ajatkowego

okresélajacy warto$éé rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej
pofozonej w Balczewie, gmina Inowroclaw
KW BY11/00085481/8

Wartosé rynkowa nieruchomosci wg stanu na dzien 12,12,2025r. wynosi:
Wn = 557 937zt
stownie: piecset pieédziesiat siedem tysiecy dziewiedset trzydziesci siedem ziotych

AUTOR OPERATU:

Inowroctaw, dnia 29 grudnia 2025 roku
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WYCIAG Z OPARATU SZACUNKOWEGO.

Zleceniodawc— Zastepea Dyrektora Izby Administracii Skarbowe] W

Bydgoszczy

Wiascicie! nieruchomosgci

Przedmiot i cel opracowania: Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
polozona w gminie Inowroctaw, w miejscowosci Balczewo, dia ktorej zalozona jest w Sgdzie
Rejonowym V Wydziat Ksigg Wieczystych w Inowroctawiu ksiega wieczysta KW Nr BY11/00085481/8,
dia okreslenia wartosci na potrzeby postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Naczelnika
Urzedu Skarbowego w Inowroctawiu.

Dane o nieruchomosci: Gmina Inowroctaw, powiat inowroctawski, miejscowosc¢ Balczewo dz. nr
175150 pow. 3295 m2, ksiega wieczysta nr BY 11/00085481/8;

Qpis nieruchomosci:

Szacowana nieruchomosé polozona jest w miejscowosci Balczewo, gmina Inowrociaw ©
okoto 9 km od Inowroctawia. Przedmiotowa nieruchomosé posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej w przewadze asfaltowe]j pozostala jej czes€ jest utwardzona. Przedmiotowa nieruchomosc
jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym typu Stodota jednokondygnacyjnym z
poddaszem uzytkowym o konstrukeji drewnianej. Budynek jest wybudowany w 2020r,
niepodpiwniczony o powierzchni uzytkowej 139,31 m2, Budynek w stanie surowym zamknigtym.
Powierzchnia dziatki nr 175/50 wynosi 3295 m2. W najblizszym sasiedziwie znajduje sig zabudowa
jednorodzinna, tereny lesne oraz grunty ome. Nieruchomosc stanowi teren plaski, dziatka
niezagospodarowana (brak roslinnos¢ ozdobnej, oéwietienia, ogrodzenia), brak garazu. Uzbrojenie
dziatki stanowi: sieé energetyczna oraz woda - doprowadzone do budynku.

Ustalenia

Warto§é rynkowa nieruchomosci wg stanu na dzien 12.12.2025r. wynosi:

Wy = 557 937z

slownie: pie¢set piecdziesiat siedem tysiecy dziewiedset trzydziesci siedem ziotych

Data:
Inowroctaw 29 grudnia 2025r,
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i. DANE WYJSCIOWE

1.1. Podstawy formalne

Zleceniodawc—~ Zastepca Dyrektora 1zby Administracji Skarbowsej w Bydgoszczy

Przedmiot i cel opracowania: Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc gruntowa zabudowana
potozona w gminie Inowrackaw, w miejscowosci Balczewo, dla ktdrej zatozona jest w Sgdzie
Rejonowym V Wydzial Ksigg Wieczystych w Inowroctawiu ksiega wieczysta KW Nr BY11/00085481/8,
dia okreslenia wartoéci na potrzeby postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Naczelnika
Urzedu Skarbowego w inowroclawiu.

Nieruchomos¢ jest oznaczona:

wojewodziwo: kujawsko-pomarskie
powiat: inowroclawski

jednostka ewidencyjna: 040704 1 2.0002..175/5
obreb ewidencyjny: Balczewo

numer jednostki rejestrowej; G480

nr arkusza: 1

dziatka: 17545

obszar: 0,3205HA

nr ksiegi wieczystej: BY11/00085481/8

Cel opracowania: Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej wg stanu z dnia wizji lokalnej dla okreslenia wartosci na potrzeby postgpowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Inowroctawiu.

Zakres opracowania: Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

Podstawa formalna.

e Zlecenie z dnia 26 listopad 202_ Zastepcy Dyrektora lzby
Administracji Skarbowej w Bydgoszczy, na sporzadzenie opracowania okreslajgcego wartose
rynkows nieruchomeosci gruntowej zabudowanej polozonej w miejscowosci Balczewo, gmina
Inowroctaw dziatka ewidencyjna 175/50.

+ Uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr " zakreste szacowania
nieruchomosci nadane przez Ministra Infrastrukfury,

1.2. Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. , Nr 16, z 1964r., poz. 83, z pozniejszymi_ ...,
Zmianami), R

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami ( tekst jednolity Dz.U. z ét}zan""“"‘?
:_,.A-...{:é E‘%i(: 5

poz 344,1113 z péZniejszymi zmianami),



B

- Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5§ wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosel  (Dz. U. nrz 2023 Nr 207, poz. 1832)

Wartosé rynkowa oszacowano zgodnie z art. 150 ust. 112, art. 152 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami oraz przepisami rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego. Zgodnie z art.4 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1987 roku o gospodarce
nieruchomosciami, poprzez wycene nieruchomosci nalezy rozumied postepowanie, w wyniku ktorego
dokonuje sie okreslenia wartogci nieruchomosci.

Do oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci autor niniejszego operatu positkowat sig:
-Standardami | Notami Interpretacyjnymi opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, a w szczegoinosci:

- Krajowy Standard Wyceny Podstawowy — ,0Cgdine reguty postgpowania”

- Noty Interpretacyjne — NI ,Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”
Wartosé rynkowa ustalona jest zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Okreslona wartodé nieruchomosci musi odzwierciediad stan rynku w dniu wyceny i odpowiadaé cenie,
jaka mozna by uzyskaé przy zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przyjgé przy tym, ze w okresie
eks;jozycji nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie.

1.3. Podstawy merytoryezne

Zrodia informacii;

Zleceniodawca cperatu szacunkowego.

Ksiega wieczysta KW nr BY11/00085481/8 prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydzial Ksiag
Wieczystych w Inowroctawiu Starostwo Powiatowe w inowroctawiu.

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego miasta Inowroctawia.

Ogledziny nieruchomosci, przeprowadzone w dniu 12.12.2025 r. przez Rzeczoznawcg Majatkowego.
Analiza rynku nieruchomosci.

Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych oraz uzyskane od Urzedu
Skarbowego.

Dokurnentacja uzyskana z Urzedu Skarbowego

idaterialy pomocnicze:

-Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych - Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcodw Majatkowych { Warszawa, czerwiec 2014 rok ).

-Standardy Wyceny i Noty Interpretacyjne — opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych z siedzibg w Warszawie.

-Zrabek 8., Cellmer R., Czerkies J., Muczyniski A., Wycena wartosci rynkowej nieruchomoscl”
Wydawnictwo UM-M , Olsztyn 2020, '

-Cymerman R., Hopfer A., ,System i procedury szacowania nieruchomosci”’, Wydanie l_lI;Wydawnictwo
PFSRM, Warszawa 2016 |

-Prystupa M., Wycena nieruchomosct przy zastosowaniu podejscia porownawczego” Wydawmctwo s

Twigger, Warszawa 2020;
-Kucharska — Stasiak E., ,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci”’, Twigger, Warszawa 2001



Fistiggpad”

-Poradnik Doradcy Majgtkowego — ,Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw” , 1DM, Warszawa
2016. ‘

li. CPIS PRZEDMIOTU WYCENY
{11, Stan prawny nieruchomosci:
Stan prawny nieruchomoéci ustalono na podstawie KW nr BY11/00085481/8, prowadzona przez V

Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Inowroctawiu ~ zalgcznik nr 1

Rzeczoznawcy nie udostepniono innych dokumentéw $wiadczgeych o obeigzeniu
nieruchomosci gruntowej innego niz zawarte w wiw ksiedze wieczystej.

Oznaczenie wedlug ewidencji gruntdw i budynkéw zbadano w Starostwie Powiatowym w
inowroctawiu:

Wojewodziwo; kujawsko-pomaorskie
Powiat: inowroclawski
Identyfikator: 040704 1 2.0002..175/5
Cbreb: Balczewo
Arkusz mapy | Nr dziatki Obszar | Nr Kw
. 175/50 0,3285 BY11/00085481/8
‘Razem B 0,3295 ha

ii.2. Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

Nieruchomost jest polozona w rejonie objetym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Inowroclaw przyjetego w formie uchwaly Rady Gminy Inowroctaw Nr XVilI/137/2025 z dnia 26
wrzesnia 2025r. powyzsza dziatka usytuowana jest w obszarze zwartej struktury funkcjonaino-
przestrzennei, stanowi teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej i nieucigzliwych funkeji
gospodarczych oraz teren przeznaczony na te cele w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego ( rozwdj zagospodarowania na podstawie mpzp oraz w ramach obszardw zwartej -
struktury funkcjonalho-przestrzenngj) . S

11.3. Opis nieruchomosci I

Szacowana nieruchomosé polozona jest w miejscowosci Balczewo, gmina Inowroclaw © okolo 9 km {1

od inowrociawia. Przedmiotowa nieruchomosé posiada bezposredni dostep do drogi publicznej
utwardzonej. Przedmiotowa nieruchomosé zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym

wolnostojgcym typu Stodota jednokondygnacyinym z poddaszem uzytkowym o konstrukcji drewnianej. U
Dach dwuspadowy kryty blachg. Budynek jest wybudowany w 2020r, nie podpiwniczony o powierzchflfj /

uzytkowej 139,31 m2. Budynek w stanie surowym zamknigtym. Brak garazu. Powierzchnia dziatki nr : “
o : '



