OPERAT SZACUNKOWY

okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej polozonej w miejscowosci Brzezno,
w gminie Krzymow, powiecie konifiskim,
wojewodztwie wielkopolskim.

(obreb 0003, dziatka ew. nr 549/33, 549/47, 549/49)

Operat sporzadzita:

mgr inz. Karolina Kosciuszko (
Rzeczoznawca Majatkowy Uprawnienia Nr 73 Y.

Y
Itawa dnia 15.11.2022r. :". ' \;’L Im



MINISTER INWESTYCJI I ROZWOJU

SWIADECTWO

NADANIA UPRAWNIEN ZAWODOWYCH W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

'“ Na podstawie art. 192 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku

o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. 22018 1. poz. 121 z péin. zm.)

Karobina Maria KosciuszRo c. Tadeusza

otrzymatla uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomodci

Nr7313

uzyskujac tytut
rzeczoznawcy majatkowego

uprawniajacy do wykonywania dziatalnosci zawodowej w zakresie
okreslania warto$ci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen
trwale zwiazanych z nieruchomoscia

e MINISTER
. . L

z up. Artur Sobon
Sekretarz Stanu

Warszawa, dnia 29 czerwca 2018 r.




POTWIERDZENIE ZAWARCIA UMOWY UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)]
DO POLISY NR 1032554682

Niniejszy dokument jest potwierdzeniem zakresu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej na dzien 25.07,2022 r.

[EW Okres ubezpieczenia: od 25.07.2022 r. do 24.07.2023 r.

Ubezpieczajacy: FIRMA HANDLOWO USLUGOWA KAROLINA KOSCIUSZKO
Adres siedziby: STRADOMNO 91, 14-200 TLAWA
E-mail: karofinakosciuszko@wp.pl Telefon: +48691319479

REGON: 365568367

Ubezpieczony: FIRMA HANDLOWO USLUGOWA KAROLINA KOSCIUSZKO
Adres siedziby: STRADOMNO 91, 14-200 ItAWA
E-mail: karolinakosciuszko@wp.pl Telefon: +48691319479

REGON: 365568367

Zakres ubezpieczenia chowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedziainos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$C rzeczoznawcy majatkowego 25 000 EUR | 25 000 EUR
Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogloszonego przez NBP
po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.
Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacji z roszczef regresowych
Klauzula dodatkowych kosztéw prawnych Suma gwarancyjna: 2 000 PLN
Skiadka faczna: 174,85 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty sktadki
Jednorazowo 94 1240 6960 3014 0110 2135 2802
Termin platnosci 02.08.2022 W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1032554682
Kwota w PLN 174,85
Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie: 2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 . o ubezpieczeniach obowigzkowych,
1) Rozporzadzenie Ministra Finansaw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnost Komunikacyjnych,
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U, z 29 kwietnia 2019 r.

Poz. 805).
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Postanowienia dodatkowe

Klauzula ygnacji z prawa doche ia roszczen regresowych

b) niezbednych kosztdw obrony w postepowaniu karnym | kosztow zastepstwa

1. Klauzula ma zastosawanie do cbowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoscl prawnege w postgpowaniu cywilnym, podjetych na polecenie lub za zgedg PZU,
cywilnej. przy czym ich wysokos¢ ustalana jest wedtug minimalnych stawek za czynnosci
2. PZU za zaplatq dodatkowe] skiadki ubezpieczeniowej, rezygnuje z prawa dochodzenia radcy prawnego fub adwokata, okreslonych w rozporzadzeniu Ministra
od ubezpieczonego lub osbb, za ktdre ponosi on odpowiedzialnosé, zwrotu Sprawiedliwosci w sprawie opfat za czynnosci radcy prawnego fub rozporzadzeniu
wyplatanegdo, z tytulu cbowigzkowego ubezpieczenia odpowiedziainosci cywilnej, Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnosci adwokata;
odszkodowania za szkody wyrzadzone razacym niedbalstwem, 2) obejmuje ponadto ochrong ubezpieczeniowa w wysakosc sumy gwarancyinej
Klauzula dodatkowych kosztéw prawnych okredionej w umowie ubezpieczenia dia tej klauzuli zwrot ubezpleczajacemu:
1. Kiauzula ma zastosowanie do chowigzkowego ubezpieczenia odpowiedziainosci a) uzasadnionych kosztéw wynagrodzenia ekspertéw, powolanych w uzgodnieniu
cywilnej. z PZU, przez ubezpieczonego lub poszkodowanego w celu ustalenia okolicznosdi,
2. PZU za zaplatg dodatkowej skiadki ubezpieczeniowej: przyczyn lub rozmiaru szkody;
1) obejmuje ochrong ubezpieczeniowa ponad sume gwarancyjng obowigzkowego b) kasztéw postepowar’ sadowych, w tym mediacji lub postepawania pojednawczego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywitne], w wysokosci sumy gwarancyjnej oraz kosztdw optat administracyinych, jezeli PZU wyrazit zgode na pokrycie tych
okreslonej w umowie ubezpieczenia dia tej klauzuli zwrot ubezpieczajgcemu: kosztéw.

2} uzasadnionych ckolicznosciami zdarzenia, kosztow poniesionych w celu
zapobiezenia zwiekszeniu szkody,

DSP/0O/PZP/pc:100000422038898

Powszechny Zakiad Ubezpieczens Spotka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, 1/2
kapitat zakladowy: 86 352 300 zt wptacony w catosci, al. Jana Pawia II 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 162 (oplata zgodna z taryfa operatora)
DSPOCZAS21G11_02/20220719.1234/proddppul6-2276645836.3/FILE/pc: 100000422038898



Postanowienia dodatkowe lub odmlenne

Postanownema dodatkowe do ob iazk g pieczenia
d Inosci cywilnej przedsiebiorcy pr dzacego dziatalnosé w
zakresle czy dci rzec wa majath

1. Reklamaqe, skarge lub zazalenie skiada sig w kazde1 jednostce PZU obstugujacej
klienta.
2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moga by¢ zlozone:

1) na pismie — osobiScie atbo wystane przesytka pacztows w rozumieniu ustawy
Prawo pacziowe, na przykiad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 184,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencii);

2) na pismie — wystane na adres do doreczen elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o dareczeniach elektranicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adresdw elektronicznych;

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przyktad dzwonigc pod nurmer infolinii
801-102-102, albo osobiécie do protokoltu podczas wizyty w jednastce, o ktdrej
mowa w st, 1;

4} w postaci elektronicznej — wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypelniajac formutarz na www.pzu.pl

3, PZU rozpatruje reklamacie, skarge lub zazalenie | udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwiaki, jednak nie pé2niej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust. 4.

4. W szczegdlnie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktéra ztozyta reklamace, skarge jub zazalenie

informacje, w kidrej:

1) wyjasnia przyczyne apdZnienia;

2) wskazuje okolicznosci, ktére muszq zostac ustalone dia rozpatrzenia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacii, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktdry nie moze przekroczyc 60 dni od dnia otrzymania
reklamacji, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedz PZU na reklamacje, skarge lub zaZalenie zostanie dostarczona osobie,
ktora je zozyla:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na piémie, z tym 2e odpowiedz
mazna dostarczyé poczta elektraniczng wytacznie na wniosek Klienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na pismie
iub za pomocy innego trwatego nosnika informacii.

6. Osobie fizycznej, ktdra zioZyta reklamacie przystuguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamacil;

2) niewykenania czynno$cl wynikajacych z reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okredlonym w odpowiedzi na tg reklamacje.

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane s3 przez jednostki organizacyjne PZU,

Data wystawienia: 19.07.2022 r.

Oéwiadczenie ubezpieczajacego: Déwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczen pozyskat ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb i wymagan
co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej przy uwzglednieniu wysokoéci sktadki, jaka jestem skionny/skionna zaptacic.

R e

+ | podpis przedstawiciela PZU SA

DSP/O/PZP/pc:100000422038898

(801102102 pzu.pi

ktdre s wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

8. Reklamacie uregulowane sa w ustawie o rozpatrywaniu reklamadji przez podmioty
rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybudii
ubezpieczed.

9, PZU przewiduje mozliwos¢ pozasadowego razwiazywania sporaw.

10, Podmiotemn uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
spordw konsumenckich, wlasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowej jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11, Ubezpleczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przysiuguje prawo zwrécenia sig o pamoc
do Migjskich | Powiatowych Rzecznikow Konsumenta.

12, W przypadku umowy ubezpieczenia zawartej droga elektromcznq, konsument ma
prawo skarzystac z pozasadowego spasobu rozstrzygania sporow i z#ozyc skarge
za posrednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania SPOrGwW
(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. — adres: http://ec.europa.eu/consumersfodr/,
Za dzialanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacie@pzu.pl.

13, Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.

14, PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/ 6w ubezpieczenia stwierdzonych

niniejsza Polisa

1. Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia ohowigzkowego wprowadza sie postanowienie dodatkowe
w brzmienit;

Podmiotern uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasgdowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiasciwym dia PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowej

jest nastepujacy: www.if.gov.pl.

2. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
jest doreczy¢ Ubezpteczonemu QOWU, ktdre maja zastosowanie do fej imowy
ubezpieczenia, na piémie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwalym nosniku,
W przypadku mowy ubezpieczenia, w ktdrej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sie pozniej niz w dniu Zawarcia umewy ubezpieczenia, QWU pawinny byé
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem ga ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwalym noéniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na Zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawic dowad wykonania
tej powinnosci.

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii fub wypadku (in case of accident)
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Wyciag z operatu szacunkowego

Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest :

e prawo wlasnosci nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej skfadajacej si¢
z dzialki ewidencyjnej numer 549/49 o powierzchni gruntu 1,5831 ha.
Nieruchomo$¢ posiada Ksiege Wieczysta Nr KNIN/00043261/4
prowadzong przez Sad Rejonowy VI Wydzial Ksigg Wieczystych
w Koninie.

e prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej skladajgcej si¢
z dzialki ewidencyjnej numer 549/33 o powierzchni gruntu 0,3576 ha
i dziatki ewidencyjnej numer 549/47 o powierzchni gruntu 0,1228 ha.
Nieruchomo$é posiada Ksigge Wieczysta Nr KNIN/00043262/1
prowadzona przez Sad Rejonowy VI Wydziat Ksigg Wieczystych
w Koninie

e Oby dwie nieruchomosci tworza integralng ( gospodarczg) calos¢
i potozone sa w obrebie ewidencyjnym numer 0003 Brzezno gminie
Krzyméw, w powiecie konifiskim, wojewodztwie wielkopolskim.

e Dzialki zabudowane sa budynkami o charakterze komercyjnym.

Zgodnie z Uchwata Nr XXV/139/2001 z dnia 27 wrzesnia 2001r. Rady
Gminy Krzyméw w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Krzyméw, dziatka
ewidencyjna numer 549/49, 549/33 i 549/47 polozona jest
w sferze gospodarczej- przemyst dzialalno$¢ produkcyjna- przemyst
ushugowy, w tym rolny i rolno- spozywczy ustugi ucigzliwe
( produkcja, dystrybucja, handel, bazy, skiady).

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowe] nieruchomosci

Cel. wygedy do celow postgpowania upadlosciowego.
e Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 15.11.2022r.
Daty istotne dla wyceny e Data, na kt6ra okreslono wartosé przedmiotu wyceny — 15.11.2022r.
e Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 21.10.2022r.
e Data wizji lokalnej nieruchomosci —21.10.2022r.
Sposdéb wyceny Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej.

Oszacowana wartoé¢ rynkowa
prawa wlasnosci przedmiotowe;j
nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa prawa wiasno$ci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, wynosi:
2 540 000 z1.
slownie: dwa miliony pigéset czterdziesci tysigcy zlotych.

Warto§é nieruchomosci
do wymuszonej sprzedazy

2 160 000 zi.
stownie:dwa miliony sto szesédziesigt tysigey zlotych. -

Wykonawca operatu

Mgr inz. Karolina Kosciuszko {

Uprawnienia nr 7313 \

Rzeczoznawca Majatkowy \ \e
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest :

e prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej skladajgcej sig
z dziatki ewidencyjnej numer 549/49 o powierzchni gruntu 1,5831 ha. Nieruchomos¢
posiada Ksiege Wieczysta Nr KN1N/00043261/4 prowadzong przez Sad Rejonowy
VI Wydziat Ksiag Wieczystych w Koninie

e prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej skladajacej si¢ z dziatki
ewidencyjnej numer 549/33 o powierzchni gruntu 0,3576 ha i dziatki ewidencyjnej
numer 549/47 o powierzchni gruntu 0,1228 ha. Nieruchomo$é posiada Ksiege
Wieczysta Nr KN1N/00043262/1 prowadzong przez Sad Rejonowy VI Wydzial
Ksigg Wieczystych w Koninie

Oby dwie nieruchomosci tworza integralng ( gospodarcza) calos¢ i polozone sg
w obrebie ewidencyjnym numer 0003 Brzezno gminie Krzymow, w powiecie koninskim,
wojewodztwie wielkopolskim.

Dziatki zabudowane sa budynkami o charakterze komercyjnym.

1.1. Zakres wyceny

W opracowaniu niniejszym okreslono warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, polozonej w miejscowosci Brzezno, gminie
Krzyméw, wojewddztwie wielkopolskim.

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci
do celow postgpowania upadiosciowego.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna wyceny

Zleceniodawca: Instytut Wycen Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych Sp. z o. o.
siedziba: 00-585 Warszawa, Al. J. Ch. Szucha 8§, NIP 701-094-28-07

3.2. Podstawy materialno — prawne

e Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1899).

e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109
z p6zn. zm.).

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740, 2320, z 2021 r. poz. 1509, 2459 ).



3.3. Zrédla danych merytorycznych

e Ksicga Wieczysta Nr KN1N/00043261/4 oraz KW Nr KN1N/00043262/1 prowadzona

przez Sad Rejonowy VI Wydziat Ksiag Wieczystych w Koninie.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Krzymow.

