OGRANICZENIA W ZABUDOWIE: BRAK

UZBROJENIE TERENU : - wodocigg miejski, - sieé elektryczna, - gazociag
- kanalizacja sanitarna i deszczowa

FUNKCJA W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Szacowana nieruchomo$é nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z art. 154 Ustawy z dnia 21-08-1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci przyjmuje sie w pierwszej kolejnosci przeznaczenie nieruchomosci w planie
miejscowym, a w przypadku braku planu — wg decyzji o warunkach zabudowy. Jezeli nie ma planu
miejscowego lub nie wydano decyzji o warunkach zabudowy, to przeznaczenie ustala sie na podstawie
~Studium uwarunkowarn ...... , Zgodnie z Uchwata Rady Miejskiej w Chojnicach nr XXI11/241/16 z dnia
15 lipca 2016 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m. Chojnice , szacowana nieruchomosé jest potozona na terenach mieszkalnictwa i

ustug .
LOKALIZACJA SZCZEGOLOWA

Dziaka ewdencyna

Chojnice (miasto), obreb Chojnice, numer dz 1691/1
220201 1 0001 1691/1

Crialka evidencyna :
Chajnice (miasto), obreb Chojnice, numer dz 1691/1

F
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3.2.3 OPIS BUDYNKOW

© Budynek administracyjny:
Budynek dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany w technologii tradycyjnej, $ciany - murowane
z cegly ceramicznej oraz bloczkéw gazobetonowych na zaprawie cementowo-wapiennej, strop ceramiczny,
-dach o konstrukcji drewnianej, pokrycie dachu - papa, . stolarka okienna - PCV, drewniana, . stolarka
drzwiowa - stalowa, PCV, - rynny i rury spustowe - z blachy - $ciany ocieplone styropianem.

< Pow. uzytkowa - 391,95 m?
< Pow. ogélna - 490,0 m>
< Stan techniczny — dostateczny/$redni, $rednio : Sz = 40 %

o Budynek warsztatowy z kotlownia:
Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany w technologii czgsciowo uprzemystowionej,
sciany - szkielet zelbetowy z wypelieniem z cegly ceramicznej oraz bloczkow gazobetonowych na zaprawie
cementowo-wapiennej, . dach o konstrukcji zelbetowej, pokrycie dachu - papa, stolarka okienna - PCV,
drewniana, - stolarka drzwiowa - PCV, drewniana, stalowa, . rynny i rury spustowe - z blachy.

< Pow. uzytkowa - 415,43 m*
< Pow. ogélna - 466,0 m’
< Stan techniczny — dostateczny , $rednio : Sz =50 %

© Budynek wiaty:
Zespot osmiu moduléw o konstrukeji prefabrykowanej, parterowe, niepodpiwniczone konstrukcja budynku ze
stupow zelbetowych, sciany ulozone z dyli zelbetowych, - dach o konstrukeji zelbetowej z plyt korytkowych,
pokrycie dachu - papa, . rynny i rury spustowe - z blachy.
< Pow. uzytkowa - 194,38 m’
< Pow. ogélna - 188,0 m>
< Stan techniczny — dostateczny/dopuszczajacy , $rednio : Sz = 60 %

© Budynek biurowy
Budynek dwukondygnacyjny (piwnica/przyziemie od strony podwoérza oraz parter od ulicy),
niepodpiwniczony, wybudowany w technologii tradycyjnej. Sciany - murowane z cegly ceramicznej oraz
bloczkéw gazobetonowych na zaprawie cementowo-wapiennej, strop ceramiczny, - dach o konstrukcji
drewnianej, pokrycie dachu - papa, stolarka okienna - PCV, drewniana, . stolarka drzwiowa - stalowa, PCV,

rynny i rury spustowe - z blachy - $ciany ocieplone styropianem.

< Pow. uzytkowa - 337,84 m*

< Pow. ogblna - 476,0 m’

< Stan techniczny - dostateczny/$redni , $rednio : Sz = 40 %

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI BUDYNKOW

i Zuzycie
L.p. RODZAJ BUDYNKU Pow. uzytk. | Pow.ogélna | L\ & e
[m*] [m*] [%]
1 | BUDYNEK ADMINISTRACYJNY 391,95 490,0 40
2 | BUDYNEK WARSZTATOWY Z KOTLOWNIA 415,43 466,0 50
3 | BUDYNEK WIATY 194,38 188,0 60
4 | BUDYNEK BIUROWY 337,84 476,0 40
RAZEM BUDYNKI 1339,60 | 1620,0
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IV. WYCENA NIERUCHOMOSCI

4.1
4.1.1

Analiza rynku
ANALIZA SYTUACJI EKONOMICZNEJ MIASTA CHOJNICE

Ocena mocnych stron miasta

I
2

12.

13.
14.

15.

16.
17.

Analiza makroekonomiczna miasta — opisana w pkt. 3.2 operatu

Brak obecnie nowych inwestycji w miesicie i jego najblizszym otoczeniu, ktére w zasadniczy sposob
wplyng na rynek pracy, jednakze w ciagu najblizszych 3 lat niektére istniejace zaklady produkcyjne
zamierzajg rozszerzy¢ zakres produkcji i wybudowaé nowe obiekty

Dogodne polozenie przy drodze krajowej nr 22 oraz istniejaca w ciaggu tej drogi obwodnica miasta
odprowadzajaca ruch samochodowy poza granice miasta

Dogodne polaczenia drogowe do pobliskich miast wojewédzkich : Bydgoszezy i Gdarniska

Dogodne polgczenia siecia drog z miejscowosciami w gminie i powiecie, w tym z najbardziej
atrakcyjnymi miejscowosciami wypoczynkowymi

Siedziba najwazniejszych instytucji gminnych i powiatowych (urzad miasta, gminy, starostwo,
policja, szpital powiatowy itp.)

Dostateczna sie¢ ustug handlowych i ustugowych (m. in. banki, poczta itp.,)

Wystarczajgca infrastruktura techniczna — sie¢ energetyczna, gazociag, cieplociag miejski, wodociagi
i kanalizacja

Prowadzenie selektywnej zbiorki odpadow

Dobra baza kulturalno-o$wiatowa oraz kompleks boisk sportowych ORLIK i stadion pilkarski I-
ligowy

- Dobra baza oswiatowa : szkoly podstawowe , $rednie , kilka fili szkél wyzszych, przedszkola, ztobki,

Swietlice

Bardzo dobrze zagospodarowany park miejski w centrum miasta z mozliwoscia organizowania imprez
plenerowych + dodatkowo fosa miejska w centrum miasta i lasek podmiejski

Dworzec PKS oraz PKP + komunikacja miejska MZK

Ciag pieszo-rowerowy wzdhiz gléwnych ulic miasta laczacy si¢ siecia drog rowerowych w calym
powiecie (ponad 200 km $ciezek rowerowych)

Wysokie, unikatowe walory przyrodnicze i turystyczne, blisko$¢ laséw, jezior, rzek, atrakcyjne szlaki
turystyczne przebiegajace przez miasto i w jego najblizszej okolicy

Czyste $rodowisko, brak uciazliwego przemystu

Brak wzrostu bezrobocia — utrzymuje sie ono d kilku lat na tym samym poziomie

Ocena slabych stron miasta

1.