175/50 wynosi 3295 m2. W najblizszym sasiedztwie znajduje sie zabudowa jednorodzinna, tereny
le$ne oraz grunty orne. Nieruchomos$é stanowi teren plaski, dziatka niezagospodarowana (brak
roslinno$é ozdobnej, oswietlenia, ogrodzenia). Uzbrojenie dzialki stanowi: sie¢ energetyczna oraz
wodociggowa - doprowadzone do budynku.
Wspomniany budynek posadowiony jest na podiozu gruntowym za poérednictwem' piyty
fundamentowej o grubosci 30cm. Plyta wykonana z betonu klasy C20/25 z srodkiem uszczelniajacym,
plyta fundamentowa zbrojona géra i dotem stal klasa A-H134GS siatkg z pretami oraz otuling. Budynek
pokryty jest czesciowo drewnem , czesciowo blacha. Sciany zewnetrzne — konstrukgja stalowa
wypelniona szkieletem drewnianym, $ciany wewnetrzne — drewniana konstrukcja (12 cm), Strop nad
parterem — stalowo-drewniana konstrukcja. W po dwach stronach dachu znajdujg sig okna dachowe
Na calej powierzehni wewnetrznej znajduie sie wylewka betonowa, okna PCV trzy szybowe. Na
parterze znajduje sie giéwne wejscie do budynku wiatrotap 7,06m?2, hol 12,20m2 sypialnia | 12,43m?,
sypialnia It 15,17m?, tazienka 5,32m?, pomieszczenie gospodarcze 3,27m?, salon 24,08m? oraz
kuchnia 11,29m?2. Na poddaszu znajdujg sig hol 8,35m?, sypialnia | 13,16m?, sypialnia Il 13,16m?,
gabinet 7,156m?, iazienka 3,86m? oraz WC 2,72m?2. Nad salonem oraz kuchnig znajduje sig otwarty
sufit.
instalacia wewnetrzna budynku:

- elekiryczna — brak

- wodna - brak

- ogrzewanie centralne: brak

- ciepla woda — brak

- domofon - brak

- internet — brak

- instalacja alarmowa pius kamery - brak
informacie o budynku uzyskane z Urzedu Skarbowego i na pedstawie projektu:

- powierzchnia zabudowy- 145,41m?
- powierzchnia uzytkowa — 139,31m?
- kubatura- 797,32m?®
Wizji lokalna zostala przeprowadzona dnia 12.12.2025 r. przez Rzeczoznawce Majgtkowego

— stan techniczny ustaiona jako dobry.

I, METODY WYCENY Dot L s
lL.1. Opis metody wyceny ooy e

T —

Postepowanie w wyniku ktdrego okreslona zostaje wartos¢ nieruchomosct regulowane jest?; -

przepisami: Ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 20237
poz.344), Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomoasci (Dz.U. z 2023 Nr 207, poz. 1832), standardami zawodowymi wraz z Notami
Interpretacyjnymi Zgodnie z art.150 ust.2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami {(Dz.U. z 2023r. poz.344) wartosé rynkowg okresla sig dla nieruchomoscei, ktdre sg
lub moga by¢ przedmiotem obrotu, natomiast zgodnie z art. 151 ust.2 wiw ustawy ustala, iz wartosd
rynkowg hieruchomosci stanowi szacowana kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za

nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a

.
s,



sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe]. Zgodnie z art.153 ust.1 w/w ustawy do
okreslenia wartosci rynnowej nieruchomosci uzywa sie podejécie poréwnawczego oraz dochodowego.
Podejscie pordwnawcze stosuje sig do okreslenia wartoci nieruchomoséci przy zalozeniu, Ze ta
wartoé¢ odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, kiore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nierucho9mosci podobne od
nieruchomosci wyceniangj oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Natomiast
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosai (Dz.U. z 2023 Nr 207, poz. 1832) podaje metody wyznaczania wartosci rynkowej
nieruchomosai przy uzyciu pedejscia poréwnawczego. Do metod tych zaliczamy porownywania
parami, korygowania ceny $redniej oraz analizy statystycznej rynku. Stosujac metode peréwnywania
parami poréwnuije sig nieruchomosé bedgeg przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, kidre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Przy metodzie korygowania
ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktdre byty
przedmiotern obrotu rynkowego i dia ktorych znane sg ceny transakeyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci, Warto$¢é nieruchomosci bedace] przedmiotem wyceny okresla sig w
drodze korekty ceny $redniej nieruchomosci podobnych wspétezynnikami korygujgeymi
uwzgledniajacymi réznice w poszczegdinych cechach tych nieruchomosci. Szczegotowg metodyke
apisanych metod zawiera Nota Interpretacyjna ~ Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci

Nalezy podkresli¢, ze wycena dokonywana przez rzeczoznawce majatkowego, chociaz wyrazona w
jednostkach monetarnych, nie jest okresleniem ceny (ktéra jest faktem rynkowym zaistnialym) a opinig
o wartosci. Okreslona wartoéé nieruchomosci musi odzwierciediaé stan rynku w dniu wyceny i
odpowiada¢ cenie, jakaq mozna by uzyska¢ przy zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przyjaé przy tym,
ze w okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegly
zmianie.