Uproszczony Wypis z Rejestru Gruntow.

Wypis z Kartoteki Budynkow.

Mapa ewidencyjna.

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 21.10.2022r.

Dane rynkowe uzyskane ze Starostwa Powiatowego w Koninie, informacje

( baza wartos$ci nieruchomosci- akty notarialne).

e Informacje o aktualnych cenach transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych z biur
nieruchomosci, informacje uzyskiwane droga samodzielnego gromadzenia danych.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 15.11.2022r.

Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 15.11.2022r.
Data, na ktora uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 21.10.2022r.
Data wizji lokalnej nieruchomosei —21.10.2022r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci
5.1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny ustalono na podstawie protokolu badania Ksiggi
Wieczystej nr KN1N/00043261/4 oraz Ksiegi Wieczystej Nr KN1N/00043262/1 prowadzonej
przez Sad Rejonowy VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Koninie, dla nieruchomosci
potozonej w miejscowosci Brzezno.

Tres¢ Ksiggi Wieczystej Nr KNIN/00043261/4

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne

numer dziatki: 549/49

obreb ewidencyjny: 0003 Brzezno

polozenie: wojewodztwo wielkopolskie, powiat koninski, gmina Krzyméw, miejscowosé
Brzeino

sposéb korzystania: BI- inne tereny zabudowane

obszar calej nieruchomosci: 1,5788 ha



Komentarz do migracji

Wpisy lub czesci wpisow, ujawnione w
ksigdze wieczystej w toku migracji, ktdre
zawierajg tres¢ nie objetg strukturg ksiegi

W ELAMIE 88 UJAWNIONO WPIS: - SPROSTOWANO OZNACZENIE
NIERUCHOMOSCI, A MIANOWICIE ZAMIAST DZIALKI NR 549/31 WPISANO
DZIALKI NR 549/48, 549/49 NA PODSTAWIE WNIOSKU ZLOZONEGO DNIA

wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z 02.11.1999 R. NR DZ. KW. 7397/99, DECYZJI ZATWIERDZAJACE) PROJEKT

dotychczasowej ksiegi wieczystej

PODZIALU URZEDU GMINY W KRZYMOWIE KARTA NR 14,

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego

wpisu w danym dziale w dotychczasowej
ksigdze wieczystej

Dzial I- SP — Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Brak wpiséw
Dzial 1T — Wlasnos¢

MOLEWSKI Spétka =z
REGON 91132688300000
wielkosé udziatu: 1/1

ograniczong  odpowiedzialnoscia, siedziba  Chodecz,

Dzial 111 - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Lp. 1. -
Numer wpfsu 1
Rodzaj wpisu INNY WPIS
TreBs woisy WPIS O OGEOSZENIU UPADLOSCI GBW SPOLKI Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
wP POPRZEDNIA NAZWA - MOLEWSKI SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA )

Dzial IV — Hipoteki

Lp. L.

Numer hipoteki (roszezenia)

3

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta

3573300,00 (TRZY MILIONY PIECSET SIEDEMDZIESIAT TRZY TYSIACE
IRZYSTA)ZL

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer ™ A WIERZYTELNOSC Z TYTULU KREDYTU UDZIELONEGO UMOWA NR
wierzytelnosci / wierzytelnosé) P 1:82/2008/00000566/00 Z DNIA 2008-12-08
Termin zaplaty 2011-12-07
_ s ! Nrksicel N iN/ 00043262/ 1
Ksigga wspotobceiazona Lp 1. wieczyste) B
.. Nr hipoteki 2

__ . Lp. 1. DOKONANO ZMIANY W PODRUBRYCE 4.4.1.9;

Rodzaj zmiany
Lp. 2. DOKONANO ZMIANY W PODRUBRYCE 4.4.1.9;

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebgdaca osobg
prawna (nazwa, siedziba, REGON)

ING BANK SLASKI SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL W POZNANIU,

P 1 KATOWICE, 27151490900000




Tresé Ksiegi Wieczystej Nr KIN1N/00043262/1

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne

numer dziatki: 549/33

obreb ewidencyjny: 0003 Brzezno

polozenie: wojewédztwo wielkopolskie, powiat konifnski, gmina Krzyméw, miejscowos¢
Brzeino

ulica: Kwiatowa 22

sposob korzystania: BI- inne tereny zabudowane
przylaczenie: /00039014/

numer dziatki: 549/47

obreb ewidencyjny: 0003 Brzezno

polozenie: wojewédztwo wielkopolskie, powiat koniniski, gmina Krzyméw, miejscowosé
Brzezno

sposéb korzystania: Lz grunty zadrzewione i zakrzewione
przylaczenie: /00039014/

obszar calej nieruchomosci: 0,4828 ha

Komentarz do migracji

Wiy ht‘b. o ksf“??zz, . LAM 8 SPROSTOWANIE OZNACZENIA I OBSZARU NIERUCHOMOSCI
wicczystej w toku migradt, kiore zawleraja trese 1€ iy prg ANO ROWNIEZ NA PODSTAWIE DECYZJI ZATWIERDZAJACET

objet strukturg ksicgi wieczystej lub projekly wpiséw pp yop 1 pODZIALU URZEDU GMINY W KRZYMOWIE
przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykres§lonego wpisu w
danym dziale w dotychczasowej ksigdze wieczystej

Dzial I- SP — Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wpiséw
Dzial IT — Wlasnos¢

MOLEWSKI Spélkka =z ograniczong odpowiedzialnoscia, siedziba  Chodecz,
REGON 91132688300000
wielko$¢ udziatu: 1/1
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Dzial III — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Lp. 1. A -

Numer Wpiéu 1

Rodzaj wpisu INNY WPIS T o

Treéé woisu 'WPIS O OGEOSZENIU UPADEOSCI DEUZNIKA GBW SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA WE WLOCLAWKU
wp (POPRZEDNIA NAZWA MOLEWSKI SP. Z 0.0.)

Dzial IV — Hipoteki

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia)

)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta

3573300,00 (TRZY MILIONY PIECSET SIEDEMDZIESIAT TRZY TYSIACE
TRZYSTA) ZL

Wierzytelnosé i stosunek prawny (humer Lo 1 ! WIERZYTELNOSC Z TYTULU KREDYTU UDZIELONEGO UMOWA
wierzytelnosci / wiersytelno$c) p- 1. INR 682/2008/00000566/00 Z DN1A 2008-12-08
Termin zaplaty D011-12-07 -
— . _ —
. . Lp. [TRSREL o haiNy 00043261 /4
Ksiega wspotobeigzona 1 wieczystej
" Nrhipoteki 3
o Lp. 1. DOKONANO ZMIANY W PODRUBRYCE 4.4.1.9;
Rodzaj zmiany
Lp. 2. DOKONANO ZMIANY W PODRUBRYCE 4.4.1.9;
Wierzyciel hipoteczny
zz:rﬁi‘::;‘r’l;ax:zégz ;:i;‘;’;:‘a o 1 ING BANK SLASKI SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL W POZNANIU,
1 "
prawna (nazwa, sied=iba, REGON) ATOWICE, 27151490900000
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5.2. Oznaczenie w Ewidencji Gruntéw i Budynkéw
Informacja o gruncie ( Dane z Uproszczonego Wypisu z Rejestru Gruntow):

* jednostka ewidencyjna: 301006_2 Krzymoéw
¢ powiat: koninski

* obreb: 0003 Brzezno

* nrjednostki Rejestrowe): G.647

* nr dzialki: 549/33

* ark:

* polozenie dziatki: Brzezno, Kwiatowa 22

* powierzchnia: 0,3576 ha — 3576 m*

* oznaczenie uzytkow i konturé6w klasyfikac. - Bi inne tereny zabudowane 0,1277 ha,
Lz grunty zadrzewione i zakrzewione 0,2299 ha

» nr KW iinny dokument whasnosci: KN1N/00043262/1

* nr dziatki: 549/47

* polozenie: - Brzezno

e powierzchnia: 0,1228 ha — 1228 m?

* oznaczenie uzytkéw i konturéw klasyfikac. - RV grunty orne 0,0476 ha, Lz grunty
zadrzewione i zakrzewione 0,0752 ha

¢ nr KW lub inny dok. wi.: KN1N/00043262/1

* qr dziatki: 549/49

* polozenie: - Brzezno, Kwiatowa 22

e powierzchnia: 1,5831 ha — 15831 m®

» oznaczenie uzytkéw i konturéw klasyfikac. - Bi inne tereny zabudowane 0,8598
ha, Lz grunty zadrzewione i zakrzewione 0,7233 ha

* nr KW lub inny dok. wk: KN1N/00043261/4

Informacja o budynku ( Dane z Uproszczonego Wypisu z Rejestru Gruniow):

e jednostka ewidencyjna: 301006_2 Krzymow
e powiat: koninski

e obreb: 0003 Brzezno

e nr jednostki Rejestrowej: KB.647

numer ewidencyjny: 131

dziatka: 549/33

adres: Brzezno; Kwiatowa 22

funkcja: budynki handlowo- ustugowe, pawilon handlowo- ustugowy
liczba kondygnacji: 1/0

pow zabudowy: 396,00 m?
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rok budowy: 1970
nr KW lub inny dok. wt.: KN1N/00043262/1

numer ewidencyjny: 130

dziatka: 549/33

adres: Brzezno; Kwiatowa 22

funkcja: zbiorniki silosy i budynki magazynowe, inny budynek magazynowy
liczba kondygnacji: 1/0

pow zabudowy: 263,00 m*

rok budowy: 1970

nr KW lub inny dok. wi.: KN1N/00043262/1

numer ewidencyjny: 132

dzialka: 549/49

adres: Brzezno; Kwiatowa 22

funkcja: zbiorniki silosy i budynki magazynowe, inny budynek magazynowy
liczba kondygnacji: 1/0

pow zabudowy: 1944,00 m?

rok budowy: 1970

nr KW lub inny dok. wi.: KN1N/00043261/4

numer ewidencyjny: 133

dziatka: 549/49

adres: Brzezno; Kwiatowa 22

funkcja: zbiorniki silosy i budynki magazynowe, inny budynek magazynowy
liczba kondygnacji: 1/0

pow zabudowy: 23,00 m*

rok budowy: 1970

nr KW lub inny dok. wi.: KN1N/00043261/4

5.3. Opis przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Wojewodztwo wielkopolskie — wojewodztwo utworzone w 1999 w $rodkowo-
zachodniej Polsce, na Pojezierzu Wielkopolskim i Nizinie Potudniowo- wielkopolskiej,
w dorzeczu $rodkowej Warty; dzieli si¢ na 4 miasta na prawach powiatu, 31 powiatéw i 226
gmin, ktore zamieszkuje okolo 3,5 mln 0s6b (30 czerwca 2020); siedzibg wojewody i wiadz
samorzadu wojewodztwa jest Poznan.

Wojewédztwo wielkopolskie zajmuje drugie miejsce w kraju pod wzglgdem
powierzchni i trzecie pod wzgledem liczby ludnosci.
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Na obszarze wojewodztwa lezy aglomeracja kalisko- ostrowska 1 aglomeracja
poznafiska oraz Kalisko- Ostrowski Okreg Przemystowy, Koninskie Zaglebie Wegla
Brunatnego i Poznanski Okreg Przemystowy.

Wedlug danych z 30 czerwca 2020 r. wojewddztwo wielkopolskie mialo 3 500 361
mieszkancéw, co stanowito 9,0% ludnosci Polski. Wielkopolskie jest trzecim wojewodztwem
pod wzgledem liczby ludnosci w Polsce.

Powiat kominski- powiat w Polsce (wojewodztwo wielkopolskie), przywrocony
w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej. Jego siedzibg jest miasto Konin. Powiat
zajmuje powierzchnie 1578,7 km? i jest czwartym co do wielkosci powiatem w wojewodztwie
oraz jednym z wickszych w kraju. Wedlug danych z 31 grudnia 2019 roku powiat
zamieszkiwato 130 053 osob.

Podzial administracyjny:
* gminy miejsko-wiejskie: Golina, Kleczew, Rychwat, Sompolno, Slesin;
e gminy wiejskie: Grodziec, Kazimierz Biskupi, Kramsk, Krzyméw, Rzgéw, Skulsk,
Stare Miasto, Wierzbinek, Wilczyn
« miasta: Golina, Kleczew, Rychwal, Sompolno, Slesin

Gmina Krzyméw- (do 1954 gmina Brzefno) — gmina wiejska w wojewodztwie
wielkopolskim, w powiecie koninskim. W latach 1975-1998 gmina polozona byla
w wojewodztwie koninskim. Gmina lezy w dolinie Warty. Na potudniu gminy znajduje sig
Wysoczyzna Turecka z najwigkszym wzniesieniem powiatu koninskiego Ziotg Gorg 181 m
n.p.m. Siedziba gminy to Krzyméw. Wedtug danych z 30 czerwca 2004 gming zamieszkiwato
7018 o0séb. Gmina stanowi 5,87% powierzchni powiatu. Wedtug danych z roku 2002 gmina
Krzyméw ma obszar 92,68 km?, w tym:

* uzytki rolne: 67%
* uzytki lesne: 24%

Brzeino — wies w Polsce polozona w wojewodztwie wielkopolskim, w powiecie
koninskim, w gminie Krzymow.