Stan drog lokalnych, cz¢s$¢ z nich, w szczegéInoéci poza miastem, wymaga modernizacji i remontu,
niewielka cz¢s¢ ulic w miescie — uszkodzona nawierzchnia, brak wystarczajacego oéwietlenia, brak
pasow zieleni, zty stan chodnikéw

2. Nadal niewystarczajacy potencjal zwiazany z rozwojem turystyki, mozna istniejaca baze wykorzystaé

lepiej,

3. Niewykorzystany potencjal zwigzany z wykorzystaniem biomasy na cele energetyczne
4. Nadal zbyt duza migracja ludzi miodych, przedsiebiorczych i wyksztalconych

Szanse

I

Mozliwos¢ otrzymania wsparcia finansowego z UE na rozwéj przedsigbiorczosci i poprawe jakosci
zycia, we wszystkich jej dziedzinach

2. Mozliwos¢ wsparcia finansowego lokalnych stowarzyszen przez odpisy podatkowe (1%)

Zagrozenia

1s

Nadal trudno dostepne kredyty na rozwéj i budownictwo

2. Wzrost konkurencyjnosci miast pod wzgledem rynku pracy i jakosci zycia
3. Recesja gospodarcza w kraju i Europie
4. Duza konkurencja w ubieganiu si¢ o $rodki finansowe w gminie i kraju

Podsumowanie
- Miasto Chojnice posiada dobre wyposazenie w infrastrukturg techniczng i spoleczng.

- Polozenie w gminie o nieskazonej przyrodzie obliguje mieszkancéw do zwigkszenia dbatosci o czyste srodowisko,
estetyczny wyglad miasta.
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- Pelnienie roli stolicy powiatu, chcge byé nadal jego wizytowkq, wymaga podjecia pilnych prac zewnetrznych
wphwajgeych na dalsze polepszenie wyglgdu miasta.

- Istniejqcy potencjal ekonomiczny miasta wydaje si¢ by¢ niezagrozony, a perspektywy jego dalszego rozwoju w
ciggu najblizszych lat wygladajq obiecujqco, co powinno przelozy¢ si¢ na wzrost lub co najmniej stabilizacje cen
nieruchomosei na lokalnym rynku

4.1.2 ANALIZA RYNKU

RODZAJ RYNKU LOKALNEGO :

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane. Badany rynek nieruchomosci byt reprezentatywny dla obszaru
o jednorodnym przeznaczeniu w planie miejscowym — lub faktyczny sposob uzytkowania, czyli
stanowigcy tereny mieszkaniowe z ustugami i handlem .

Lokalny rynek nieruchomosci byt podobny pod wzgledem :
- cech fizycznych nieruchomosci (podobne powierzchnie , zagospodarowanie, potozenie w

bezposrednim sasiedztwie lub przy jeziorach oraz inne cechy)
- stanu prawnego i przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym
- cech uzytkowych i ekonomicznych (podobny sposéb uzytkowania, podobne relacje popytu i podazy),

OBSZAR RYNKU :

Dotyczy = miast powiatowych potozonych w  woj. pomorskim tworzacych jednorodny rynek
nieruchomos$ci. Sa to miejscowosci o zblizonej strukturze zagospodarowania, podobnych warunkach
klimatycznych, $rodowiskowych oraz o podobnym stopniu atrakcyjnosci, (miasto Chojnice liczy 40.000
mieszkaricow, Starogard Gd. - 48.000, Koscierzyna — 30.000, a Lebork - 35.000 ) - a przede
wszystkim o podobnych cenach nieruchomosci na lokalnym rynku.

OKRES BADANIA RYNKU :
Transakcje kupna-sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych nie zabudowanych o funkcji ustugowe;j,
zawarte w latach 2020-2022. Dla prawidiowego okreslenia wartosci szacowanej nieruchomosci
gruntowej nalezy ustali¢ ruch cen transakcyjnych na przestrzeni badanego okresu.

ANALIZA TRENDU CZASOWEGO :

Do okreslenia zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu postuzono sie zbiorem transakcji rynkowych,
gdzie transakcje dotyczyly nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Do obliczenia poziomu zmiany
cen wybrano transakcje réznigce sig tylko datg i ceng sprzedazy, przy takich samych cechach
nieruchomosci.

Tiend - cena m2
O H40F * » = (53 (4]

Cenam2?
Hanvsuesy eqrafy

I
HrH R

Zrédfo: E-VALUER

Ze wzgledu na obserwowane wahania cen nieruchomosci na rynku, z tytulu uplywu czasu, obliczono tzw.
wwspolczynnik zmian cen”. Okreslenia jego wartosci dokonano na podstawie cen transakcyjnych
nieruchomosci gruntowych nie zabudowanych polozonych na ponadlokalnym rynku o cechach najbardziej
poréwnywalnych z przedmiotem wyceny. Transakcje nieruchomosciami o cenach skrajnych oraz

nieporownywalnymi z przedmiotem wyceny odrzucono.
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Badanie wspolczynnika zmian cen wykazato wzrost cen nieruchomosci wynoszgcy — 3,40 % w skali roku, (15
/ : i / 7C

zl /1 rok ) co odpowiada - 0,28 % spadkowi cen w skali miesigea ( - 1,25 zI1 / 1 miesigc ). W zwigzku z

powyiszym do kalkulacji wartosci nieruchomosci przyjeto ceny transakcyjne nieruchomosci bez

uwzgledniania trendu zmiany cen

Parametry wyszukiwania
Lokalizacja pomorskie / miasta powiatowe
Data transakcji / wyceny od 2019.01.01 do 2021.06.30
Wyniki wyszukiwania
Liczba transakcji 363
Cena minimalna (PLN/m2) 04,40
Cena maksymalna (PLN/m2) 5524,86
Cena $rednia (PLN/m2) 407,99
Mediana (PLN/m2) 244,55
Odchylenie standardowe (PLN/m2} 524,72
Zmiana ceny
PLN/m2 %
Rok -15 -3,40%
Miesigc -1 -0,30%
Kwartat -4 -0,90%
¥ =-0,040 * X + 2.094,081

Miesigczny wskaznik zmiany cen obliczono, na podstawie ponizszego wzoru:

Ve= Y 2 100% e
Cw =t
V. — wspdlczynnik zmiany cen (trend czasowy)
C, — cena jednostka uzyskana w transakcji pézniejszej,
C,, — cena jednostkowa uzyskana w transakcji wcze$niejszej,
t— liczba miesigcy migdzy transakcjami.