14.2. Metodologia szczegdlowa

Oszacowania dokonano podejéciem poréwnawczym metoda porownywania parami Metoda

poréwnania parami polega na okresianiu wartosci rynkowej wyceniane] nieruchomosci o okreslonych
cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema nieruchomosciami podobnyrmi o

znanych cechach i cenach, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego.

W ten sposob dokonuje sie karekty cen kazde] z poréwnywanych nieruchomosci pod katem roznic
pomiedzy nimi wynikajacych z odmiennosci cech i ich wag. T

IV. DATY W OPERACIE

- data wizji lokainej: 12.12.2025r.
- stan nieruchomosci na dzien: 12.12.2025r,
- data poziomu cen: 12.12.2025r.

- data opracowania operatu: 29.12.2025r.




V. USTALENIE WYNIKU SZACOWANIA

V.1. Opis lokalnego rynku nieruchomosci

Rynkiem wiasciwym dla szacowanej nieruchomosci jest rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, najbardziej zblizone pod wzglgdem
przyjetych atrybutéw do przedmiotu wyceny. Potozonymi w powiecie Inowroclawskim. Lokalny rynek
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi jest stabilny. W
analizowanym okresie przedmiotem obrotu na lokainym rynku byly budynki mieszkalne jednorodzinne,
ktorych powierzchnia oscylowata w przedziale od okoto 90mkw do 250mkw. Najwigkszg popularnoscig
wéréd potenciainych kupujacych ciesza sie budynki o powierzchniach 90-140mkw. Najmniej popularne

" i wystepujace rzadziej w obrocie to budynki o powierzchniach powyzej 220mkw oraz ponizej 90mkw.

Do poréwnania przyjeto transakcje, ktore mialy miejsce w okresie ostatnich 24 miesiecy 4. od grudnia
2023 roku do grudnia 2025 roku. Stwierdzono, ze poziom cen nieruchomo$ci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi podobnych do szacowanej nieruchomosci w
okresie od grudnia 2023r. do grudnia 2025 r. nie ulegt zmianie, nie zachodzi wige potrzeba zastosowania
cechy zmiany cen w funkeji uptywu czasu.

Nieruchomo$ci podobne do szacowane] w obrocie na regionalnym rynku nieruchomosci byly
sprzedawane w cenach od 3000 m2 do 5000 zim? powierzchni uzytkowe]j wraz z zawartg ceng gruntu.
Z proby poréwnawczej wyselekcjonowano trzy transakcje sprzedazy nieruchomosci najbardzie]
podobnych do szacowanej | zastosowano je w rachunku poréwnawczym dla celu ustalenia wartosci
nieruchomosci szacowane;.

V.2. Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych
Nieruchomos¢ A
W sierpniu 2024, w Nowsj Wsi Wielkiej dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci
zabudowanej budyniem jednorodzinnym o konstrukcji drewnianej o powierzchni uzytkowej budynku
147,16m2. Budynek w stanie surowym zamknigtym. Brak pomieszczenia garazowego. Polozone] w
odlegiosci okolo 20 km od centrum Inowroctawia i takiej same] od Bydgoszczy z bezposrednim
dostepem do ulicy a nawierzchni asfaitowe], brak zagospodarowania terenu. Stan techniczny budynku
dobry. A
Cena transakeyjna: 571 00024, ( 3880,00 zi/m?) o

Nieruchomoéd B Hed

—tCl

—

W lutym 2025, w Jaksicach dokonano transakcji sprzedazy nieruchor ‘cjéci zabudowanej
budyniem jednorodzinnym o konstrukcji murowanej o powierzchni uzytkowej budynku 120,20m?.
Budynek w stanie surowym zamknietym. Garaz w bryle budynku. Polozonej w odlegtosci okoto 8 km od
centrum Inowroctawia z bezposrednim dostepem do drogi gruntowej, zagospodarowanie dziatki - brak
ogrodzenie, roslinnosci ozdobnej. Stan techniczny budynku bardzo dobry.