Do 1954 roku istniata gmina Brzezno. W latach 1975-1998 miejscowos¢ nalezata
administracyjnie do wojewddztwa konifiskiego. W 2011 roku liczyta 2118 mieszkancow

Brzezno polozone jest na potudniowy wschod od Konina, na wysokosci 108 m n.p.m.
Wedtug dziewietnastowiecznych zrodet (Stownik geograficzny Krolestwa Polskiego) Brzezno
potozone bylo w powiecie konifiskim, gminie Brzezno, parafii Konin. Wie$ oddalona byla
cztery wiorsty od Konina i dwie i pét wiorsty od Warty, zajmowata obszar 4123 morg.
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Na pohoc od miejscowosci rozciagajg si¢ nadwarcianskie aki i wydmy, od zachodu
pas lasu oddziela wie$ od koninskiego osiedla Wilkow, a na wschodzie granica miejscowosci

siega az pod wzgdrze Popielnia
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Opis Grunt
dziatka ewidencyjna numer dziatka ew. nr 549/33, 549/47, 549/49- obreb 0003

L
il

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w centralnej czgéci miejscowosci Brzezno
przy drodze o nawierzchni asfaltowej, ktora polaczona jest z droga pafistwowg nr E-30
( Poznan- Warszawa).

Przedmiotowa nieruchomo$é gruntowa sktada si¢ z dziatki ewidencyjnej numer
549/47, 549/33 i 549/49 o lacznej powierzchni 2,0635 ha. Wszystkie dziatki ewidencyjne
tworzg integralng calos¢.

Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej stanowiacg dziatke
ewidencyjna numer 549/4 (wjazd z gtéwnej ulicy).

Ksztalt nieruchomosci korzystny, przyblizony do prostokata. Teren plaski, ogrodzony
plotem z elementéw betonowych prefabrykowanych, zagospodarowany, w czgsci porosnigty
zielenia niska oraz drzewami, w czesci utwardzony ( obszar o wielkosci ok 7600 m?
utwardzona ptytami zelbetowymi i trylinka na podlozu Zzwirowym).

Nieruchomo$¢ uzbrojona w przylgcze elektroenergetyczne, wodociagowe, kanalizacji
sanitarnej, kanalizacji deszczowej, telekomunikacyjne. Plac dodatkowo oswietlony.

Bezposrednie  sgsiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, tereny niezabudowane, Szkola wraz z Gminng Biblioteka Publiczng, sklep
spozywczy, budynki magazynowo- produkcyjne.
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Bliska odleglo$é przedmiotowej nieruchomosci od miasta Konin oraz drogi krajowe]
E-30 czyni jej lokalizacje atrakcyjng i perspektywiczna.

Najkorzystniejszy sposob uzytkowania
Zgodnie z pkt 1.6 KSWP 1 ,,Wartos$¢é rynkowa i Warto$¢ odtworzeniowa™:

1.6. W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca powinien ustali¢ sposéb
najkorzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci.
Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze
polegaé na innym sposobie jej uzytkowania.

1.7. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan
rynku. Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi byé uzasadniony w operacie
szacunkowym w taki sposob, aby umozliwial wlasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

3.6. Sposéb najkorzystniejszego uzytkowania oznacza wykorzystanie nieruchomosci,
kidre jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
optacalne i zapewniajgce najwigkszqg wartosé wycenianej nieruchomosci.

Zgodnie z celem wyceny oszacowano rynkowg warto$¢ nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem handlowo- ustugowym dla aktualnego sposobu uzytkowania,
ktéry jest tozsamy z najkorzystniejszym sposobem uzytkowania.

Opis zabudowan

1. Hala produkcyjna ( dz. ew. nr 549/49 )

Budynek wybudowany w 1970 roku, wykonany w konstrukeji szkieletowej zelbetowej
z dzwigarami talowymi. Stropy fundamentowe kielichowe, rozstaw stupéw co 12,0 m. Dach
plaski pokryty ptytami PW-8. Sciany wykonane z ceramiki i gazobetonu, otynkowane.
Posadzki cementowe. Stolarka okienna stalowa. Dobudéwki do hali wykonane z ceramiki
7 dachami krytymi papg.

Budynek wyposazony jest w instalacje elektryczna, sitowa, wodociagowa, centralnego
ogrzewania, wentylacyjng, kanalizacji sanitarnej i deszczowe;.
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Powierzchnia uzytkowa obiektu wynosi 1829,20 m*,w tym:
» Hala produkcyjna : 1279,00 m?, w tym:
o laboratorium: 15,84 m?
© biuro: 15,68 m*
o komunikacja: 9,05 m’
o magazyn: 21,04 m*
o kantor: 8,61 m’
© magazyn: 8,61 m?
o warsztat: 49,22 m?
o warsztat: 211,00 m?
© magazyn: 246,30 m’
o komunikacja 32,82 m’
o hala: 661,00 m?
» Kotlownia 67,20 m?
e Budynek socjalny: 161,40 m?
» Betoniarnia 142,80 m?
« Rozdzielnia, garaze 178,80 m?

Na podstawie zewnetrznych ogledzin elementéw budynku w powigzaniu ze stopniem
zuzycia, wiekiem trwatosci i eksploatacji stan techniczny budynku na dzief wyceny okreslam
jako srednio korzystny. Konstrukcja budynku stabilna. Budynek wymaga remontu.
Przeprowadzana ograniczona gospodarka remontowa oraz modernizacje.

2. Magazyn oleju ( dz. ew. nr 549/49 )

Jest to budynek parterowy, niepodpiwniczony, wolnostojacy, wybudowany w 1970
roku. Sciany betonowe, nieotynkowane. Dach plaski, kryty plyta PW-8. Stolarka drzwiowa
stalowa. Posadzki cementowe.

Na podstawie zewnetrznych ogledzin elementéw budynku w powigzaniu ze stopniem
zuzycia, wiekiem trwalosci i eksploatacji stan techniczny budynku na dzien wyceny okreslam
jako srednio korzystny.

3. Zasieki na opat ( nie widoczny na mapie ewidencyjnej, dz. ew. nr 549/49 )

Budynek wykonany z bloczkéw betonowych , nieotynkowany. Powierzchnia
zabudowy 110,00 m* Wysokos¢ budynku wynosi 2,00 m.

Na podstawie zewnetrznych ogledzin elementéw budynku w powigzaniu ze stopniem
zuzycia, wiekiem trwalosci i eksploatacji stan techniczny budynku na dzief wyceny okreslam
jako $rednio korzystny.
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4. Garaze stalowe ( nie widoczny na mapie ewidencyjnej, dz. ew. nr 549/49 )

Garaze o powierzchni uzytkowej 54,00 m?, wykonane z blachy stalowej. Garaze nie sg
trwale zwigzane z gruntem.

5. Budynek handlowo- ustugowy ( dz. ew. nr 549/33)

Budynek wybudowany w 1970 roku, wykonany z konstrukeji szkieletowej zelbetowej.
Sciany murowane, dach plaski kryty paps. Budynek otynkowany. Posadzki betonowe.
W czesci przeznaczonej pod sklep (320,00 m*) posadzki oblozone zostaly wykladzing PCV,
sufity i $ciany wylozone sklejkg. Stolarka okienna stalowa. Budynek wyposazony jest
w instalacje elektryczng, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej.

Dane charakterystyczne budynku:
«  Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi: 570,0 m?, w tym:
o powierzchnia sklepu 320,00 m’
o powierzchnia magazynowa: 250,00 m’

e Kubatura: 2950,00 m’

e Powierzchnia zabudowy 659,00 m’

Na podstawie zewnetrznych ogledzin elementéw budynku w powigzaniu ze stopniem
zuzycia, wiekiem trwatosci i eksploatacji stan techniczny budynku na dzien wyceny okreslam
jako $rednio korzystny. Budynek wymaga remontu. Przeprowadzana ograniczona gospodarka
remontowa oraz modernizacje.

6. Plac

Czes¢ nieruchomosci o powierzchni ok 7600,00 m* utwardzona plytami betonowymi
oraz trylinkg na podtozu zwirowym.
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5.4. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowa nieruchomo$ci lezy na terenie nieobjetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwalg Nr XXV/139/2001 z dnia 27 wrze$nia 2001r. Rady Gminy
Krzyméw w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Krzyméw, dziatka ewidencyjna numer 549/49, 549/33 i 549/47
polozona jest w sferze gospodarczej- przemyst dziatalno$é produkcyjna- przemyst ustugowy,
w tym rolny i rolno- spozywczy, ushugi uciagzliwe ( produkcja, dystrybucja, handel, bazy,
sktady).

6. Warto$¢ rynkowa, sposéb wyceny

Wartos¢ rvnkowa

Okreslono wartoéé rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania
(WRU). Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, uwzgledniajac
w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenia w planie
miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosdci podobnych zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami.
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Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujacych zatozen:

e strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz
mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,

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

Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejécia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny.

Warto$é rynkowa nieruchomodci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakeji
kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkow i opfat.

Sposab wyceny

Podejscie, metoda i technika wyceny

Zgodnie z art. 154 UoGN, wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania  nieruchomosci  dokonuje  rzeczoznawca  majatkowy, uwzgledniajac
w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopieh wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, uwzglednia si¢ faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowq przedmiotu prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci,
okreslono przy pomocy podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji
prostej.

Zgodnie z art. 153 ust. 2. UoGN, podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci
nieruchomosci przy zalozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nig ceng, ktérej wysokos¢ uzalezni
od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje si¢ je przy wycenie
nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd.
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Podejscie dochodowe polega na okreslaniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu,
ze jej nabywca zaplaci za nia ceng, ktorej wysokos$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu,
jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje si¢ je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochdd, przy zatozeniu, ze dochdd jest podstawowym czynnikiem
wplywajacym na warto$¢ tych nieruchomosci.

Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomo$¢ dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszow i z innych dochodéw z nieruchomosci
stanowiace]j przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych. Przy obliczaniu dochodéw
nie uwzglednia si¢ amortyzacji, kredytu i jego kosztéw, podatku dochodowego oraz innych
oplat i podatkéw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci. Podstawa obliczania dochodu
z nieruchomosci s3 wplywy czynszowe, uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw
do nieruchomosci oraz wplywy pozaczynszowe. Do wplywoéw pozaczynszowych zalicza sig
m.in. dochody z udostepnienia nieruchomosci na plansze reklamowe, anteny telefonii
komérkowych, bankomaty, parkingi, itp. Podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci,
stanowigcego odpowiednik wplywow czynszowych, moze by¢ takze czgs¢ dochodu
z dzialalnoéci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci. Do wyceny przyjmuje si¢
dochody z nieruchomos$ci ujmowane w okresach rocznych, przy zalozeniu ich uzyskiwania
na koniec roku.

Wydatki operacyjne stanowia roczne koszty utrzymania nieruchomosci ponoszone
przez wlasciciela i warunkujgce osigganie dochodéw na zalozonym poziomie. W wycenie
przyjmuje si¢, ze wydatki operacyjne ponoszone sa, podobnie jak uzyskiwane dochody,
na koniec okresu rocznego. Wydatki operacyjne ponoszone przez wiasciciela obejmuja:
podatki od nieruchomosci, oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediow,
naktady na konserwacje i naprawy biezace, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia
i ochrony nieruchomo$ci oraz inne koszty ponoszone okresowo. Przy ich obliczaniu,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci, odwzorowaé
nalezy warunki zawierania uméw na wlasciwym rynku. Do wydatkéw operacyjnych zalicza
sie rowniez $redni roczny naklad zwigzany z powtarzajacymi si¢ regularnie wydatkami
na wymiane elementéw stalego wyposazenia — z czgstotliwoscia co najmniej raz na kilka lat,
co jest uzasadnione wymogami rynkowymi.

Do kapitalizacji dochodu wykorzystuje si¢ odpowiednie stopy zwrotu obejmujgce
stope kapitalizacji i stope dyskontowa. Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochéd inwestora
na kapitale zaangazowanym w nieruchomos$¢ oraz zwrot wylozonego kapitatu. Stopa
dyskontowa odwzorowuje doch6d inwestora na kapitale zaangazowanym w nieruchomos¢.

Stope kapitalizacji i stope dyskontowa okresla si¢ z zachowaniem zasady
wsp6imiernosei do sposobu obliczania strumieni dochodéw z nieruchomosci.

Metode inwestycyjna stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd z czynszow najmu lub dzierzawy, ktérego
wysoko$¢ mozna ustalié na podstawie analizy ksztaltowania si¢ stawek rynkowych tych
CZynszZow.
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Dochody z nieruchomos$ci obejmuja wplywy z czynszéw i wplywy pozaczynszowe
mozliwe do uzyskania przez typowego, przecigtnie efektywnie dzialajacego, wlasciciela
lub innego uzytkownika. Zrédlem informacji o wysokosci dochodéw z nieruchomosci
sa dane rynkowe. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomos$¢ obciazona jest prawami
zobowigzaniowymi i rzeczowymi, majacymi znaczenie dla oceny wielkosci wplywow
czynszowych i pozaczynszowych lub dla oceny ryzyka ich uzyskiwania (w szczegdlnosci
moze to dotyczyé czasu trwania uméw, zasad rozliczania nakladow dokonanych przez
najemcéw), skutki obcigZenia takimi prawami nalezy uwzglednié w wycenie. OkreSlenie
wartosci rynkowej wymaga analizy obcigzen wycenianej nieruchomosci prawami i innymi
obowiazkami, wynikajacymi z zawartych uméw i decyzji administracyjnych, oraz znajomosci
zasad i warunkéw zawierania tych uméw na danym rynku. Analiza uméw i decyzji
administracyjnych ma prowadzi¢ do poznania w szczegdlnosci: wysokosci stawek czynszu
oraz sposobu ich ustalania, zasad indeksacji czynszu, wysokosci i rodzaju ponoszonych
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci przez wiasciciela oraz najemcow.

Okreslany w wycenie poziom dochodéw z nieruchomoscei odzwierciedla stan rynku
nieruchomo$ci w dniu okreslania jej wartosci, z uwzglednieniem obcigzenia prawami
zobowiazaniowymi i rzeczowymi.

Dochody generowane przez nieruchomos$é wyrazane sa w ujeciu realnym, co oznacza,
ze inflacja nie stanowi podstawy do réznicowania ich przyszlych poziomow.