GRUNTY KOMERCYINE POMORSKIE

Typ: wg przedziatow powierzchni

Typ nieruchomosci:
Grunty pod zabudowe

1. Udziat liczby transakcji wg przedziatow powierzchni

® 0-500
500 - =
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2. Cena metra kwadratowego wg przedziatéw powierzchni

560
480
Z 400
a
£ 320
@
e
™~
£ 240
m
& 160
(]
BO
0
o -
s 5
@ S$r.cena m2 netto [PLN] Mediana ceny m2 netto [PLN]
3. Cena catkowita wg przedziatéw powierzchni
350 000
300 0G0
Z 250000
g 200000
£
= 150000
L%
L]
S 100000
%)
50 000
¢]
& #
Y .
@ Sr.cena cati netto [PLN] Mediana ceny catk netto [PLN]

4. Srednia cena metra kwad ratowego oraz srednia cena catkowita wg przedziatéw
powierzchni

i) 350 000

300000

&
wn
(=]

250 000

200 gao

[
o
o

150 000

100 000

Cena m2 netto [PLN]
[NTd] onau ped euay

&
)

50 coo

1] (1]

n
4
a &

Sr.cena mZnetto [PLN] -8~ $r. cena catk netto [PLN]
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5. Minimum, Srednia i maksimum ceny m2 netto
35 000
30 000
< 25000
=
£ 20000
w
| v
~
£ 15 000
m
S 10000
I
5000
0 °® ®
& P
0'6) o
Przedziat ceny catk. netto [PLN] @ Sr. cena catk. netto [PLN]
6. Minimum, $rednia i maksimum ceny catk. netto
280 000 000
240 000 000
E‘ 200 000 000
8
£ 160 000 000
L =1
~
= 120000 000
(W]
2
S 80000000
[
40 000000
0] L [ ]
&
o o
Przedziat ceny catk. netto [PLN]  ® S$r. cena catk. netto [PLN]

St Min.
. Mediana  Odchylenie Min. )
o S Min o Odchylenie cena cena Max cena s & cena Maxcenscayx  Mediena
(2] tansskl  [m2) pow m2] standardowe m2 m2 m2netto e canyn2 catk netto  CEMA netto [PLN] ceny caltk
[m2] pow.m2] metto netto (PN o oo (RN catk. netto [PLN]
[PLN]  [PLN] ;‘;1“;;
0-500 500 271829 000 499,00 14649 51396 1674 2235294 17467 159179 12109985 59500 848700000
500-m 10290 217742 500,00 35666900 $90181 14221 16,00 3000000 8647 38975 32629387 850000 222 500 000,00 119 865,00
Ogdtem 10790 208942 000 35666900 577734 15944 1600 3000000 8830 51891 31678534 59500 22250000000 115 000,00

‘Puste przedziaty nie sa wyswietlane,

Ddchylenie
standardowe
ceny catk.
netta [PLN]
4000000 42216187
255102746

249325026
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CHARAKTERYSTYKA | POROWNANIE LOKALNYCH RYNKOW NIERUCHOMOSCI :

Rynek nieruchomosci komercyjnych niezabudowanych potozonych w cistym centrum miasta jest stabo
rozwiniety. Transakcje sg sporadyczne, sprzedaz czesto nastepuje w wyniku likwidacji obiektu z uwagi
na jego stan techniczny. A inwestorzy nabywajg tereny gtownie pod nowa zabudowe , stare obiekty sg
przeznaczane do rozbiorki . W analizowanym okresie, na lokalnym rynku nieruchomosci (miasto
Chojnice) wystapity 2 poréwnywalne transakcje kupna sprzedazy nieruchomosci gruntowych. Nie
odzwierciedlajg one w peini tego segmentu rynku nieruchomosci . Z tego tez powodu rozszerzono
lokalny rynek na inne poréwnywalne miejscowosci : Lebork , Starogard Gd, Koscierzyna i  Bytéw.
Analiza cen nieruchomosci we wszystkich tych miastach wskazuje, iz ceny nieruchomosci sg do siebie
zblizone. Analiza cen nieruchomo$ci niezabudowanych przeznaczonych pod ustugi i handel oraz
mieszkalnictwo (takie funkcje terenu sg ustalone dla centréw miast) , w tych trzech lokalnych rynkach -
wystepujgcych zaréwno w obrocie pierwotnym jaki i w obrocie wtérnym pozwala stwierdzi¢ | iz sg one
do siebie zblizone, a praktyce stanowig jedne ponadliokalny rynek (rynek regionalny). Ceny 1m2
powierzchni gruntéw wahaty sie w granicach od okoto 500 zt za 1 m2 Pu do ponad 700 zt za 1 m2 Pu
Najwigkszy wptyw na ceng mialo polozenie szczegétowe, ogdlne , a nastepnie powierzchnia
nieruchomosci i uzbrojenie . Przecietna cena 1m2 powierzchni 1 m2 gruntu  wynosi ok. 646 zt

ZBIOR NIERUCHOMOSCI REPREZENTATYWNYCH - WOJ. POMORSKIE :

Na potrzeby wyceny ustalono zbiér 7 nieruchomosci gruntowych (prawo wilasnosci) przeznaczonych pod
zabudowe ustugows i handlows oraz zabudowe mieszkalna, bedacych przedmiotem obrotu rynkowego,
na podstawie ktérego dokonano okreélenia wartosci rynkowej gruntu — poziom cen - marzec 2023 r.

(2 ke ; Data Pow. dziatki | Cena dziatki | Cena 1 m?
. Polozenie : miasto, ulica transakji [ m2] [zt] [2]

1 | Chojnice, ul. Grunwaldzka 05-12-2020 1991 2 600 000 1 305,88
2 | Choijnice, Pl. Piastowski 18-12-2020 2 062 2 200 000 1 066,92
3 |[Lebork, ul. Sfowackiego 10-09-2021 1979 2 500 000 1 263,36
4 | Lebork, ul. Krzywoustego 09-04-2021 1 847 2 100 000 1136,98
5 |Koscierzyna, ul. Kartuska 01-12-2021 3990 3 600 000 902,26
6 | Koscierzyna, ul. Gdanska 21-09-2021 1 991 2 300 000 1 155,20
7 | Starogard Gd., ul. Niepodleglosci 05-09-2021 1020 1 600 000 1 568,63
CENA SREDNIA 1 M2 GRUNTU 1199,89

DO CELOW POROWNAWCZYCH WYBRANO NIERUCHOMOSC : NR 1 (A), NR 2 (B), NR 6 (C)

Najwyzsza aktualna

cena 1m/2 gruntu @ Starogard Gd., ul. Niepodlegtosci, mata dziatka o powierzchni 1029 m2 |
uzbrojenie peine : E, W, K, G , droga asfaltowa, rynek wtérny, sprzedaz prawa wiasnosci pomiedzy
osobami prawnymi, dobra lokalizacja, blisko centrum miasta , przy rondzie Solidarnosci, tereny
zainwestowane - wg decyzji o WZ : zabudowa ustugowo-handlowa i mieszkaniowa, zanotowana na

lokalnym rynku , wynosi :
C max = 1.568,63 zt / m?

Najnizsza aktualna

cena 1m/2 gruntu : KosScierzyna, ul. Kartuska, duza dziatka o powierzchni 3990 m2, uzbrojenie niepeine
:E, W, K, droga asfaltowa, rynek wtérny, sprzedaz prawa wtasnosci, przecietna lokalizacja , okofo 1400
m od centrum miasta - tereny zainwestowane, wg decyzji o WZ : teren pod obiekt mieszkalno-
handlowy, produkcyjny , zanotowana na lokalnym rynku , wynosi :

C min = 902,26 zil mz
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Ustalenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci sa to cechy, ktére wplywaja na ceny, a tym samym na wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Analiza rynku pozwolita ustali¢ wplyw poszczegdlnych cech nieruchomosci gruntowych na
ceng, a wige ustali¢ wage cech rynkowych. Wage cech rynkowych okreslono korzystajac z zasady zwanej
~pozostale rowne”. Wedlug tej zasady okresla sig, o ile zmieni si¢ cena nieruchomosci, jesli zmieni sie jej
jedna cecha, a pozostale nie ulegng zmianie. Analize wptywu danej cechy na jej wartosé rynkowa prowadzi
si¢ w parach, na podstawie ktorych okresla sie, o ile nieruchomo$é o najwyzszych walorach (C, ) danej cechy
rozni si¢ od nieruchomosci o najnizszych walorach Cg danej cechy. Roznice ( C, - C, ) danej cechy

dzielimy przez A C i mnozymy przez 100 %.