Cena transakcyjna: 476 000 2. { 3960,00 zi/m?)




s

o

MNieruchomoéc¢ C

W sierpniu 2025r., w Slofisku dokonano transakeji sprzedazy nieruchomosci rabudowanej
budyniem jednorodzinnym o konstrukcji murowanej o powierzchni uzytkowej budynku 156,00m2.
Budynek w stanie surowym zamknigtym. Brak garazu. Potozonej w odlegtosci 5 km od Inowroctawia z
bezposrednim dostepem do drogi utwardzonej, nieruchomo$é ogrodzona wystepuje roslinmosé
ozdobna. Stan techniczny budynku bardzo dobry- budynek nowo wybudowany.

Cena transakcyjna: 644 000 2. ( 4 130z/m?)

V.3. Ustalenie cech charakterystycznych

Przyjeto atrybuty:

Lokalizacja i sasiedziwo - 35%
Stan techniczny budynku - 25%
Garaz - 15%
Zagospodarowanie terenu - 5%
Konstrukcja budynku - 16%
Droga dojazdowa - 5%

V.4, Tabele poréwnawcze

Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Na potrzeby wyceny przyjeto, w ramach ustalonych cech rynkowych skale ocen:

Lp. |CECHA OCENA

1 Lokalizacja i sasiedztwo dobra, dos¢ dobra

2 Stan techniczny budynku bardzo dobry, dobry

3 Doga dojazdowa Asfaltowa, utwardzona, gruntowa

4 Pomieszczenie garazowe Jest, brak

5 Zagospodarowanie terenu teren ogrodzony, teren nieogrodzony
6 Konstrukcja budynku Drewniana, Murowana

Ocena przedmiotu wyceny nigruchomosci poréwnawczych w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Poréwnanie obiektu wycenianego i obiektéw porownawczych:

CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCH
CECHA Nieruchomosé Nieruchomose | Nieruchomosé | Nieruchomosé
wyceniana A B ¢

Lokalizacja i sgsiedztwo Dobra Dobra Dos¢ dobra Dobra

Stan techniczny budynku Bardzo Dobry Dobry Bardzo Dobry | Bardzo Dobry

Droga dojazdowa Asfaltowa Asfaltowa Gruntowa Utwardzona .
Pomieszczenie garazowe Brak Brak Jest Brak C“/?

~
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Zagospodarowanie terenu

Brak

Brak

Brak

Jest

Konstrukcja budynku

Drewniana

Drewniana

Murowana

Murowana

Okreslenie wag cech rynkowych

Wartosé poprawek ustalono na podstawie roznic wartosci rynkowych dia nieruchomosci podobnych, ale

réznigeych sie poszezegblnym atrybutem na podstawie preferencji rynkowych. Przyjeto zalozenie, iz

nieruchomosci roznig sie o ile to moziiwe, tylko jednym atrybutem (atrybutem analizowanym).

Najczescie] spotykanym sposobem pomiaru jest wykorzystywanie zasady ceteris paribus (pozostale

rowne). Wedlug tej zasady mozna okresli¢, jak zmieni sig cena nieruchomosci, jezeli zmieni sig 0 pewng

wielkosé jej cecha. Korzystajgc z zakresu zmiennoéci wartoéci rynkowej pomiedzy ceng minimaing

Cmin, 2 cena maksymaina Cmax, bedziemy poszukiwaé zmian cen i zmian wartosci rynkowej w
przedziale [Cmin;:Cmax]. Na podstawie rynku lokainego ustalono, ze wérdd zawartych fransakcii

sprzedazy.

cena maksymaina nieruchomosci:

cena minimalna nieruchomosci:

Cechy rynkowe i ich wagi:

Cmax = 4130zm?2
Cmin = 3880 zim?

AC = Cmax - Cmin = 250ziim?

L.p. | CECHA RYNKOWA Waga (%) Zakres kwotowy (2im2)
1 Lokalizacja | sgsiedztwo 35 87,50
3 Stan techniczny budynku 25 62,50
3 Garaz 15 37,50
4 Droga dojazdowa 5 12,60
5 Zagospodarowanie terenu 5 12,50
8 Konstrukcja budynku 15 37,50
RAZEM 100 250,00
Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych
Para pordwnawcza X - A
Nazwa cechy réznicuiacei Nieruchomose | Nieruchomo$é | Waga | Zakres Poprawka
y Jace] wyceniana A (%) | kwotowy (ztm?)
Lokalizacja i sgsiedztwo Dobra Dobra 35 87,50 0
Stan techniczny budynku Bardzo Dobry Dobry 25 62,50 +62,50
Garaz Brak Brak 15 37,50 0
Droga dojazdowa Asfaltowa Asfaltowa 5 12,50 0
£ 7
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Zagospodarowanie teranu