W metodzie inwestycyjnej wyrdznia si¢ nastepujace poziomy dochodéw:

1. potencjalny dochéd brutto (PDB) — wyznaczany przy zalozeniu, ze potencjal
nieruchomosci jest wykorzystany w 100%, co oznacza, ze nie wystgpuja straty z tytulu
pustostanéw, zwolnieni z platnodci czynszu i zaleglosci czynszowych, przy czym
szacunek dochodéw uwzglednia zasady panujace na danym rynku i stan wycenianej
nieruchomosci;

2. efektywny dochdéd brutto (EDB) — obliczany z réznicy pomiedzy potencjalnym
dochodem brutto a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo i stanem
wycenianej nieruchomosci, np. zwolnieniami w platnosciach, pustostanami,
zaleglosciami czynszowymi;

3. dochdéd operacyjny netto (DON) — obliczany z réznicy pomiedzy efektywnym
dochodem brutto a wydatkami operacyjnymi zwigzanymi z utrzymaniem dane;
nieruchomosci, ktorych rodzaj i poziom wynikaja z warunkow rynkowych.

Przy okreélaniu wartoéci rynkowej do wydatkéw operacyjnych nie zalicza sig:
odpiséw amortyzacyjnych, splat rat kapitatowych i odsetkowych od kredytow lub pozyczek,
nakladéw na remonty, przekraczajacych biezacg dbalo$¢ o stan techniczny i standard
uzytkowy z wyjatkiem nakladéw na wymiane stalego wyposazenia, podatku dochodowego.
Na podstawie informacji z danego rynku nieruchomosci ustala si¢ wysigpujacy
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na odpowiednia date poziom pustostanéw oraz strat spowodowanych zaleglosciami
W CZynszu.

Jezeli wyceniana nieruchomos$é lub jej cze$¢ jest zajmowana przez wiasciciela,
na potrzeby wyceny przyjmuje si¢, ze jest ona wolna i przeznaczona do wynajecia.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako
iloczyn stalego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci i wspolczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia stalego dochodu rocznego
i stopy kapitalizacji. Wspotczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien
nastapi¢ zwrot $rodkéw, poniesionych na nabycie nieruchomosci wycenianej, z dochodow
mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych. Wysokos¢ wspotczynnika
kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemna relacje migdzy cenami
transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami mozliwymi
do uzyskania z tych nieruchomosci. W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci stopg
kapitalizacji okresla si¢ na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych
zmian w poziomie dochodéw z nieruchomosci podobnych. Przyjeta do obliczen stopa
kapitalizacji powinna uwzgledniaé w szczegdlnosei réznice w poziomie ryzyka pomigdzy
nieruchomos$cia wyceniang a nieruchomosciami stanowigcymi przedmiot analizy stop
kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wplywajacymi na poziom stopy
kapitalizacji, s3 miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy,
wiarygodnos¢ najemcow, warunki uméw najmu obcigzajagce wyceniang nieruchomosc,
wielko$¢ budynkéw i ich funkcje, ochrona konserwatorska. Przyjgty w wycenie poziom stopy
kapitalizacji powinien uwzglednia¢ réwniez ryzyko dotyczace zmiennosci dochodu
Z wycenianej nieruchomosci.

W technice kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci obliczana jest wedlug wzoru:
V=DN/RN

gdzie:

V - warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

DN - roczny efektywny dochod netto z nieruchomosei,
RN - stopa kapitalizacji netto.
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7. Analiza rynku nieruchomosci
Ogélna Sytuacja Gospodarcza w Polsce

Polski rynek pracy broni sie¢ przed spowolnieniem gospodarczym. Bezrobocie
w czerwcu spadlo o 0,2 pkt. proc. w poréwnaniu z majem i pierwszy raz od ponad trzech
dekad jest z czworkg z przodu.

W rejestrach urzedéw pracy na koniec czerwca bylo zapisanych 818 tys.
bezrobotnych. W miesiagc ubylo ponad 32 tys. 0s6b. To oznacza, Ze stopa bezrobocia spadta
do 49 proc. To najnizszy poziom od ponad trzech dekad. Stopa bezrobocia
w wojewodztwach ksztattowata si¢ w granicach od 2,7 proc. w wielkopolskim do 7,6 proc.
w warminsko-mazurskim. Urzednicy GUS wskazuja, ze w zwiazku z wojna w Ukrainie
odnotowano wysoki wzrost nowych rejestracji cudzoziemcow Stopa bezrobocia
rejestrowanego w czerwcu wyniosta 4,9 proc. wobec 5,1 proc. w maju — wynika z danych
Gléwnego Urzedu Statystycznego (GUS).

Bezrobocie w Polsce spada niemal nieprzerwanie od lutego 2021 r. Wtedy
osiagneto koronakryzysowy szczyt na poziomie 6,5 proc. Doktadnie rok temu wynosilo 5,9
proc., a na poczatku tego roku statystyki wskazywaty na 5,5 proc.

Stopa bexrobocia rejestrowanego
stan w koticu czerwea 202271,

Registered unemployment rate
as of the end of June 2022

Polska = 4,9%
Poland

%

B o762
B ss 69
I a0-s4¢8
27-391{2)
{liczba wojewaddtw}
tnumber of voivodships)

Bezrobocie w poszczegdinych wojewddztwach w czerweu 2022r.
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W czerwcu PMI dla polskiego przemystu osiggngt wartos¢ zaledwie 44,4 pkt, drugi
miesiac z rzedu utrzymujac sic ponizej poziomu 50 pkt. Odczyt ponizej tej granicy
sygnalizuje spadek aktywnosci ekonomicznej. Analitycy spodziewali si¢ rezultatu
w wysokosci 48 pkt, po tym jak w maju wyniost on 48,5 pkt. Poprzednio nizszy wynik
odnotowano w maju 2020 r.

Purchasing Managers' Index Polska 44,40 pkt
(Polska)

PM Polska

Dstatnia wartosé:

,Wysoka inflacja i narastajgce napiecia geopolityczne doprowadzity do silnego spadku
nowych zaméwien, i w konsekwencji takze produkcji przemystowej. Zatrudnienie spadio,
a optymizm biznesowy zanurkowal do najnizszego poziomu od wybuchu pandemii
koronawirusa".

"Niski odczyt gléwnego Wskaznika PMI odzwierciedlat spadek zar6wno produkcji jak
i nowych zaméwiefi, ponadto oba spadki byly silne na tle badan historycznych (badania
przeprowadzane sa od 24 lat). Wicksze spadki odnotowano jedynie w szczycie kryzysu
finansowego oraz w czasie pandemii. Wedlug badanych firm spadek nowych zamowien
wynikal z niestabilnych warunkow gospodarczych zakiéconych wojng w Ukrainie oraz
galopujaca inflacja. Szybki wzrost cen znacznie ostabil popyt, obcigzajac budzety zaréwno
klientéw krajowych jak i zagranicznych (nowe zamdowienia eksportowe odnotowaty
najsilniejszy spadek od maja 2020)" - wskazuja analitycy S&P Global.
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Sektor inwestycyjny w Polsce

Catkowity wolumen inwestycyjny na rynku nieruchomoscei komercyjnych w 1 kw.
2022 r. wyniést 1,66 mld EUR. Na ten wynik zlozyly si¢ 23 transakcje, w tym 3 portfelowe.
W 1 kw. 2022 r. wickszoé¢ kapitalu naplyneta z Ameryki Péinocnej. Wsroéd kapitatu
pochodzenia europejskiego przewazaly zrodta wegierskie, szwajcarskie, niemieckie. Kapitat
rodzimy stanowil jedynie 2% kwot zainwestowanych w nieruchomosci komercyjne w 1 kw.
2022 r. Rosyjska inwazja na Ukraing wywolata niepewno$¢ na polskim rynku inwestycyjnym.
Cze$é inwestorow tymczasowo wstrzymywala decyzje o transakcjach kupna-sprzedazy,
aby obserwowaé dalszy rozwdj sytuacji. Niemniej jednak, sumaryczny wolumen
inwestycyjny odnotowany w 1 kw. 2022 r. byl o 35% wyzszy niz w analogicznym okresie
2021 r. i az dwukrotnie wigkszy niz w 1 kw. 2019 r. (ostatnim roku przed rozpoczeciem
pandemii).

W ujeciu sektorowym najwigkszy udzial w rynku nalezat do segmentu handlowego
(44%). Na drugim miejscu uplasowaty sie biura (39%), a za nimi sektor magazynowy (12%).
W 1kw. 2022r. rynek handlowy zostal zdominowany przez transakcje portfelowe dotyczace
centré6w handlowych, niemniej jednak niestabngcym zainteresowaniem inwestorow ciesza si¢
parki handlowe oraz supermarkety i dyskonty spozywcze. W segmencie biurowym
przewazaly transakcje z rynku warszawskiego,co stanowi kontynuacje trendu z poprzednich
lat. Silnymi aktywami pozostajag nieruchomosci przemystowo- logistyczne, a segment
mieszkan na wynajem (tzw.PRS) odznacza sie¢ duzym potencjalem wzrostu.

Podczas wyboru nieruchomosci jednym z decydujacych dla inwestoréw czynnikow
byta lokalizacja. Najwicksze zainteresowanie wzbudzaly duze miasta oraz gléwne osrodki
przemystowe. Duzym powodzeniem cieszyly si¢ dziatki uzbrojone, polozonej w dogodnej
lokalizacji blisko gtéwnych arterii komunikacyjnych. Znaczenie mialy rowniez wielko$¢ oraz
ksztatt nieruchomosci jak réwniez uregulowana sytuacja planistyczna. Wsréd firm duzym
zainteresowaniem cieszg si¢ grunty m.in. zlokalizowane na terenie wojewodztwa Slaskiego.
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Inflacja w Polsce

Inflacja w Polsce juz nie ro$nie — wynika ze wstepnych wyliczen GUS za lipiec.
Zdaniem urzedu ceny towaréw i ushug konsumpeyjnych byly w ubieglym miesigcu Srednio
0 15,5 proc. wyzsze niz rok temu — dokltadnie taki sam wynik mieliSmy w czerwcu. Inflacja
od roku rosta kazdego miesigca, nie liczac lutego, gdy zostata sztucznie i tylko jednorazowo
obnizona poprzez wprowadzenie tarczy antyinflacyjnej, czyli obnizek podatku VAT
na paliwa i Zywnosc.

@ PO Research w
Obserwayj
Tak wyglada dekompozycja zmian lipcowej inflacji -
o 0,6pp obnizyly ja ceny patiw (GUS nie uwzglednit
promodgji .-30gr” na stacjach), ale spadkowi CPI
przeszkodzity wzrosty cen energii, Zywnosci oraz
inflacji bazowej. Szykujemy sie na plaskowyZ

inflacyjny w najblizszych miesigcach Warto tez zauwazy¢, ze inflacja stancta

w miejscu gtdwnie przez taniejace ostatnio
Oekompoaycia lipcowe inflacii CPY paliwa, ale rowniez inflacja bazowa, czyli
e ta liczona z pominieciem paliw i Zywnosci

a . R wyraznie hamuje i ro$nie coraz wolnie;.

Inflacja w lipcu nie wzrosta (w proc.)

b8
1
by 1 82
=% .-,—Qj.i l

W strefie euro inflacja na razie si¢ nie zatrzymuje i w lipcu urosla do poziomu 8,9
proc., czyli kolejny raz pobita rekord dla tego obszaru. Miesigc wczesniej byla ona na
poziomie 8,6 proc. Pafistwa baltyckie maja inflacje powyzej 20 proc. Wedlug Gléwnego
Urzedu Statycznego szacunkowy odczyt inflacji we wrzesniu wynidst 17.2%

Wielu ekonomistow twierdzi, Zze przed nami
teraz tak zwany plaskowyz, czyli okres paru
miesiecy, w czasie ktérych inflacja bedzie staé
w miejscu albo spadagé, ale tylko delikatnie.

Dos$¢ powszechne jest oczekiwanie jeszcze
jednego skoku inflacji zaraz po tym, jak Urzad
Regulacji Energetyki zatwierdzi nowe taryfy
na prad, co do ktérych istnieje przekonanie, 33 s oy B8

ze moga by¢ znacznie wyzsze od obecnych.

Generalnie jednak, poza tym jednym czynnikiem,

w przysztym roku inflacja powinna juz spadac,

gtownie jako efekt uboczny spowolnienia — e
gospodarczego. T Came A

230k QLS
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Sytuacja Gospodarcza w wojewodztwie wielkopolskim, powiecie koninskim

W wojewodztwie wielkopolskim $redni poziom bezrobocia na koniec roku 2020
wyniost 3,7 proc. Najgorsza sytuacja pod tym wzgledem panowata w powiatach: koninskim
(9,7 proc. bezrobocia), chodzieskim (8,2 proc.) oraz stupeckim (7,9 proc.). Najkorzystniejsze
warunki na rynku pracy GUS stwierdzil z kolei w powiatach: kepifiskim i poznafiskim (2
proc. bezrobocia), wolsztyfiskim (2,4 proc.) i kaliskim (2,7 proc.). W Poznaniu bez pracy
pozostawalo 2 proc. mieszkancéw, w Kaliszu 3,3 proc., w Lesznie 3,5 proc. i w Koninie 7,1
proc. Srednia stopa bezrobocie w Polsce na koniec grudnia 2020 roku wyniosta 6,2%.
Na koniec sierpnia 2022 roku stopa bezrobocia w powiecie koniniskim wyniosta 7,4 %.