Wage cech nieruchomosci okreslono metoda przedstawiona powyzej wg wzoru:

- Bl ~100%

7 R ..
; AC gdzie:

W, ~ waga danej cechy,
Ci — cena jednostka nieruchomosci o najlepszej cesze,
C,g — cena jednostka nieruchomosci o najgorszej cesze,

OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH

Cnax — 1.568,63 zt/1m?® najwyzsza uzyskana cena jednostkowa za nieruchomosé o najlepszych
ocenach atrybutow

Cumin — 902,26 zt/1m?® najnizsza uzyskana cena jednostkowa za nieruchomosé o najgorszych
ocenach atrybutéw

Réznica ceny minimalnej i maksymalnej deltaC: A C = 666,37 zt / m9

Stosowanie do powyzszej formuly wagi poszczegdlnych cech rynkowych okreslono jako ich
procentowy udzial, a wyniki obliczen przedstawiono w ponizszej tabeli:

v W, Wi
Lp. Rodzaj cechy Ci—-Cg -
Wo==—3¢ +100%| skorygowane
1 | LOKALIZACJA DZIALKI 100,0 % 30,9 %
2 | SASIEDZTWO | OTOCZENIE 61,6 % 19,0 %
DOSTEP DO URZADZEN
3 | INFRASTRUKTURY TECHNICZ. 81,7 % 25,3 %
4 | WIELKOSC DZIALKI 40,0 % 12,4 %
DROGA DOJAZDOWA =
5 | oo Bk 40,0 % 12,4 %
SumaWi| 3233% | 100,0%

Ustalenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i
uzytkowe, co, do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Na
podstawie analizy rynku lokalnego (transakgji z probki reprezentatywnej) ustalono cechy rynkowe, dokonano
podziatu rynku w ramach poszczegélnych cech oraz okreslono wagi tych cech:

PODZIAt W ZAKRESIE
CECHA CECHY
1. LOKALIZACJA -atrakcyjna (A)

najatrakcyjniejsza jest lokalizacja w centrum Iub blisko centrum miasta, na | ) _
osiedlach z nowoczesng zabudowa mieszkaniowg i dobrym dostepem do | -$rednio atrakcyjna (SA)

obiektow uzytecznosci publicznej. Najgorsza jest lokalizacja na obrzezach -malo atrakcyjna (MA)
miasta i strefa posrednia, z niskg intensywnoscig zabudowy.

20
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-atrakcyjne (A)
-érednio atrakcyjne (SA)

2. SASIEDZTWO | OTOCZENIE

za atrakcyjne uwaza si¢ otoczenie z nieuciazliwym sasiedztwem, wsrod
dobrze zagospodarowanych terenéw, w miejscach zacisznych, z dala od
ulic o duzym nasileniu ruchu kolowego. Nieatrakcyjne jest otoczenie z
ucigzliwym sasiedztwem, wérod terenéw niezagospodarowanych lub stabo
zagospodarowanych

3. UZBROJENIE

wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej.

Pefne uzbrojenie w przylegajacej drodze ti. E, W, G, K.
Czesciowe - brak jednego uzbrojenia w przylegajacej drodze

-nieatrakcyjne (NA)

- peine w przylegajacej drodze (P)
- czeSciowe (brak jednego z urzadzer w
drodze) - (CZ)

4. WIELKOSC DZIAtKI -$rednia : do okoto 2.500 m?($)

najdrozej sprzedawane sg dziatki mate, najtansze 3 | .duse: 2.501 m? do okolo 4.000 m? (D)
dziatki duze
5. DOJAZD -dobry: drogg utwardzong dobrej jakosci (D)

-$redni : drogg utwardzong gorszej jakosci lub drogg brukowg S)

4.1.3 WYCENA PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej — dla najkorzystniejszego
sposobu zagospodarowania WR, stanowigcej dziatke nr 1691/1 o powierzchni 2.989 m? - potozonej w
Chojnicach przy ul. Bankowej 13, gmina Chojnice , powiat chojnicki, woj. pomorskie :

Tab. 1 Charakterystyka obiektéw poréwnawczych: A, B, C i obiektu szacowanego X

RODZA] Obiekt Obiekt Obiekt Obiekt
CECHY Wyceniany X poréwn. A poréwn. B poréwn. C
1. Lokalizacja ATRAKCYINA ATRAKCYJNA ATRAKCYINA | ATRAKCYINA
SREDNIO
9. Otoczerie TR O ATRAKCYINE ATRAKCYINE | ATRAKCYINE
3. Uzbrojenie nieruchomosci PELNE PEENE PELNE PELNE
4. Wielkos¢ dziatki DUZA SREDNIA SREDNIA SREDNIA
5. Dojazd do nieruchomosci DOBRY DOBRY DOBRY DOBRY
Udziat % | Zakres Réznica Réznica Réznica
i ey w catosci | Kwotowy X-A X-B X-C
1. Lokalizacja 30,9 205,91 0 0 0
2. Otoczenie 19,0 126,61 - 63,30 -63,30 -63,30
3. Uzbrojenie nieruchomosci 25,3 168,59 0 0 0
4. Wielkosc dziatki 12,4 82,63 -82,63 - 82,63 -82,63
5. Dojazd do nieruchomosci 12,4 82,63 0 0 0]
SUMA 100,0 666,37 - 145,93 -145,93 - 145,93
Wartosci czastkowe: 1/ W x-a = 1.305,88 - 14593 = 1.159,95 zl
2/ W x-B = 1.066,92 - 14593 = 920,99 z
3/ W xc = 115520 - 14593 = 1.009,27 z

Warto$¢ jednostkowa 1m2 gruntu ustalono jako $rednia arytmetyczng zwykla 2z otrzymanych
wartosci czastkowych :

Co = (1.159,95+920,99 + 1.009,27 ) : 3= [1030,07 z1/ Im3

“ #
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Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 1691/1 o powierzchni
2.989 m? po uwzglednieniu wspdtczynnika korekcyjnego E = 0,965 z tytutu koniecznosci
poniesienia kosztéw uporzadkowania terenu i utylizacji pozostatego tam materiatu budowlanego, wg

cen netto - bez podatku VAT, wynosi :
W =1.030,07 zt x 2.989 m’ x 0,965 = 2.971.118 2zt

PRZYJETO WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE. -
WG CEN NETTO, W WYSOKOSCI :

W, =2 970 000 z{

SLOWNIE : DWA MILIONY DZIEWIECSET SIEDEMDZIESIAT TYSIECY ZLOTYCH

4.1.4 OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ

ANALIZA RYNKU KRAJOWEGO

o RODZAJ RYNKU: nieruchomosci zabudowane budynkami komercyjnymi (produkcyjnymi,
biurowymi, magazynowymi). Badany rynek nieruchomosci byt jednorodny pod wzgledem :

- cech fizycznych nieruchomosci (podobne powierzchnie , instalacje, stan techniczny , standard
wyposazenie, i in.) stanu prawnego
- cech uzytkowych i ekonomicznych (podobny sposéb uzytkowania, podobne relacje popytu i podazy),
o OBSZAR RYNKU: teren catego kraju
o OKRES MONITOROWANIA DANYCH TRANSAKCYJNYCH: do 2 lat od daty wyceny.