Brak Brak b 12,50 0

Konstrukeja budynku Drewniana Drewniana 15 37,80 0
SUMA +62,50
Obliczona wartos¢ X1 wynosi:3880,00 z¥m? + 62 502/m?= 3942,50z/m?
Para poréwnawcza X - B
Nazwa cechy réznicuiacei Nieruchomosé | Nieruchomosé | Waga | Zakres Poprawka

y 18ce] wyceniana B (%) kwotowy (z4m?)
Lokalizacja i sasiedztwo Dobra Do&é dobra 35 87,50 +87,50
Stan techniczny budynku Bardzo Dobry | Bardzo Dobry | 25 62,50 0
Garaz Brak Jest 15 37,50 -37,50
Droga dojazdowa Asfaltowa Gruntowa 5 12,50 +12.50
Zagospodarowanie terenu Brak Brak 5 12,50 0
Konstrukcja budynku Drewniana Murowana 15 37,50 -37,50
SUMA *2500 1
Obliczona warto$é X2 wynosi: 3960,00 zm? + 25,00zi/m2= 3985,00z¢/m2
Para poréwnawcza X - C : & e
Nazwa cechy rézmicuiace; Nieruchomosd § Nieruchomosé | Waga Zakres—-~Poprawka™ |

y Jace) wycehiana C {%) kwotowy (ztm?)
Lokalizacja i sgsiedziwo Dobra Dobra 35 87,50 0
Stan techniczny budynku Bardzo Dobry Bardzo Dobry 25 62,50 0
Garaz Brak Brak 15 37,50 0
Droga dojazdowa Astaltowa Utwardzona 5 12,50 +6,25
Zagospodarawanie terenu Brak Jast 5 12 50 -12 50
Konstrukeja budynku Drewniana Murowana 15 37,50 -37,50
SUMA -43,75

Obliczona warto$é X3 wynosi: 4130,00zHm? ~ 43,75z¢/m2= 4086,25z1/m2

V.5. Ustalenie wartosci nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym

Wartos¢ rynkowa 1 metra kwadratowego nieruchomoéci gruntowej zahudowanej, zawierajgcego

wartosé gruntu wg dnia wizji lokalnej bedzie Srednig arytmetyczng z wartosci X1, Xz 1 X3, stad:

;oS i

LI
Py =(X1 + Xz + Xa)/3 = (3942,50 zim? + 3985,00zm?+ 4086,25z1Im?} /3 = 4004,582&!!!12;% I
H =/: 3 wr‘} :



N

g

Wartoéé nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym bedzie wynikiem iloczynu powierzchni uzytkowej
budynku i wartoéci 1 m? powierzehni uzytkowej budynku wyliczonej w tabelach pordwnawczych:

W = 139,31m? x 4005,00 zifm?2 = 557 936,55zt
Zatem wartosé nieruchomosci w podejciu porownawczym:

Wy = 557 937z
stownie: pie¢set pietdziesiat siedem tysiecy dziewigéset trzydziesci siedem ziotych

VI. PODSUNMOWANIE

VI.1. Komentarze i wnioski

Oszacowana wartosé nieruchomoéci odpowiada aktualnemu stanowi rynku nieruchomosci.

W przypadku tzw. szybkiej sprzedazy nalezy liczy¢ sig z mozliwoscig, iz nie uzyska sig oszacowanej
wyzej wartosci. Wynika to przede wszystkim z fakiu, iz na rynku nieruchomosci podaz przewyzsza
popyt.

Ustalone w niniejszym opracowaniu wartosci rynkowe nie zawierajg podatku VAT i sg wartosciami netto
w rozumieniu przepisow ustawy o podatku VAT.

V1.2, Klauzule i zastrzeZenia
Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z obowigzujgeymi przepisami prawa Oraz
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ opublikowane w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i treéci takiej publikacii.

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystane dla innego celu, anizeli okreslonego w operacie.
Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowily dokumenty i materialy, ktore uznano za wiarygodne
i nie byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Wycena opiera sie na wizji lokalnej nieruchomoéci oraz na informacjach i dokumentach udostepnionych
przez Zlecehiodawce.

Zakiada sig, ze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okolicznosci majgce wplyw na
oszacowanie wartoscl,

Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktorych wystepowania nie mogt stwierdzi¢
przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani na podstawie dostepnych dokumentow.

Niedopuszczalne jest, bez porozumienia z autorem, wprowadzanie jakichkolwiek zmian w ninigjszym
opracowaniu.

Zastrzega sie wykluczenie odpowiedzialno$ci rzeczoznawcy wobec osob trzecich, w szczegdinosel z
tytulu wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony, ani w przypadku gdy od daty
wykonania operatu zaistnialy przestanki na rynku nieruchomosci lub inne okoliczno$ci na samey
nieruchomosci, kiGre wplynely na warto$é nieruchomosci. - P
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VI ZAL ACZNIKE

Protokdt z badania Ksiegi Wieczystej BY11/00085481/8
Dokumentacja fotograficzna,

Wypis z ewidencji gruntow, dziatki nr 175/5

Mapa ewidencyjna, dziatki nr 175/5

Informacje uzyskane droga samodzielinego gromadzenia danych,

Ubezpieczenie Rzeczoznawcy Majgtkowego
Inowroctaw dnia 29 grudnia 20251,

Opracowat:

ST



PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ KW BY11/00085481/8
na dzien 12.12.2025r.