W powiecie konifiskim w roku 2021 w rejestrze REGON zarejestrowanych bylo 13
210 podmiotéw gospodarki narodowej, z czego 11 377 stanowily osoby fizyczne prowadzace
dzialalno§¢ gospodarcza. W tymze roku zarejestrowano 1 335 nowych podmiotéw, a 628
podmiotéw zostalo wyrejestrowanych. Na przestrzeni lat 2009-2021 najwigcej (1 473)
podmiotéw zarejestrowano w roku 2018, a najmniej (882) w roku 2009. W tym samym
okresie najwiecej (892) podmiotéw wykreslono z rejestru REGON w 2009 roku, najmniej
(535) podmiotow wyrejestrowano natomiast w 2010 roku.

Wedlug danych z rejestru REGON wséréd podmiotéw posiadajacych osobowosé
prawng w powiecie konifiskim najwiecej (496) jest stanowiacych spétki handlowe
z ograniczong odpowiedzialnoscig. Analizujac rejestr pod katem liczby zatrudnionych
pracownikéw mozna stwierdzi€, ze najwiecej (12 845) jest mikro-przedsigbiorstw,
zatrudniajgcych 0 - 9 pracownikow.

2,4% (314) podmiotéw jako rodzaj dzialalnosci deklarowalo rolnictwo, lesnictwo,
lowiectwo i rybactwo, jako przemyst i budownictwo swoj rodzaj dziatalnosci deklarowato
38,6% (5 097) podmiotéw, a 59,0% (7 799) podmiotéw w rejestrze zakwalifikowana jest jako
pozostala dzialalnos¢.

Wisréd osob fizycznych prowadzacych dziatalnosé gospodarcza w powiecie koninskim
najczesciej deklarowanymi rodzajami przewazajacej dziatalnosci sa Budownictwo (32.5%)
oraz Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdow samochodowych, wlaczajac motocykle
(21.4%).

zradio: Dane GUS
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Rynek handlowy w Polsce

W dniu 24 lutego br. Rosja zaatakowata zbrojnie Ukraing, co utrudnilo lub
uniemozliwito dzialalno$¢ wiekszosci migdzynarodowych firm handlowych, kiore zmuszone
byly zamknaé badz zawiesi¢ swoje operacje na terenie tego kraju. Jednoczesnie na znak
protestu przeciwko trwajacej rosyjskiej agresji znaczna czg$¢ firm podjeta decyzjg
o wycofaniu sie lub zawieszeniu dziatalnosci na terenie Rosji i Bialorusi oraz wycofaniu
produktéw pochodzacych z tych krajow. Sektor handlowy wiaczyt si¢ aktywnie w pomoc
uchodZcom przybywajacym do Polski. Dzialania objely m.in. udostgpnianie obiektow
na tymczasowe miejsca noclegowe, pomoc finansowa i rzeczowa, zbiorki zywnosci i lekow,
opieke nad dzie¢mi oraz wsparcie dla uchodZcéw na polskim rynku pracy.

Obserwujemy wzrost aktywnosci w zakresie najmu ze strony podmiotow wielko-
i sredniopowierzchniowych, m.in. z sektoréw spozywczego, dyskontowego, mody i rekreacji.
Zauwazalny jest takze wysyp nowych konceptéw handlowych (Zabka Nano w sklepach
wielkopowierzchniowych, paczkomaty InPost w sklepach Zabka, sklep cyrkularny Less.store,
Homla showroom, franczyza mobilna Fit Ice Cream, pick-up point Intersport, TOP&POP
Inmedio, CityFit Blue, Castorama Smart). Debiuty na rynku w I kw. 2022 r. to m.in. Philipp
Plein czy Snipes.

Drugi kwartal 2022 roku zostal zamknigty z bilansem 15,6 mln mkw. calkowitej
nowoczesnej powierzchni handlowej. Od kwietnia do czerwca 2022 roku do uzytku oddano
prawie 100 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni handlowej. Powstalo tacznie 10 nowych
obiektow, z czego 9 to parki handlowe otwarte w mniejszych miejscowosciach: Busku-
Zdroju, Gizycku, Jasle, Krotoszynie, Pszczynie, Pulawach, Stawnie, Szczytnie i Lanach pod
Wroctawiem. Ponadto, nowy magazyn sieci OBI zostal oddany do uzytku w Mysiadle pod
Warszawa.

Na koniec czerwca 2022 roku w budowie bylo ponad 400 tys. mkw. powierzchni
handlowej — oddanie do uzytku tych inwestycji planowane jest na lata 2022-2023. Nowa
powierzchnia zlokalizowana bedzie w 29 nowych obiektach — dziewigé istniejacych zostanie
rozbudowanych, a cztery — przebudowane. Do najwigkszych z nich naleza: warszawskie
centrum Fort Wola o powierzchni 28 tys. mkw., centrum handlowe Atut Ruczaj w Krakowie,
ktore zostanie rozbudowane o 25 tys. mkw.; Galeria Bawelnianka w Belchatowie
o powierzchni handlowej 23 tys. mkw.; druga faza kompleksu handlowego Karuzela
w Kolobrzegu oraz park handlowy DOR Plaza zlokalizowany w Czg¢stochowie.

Ponad 45% powierzchni handlowej bedacej obecnie w budowie, zostanie dostarczone
na rynki mniejszych miast o populacji ponizej 100 tys. mieszkancow. Udziat najwiekszych
aglomeracji w powierzchni w budowie stanowi obecnie ponad 34%.

Sprzedaz detaliczna, w poréwnaniu do kwietnia i maja 2021 roku, w drugim kwartale
2022 roku wzrosta odpowiednio o 19% i 8,2%. W maju br., w zestawieniu z tym samym
okresem w roku ubieglym, najwyzszy wzrost sprzedazy detalicznej odnotowaly podmioty
handlujace tekstyliami, odzieza i obuwiem (o 18%). Wysoko w tym podsumowaniu plasujg
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sie réwniez farmaceutyki, kosmetyki i sprzet ortopedyczny, sklepy z artykutami z kategorii
,,pozostale” oraz sklepy z zywnoscia.

Z raportu wynika, ze wskaznik pustostanéw w o$miu gléwnych aglomeracjach
Polski utrzymywal si¢ na poziomie 5,2 %.

Na koniec pierwszego kwartalu br. roku stopy kapitalizacji dla najlepszych
nieruchomosci w sektorach przemyslowo-logistycznym i biurowym i handlowym (centra
handlowe) wyniosly odpowiednio 4,35 proc., 4,40 proc. i 5,75 proec., odznaczajjc si¢
stabilnym trendem w Kkolejnych miesiacach. Stopy kapitalizacji dla nieruchomosci typu
»prime” z tzw. segmentu PRS w Warszawie wyniosly 4,70 proc. w marcu 2022 roku
( Zrodfo: raport CBRE).

Wyniki finansowe

Biedronka w 2022 roku otworzyta 65 nowych sklepéw, przemodelowala 252 miejsca,
a takze rozpoczeta dzialalno$é nowego centrum dystrybucyjnego. Sie¢ Dino Polska
w pierwszym pélroczu br. otworzyta 162 nowe sklepy i na koniec czerwca posiadala facznie
1975 placéwek, o 22 proc. wiecej niz przed rokiem. Z kolei firma Lidl w lipcu
br. informowata, ze poprzez otwarcie kolejnej placowki w Warszawie, $wigtowala otwarcie
12 tys. sklepu na arenie mi¢dzynarodowe;.

Jeronimo Martins podalo, ze konsumpcja Zywnosci w Polsce pozostala odporna
na zawirowania makro. Przychody Biedronki, w walucie lokalnej, wzrosty po trzech
kwartatach 2022 roku o 23 proc., a w samym trzecim kwartale o 26,4 proc.

Sprzedaz poréwnywalna (LFL) w sieci Biedronka wzrosta po trzech kwartatach 2022
roku o 19,5 proc. w walucie lokalnej. W euro sprzedaz siggnela 12,7 mld euro, co oznacza
wzrost rok do roku o 19,7 proc.

W sierpniu br. sie¢ Dino Polska poinformowata, ze w pierwszym pétroczu przychody
ze sprzedazy przekroczyly 8,7 mid 71 i byly o 45,4 proc. wyzsze niz rok wezesniej. Dynamika
sprzedazy w sklepach, ktore istnieja od co najmniej roku (LFL) wyniosta 25,5 proc.
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Rynek przemyslowo- magazynowy w Polsce

Wedlug raportu pt. ,,Occupier Insight — Rynek magazynowo- przemystowy w I kw.
2022 r.”, opublikowanego przez firme¢ doradcza Newmark Polska, calkowite zasoby
nowoczesnej powierzchni magazynowo- przemystowej w Polsce przekroczyly 25 min mkw.,
co oznacza wzrost o 16,6% w poréwnaniu z analogicznym okresem w 2021 r. Nowa podaz
w pierwszych trzech miesigcach biezacego roku wyniosta blisko 1,3 mln mkw. i byl
to najwyzszy kwartalny wynik w historii polskiego rynku.

Z najnowszego raportu przygotowanego przez firm¢ doradcza BNP Paribas Real
Estate Poland wynika, ze w drugim kwartale rynek powierzchni magazynowych,
logistycznych i przemyslowych w Polsce urdst o okoto 1,15 mln m kw. W budowie
pozostawalo 4,3 mln m kw., z czego jedna trzecia pojawi si¢ na rynku jeszcze w tym roku.
W analizie autorzy zwracajg uwage na widoczne oznaki spowolnienia w sektorze, widmo luki
podazowej, wysokie koszty budowy i wzrosty czynszéw.

W drugim kwartale nad Wislag pozostawatlo w budowie okoto 4,3 min m kw.
nowoczesnej powierzchni magazynowej, logistycznej 1 przemyslowej. Zgodnie
z zapowiedziami deweloperéw, jedna trzecia powinna wzbogaci¢ rynek do konca 2022 roku.

Pomimo trudnej sytuacji geopolitycznej, wysokiej inflacji, stabilizujgcych sig,
ale wcigz wysokich kosztéw materialow 1 budowy oraz ogdlnej niepewno$ci panujgce]
na rynkach, branza logistyczna ma silne fundamenty, co potwierdza bardzo wysoki kwartalny
popyt brutto - 2,2 min m kw.

Z raportu wynika, ze w drugim kwartale wskaznik pustostanow utrzymywal si¢
na niskim poziomie notujac 3,1 %.

Najwicksze S$rednie wzrosty stawek czynszow bazowych, poza Warszawa II
i Poznaniem odnotowano: we Wroctawiu, na Gérnym Slgsku oraz w Polsce Centralnej.

W czasach, w ktérych z jednej strony warunki dyktuja globalne turbulencje
gospodarcze i Covid, a z drugiej regionalny konflikt zbrojny z rozlewajacymi si¢ po Swiecie
konsekwencjami, firmy staraja si¢ jeszcze lepiej zabezpieczy¢ przed zerwaniem cigglosci
dzialania. Poza zwickszaniem stanéw magazynowych i przenoszeniem inwestycji z Azji
do Europy, na rynku mozna zaobserwowaé ruchy zabezpieczajace produkcje i logistyke
w obrebie pafistw, ktére sg stabilne politycznie i gospodarczo, a dodatkowo chronione
sg gwarancjami bezpieczenstwa NATO. Polska i inne kraje regionu moga by¢ beneficjentami
"friendshoringu".

Na koniec pierwszego kwartalu br. roku stopy kapitalizacji dla najlepszych
nieruchomosci w sektorach przemyslowo-logistycznym i biurowym i handlowym (centra
handlowe) wyniosly odpowiednio 4,35 proc., 4,40 proc. i 5,75 proc., odznaczajac si¢
stabilnym trendem w kolejnych miesigcach. Stopy kapitalizacji dla nieruchomosci typu
»prime” z tzw. segmentu PRS w Warszawie wyniosly 4,70 proc. w marcu 2022 roku
( Zrodlo: raport CBRE).
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Dla potrzeby wyceny

« rodzaj rynku: do celéw wyceny wybrano wyraznie wyodrgbniony rynek
nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami komercyjnymi (powierzchnie
handlowo-  ustugowe,  magazynowo-  produkcyjne z zapleczem socjalnym
i biurowym, powierzchnie placow magazynowych)

»  obszar rynku: powiat koninski ( oraz powiaty sasiednie), wojewodztwo wielkopolskie.

e okres badania rynku: rok 2021-2022.

Czesto zdarza sie, ze zasadnicza trudno$cig z jaka musi si¢ uporac poczatkujacy
przedsiebiorca jest znalezienie odpowiedniej nieruchomosci z przeznaczeniem pod konkretna
dzialalno$¢ gospodarcza. Znalezienie wiasciwego budynku do celow prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej zwiazanej z produkcja i magazynowaniem czy ustugami/handlem
lub wykorzystywanym jako biuro/siedziba firmy nie jest prostym zadaniem.

Taki budynek powinien mieé¢ odpowiednio korzystna lokalizacje oraz powierzchnig
uzytkowa w zalezmosci od zapotrzebowania dla prowadzenia danej dziatalnosci. Waznym
czynnikiem jest réwniez dostepnosc¢ ( dojazd/ dojécie, parking).

Na rynku poszukiwane s3 nieruchomosci o dobrej lokalizacji z dogodnym dojazdem.
Polozenie nieruchomosci zabudowanej budynkiem produkcyjno- magazynowej z zapleczem
biurowo- socjalnym na obrzezach duzy miast lub w mniejszych miejscowosciach przy
miastach powiatowych jest duza zalets. Nie jest ona przede wszystkim ucigzliwa dla
nieruchomogci sasiednich. Duzg zaleta jest rowniez wielkos¢ dziatki, ktéra pozwala
na inwestycje, co za tym idzie na rozw¢j firmy w przysztosci. Wartos¢ rynkowa zalezy
réwniez od stanu technicznego budynkéw. Potgczone jest to ze stanem materialow
i technologii wykonanych budynkéw.

Obserwowany wzrost $wiadomosci inwestoréw dotyczy realnych kosztow
inwestowania w nieruchomo$ci, pojawienie si¢ na rynku inwestoréw dysponujacych
kapitatem oraz wyczerpywanie si¢ ofert na dobrze zainwestowane nieruchomosci na rynku,
to gtéwne czynniki ksztattujace poziom cen na rynku.