ANALIZA TRENDU CZASOWEGO :

I'rend zmiany cen nieruchomosci zabudowanych w analizow anym okresie czasowym

Trend - cena m2

Cena m2
Hanesuess eqzopy

| P

Dia prawidtowego okreslenia warto$ci szacowanej nieruchomosci nalezy ustali¢ ruch cen transakcyjnych
na przestrzeni badanego okresu. Ze wzgledu na obserwowane wahania cen nieruchomosci
zabudowanych na ponadlokalnym rynku, z tytutu uptywu czasu, obliczono tzw. .wspotczynnik zmian
cen”. Okreslenia jego wartosci dokonano na podstawie cen transakcyjnych 35 nieruchomosci
komercyjnych p w latach 2021-2022 o cechach najbardziej poréwnywalnych z przedmiotem wyceny.
Transakcje nieruchomoéciami o cenach skrajnych oraz lokalami nieporéwnywalnymi z przedmiotem
wyceny odrzucono. Badanie wspéiczynnika zmian cen wykazato niewielki spadek cen nieruchomosci
komercyjnych wynoszacy - 0,25 % w skali roku, co odpowiada - 0,02 % spadkowi cen w skali miesigca

Ze wigledu na fakt, e wyznaczony wspolczynnik zmian cen w skutek uplywu czasu oscylowal w granicach
0% w skali roku do obliczest prayjeto ceny transakcyjne lokali mieszkalnych bez aktualizowania ich na date

22 ﬁ

wyeeny.
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RODZAJ ATRYBUTOW WPLYWAJACYCH NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI :

Cechy rynkowe (atrybuty) nieruchomosci, sq to w szczegélnosci ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktdrych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na wartosé rynkowq nieruchomosci.

Na podstawie

analizy  sfinalizowanych

transakcji, szczegolowych informacji od agencji obrotu

nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od

kiorych wuzaleinione sq ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami produkcyjnymi .

Wyodre¢bniono

nastgpujgce atrybuty majqce zasadniczy wphyw na ceng: - konstrukcja budynkéw, - powierzchnia

nieruchomosci gruntowej,

- stan techniczny budynkoéw, wyposazenie w instalacje |

standard budynkow,

polozenie szczegolowe — lokalizacja, sqsiedztwo i otoczenie

OBLICZENIE CECH NIERUCHOMOSCI Z UWZGLEDNIENIEM WAG :

Waga cechy
Lp Nazwa cechy W %
1 | Polozenie szczegbdtowe - lokalizacja 30,0
2 | Powierzchnia nieruchomosci gruntowej 15,0
3 | Stan techniczny budynkow 20,0
4 |Wyposazenie w instalacje 10,0
5 | Standard budynkow 20,0
6 |Dostepnos¢ komunikacyjna 50
Suma 100,0
CECHY TE MAJA NASTEP E CHA RYSTYKI:
Lp. bl SKALOWANIE CECHY I OPIS
Polozenie w bliskiej odleglosci od miast i rynkéw zbytu . Dobra
Korsutro dostepno$¢ komunikacyjna, dobra dostepno$é do  punktéw
Y handlowych, ustugowych, uzytecznosci publicznej (w odl. do 1
km). Niewielka odlegto$¢ od giéwnych arterii komunikacyjnych
Potozenie Polozenie w dalszej odleglosci od miast i rynkéw zbytu. Dobra
1 szczegotowe Srednio dostgpnos¢ komunikacyjna, do$¢ dobra dostepnoéé do punktow
‘ korzystne handlowych, ustugowych, uzytecznosci publicznej (w odl. od 1 do
lokalizacja 3 km). Dos¢ duza odleglo$é od gidwnych arterii komunikacyjnych.
Pofozenie w bliskiej odlegto$ci od miast i rynkéw zbytu. Staba
Mniej dostgpno$¢ komunikacyjna, staba dostepno$¢ do  punktow
korzystne handlowych, ustugowych, uzytecznosci publicznej (w odl. ponad 3
km). Doé¢ duza odlegto$¢ od gtownych arterii komunikacyjnych.
Mata Powierzchnia ponizej 5.000 m?
2. :&zliirzchma Srednia Powierzchnia pomiedzy 5.000 — 10.000 m?
Duza Powierzchnia pomiedzy 10.000 — 20.000 m?
Stan Dobry Srednie zuzycie techniczne - ponizej 30 %
3. | techniczny _ . _ -
budynkéw Sredni Srednie zuzycie techniczne - pomiedzy 30 - 50 %
) Pelne Energia elektryczna E, wodocigg W, kanalizacja sanitarna K,
4 Wyposazgnle ogrzewanie
w instalacje Niepeine Brak jednej instalacji wewnetrznej
Budynki w peini wykoriczone w wysokim, ponadprzecietnym
Wysoki standardzie, materialy wbudowane wysokiej jakosci, nowoczesne
§ Standard materialy wykoriczenia i wyposazenia wnetrz
" | budynkow Budynki w peini wykoriczone w $rednim, przecietnym
Sredni standardzie, materialy wbudowane oraz materialy wykonczenia i
wyposazenia wnetrz Sredniej jakosci
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Dobra Dojazd drogg o nawierzchni utwardzonej (asfaltowej, betonowej)
. Dostepnosé w dobrym stanie technicznym
| komunikacyjna _ Dojazd drogg o nawierzchni utwardzonej w $rednim i zlym stanie
Srednia technicznym lub dojazd droga gruntowa

Wagi cech rynkowych odniesiono do zalozenia, ze wartosé rynkowa nieruchomosci W, znajdzie sig pomiedzy Cpa Corox.

PODAZ | POPYT
Ponadlokalny (krajowy) rynek nieruchomoéci zabudowanych duzymi obiektami budowlanymi jest stabo

rozwiniety. Rocznie odnotowuje sie na nim okofo 10 transakcji sprzedazy z rynku wtérnego.
analizowanym okresie czasu nie odnotowano zadnej poréwnywalnej transakcji na rynku lokalnym.
Najwigcej oferowanych do sprzedazy budynkéw komercyjnych (biurowych, magazynowych) na
ponadiokalnym rynku to budynki o powierzchni uzytkowej z przedziatu 2.000 + 5.000 mkw.

TRANSAKCJE SPRZEDAZY

Catkowite ceny transakcyjne sprzedazy duzych obiektéw na rynku krajowym zawierajg sie w przedziale
od 8,5 min zt do 13 min zt. Najwieksza czes$¢ stanowig ceny transakcyjne zawarte w przedziale od 8,5
min zt do 10 min zt - okoto 71 % wszystkich transakcji. Jednostkg poréwnawcza w zastosowanym w
opracowaniu modelu wyceny jest 1 mkw. powierzchni uzytkowej budynkow. W tabeli na stronie 26
zestawiono ceny jednostkowe netto uzyskiwane ze sprzedazy nieruchomoéci zabudowanych duzymi
obiektami komercyjnymi. Ceny jednostkowe uzyskiwane ze sprzedazy nieruchomosci Zabudowanych
obiektami produkcyjnymi na ponadiokalnym rynku w badanym okresie czasu ksztattowaty sie
w przedziale od 1.485 zi/mkw. do 3.867 z/mkw. Srednia cena wynosita okoto 2.636 z{/mkw.