Stan ksiegi BY11/00085481/8 na dzien badania fj. 12 grudnia 2025 roku przedstawiat sig
nastepujgco:
Typ ksiegi: nieruchomos$é gruntowa

Dziat | (oznaczenie):
Potozenie: numer porzadkowy:1: wojewédziwo kujawsko-pomorskie, powiat inowroctawski, gmina
Inowroctaw, miejscowos¢ Balczewo;
Dziatka ewidencyjna:
- numer dziatki 175/5
- nazwa obrebu ewidencyinego: Balczewo
- polozenie; 1
- sposob korzystania: R — grunty orne
- przytaczenie: numer ksiegi: BY11/00035908 / 0 ; obszar: 0,3295 ha
QObszar: 40,3295 ha
Whioski i podstawy wpisow w ksigdze wieczystej:
- podstawa oznaczenia: wypis z rejestru gruntéw
- data sporzadzenia: 2021-09-27
- nazwa organu: Starosta Inowroctawski

- siedziba organu: Inowroctaw

Dziat | Sp. (spis praw zwigzanych z wlasnoscig).
Brak wpisu
Dziat Il (whasnosé):
Whasciciel:
Udziat:
Numer udziatu w prawie: 1
Wielkos¢ udziatu: 1/2

Numer udziatu w prawie: 2 e IR ] -
Wielkosé udziatu: 1/2 Gttt
Rodzaj wspoinosci: wspoinosé ustawowa majatkowa matzenska s

Osoba fizyczna:

- lista wskazan udziatow w prawie: 1 j

imie ierws- (D A
P




- nazwisk
- imig ojc
- imie matki
- peselj
- lista wskazan udzialow w prawie: 2
- imie pierwsz

- imie drugie
- nazwisko
- imig ojc
~ imie matki
- pese
Whioski i podstawy wpisdw w ksiedze wieczystej:

Akt notarialny:

- tytut aktu: umowa przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
- numer rep A: 10146/2021

- data sporzgdzenia: 2021-11-18

- notariusz, Inowroctaw

Akt notariainy:

- tytut aktu: warunkowa umowa sprzedazy
- numer rep.A: 8874/2021

~ data sporzadzenia: 2021-11-18

- notariusz nowroctaw

Dziat Hi (prawa roszczenia i ograniczenia):
Tresc wpisu:
- rodzaj wpisu: ostrzezenie
- fres¢ wpisu: ostrzezenie o wszezeciu egzekucii administracyjnej z nieruchomosci w sprawie
egzekucyjnej prowadzonej na podstawie tytutéw wykonawczych o nr: 0409-723.813144.2023, 0409-
723.826820.2023, 04089-723.1040651.2023, 0409-SEW.723.121624.2024, 0409-
SEW.723.121446.2024, 0400-SEW.723.325227.2024, 0409-SEW.723.869510.2024.,na podstawie
zawiadomienia o zajeciu oraz wezwania do zaptaty z dnia 14 marca 2025 roku, znak 0409-
SEE.7112.16.2025.1.
- przedmiot wykonywania: udzi—ynoszacy 112 czgsci. i
Skarb Paristwa = I .
- nazwa: Naczelnik Urzedu Skarbowego w Inowroctawiu ' :
- siedziba: Inowroctaw
- rola instytucii: organ reprezentujgcy Skarb Panstwa

Whioski | podstawy wpisow w ksiedze wieczystej:

inna podstawa:




- wskazanie podstawy: zajgcie nieruchomosci w trybie ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w
administracji

- sygnatura: 0409-SEE.7112.16.2025.1

- data wydania: 2025-03-14

- wystawca: Naczelnik Urzedu Skarbowego w Inowroctawiu

Dziat IV (hipoteki):

Tresé hipoteki:

- rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

- suma; 9982,68

- suma stownie: dziewieé tysiecy dziewietset osiemdziesiat dwa 68/100

- waluta sumy: zt

- udziat: 2

- hipoteka na wierzytelnosci hipotecnej: 1

- pznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego:

A. numer wierzytelnosci: 1

B. wierzytelnosé: naleznosé z tytutu podatku dochodowego od os6b fizycznych za rok 2022 oraz
padatku dochodowego od oséb fizycznych (platnik) za miesigce od kwietnia do grudnia 2023r.
obejmujaca naleznoéé gidwna w kwocie 5274,00 ziotych, odsetki na dzief 23 pazdziernika 2024r. w
kwocie 112396 zlotych, koszty egzekucyine w kwocie 225,16 ziotych, koszty upomnienia w kwocie
32,00 ziotych powigkszone zgodnie z art. 110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (dz. u. z
2013 r,, poz. 707 z pbZn. zmianami) o polowe.