Stawki czynszéw ( z ostatnich osiemnastu miesigey) uzyskiwanych z wynajmu
powierzchni handlowo- ustugowych, produkcyjno- magazynowych i placow magazynowych,
potrzebne do analizy ich wysokosci, ustalono na podstawie danych uzyskanych
od najwigkszych i najbardziej znanych biur obrotu nieruchomo$ciami z miescie Konin.
Na podstawie pozyskanych danych ustalono, ze

« stawki za wynajem obiektéw handlowo- ustugowych wraz z czgécia magazynowa,
ksztattuja si¢ w przedziale od 9,00 zt/m®> do 21,00 zt/m’ w zaleznosci
od powierzchni uzytkowej, lokalizacji oraz standardu wykoficzenia 1 stanu
technicznego budynku. Najwieksze stawki osiggaly te nieruchomodci, ktore pofozone
byly w atrakcyjnej lokalizacji, byly nowe lub $wiezo wyremontowane ( wysoki
standard wykoniczenia). Ze wzgledu iz, przedmiotowy obiekt cechuje sig Srednio
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korzystnym stanem technicznym i niskim standardem wykonczenia, za$ korzysing
powierzchnia uzytkowa oraz dojazdem 1 dostgpem, réwnoczesnie majac
na uwadze wskaznik inflacji, do wyceny przyjeto stawke w wysokosci 10,00 zh./m?.
stawki za wynajem obiektow przemystowo/ magazynowych z zapleczem socjalno-
biurowym, ksztaltuja si¢ w przedziale od 9,00 zi/m* do 21,00 zh/m?
w zaleznosci od powierzchni budynku, wyposazenia specjalistycznego, lokalizacji
oraz standardu wykoficzenia i stanu technicznego budynku. Najwigksze stawki
osiagaly te nieruchomosci, ktére polozone byly w atrakeyjnej lokalizacji
( dobrze skomunikowane, potozone przy gléwnych drogach), byly nowe lub Swiezo
wyremontowane ( wysoki standard wykonczenia) posiadaty specjalistyczne
wyposazenie i duzy plac manewrowy. Najnizsze ceny najmu uzyskuja budynki
wykoficzone w niskim standardzie, begdace w $rednio korzystnym stanie
technicznym. Majac na uwadze stan techniczny przedmiotowe;j nieruchomosci i jej
lokalizacje oraz wskaznik inflacji, dla przedmiotu wyceny przyjgto stawke
w wysokosci 10,00 zt.

stawki czynszu najmu placéw utwardzonych stuzacych jako magazyn ksztaltuja si¢
w przedziale od 0,80 z¥/m* do 3,50 z¥m® w zaleznosci od powierzchni gruntu,
lokalizacji, dojazdu oraz standardu utwardzenia terenu. Najwyzsze ceny osiggaja
nieruchomogci utwardzone, zagospodarowane i ogrodzone, zlokalizowane w dogodne;
lokalizacji z bardzo dobrym dojazdem. Atutem przedmiotowego placu jest instalacja
o$wietleniowa. Dla przedmiotu wyceny przyjeto stawke w wysokosei 1,00 zt.

Lp.

Lokalizacja Funkcja Powierzchnia [m?} Cena [zL.] Cena [zL/m?}

Produkcyjno-
magazynowy

Trasa Konin - Kalisz 401,90 4900 12,19

Handlowo-
Konin Produkcyjno- 400,00 3900 9,75

magazynowy

biurowo -produkcyjno -
magazynowy

Stupca 310,00 5900 19,03

Handlowo-
Cekow Produkcyjno- 185,00 3890 21,03

magazynowy

Handlowo-
Liskow Produkcyjno- 300,00 5000 16,67

magazynowy

biurowo -produkeyjno -
magazynowy

Ryszkéw Pierwszy 1000 8999 9,00

* Ze wigledu na obowigzujgce przepisy prawa dotyczgce ochrony danych osobowych ( Ustawa z dnia 10 maj 2018 roku
0 Ochronie Danych Osobowych, Dz, U.z 2019 r. poz. 1781), nie jest motliwe szczegdlowe opisani analizowanych uméw
( lub aneksow do umow) najmu nieruchomosci gruntowych zabudowanych komercyjnych.

34




8. OKkreslenie wartosci rynkowej prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej.
Okreslenie stopy kapitalizacji

Stope kapitalizacji przyjeto na podstawie danych rynkowych dotyczgcych rentownosci
bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitalowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy
inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej. Biorgc pod uwage takie
atrybuty rynkowe odnoszgce si¢ do wycenianej nieruchomosci jak: lokalizacja, stan techniczny,
standard uzytkowy, a takze ryzyko co do kszialtowania si¢ rynkowych stawek czynszu najmu
i pustostanéw. Podkresli¢ nalezy, iz powyzisza stopa zostata obliczona, zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami wyceny, w wjeciu realnym (4. przy uwzglednieniu korekty inflacyjnej). Brak korekty
o wskaznik inflacji datby wyzszq stope w ujeciu nominalnym.

Na gruncie teorii stopa kapitalizacji (R) i stopa dyskontowa (r) sa miarg optacalnosci
inwestycji. Poziom stopy dyskontowej wyraza pozadang stope zwrotu. Uwzgledniajac zaleznos¢
pomiedzy stopa kapitalizacji a stopa dyskontowa ujeta we wzorze Gordona r = R + q, przy zaloZeniu
q = 0, poziom stopy kapitalizacji jest taki sam jak stopy dyskontowe;j.

Przy szacowaniu stopy kapitalizacji uwzgledniono duzo wigksze ryzyko finansowe zwigzane
z inwestowaniem w nieruchomosci oraz ryzyko operacyjne uwzgledniajace warunki funkcjonowania
nieruchomosci.

Stopa kapitalizacji zostala okreslona wg ponizszego wzoru:
R=r+rtr

gdzie:
r, — stopa realna okreslona na podstawie sredniego oprocentowania dtugoterminowych lokat
bankowych i przewidywalnej stopy inflacji

Biezgca projekcja inflacji i PKB (opublikowana 12 lipca 2022 r.)

Projekcja inflacji i PKB opracowywana jest w Departamencie Analiz i Badan Ekonomicznych
(DABE) Narodowego Banku Polskiego i przedstawia prognozowany rozwdj sytuacji w gospodarce
przy zatozeniu statych stop procentowych NBP. Prace zwiazane z przygotowaniem projekeji
koordynowane sg przez Wydziat Prognoz i Projekcji DABE. Po zatwierdzeniu projekcji przez Zarzad
NBP, zostaje ona przekazana Radzie Polityki Pieni¢znej. Projekcja stanowi jedng z przestanek, na
podstawie ktorych Rada Polityki Pieni¢znej podejmuje decyzje o poziomie stop procentowych NBP.
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Inflacja CPI v/t (%)

PKB 171 (%) 4.7 1.4 22

WIBOR 3M* (%) 5,51 6.20 6.20

* projekcja sporzadzona przy zatozeniu statych stop procentowych

(Zrédto: hitps://www.nbp.pl/home.aspx ?f=/polityka_pieniezna/dokumenty/projekcja_inflacji.html)

Realng stope inflacji przyjeto jako $rednia z prognozy inflacji wykonanej przez NBP
za 2022 rok, 2023 rok 1 2024 rok:
i=(142+12,3+4,1)/3=10,20%
przyjeto 10,00 %
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Aktualne oferty depozytéw bankowych o dlugim okresie oszcz¢dzania

Oprocentowanie

Nazwa banku %pmdlfktu | Okres trwamiokaty | " w skali roku . Maksymalna kwota lokaty
Lokata dlugoferminowa | | Stab
Plus 12M 12 miesigcy 45: 100 000 22
ING Bank Slaski | = =
B i e E
okaty diugoterminowe 24.36 miesiecy Stale 400 000 21
Santander Consumer Bank s | 5%
Lokata dlugoterminowa i —
Na Nowe Srodlkd 12-18 muesigey I e Brak limitu
BNP Paribas | ‘
Lokata diugoterminowa . L . Stale -
12,241 36 nuesy | Brak limitu
Credit Agricole T «y | 2-3% - oferta standardowa o
ka . . ' : .
Lokata Hul:_vznnt- Zysku 12 i 18 miesiecy , Stale Brak limitu
Bank Millennium ! 5.5% — -
Lokata diugoterminowa | Stade:
PKO BP 24 miesigee 5 75‘% 50 000 zt
Lokata 60+ | o
Lokata na newe Srodki Stafe
. ity
Alior Bank 19 miesiecy 6.5% Brak limi
ta $ i .
Loka na nowe srodki 12 miesiecy Stale 180 000 21
Getin Bank | 6.5%

( Zrédio: htps:fwww.rotalmoney.plaviykuly/123347, lcﬁnijloka!y

= —
-dlugoterminowe-—na-jaki-okves, 1,1 )

Srednie oprocentowanie: 4 +5+5+2+3+5,5+5,75+6,5+6,5=43,25/9=4,80

przyjeto oprocentowanie dtugoterminowych depozytow bankowych w wysokosci 5,00 % (ra).

Stope bazowa (realng) zwigksza sig¢ o premie z tytuhu:

r: — ryzyka systematycznego; przyjmuje sig, ze poziom premii z tytutu tego ryzyka — za niska plynnosé
na rynku nieruchomosci, konieczno$¢ zarzadzania oraz atrakcyjnos¢ i konkurencyjnos¢ na tle innych
instrumentow finansowych — ksztattuje si¢ do 10 %.

Dla rozpatrywanego rynku lokalnego przyjeto rf = 7,00 %

ro— premia za rézne rodzaje ryzyka zwiazane z wyceniana nieruchomoscia (1-10%)
Dla przedmiotowej nieruchomosci przyjeto r0 = 7,00 %

Przy szacowaniu poziomu stopy kapitalizacji wykorzystano nastepujacy wzor:

R=r.tritr

m i ri r2 r3 razem (po zaokragleniu)
9,50%
0, 0, - 0, 0, 0) ?
5,00% 10,00% 4,50% 7,00% 7,00% przyicto: 9.50%

Stopa kapitalizacji dla przedmiotowej nieruchomosci zostala przyjeta na poziomie 9,50%.

Zatem wspélczynnik kapitalizacji wynosi (Wk =1/R ): 10,526
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Zalozenia do wyceny.

* wiek budynku- 52 lat.
*  przewidywany okres wynajmu — 47 lat.

» przewiduje sie, ze po uplywie 47 letniego wynajmu warto$¢ obiektu, ktory bedzie posiadat 99
lat bedzie rowna wartosci likwidacji.

*  przyjeto, pustostany na poziomie 15% dla budynku handlowo- ustugowego, 15% dla budynku
hali produkcyjno- magazynowej z zapleczem socjalno- biurowym, 15% dla utwardzonego
placu magazynowego.

» zalozono, ze ze wzgledu na specyfikacje budynku i jego charakter, wyposazenie,
powierzchni¢ uzytkowg, dojazd oraz atrakcyjne polozenie, umowy najmu beda
dlugoterminowymi umowami.

» Igczna powierzchnia uzytkowa mogaca przynosi¢ dochod z przedmiotowej nieruchomosci
wynosi: 9 999,20 m* i dzieli si¢ ona na :

powierzchnie uzytkows budynku handlowo- ustugowego: 570,00 m?,
* powierzchnie uzytkows hali produkcyjno- magazynowej: 1 829,20 m?,
» powierzchnie utwardzonego placu magazynowego: 7 600,00 m’.

* cena za m’ wynajmu:

+ obiektu budynku handlowo- uslugowego wynosi 10,00 z¥/ m?,
» obiektu budynku hali produkcyjno- magazynowej wynosi 10,00 zt/ m?,
» utwardzonego placu magazynowego wynosi 1,00 zt/ m®.

» stawki czynszu zostaly przyjete w operacie szacunkowym przy zalozeniu, ze najemcy ponosza
wszelkie koszty zwigzane z dostawa mediéw ( energia, woda, ogrzewanie, wywéz $mieci).
Najemca ponosi réwniez koszty drobnych remontéw.

»  wydatki operacyjne, zwigzane z przedmiotem wyceny, ustalono na podstawie wiasnej analizy
wydatkéw operacyjnych zwigzanych z biezacym utrzymaniem nieruchomosci podobnych
do przedmiotu wyceny oraz informacji otrzymanych od wiasciciela przedmiotowej
nieruchomosci. Podatki od nieruchomosci ustalono na podstawie Uchwaly Nr 612 Rady
Miasta Konina z dnia 27 paZdziemmika 2021 roku w sprawie stawek podatku
od nieruchomosci.

* nie uwzgledniono amortyzacji, kosztéw finansowych oraz podatku dochodowego.
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Dochody roczne brutto generowane przez przedmiotow3 nieruchomos¢.

« Dochéd roczny z wynajmu powierzchni handlowo- ustugowej przy uwzglednieniu 15%

strat z tytulu nie wynajmowania powierzchni
570,00 m? * 10,00 zt./ m* * 12 m.cy * (1-0,15) =58 140,00 zi.

¢ Dochéd roczny z wynajmu powierzchni hali produkeyjno- magazynowej
z zapleczem socjalno- biurowym przy uwzglednieniu 15% strat z tytulu nie
wynajmowania powierzchni
1829,20 m? * 10,00 zt/m?> * 12 m.cy * (1-0,15)=186 578,40 zi.

* Dochéd roczny z wynajmu powierzchni utwardzomego placu magazynowego przy
uwzglednieniu 15% strat z tytutu nie wynajmowania powierzchni
7600,00 m? * 1,00 zt/ m? * 12 m.cy * (1-—0,15)=77 520,00 zi.

Eaczny dochod brutto generowany przez nieruchomos$¢ wynosi: 322 238,40 zt.