3. Cena catkowita wg przedziatéw powierzchni
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4. Srednia cena metra kwadratowego oraz Srednia cena catkowita wg przedziatow
powierzchni
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Sr.  Min. Max

Medi Odchylenie  Sr.cena : Media Odchyleni
. Sr. Min. Max. Odchylenie cena cena cena O s i Min.  Max. cena ™ O 5
Pow.  Lliczba ceny m2 standardowe  catk cena ceny catk.  standardowe
. pow pow. pow. standardowe m2 m2 m2 catk netto
[m2]  transakeji netto ceny m2 netto atk. netta ceny catk.
[m2] [m2] [m2] pow[m2] netto netto netto (PLN]  netto [PLN] (PLN] c [PLN] (PN netto [PLN]
[PLN] [PLN] [PLN) netto
[PLN]
100-0= N 464 202 794 19 090" 1520 316493 5200 11360 5378940 600000 21350000 1715000 6645136
Dgﬁlem M 464 202 794 191 10901 1520 31693 5200 11360 5378940 600000 21350000 1775000 6 645 136
& Min. Max.
Mediana  Odchylenie Mediana  Odchylenie
Liczba S Min. Max Odchylenie cena cena cena o Bbiekong Srcena o ocen.  Maxcena gl st
OWeS  ransakgi POW. POW. pow. standardowe m2z  m2 ME i ceny m2 Gt calk. Al nefto netto ceny catk
" m2) M2 [m2l pow.Im2] netto netto netto [PLN) P fPLN) ;
[PLN]  netto[PLN] [PLN] netto [PLN]
PL]  [PLN]  [PLN] {PLN]
2021 Q% 4 417 249 SN 700 2552 1520 4000 2344 902 1052275 600000 1775000 917049 447934
2021 Q2 2 354 202 506 152 18282 8802 27762 18282 9480 7907830 1773660 14042000 7907830 6134 170
202103 3 536 229 7% 233 4531 2317 GO 5200 1559 2201193 1192400 3525000 1886179 977985
202z2Qn 2 560 353 766 207 29775 27858 31693 29775 1918 16270000 M190000 21350000 16270 000 5080 000
Ogdlem 11 464 202 794 191 10801 1520 31693 5200 11360 5378940 600000 21350000 1775000 6 645 136

7. Srednia cena metra kwadratowego oraz Srednia powierzchnia w okresach

czasowych
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8. Srednia cena catkowita oraz érednia powierzchnia w okresach czasowych
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Zbidr nieruchomosci reprezentatywnych :
Na potrzeby wyceny ustalono zbior reprezentatywnych nieruchomosci zabudowanych duzymi obiektami
produkcyjnymi z zapleczem socjalnym i magazynowym bedgcych przedmiotem obrotu rynkowego, na
podstawie ktorego dokonano okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci (ceny netto, bez VAT)

Data Powierzchnia
P | wojewédztwo Powiat Gmina Miejscowost sl uzytkowa
budynkéw [mzl
1 | podiaskie zambrowski | Zambréw Zambrow 2021-02-15 4 443,70
2 | wielkopolskie wrzesinski | Wrzesnia Bialezyce 2021-04-21 3 005,80
3 | mazowieckie otwocki Wigzowna Wola Ducka 2021-09-21 5 229,30
4 | wielkopolskie leszczynski | Swieciechowa Lasocice 2022-01-10 6 353,07
5 | mazowieckie grodziski Grodzisk Mazowiecki | Natolin 2021-09-27 2 586,00
6 |lubuskie gorzowski Gorzow Wielkopolski | Gorzow Wielkp.| 2022-03-25 3 166,40
7 | mazowieckie ptocki Gabin Jordanéw 2021-04-22 4 201,50
Lp | Powierzchnia | Cena netto Cenalm’ Rok St::::;? c: ns:au Powierzchnia
2 2.
gruntu [m] [PLN] netto [PLN] budowy butylobw zabudowy [m"]
1 7 055 13 000 000 2 925,49 1985 Dabry / dobry 2522,0
2 9159 9 000 000 2 994,21 1990 Dobry / dobry 1595,0
3 18 900 10 400 000 1 988,79 1997 Sredni / dobry 4261,2
R 4750 9 500 000 1 495,34 1970 Sredni / éredni 3391,0
5 18 000 10 000 000 3 866,98 1995 Wysoki / dobry 2333,0
6 5998 10 000 000 3 158,16 1983 Dobry / dobry 2 958,0
7 7 900 8 500 000 2 023,09 1992 Sredni / dobry 3937,0
s. | 10252 | | 2636,01 | | |

UWAGA ! Dokiadne dane dotyczqce transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci lokalowych identyfikujgce ich polozenie,
a tym samym identyfikujgce podmioty transakcji sq w posiadaniu Rzeczoznawcy Majgtkowego i z uwagi na poufnosc tych
danych oraz ochrong danych osobowych nie mogq by¢é one ujawniane w sposéb publiczny.

Najwyisza aktualna
cena Im/2 powierzchni uzytkowej : NATOLIN, gmina Grodzisk Maz., powiat grodziski, woj. mazowieckie,

zespol budynkow produkcyjnych polozony na terenach miejskich, blisko od miasta powiatowego, blisko
glownych tras komunikacyjnych , budynki produkcyjne i magazynowe z zapleczem socjalnym, rok budowy :
1995, stan techniczny — dobry, standard wysoki, instalacje : E, W, K, CO, zbycie na rynku wtérnym przez

osoby prawne na rzecz oséb prawnych - wynosi :
C iy = 3.&6,98 Z{/'ﬂ'z

Najniisza_aktualna

cena Im/2 powierzchni uzytkowej : LASOCICE, gmina Swietochowa, powiat leszczynski, woj. wielkopolskie,
zespol budynkow produkcyjnych polozony na terenach wiejskich, z dala od miasta powiatowego, daleko od
glownych tras komunikacyjnych, budynki produkcyjne i magazynowe z zapleczem socjalnym, rok budowy :
1970, stan techniczny — Sredni, standard przeciemy, instalacje : E, W, K, zbycie na rynku wiornym przez
osoby prawne na rzecz 0séb prawnych - wynosi :

C-u'u = 1.495134 ;’/"‘2

DO CELOW POROWNAWCZYCH PRZYJETO OBIEKT NR: 1 (A), 2 (B), 6 (C)

ROZNICA CENY MINIMALNEJ | MAKSYMALNEJ : [AC = 2.371,64 21/ m? P,

26
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o WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej zespotem budynkow magazynowo-biurowych
o facznej powierzchni uzytkowej 1.339,60 m? zlokalizowanych na dziatce nr 1691/1 o powierzchni
2.989 m? - polozonej w Chojnicach przy ul. Bankowej 13, gmina Chojnice , powiat chojnicki, woj.
pomorskie, zestawiono w tabelach poréwnawczych :

Tabela 1 - Charakterystyka obiektéw poréwnawczych: A, B, C i obiektu szacowanego X

RODZAJ CECHY Obiekt Obiekt Obiekt Obiekt
Udziat cechy w % wyceniany X Poréwn. A Poréwn. B Poréwn. C