Wierzyciel hipoteczny.

- nazwa: Naczelnik Urzedu Skarbowego w inowroctawiu

- sigdziba: Inowroctawia

- rola instytucii: organ reprezentujacy Skarb Panstwa

Tresc hipoteki:

- rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

- suma: 67903,48

- suma stownie: szeéédziesiat siedem tysigey dziewiecset trzy tysigce 48/100

- waluta sumy: zt

- udziak: 2 :

- hipoteka na wierzytelnosci hipotecnej: 1 - 28

- pznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego:

Do
L7

A) numer wierzyteinosci: 1 —
B) wierzytelno&é: naleznoéé z tytutu podatku od towarow i ustug obejmujaca naleznoéé glowng w
kwocie 39218,70 zlotych, odsetki na dzien 23 pazdziernika 2024r. w kwocie 555869 ztotych, koszty
egzekucyjne w kwocie 427,60 ziotych, koszly upomnienia w kwocie 64,00 ziotych; pomq.-kszone
zgodnie z art. 110(1) ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (dz. u. z 2013 r,, poz. 707 zp P{
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zmianami) o potowe .

Wierzyciel hipoteczny:

Wierzyciel hipoteczny:

- nazwa: Naczeinik Urzedu Skarbowego w fnowroctawiu
- siedziba: inowroctawia

- rola instytuciji: organ reprezentujacy Skarb Panstwa

Whnioski | podstawy wpisow:

Inna podstawa:

- wskazanie podstawy: Tytut wykonawczy

- sygnatura: 0409-SEW.723.121446.2024

- data wydania: 2024-02-20

- wystawca: Naczelnik Urzedu Skarbowego w Inowroctawiu
inna podstawa:

- wskazanie podstawy: Tytut wykonawczy

- sygnatura: 0409-723.1040651.2023

- data wydania: 2023-12-05

- wystawca: Naczeinik Urzedu Skarbowego w Inowroctawiu
inna podstawa:

- wskazanie podstawy: Tytut wykonawczy

- sygnatura: 0409-SEW.723.325227.2024

- data wydania: 2024-04-23

- wystawca: Naczelnik Urzedu Skarbowego w inowroctawiu
inna podstawa:

- wskazanie podstawy: Tytut wykonawczy

- sygnatura: 0409-SEW.723.1 21624.2024

- data wydania: 2024-02-20

- wystawca: Naczelnik Urzgdu Skarbowego w Inowroctawiu
inna podstawa:

- wskazanie podstawy: Tytut wykonawczy

- sygnatura: 0409-723.826920.2023

- data wydania: 2023-09-14

- wystawca: Naczelnik Urzedu Skarbowego W Inowrociawiu
inna podstawal

- wskazanie podstawy: Tytut wykonawczy

- sygnatura: 0409-723.81 3144.2023

- data wydania: 2023-09-11




:
p—

- wystawca: Naczelnik Urzedu Skarbowego w Inowroctawiu
Inna podstawa:

- wskazanie podstawy: Tytul wykonawczy

- sygnatuwra: -

- data wydania: 2024-09-30

- wystawca: Naczelnik Urzgdu Skarbowego w inowroctawiu

£ 4
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Dokumentacja fotograficzna

Otoczenie droga dojazdowa — budynek
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worr MY
Gminy Inowroctaw
Wi, ‘kujawsko-pomorskie

WGP.6727.614.2025

blee al, Nicpodleglosci 5
88-100 Inowroctaw

. W odpowiedzi na pismo znak: 0409-SEE.7112.16.2025.16 z dnia 29 patdziernika
2025 1. w zwigzku z egzekucja z nieruchomosci informuje, Ze dziatka oznaczona geodezyinie
numerem 175/5 polozona w obrgbie Balezewo, gmina Inowroclaw znajduje sie w obszarze,
dla kt6rego brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestizennego.

Zgodnie ze Studium uwarankowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
eminy Inowroclaw przyjetego wformie uchwaly Rady Gminy Inowroclaw
Nr XVIII/137/2025 z dnia 26 wrzesnia 2025 r., powyzsza dziatka usytnowana jest w obszarze
zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej, stanowi teren zabudowy mieszkaniowo-

- ushugowej, zagrodowej i nieucigzliwych funkeji gospodarczych oraz feren przeznaczeny na

te cele w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (rozwdj zagospodarowania
na podstawie mpzp oraz w ramach obszarbw zwartej struktury funkejonalno-przestrzennej).
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