Dochodd netto:

Dx= Eaczny dochéd brutto generowany przez nieruchomosé — Wydatki operacyjne [WO]
*na podstawie informacji otrzymanych od zleceniodawcy

Nazwa Kosztu Koszt roczny {zt.]

Podatek od powierzchni uzytkowej budynkow lub ich
czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarcze;

2531 zt. * (1829,20 m* + 570,00 m*) = 60 723,75 =i

Podatek od gruntu zwiazanych z prowadzeniem

2 % =
dzialalnosci gospodarczej 20635 m? * 1,00 z} =20 635,00 zt.

Lacznie [WO] 81 358,75 zl.

Dx = 322 238,40 z1. — 81 358,75 zl. = 240 879,65 zl.

Obliczenie wartosci rynkowej prawa wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosei.

Zgodnie z obowiazujaca metodologia wyceny, przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej
warto$¢ nieruchomosci liczy sie jako iloczyn dochodu operacyjnego oraz wspotczynanika kapitalizacji
(odwrotnos¢ stopy kapitalizacji).

Wyszcezegbinienie ‘Wartosci
Dochéd operacyjny netto (zl/rok) 240 879,65 zl.
Wspotezynnik kapitalizacji 10,526
Wartos§¢ nieruchomosci (z1) 2 535 499,20
Warto$é nieruchomosci (po zaokragleniu) 2 540 000,00 f;’."f
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9. Oszacowanie warto$ci nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Warto$é rynkowa dla wymuszonej sprzedazy oznacza warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu
zatozenia, ze istnieja ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie mogg by¢
uznane za wystarczajace lub rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Sprzedaz taka odbywa si¢ w sytuacji gdy wystgpuje przymus sprzedazy jak najszybszej, bez
niezbednego wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku (jako wartosciowego towaru do kupienia),
wypromowania wszystkich jej atutébw. Wrecz przeciwnie, rynek otrzymuje najczesciej informacje
o klopotach finansowych wlasciciela i nie chce wtedy zaptacié¢ za nieruchomo$¢ wartosci rynkowe;.
Jest najczedciej zainteresowany nabyciem takiej nieruchomosci w sposéb okazyjny, czyli czeka
na mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci ponizej jej wartosci rynkowej.

Ustawodawca zdajac sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnodci sprzedazy w sytuaciji
przymusowej np. w trybie licytacji publicznej przy sprzedazy komorniczej w postgpowaniu
egzekucyjnym, wprowadzil obnizenie ceny wywolawczej Ww stosunku do ceny oszacowania:
do ¥ wartosci oszacowani a dla I licytacji i 2/3 wartosci oszacowania dla II licytacji. Zaobserwowana
praktyka pokazuje, ze wiele przetargéw i sprzedazy komorniczych nie dochodzi do skutku w wyniku
braku oferentow.

Zgodnie z celem wyceny niezbedne jest uwzglednienie ograniczen wplywajacych na tryb
mozliwosci sprzedazy w warunkach odbiegajacych od standardowych czyli w warunkach wymuszonej
sprzedazy.

Przyjete orientacyjne parametry sprzedazy wymuszonej to:

e strony umowy sg od siebie niezalezne, ale dzialaja kierujac si¢ szczegélnymi motywami,
e strona sprzedajgca ma stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e obie strony sg $wiadome szczegdlnych okolicznosci majacych wptyw na sprzedaz,

e strona sprzedajaca dziata w sytuacji przymusowe;j,

e brak czasu na odpowiednie wyeksponowanie przedmiotu sprzedazy na rynku,
przeprowadzenie  kampanii  reklamowej i informacyjnej oraz  wynegocjowania
korzystniejszych warunkéw umowy

Jak wynika z do$wiadczefi komornikéw i syndykow, $rednio sprzedaz nieruchomosci
w ostatnim okresie ksztaltuje sic obecnie na poziomie od 70% do 90% wartosci rynkowe;
nieruchomoséci. Biorge pod uwage powyisze, a takze uwzgledniajac rodzaj nieruchomosci, stan
prawny oraz lokalne uwarunkowania ekonomiczne okreslono wartos¢ nieruchomosci dla wymuszonej

sprzedazy z zastosowaniem wspdlczynnika 0,85. P

S s i
Warto$é przedmiotowej nieruchomosci do wymuszonej sprzedaZy wynosin y
\

|
Wysi= 2 540 000 z1. * 0,85 =2 159 000,00 z1 Lo

\

Przyjeto: 2 160 000 zl. % L
stownie:dwa miliony sto szesédziesigt tysigcy zlotych.

{
J
/
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10. Wynik koncowy z uzasadnieniem

Warto$é rynkowa prawa wiasnosci nieruchomoscei gruntowej oznaczonej w ewidencji gruntow
i budynkéw jako dziatka ewidencyjna numer 549,49, 549/33 i 549/47 o tgcznej powierzchni gruntu
2,0635 ha, zabudowanej budynkiem handlowo- ustugowym z zapleczem magazynowym i socjalno-
biurowym, oraz budynkiem produkcyjno- magazynowym z zapleczem socjalno- biurowym, potozonej
w obrebie geodezyjnym 0003 Brzezno, gminie Krzyméw w wojewodztwie wielkopolskim, okreslona

przy zastosowaniu podejscia dochodowego, wynosi:

2 540 000 zi. e

stownie: dwa miliony pigéset czterdziesci tysigcy zlorjfc:"h.
I
\

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa, w pelni 6d__c_iaje aktualny | stan

lokalnego rynku zabudowanych nieruchomosci gruntowych ( nieruchomosci komcrcyjhych)
i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy oraz obrgbow
sasiednich z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci. Na oszacowang
warto$¢ najwickszy wplyw maja rynkowe warunki najmu nieruchomosci podobnych oraz

indywidualne cechy nieruchomosci wyceniane;.

Uzyskany wynik koncowy mozna uzna¢ jako najbardziej prawdopodobng cene

mozliwa do uzyskania na lokalnym rynku nieruchomosci.

Podczas ogledzin przedmiotowe] nieruchomoscei i badania jej stanu prawnego nie
znaleziono innych, niz wskazane w powyzszym operacie i uwzglednione w wartosci,

obszar6w ryzyka zwigzanych z nieruchomoscia podlegajaca wycenie
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11. Klauzule i ustalenia koncowe

10.

11.

12.

Wymieniona w operacie warto$¢ jest ustalona na dzien szacowania tj. 15.11.2022 1.

Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu
bez jego zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostal sporzadzony.

Operatu szacunkowego nie mozna wykorzysta¢ do zadnego innego celu, niz
okreslonego w niniejszym operacie.

Stan prawny nieruchomosci zostal ustalony na podstawie badania elektronicznej ksiegi
wieczystej nrt KN1N/00043261/4 oraz Nr KN1N/00043262/1.

Podana w operacie warto$¢ rynkowa nie uwzglednia kosztéw transakcji kupna
sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkow i oplat. Oszacowana wartos$¢ nie
zawiera podatku VAT

Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za nieuwzglednienie
w swoim operacie szacunkowym wad fizycznych przedmiotu wyceny, ktorych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin.

Ocena stanu technicznego i uzytkowego budynku nie stanowi ekspertyzy technicznej.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany przez okres 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, takich jak: cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stan zagospodarowania.

Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany i udostepniany osobom trzecim w catosci
lub w czesci bez zgody autora.

Operat szacunkowy zostal wykonany zgodnie z przepisami prawa.

7 wlascicielem ww. nieruchomosci lub jej czgéci oraz osobami posiadajacymi prawo
do ww. nieruchomosci, a takze osobami bliskimi, w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. O gospodarce nieruchomo$ciami ( Dz. U. Z 2015z. Poz. 1774
z pézn. zm. ) z ich doradcami prawnymi, podatkowymi, lub majatkowymi nie tgcza
mnie zadne stosunki rodzinne lub zawodowe, ani tez Zadne inne powiazania lub
zaleznosci, ktére moglyby ograniczaé niezaleznos¢ sporzadzania wyceny.

Operat zostal wykonany w dwodch jednobrzmigcych egzemplarzach jederi - dia~
zleceniodawcy i jeden dla archiwum rzeczoznawcy /700 "

[

| \
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12. Wykaz zalacznikéw

1. Protoko! z badania ksiegi wieczystej Nr  KIN1N/00043261/4,
KNI1N/00043262/1

2. Protokol z badania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
3. Uproszczony Wyrys z Rejestréw Gruntéw,

4. Wypis z Kartoteki Budynkéw,

5. Mapa ewidencyjna,

6. Dokumentacja fotograficzna,

7. Informacje i analiza w zakresie praw i obcigzen wygasajacych wraz ..
ze sprzedazg prawa wlasnosci nieruchomosci w postgpowaniu upadlo/é_efiéwym,. Q) “

\\ \ ,"f
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Zalgcznik nr 1

Tlawa dnia 21.10.2022r.

Protokoél z badania Ksiegi Wieczystej

Dnia 21.10.2022r. przeprowadzono badanie Ksiggi Wieczystej Nr KN1N/00043261/4
oraz Ksiegi Wieczystej Nr KNIN/00043262/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy VI

Wydziat Ksiag Wieczystych w Koninie, dla nieruchomosci polozonej w miejscowosci

Brzezno.

Tres¢ Ksiggi Wieczystej Nr KNIN/00043261/4

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci

Drzialki ewidencyjne

numer dziatki: 549/49

obreb ewidencyjny: 0003 Brzezno
polozenie: wojewodztwo wielkopolskie, powiat koniniski, gmina Krzyméw, miejscowosé

Brzezno

spos6b korzystania: BI- inne tereny zabudowane

obszar catej nieruchomosci: 1,5788 ha

Komentarz do migracji \

Wpisy lub czgéci wpisoéw, ujawnione w
ksiedze wieczystej w toku migracji, ktore
zawierajg tresé nie objeta strukturg ksiegi
wieczystej fub projekty wpisow przeniesione z
dotychczasowej ksiggi wieczystej

[W LAMIE 88 UJAWNIONO WPIS: - SPROSTOWANO OZNACZENIE

INIERUCHOMOSCI, A MIANOWICIE ZAMIAST DZIALK] NR 549/31 WPISANO
DZIAEKI NR 549/48, 549/49 NA PODSTAWIE WNIOSKU ZEOZONEGO DNIA
02.11.1999 R. NR DZ. KW. 7397/99, DECYZJ1 ZATWIERDZAJACEJ PROJEKT
PODZIALU URZEDU GMINY W KRZYMOWIE KARTA NR 14,

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej
ksiedze wieczystej

Dzial I- SP - Spis praw zwigzanych z wlasno$cia

Brak wpisow




Dzial II — Wlasnos$é

MOLEWSKI Spétka =z ograniczong odpowiedzialno$cia, siedziba  Chodecz,
REGON 91132688300000
wielko$¢ udziatu: 1/1

Dzial III — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Lp. 1 P 1 .

Numer wpsu o 1

Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tresé wpisu WPIS O OGLOSZENIU UPADLOSCI GBWVSPOLKI Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSC[A
POPRZEDNIA NAZWA - MOLEWSKI SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA )

Dzial IV — Hipoteki

Lp. 1.
Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA EACZNA KAUCYJINA
Suma (stownie), waluta 3573300,00 (TRZY MILIONY PIECSET SIEDEMDZIESIAT TRZY TYSIACE
’ TRZYSTA) ZL
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (umer | . WIERZYTELNOSC Z TYTULU KREDYTU UDZIELONEGO UMOWA NR
wiersytelnosei / wiersytelnosé) o- 1 6:82/2008/00000566/00 Z DNIA 2008-12-08
Termin zaplaty 2011-12-07
. . Nrksiegl - kin 00043262/ 1
Ksigga wspotobciazona Ip. 1. wieczyste
INr hipoteki D
o Lp. I. DOKONANO ZMIANY W PODRUBRYCE 4.4.1.9;
Rodzaj zmiany
Lp. 2. DOKONANO ZMIANY W PODRUBRYCE 4.4.1.9;
Wierzyciel hipoteczny
L‘:g:;;‘:c’;‘r’;axz;gz ;:2‘5‘;’;?3 o1 NG BANK SLASKI SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL W POZNANIU, cncvee.__| |
o 2715 A CA ML
praving (nacwa, sied-iba, REGON) ATOWICE, 27151490900000 Y T_Oﬂﬂ\f"— /:/n

F;

) (
STRADOAMMD 9

s RAROLITIA |




Tresé Ksiegi Wieczystej Nr KN1N/00043262/1

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne

numer dziatki: 549/33

obreb ewidencyjny: 0003 Brzezno

potozenie: wojewddztwo wielkopolskie, powiat koninski, gmina Krzymoéw, miejscowosé
Brzezno

ulica: Kwiatowa 22

sposob korzystania: BI- inne tereny zabudowane
przytaczenie: /00039014/

numer dziatki: 549/47

obreb ewidencyjny: 0003 Brzezno

potozenie: wojewodztwo wielkopolskie, powiat koninski, gmina Krzyméw, miejscowosé
Brzezno

sposob korzystania: Lz grunty zadrzewione i zakrzewione

przylaczenie: /00039014/

obszar calej nieruchomosci: 0,4828 ha

Komentarz do migracji

Wpisy lub czesoi wpisow, ujawnione w ksigdze I AM 8: SPROSTOWANIE OZNACZENIA 1 OBSZARU NIERUCHOMOSCI

wieozystej w toku migracji, kibre zawieraja tresé nie lopyq ) iy ROWNTEZ NA PODSTAWIE DECYZJ ZATWIERDZAJACE]

objeta strukturg ksigi wicczystej lub projekly wpiséw o oy pODZIALU URZEDU GMINY W KRZYMOWIE
przeniesione z dotychczasowej ksiggi wieczyste)

Ostatni numer aktualnego lub wykre§lonego wpisu w s
danym dziale w dotychczasowej ksigdze wieczystej

Dzial I- SP — Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wpisow

Dzial IT — Wlasnos¢

P

REGON 91132688300000 o
wielkos¢ udzialu: 1/1 /

I/ f
|
\\__

\.