Potozenie szczegdtowe KORZYSTNE KORZYSTNE KORZYSTNE KORZYSTNE
Powierzchnia gruntu MALA SREDNIA SREDNIA SREDNIA
Stan techniczny budynkéw SREDNI DOBRY DOBRY DOBRY
Wyposazenie w instalacje PEENE PEENE PEENE PELNE
Standard budynkéw SREDNI SREDNI SREDNI SREDNI
Dostepnos¢ komunikacyjna DOBRA SREDNIA DOBRA DOBRA

Tabela 2 - Obliczenie poprawek pomigdzy obiektami poréwnawczymi: A, B, C i obiektem szacowanym X:

bt E e aed bl e
Potozenie szczegétowe 30,0 711,49 0 0 0
Powierzchnia gruntu 15,0 355,75 -177,88 -177,88 -177,88
Stan techniczny budynkow 20,0 474,33 -474,33 | -474,33 | -474,33
Wyposazenie w instalacje 10,0 237,16 0 0 0
Standard budynkéw 20,0 474,33 0 0 0
Dostepnosc¢ komunikacyjna 5,0 118,58 + 118,58 0 0

SUMA 100,0 2371,64 | -533,63 | -652,21 | -652,21
WartoSci czastkowe : 1/ W x, = 292549 -533,63 = 2.391,86 z
2/ W xp = 299,21 -652,21 = 2.342,00 zt
3/ W xe = 3.158,16 -652,21 = 2.506,00 zi

Wartosé jednostkowg Im’ Pu budynku ustalono Jjako Sredniq arytmetyczng zwyklg z otrzymanych
wartosci czgstkowych :

Co = (2.391,86 + 2.342,00 + 2.505,00) : 3 = [2.413,29 z1/1m’]

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej, po uwzglednieniu wspélczynnika korekcyjnego E =
1,013 z tytulu szczegolnie korzystnej lokalizacji nieruchomosci, wynosi :

Wy= 241329z x 1.339,60m° x 1,013 = 3.274.870 z}

PRZYJETO WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ, WG CEN
NETTO W WYSOKOSCI :

(3275 000 A
SLOWNIE : TRZY MILIONY DWIESCIE SIEDEMDZIESIAT PIEC TYSIECY ZtOTYCH

27



28

ZESTAWIENIE WARTOSCI :

° PRAWO WLASNOSCI GRUNTU O POW. 2.989 M2 ....... ceereneenennns 2.970.000 ZL
° SKLADNIKI BUDOWLANE O POW. UZYTKOWEJ. 1.339,6 M~ ....... 305.000 zt *
RAZEM WARTOSC NIERUCHOMOSCI ..........................[3 275 000 Zt|

SLOWNIE : TRZY MILIONY DWIESCIE SIEDEMDZIESIAT PIEC TYSIECY ZtOTYCH

Wartos¢ skladnikéw budowlanych ustalono jako réznica pomiedzy wartoscig nieruchomosci
zabudowanej i wartoscig gruntu

x _UZASADNIENIE

Przewidywany okres ekspozycji nieruchomosci na rynku wynosi okolo 5 - 6 miesiecy. Okreslone
wartosci odzwierciedlajq stan rynku w dniu wyceny i odpowiadajg cenom, jakie mozna uzyskac przy
zawarciu umowy kupna — sprzedazy zakladajgc, ze w czasie negocjowania umowy ceny nie ulegly
zmianie. Okreslone wartosci rynkowe nie obejmujg podatkow i oplat, jakie potencjalny nabywca
zobowigzany jest zaplaci¢, a w szczegolnosci podatku VAT. Okreslone wartosci nie sq wartosciami
dla wymuszonej sprzedazy. Oszacowana wartos¢ nie odbiega od cen podobnych nieruchomosci na
analizowanym rynku.

Wartosé ta zostala obliczona jako wypadkowa ze znanych transakeji nieruchomosci, posiada zatem
znaczne prawdopodobiensiwo wysigpienia na rynku w przypadku sprzedazy. Dodatkowo autor
pragnie podkreslic, ze uzyskana w opracowaniu warto$¢ jest wartosciqg szacunkowq oparig
wielokrotnie na usrednianiu uzyskanych wynikow.

Jednak wyniki ewentualnej sprzedazy, przeprowadzonej w sytuacji egzekucji wierzytelnosci (kredytu
bankowego) z przedmiotowej nieruchomosci mogq rézni¢ si¢ od oszacowanej wartosci (in minus, in
plus) i ta kwota bedzie ostateczng cenq za nieruchomosé, na ktérg poza kwantyfikowanymi
elementami, stanowigcymi podstawy obliczenia wartosci wplywa szereg elementéw znacznie trudniej
wyliczalnych, bqdz tez subiektywnych i nie dajgcych sig jednoznacznie oszacowaé. Elementy te
wplywajqce na ostateczng ceng zalezq od konkretnej sytuacji (ilosé oferentéw, cechy emocjonalne)
oraz kryteriow, jakimi mogliby kierowac si¢ poszczegolni nabywcy, ktére mogqg byé rozbiezne od
kryteriow przyjetych przez autora niniejszego opracowania. Wg autora przedmiot wyceny stanowi
nieruchomosc¢ na rynku lokalnym o duzej wielkosci, ktora jest dla potencjalnych nabywcow zwyklym
przedmiotem obrotu. Rynek lokalny jest rynkiem plynnym o zréwnowazonym poziomie cen,
zréwnowazonym popycie i podazy. Sredni czas ekspozycji tego typu nieruchomosci na rynku waha
sie w przedziale migdzy 5 a 6 miesigcy. Nie wystepujg zagrozenia srodowiskowe, a ekspansja
przestrzenna na tym terenie jest zrownowazona.
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4.2 Whioski, zastrzezenia i uwagi koncowe

»

Chojnice, 15 MARCA 2023 r.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnoéci nieruchomosci zostata oszacowana dla najkorzystniejszego
sposobu zagospodarowania, stanowigcego aktualny sposobu uzytkowania WRU oraz przy
zatozeniu , ze nieruchomos$¢ bedzie sprzedawana bez obcigzer.

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z obowiazujgcymi przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majgtkowych opracowanymi przez Polska Federacje
Stowarzyszer Rzeczoznawcéw Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym

nieruchomosci.

Zadne informacje mogace mie¢ wplyw na warto$¢ nieruchomosci nie zostaty utajnione. Autor
operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna bylo
stwierdzi¢c w czasie wizji lokalnej, ani na podstawie dokumentéw technicznych i prawnych.
Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie
byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Niniejszy operat szacunkowy nie moze byé¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikaciji.

Wynikéw wyceny nie mozna wykorzystywaé do innego celu anizeli okreslony w punkcie 1.4.
niniejszego operatu szacunkowego.

Autor operatu zaktada, ze uzyskane informacje i dostarczone przez Zamawiajacego (zleceniodawcy)
dane s3 aktualne, prawdziwe i kompletne.

Wyliczona warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynika z aktualnego poziomu cen rynkowych i moze
ulec zmianie.

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzono w miesigcu marzec 2022 r. bez obecnosci
przedstawiciela oraz wtasciciela szacowanej nieruchomosci .

Warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatku VAT.

W przypadku zmiany koniunktury rynkowej, nawet przy zachowaniu stanu istniejgcego wycenianej
nieruchomosci, jej warto$¢ moze ulec zmianie.

Niniejszy operat szacunkowy ustala warto$¢ nieruchomosci na dzien jego sporzadzenia i po okresie
12 miesiecy od tej daty powinien by¢ zaktualizowany.

podpis i piecze¢ Rzeczoznawcy Majatkowego

G
1 E]'g—f-h!{).ZOW 34
052) 39-77-612
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ZAL ACZNIKI _FORMALNO-PRAWNE

1. Dokumentacja budynkéw - rzuty kondygnacii.

2. Dokumentacja fotograficzna.

3. Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

"
e D it s g

DROGA DOJAZDOWA - UL. GRUNWALDZKA DROGA DOJAZDOWA - BANKOWA

DROGA DOJAZDOWA - UL. GRUNWALDZKA

BUDYNEK ADMINISTRACYJNY BUDYNEK ADMINISTRACYJNY

GEMINI SPOLKA Z 0.0., ul. Gdanska 89/1. 85-022 Bydgoszcz tel. 605-95-14-22

-

%



DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

BUD. ADMINISTRACYJNY - PARTER BUD. ADMINISTRACYINY - PARTER

GEMINI SPOLKA Z 0.0., ul. Gdanska 89/1, 85-022 Bydgoszez tel. 605-95-14-22



DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

o

BUD. ADMINISTRACYJNY - PARTER

S 3

=, e o

BUD. ADMINISTRACYJNY - PIWNICE BUD. ADMINISTRACYINY - PIWNICE

BUD. ADMINISTRACYJNY - PIWNICE

BUD. ADMINISTRACYINY - PIWNICE

GEMINI SPOLKA Z 0.0.. ul. Gdariska 89/1, 85-022 Bydgoszcz tel. 605-95-14-22

-



DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

BUDYNEK BIUROWY BUD. BIUROWY

BUDYNEK BIUROWY - PRZYZIEMIE BUD. BIUROWY - PRZYZIEMIE

GEMINI SPOLKA Z 0.0., ul. Gdanska 89/, 85-022 Bydgoszcz tel. 605-95-14-22

=



DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

BUDYNEK WIATY BUDYNEK WIATY

GEMINI SPOLKA Z 0.0.. ul. Gdanska 89/1. 85-022 Bydgoszcz tel. 605-95-14-22

e



DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

BUDYNEK WARSZTATOWY BUDYNEK WARSZTATOWY

GEMINI SPOLKA Z 0.0., ul. Gdanska 89/1, 85-022 Bydgoszcz tel. 605-95-14-22

%



POLISA UBEzp ECZENIA ODPOWIEDZIALNOS'CI CYWILNE) ZAWODOWE)
NR 1071042828

Uhezpieczajqcy: GEMINI SPOLKA z OGRANICZDNA DDPOWIEDZIALNOSCIA
Adres siedziby: UL, GDANSKA 89 m. 1, 85-022 BYDGOS 22
E-mail: proﬁt.andrzej@wp.pl

Ubezpieczony: ANDRZE) PRZYBYSZEWSK]
Adres zamieszkania: RZEPAKOWA 2:m. 27, 89-600 CHOINICE

E-mail: Nieustalony

REGON: 520681434

Telefon: +48605951422

PESEL; 62060102935
Telefon: +48605951422

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie Na wszystkie zdarzenia
25 000 EUR 25 000 EUR

Zakres ubezpieczenia obowlazkowego

£ rzeczoznawcy majatkowego

Odpowiedzialnose Cywilna Przedsiebiorcy Prowadzacego dzialaings

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowan iu kursy éreclniego €Uro ogloszonego przez Npp
Po raz pierwszy w roky, w ktdrym umowa ubezpieczenia z0stala zawarta,

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnaci z roszczer regresowych
Klauzula dodatkowych kosztéw prawnych

Skladka lgczna: 214,05 PLN

Jednorazowo
Termin platnosci 18.05.2022
Kwota w PLN 214,05

Warunkiu
1. Do Umowy obowi

Suma gwarancyjna: 5 000 PLN

Numer rachunkg bankowego do zaplaty skiadki

61 1240 6960 3014 0110 3551 1613
W tytule przelewy prosimy wpisaé: Nr 1071042828

2) Ustawa z dnia 2 maja 2003 r, g ubezpieczeninen obowriazicurych,
bezpieczeniowym Funduszy Gwarancyjnym i Folskim Biurse Ubezpieczycieli

Kemunikacyjnych,

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacji z prawa dochodzenia roszczen regresowych
L. Klauzula ma 2astosowanie do obowlazkowego ubezpieczenia odpowiedzialngdci i

j Pr2y ym ich wysokoé ustalana Jest wedfug minimalnych stawek za czynnogei

Cywilnej,
2. PZU za zaplaty dodatkowej skiadkj ubezpieaerﬂnwe] rezygnuje z prawa dochodzenia radcy prawnego fub adwokata, okresionych w rozporzgdzeniu Ministra
od ubezpieczonegp Iyh 0s6b, 2a ktére ponosi on odpowiedzialnosé zwroty Sprawiedliwosci w Sprawie opiat 2a ynnodel radcy prawnego jub rozporzadzeniy
wyplaconego, z tytuly obowigzkowega ubezpieczenia odpowiedziaingéc Cywilnej Ministra Sprawiediiwosci w sprawie oplat za crynnoci adwokata;
odszkodowania za ane ratacym nieg) 2) obejmuje ponadto ochrong ubezpieczeniows w Sumy gwarancyjnej
Klauzula dodatkowych kosztéw pra lonej w umowie ubezpieczenia dia tef klauzuli zwrot ubezpleczajacemy:
L. Klauzula ma zastosowanie do obowlazkowego ubezpieczenia cdpowiedzialngdc 2) uzasadnionych kosztéw Wynagrodzenia Powolanych w uzgadnienty
Cywilnej, 2 PZU, przez ubezpieczonego lub poszkodowanego w cely Ustalenla okolicznoéci
2. P2U za zaplaty dodatkowe] skladki ubezpimmiawej: Przyczyn lub rozmiary szkody;
1) obejmuje ochrong y Ponad sume gwarancyjng obowigzkowego b) kosztow postepowar sadowych, w tym mediacji lub postepowania Pojednawczego
ubezpieczenia odpowiedzialngéci Cywilnej, w wysokodc) Sumy gwarancyjnej 0ra2 kosziow oplat adminisﬁamnych, le2eli PZU wyrazit 2gode na pokrycie tych
okreslonel w umowie nbezpieczenia dia tej klauzu!{ Twrot ubezpieczajacemy: kosztdw,

a) uzasadnionych okolicznogciam zdarzenia, kosztdw poniesionych w cefy
zapobiezenia zwiekszeniy szkody,

umowy ubezpieczenia maj3 2astosowanie Priepisy prawa polskiego,

10?1042828/95:100000407335782{8520 PIN: 3768

Puwszechny Zaklad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, X1 Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025—10-49,
kapital Zakladowy: 86 352 300 24 wplacony w calosci, al, Jana Pawia II 24, 00-133 Warszawa, Pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata Zgodna 2 taryfa operatora)

DSPOC2A/21G11 _02{20220509JOJ?.|'DFO¢{1D9UOG-21 9946008,3{FIL££DC: 100000407336787 /2