\\

MOLEWSKI Spétka =z ograniczong odpowiedzialno$cig, siedziba _~€Chédecz~. J




Dzial III — Prawa, roszczenia i ograniczenia

I
Lp. L. - |
! " |
Numer wpisu 1 ‘
Rodzaj wpisu INNY WPIS
Tredé wois 'WPIS O OGLOSZENIU UPADEOSCI DEUZNIKA GBW SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA WE WLOCLAWKU
WP (POPRZEDNIA NAZWA MOLEWSKI SP. Z 0.0.)

Dzial IV — Hipoteki

Lp. L

Numer hipoteki (roszczenia)

2

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA KAUCYJNA

Suma (slownie), waluta

5573300,00 (TRZY MILIONY PIECSET SIEDEMDZIESIAT TRZY TYSIACE
IRZYSTA) ZL

Wierzytelno$¢ i stosunck prawny (numer ™ 1 WIERZYTELNOSC Z TYTULU KREDYTU UDZIELONEGO UMOWA
wiercytelnosci / wierzyteinosé) P-4 FNR 682/2008/00000566/00 Z DNIA 2008-12-08
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Zalacznik nr 2
Itawa dnia 21.10.2022r.

Protokol z badania z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Krzymoéw
przeprowadzony dnia 21.10.2022r.

Przedmiotowa nieruchomosci lezy na terenie nieobjgtym miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwalg Nr XXV/139/2001 z dnia 27 wrzesnia 2001r. Rady Gminy
Krzyméw w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Krzyméw, dziatka ewidencyjna numer 549/49, 549/33 i 549/47
polozona jest w sferze gospodarczej- przemyst dziatalnos¢ produkeyjna- przemyst ushugowy,
w tym rolny i rolno- spozywczy ustugi ucigzliwe ( produkcja, dystrybucja, handel, bazy,
sktady).




Wojewodziwo : wielkopolskie
Powiat : koninski

STAROSTA KONINSKI Jednostka ewidencyjna : 301006_2 KRZYMOW

{nazwa organu wydajgcego dokument) Obreb : 0003 BRZEZNO

Nr kancelaryjny : K.4035.6211.2022

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2022-10-28

Jednostka rejestrowa : G.647

Lp  Podmiot ewidencyjny Ch’al:akter . Udzial
wiasnosci / wladania
1 MOLEWSKI SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Wiasnose 171
KALISKA 11; 87-860 CHODECZ,
. A e o s Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
Numer dziatki Polozenie dziatk Opis uzytku Do . g
zatd pis Hzy ugytkowi | uzytku | dziatki dokument
konturéw {ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
549/33 BRZEZNO; KWIATOWA 22 inne tereny zabudowane Bi 0.1277 0.3576 |KN1N/00043262/1
grunty zadrzewione i Lz 0.220¢
zakrzewione
Id dziatki: 301006_2.0003.549/33
Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnoéci
ld budynku: 301006_2.0003.130_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Zbiomniki silosy i budynki magazynowe Powierzchnia lokali niewyodrgbn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 263.00
Adres budynku: BRZEZNO; KWIATOWA 22
ldent. dzialek: 301006_2.0003.549/33
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnoéci
id budynku:  301006_2.0003.131_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki handiowo-usiugowe Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 396.00
Adres budynku: BRZEZNO; KWIATOWA 22
Ident. dziatek: 301006_2.0003.549/33
549/47 BRZEZNO grunty zadrzewione i Lz 0.0752 0.1228 |KN1N/00043262/1
zakrzewione
grunty orne RV 0.0476
Id dziatki:  301006_2.0003.549/47
549/49 BRZEZNO; KWIATOWA 22 inne tereny zabudowane Bi 0.8598 1.5831 |KN1N/O0043261/4
grunty zadrzewione i Lz 0.7233
zakrzewione

Id dziatki: 301006_2.0003.549/49

Strona: 1




Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci

id budynku: 301006_2.0003.132_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Zbiorniki silosy i budynki magazynowe Powierzchnia lokali niewyodregbn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0

Pow zabud. [m2]: 1944.00

Adres budynku: BRZEZNO; KWIATOWA 22
Ident. dziatek: 301006_2.0003.549/49

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasno$ci

Id budynku: 301006_2.0003.133_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Zbiorniki silosy i budynki magazynowe Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nadfpodz: 1.0/ 0.0

Pow zabud. m2]: 23.00

Adres budynku: BRZEZNO; KWIATOWA 22
Ident. dzialek: 301006_2.0003.549/49

Razem powierzchnia dziatek : 2.0635 ha

Stownie: dwa ha. sze$cset trzydziesci pie¢ m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri:  2022-10-28

Sporzadzit:  Monika Janiak
2022-10-28 .o

(imig | nazwisko osoby reprezentujgcef organ

Strona: 2



., Wojewddziwo : wielkopolskie
...... STAROSTA KON Powiat : konifiski
(nazwa organu wydajacego dokument) Jednostka ewidencyjha : 301006_2 KI’%ZYMC')W
Obreb : 0003 BRZEZNO

Nr kancelaryjny : K.4035.6211.2022

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

z dnia: 2022-10-28

Pozycja kartoteki budynkéw: KB.647

Nr Dziatka Adres budynku 1. Rodzaj wg. KST: Siegha Nr KW lub
ewid. kondyg' inny dok
nad/pod :
ziemig
131 549/33 BRZEZNO; KWIATOWA 22 | 1. Budynki handlowo-ustugowe 10 KN1N/00043262/1
Id budynku:  301006_2.0003.131_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw. G.647
Pow zabud. [m2]: 396.00 Nr jednostki rejestru budynkéw:
Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
Nr I Adres budynku 1. Rodzaj wg. K$T: Liczba Nr KW fub
ewid. kondyg. inny dok.
nad/pod ’
ziemig
130 549/33 BRZEZNO; KWIATOWA 22 | 1. Zbiorniki silosy i budynki 10 KN1N/00043262/1
magazynowe
id budynku:  301006_2.0003.130_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.647
Pow zabud. [m2]: 263.00 Nr jednostki rejestru budynkow:
Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
Nr Dziatka Adres budynku 1. Rodzaj wg. KST: iy Nr KW lub
ewid. ondyg. inny dok.
nad/pod
ziemiag
132 549/49 BRZEZNO; KWIATOWA 22 | 1. Zbiorniki silosy i budynki 1/0 KN1N/00043261/4
magazynowe
ld budynku:  301006_2.0003.132_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.647
Pow zabud. [m2]: 1944.00 Nr jednostki rejestru budynkow:
Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:

Strona: 1



Nr Dziatka Adres budynku 1. Rodzaj wg. KST: Liczba Nr KW lub
ewid. kondyg. inny dok.
nad/pod
ziemig
133 549/49 BRZEZNO; KWIATOWA 22 | 1. Zbiorniki silosy | budynki 1/0 KN1N/00043261/4
magazynowe
Id budynku:  301006_2.0003.133_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw. G.647

Pow zabud. [m2]: 23.00 Nr jednostki rejestru budynkow:

Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

Powierzchnia pom. przyn. lokali:

Wypis zawiera dane wedlfug stanu na dzieri :  2022-10-28

Sporzadzit:  Monika Janiak Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Signature Not Viﬁﬁsd

Dokument podpisaty/ przez

2022-10-28 ....Ma;gmxam%ﬁm ..................
Data; 2022.10.28'34:39:26 CEST

(imig | nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Strona: 2
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Zalgcznik nr 7
Informacje i analiza w zakresie praw i obcigzen wygasajacych wraz ze sprzedazg prawa
wlasnosci nieruchomosci w postepowaniu upadiosciowym ( KW Nr KN1N/00043262/1).

Analiza zagadnien zwigzanych z charakterem obcigzen ustanowionych na sktadnikach masy
upadiosci, w kontekscie sprzedazy dokonanej w ramach postgpowania upadlosciowego wymaga
zastosowania wielowymiarowego podejscia. Po pierwsze, przepisy reguluja skutki relacji
prywatnoprawnych pomigdzy syndykiem dziatajacym na rachunek upadiego a nabywca skiadnikow
masy upadtosci. Unormowania te ujgte sa w tresci ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtosciowe, ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece oraz na zasadzie
odestania, w tresci ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postgpowania Cywilnego.

Po drugie, inne normy reguluja niektére zagadnienia skutkéw sprzedazy na plaszczyznie
publicznoprawnej, zwlaszcza w odniesieniu do aspektow fiskalnych. Kluczowa zasada zwigzana
ze sprzedaza nieruchomos$ci w postgpowaniu upadlosciowym stanowi, ze nabywca skiadnikéw masy
upadto$ci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe cigzgce na upadtym.

Ze sprzedaza nieruchomosci w toku postepowania upadtosciowego wiaze sig szereg istotnych
skutkéw prawnych. Zostang one systematycznie omdwione, w celu identyfikacji znaczenia
poszczegdlnych norm prawnych w odniesieniu do zaistnialego w obrgbie niniejszej wyceny stanu
faktycznego. Regulacja zawarta w tresci ustawy Prawo upadlo$ciowe co do skutkéw sprzedazy
upadlo$ciowej oparta jest na konstrukcji skutkéw sprzedazy dokonywanej w postgpowaniu
egzekucyjnym prowadzonym na nieruchomosci. Na wstgpie wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 51 ust.
5 ustawy Prawo upadlosciowe, Sgd uwzgledniajgc wniosek o ogloszenie upadiosci, sad wydaje
postanowienie o ogloszeniu upadlosci, w ktérym min.: ,,wzywa osoby, ktorym przystugujq prawa oraz
prawa osobiste i roszczenia cigzqce na nieruchomosci nalezqcej do upadlego, jezeli nie zostaly
ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej, do ich zgloszenia w terminie trzydziestu dni od dnia
obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadiosci w Rejestrze pod rygorem utraty prawa
powobywania si¢ na nie w postegpowaniu upadlosciowym’.

Przyktadem roszczenia osobistego przewidzianego w art. 51 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo upadiosciowe
jest roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego, ktore - zgodnie
z art. 16 ust. 1 i 2 pkt 2 ustawy z dnia 06.07.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t,j. Dz.U.
z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.). Roszczenia takie moga tez wynikaé z umowy deweloperskiej
uregulowanej przepisami ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1468) lub z umowy przedwstgpnej. Ujawnieniu moze
réwniez podlegaé ponadto: prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo
dozywocia, roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo
o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego (dotyczy to takze roszczen przyszlych), roszczenie
wynikajgce z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez wspdtwiascicieli lub
wieczystych uzytkownikéw, roszczenie wspétwlascicieli wylaczajace uprawnienie do zniesienia
wspbtwlasnosci, prawo z umowy timeshare, o ktérym mowa w ustawie z 16.9.2011 r. o timeshare
(Dz.U. Nr 230, poz. 1370).

Whasciwa ocena prawna wymaga wiec przeprowadzania analizy, czy z umowy zawartej przez
strony wynika roszczenie, o ktorym stanowi art. 51 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo upadiosciowe,
zwhaszcza w kontekscie mozliwe] bezskutecznosci czynnosci prawnej opisanej w tresci art. 127 oraz
128 ustawy Prawo upadlo$ciowe. Stanowcza ocena tej kwestii zawsze winna by¢ poprzedzona
poczynieniem dodatkowych ustalen dotyczacych treéci umowy zawartej przez strony. Niedokonanie
zgloszenia w wymaganym terminie skutkuje utrata prawa powolywania si¢ na niezgloszone prawa
i roszczenia osobiste w postepowaniu upadlosciowym. Ratio legis przyjecia w ustawie przedmiotowej
konstrukcji prawnej, jest brak absolutnej pewnosci co do kazdorazowego sktadu majatku diuznika.



Analiza ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomosciach,
w kontekscie skutkéw opisanych w art. 51 ust. 1 pkt. 5 ustawy Prawo upadlosciowe:

Na podstawie informacji jakich udzielono autorowi oraz na podstawie analizy ksiag
wieczystych dotyczacych udziatu w prawie wiasnosci nieruchomosci wchodzacej w sklad masy
upadfosci, mozliwie jest stwierdzenie, ze nieruchomos$¢ nalezaca do upadfego dla ktérej Sad
Rejonowy w Koninie, VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczystg o numerze KW
nr KNIN/00043262/1, nie jest obciazona prawami oraz prawami osobistymi i roszczeniami osob
trzecich. ktére nie zostaly ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej.

W toku postepowania upadioiciowego nie wyplynely w wymaganym terminie zadne
zoloszenia praw oraz praw osobisty i roszczen mogacvch ciazvé na nieruchomosci nalezacej
do upadlego. w trybie art. 51 ust. 1 pkt. 5 ustawy Prawo upadiosciowe. Nalezy zatem uznag, ze doszfo
do materializacii skutku prawnego wyrazonego w tresci wyzei przvwolanego przepisu. w_postaci
utraty prawa powolywania sie na nie przez osoby uprawnione, w postepowaniu upadtosciowym.

Analiza ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomosciach,
w kontekscie skutkéw opisanych w art. 313 ustawy Prawo upadloSciowe:

Zgodnie z zasadg wynikajaca z treSci art. 313 ustawy Prawo upadlosciowe - nabywca
sktadnikéw masy upadiosci nabywa je w stanie wolnym od obciazen i nie odpowiada za zobowigzania
upadiego:

1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadlosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca
skladnikéw masy upadiosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadlego, takze powstate
po ogloszeniu upadiosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
praez wpis do ksiggi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszomych sedziemu-
komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktdre wygaslo,
uprawniony nabywa prawo do zaspokgjenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg
do wykreslenia praw, ktore wygasly na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy
uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigionej. Podstawq wykreslenia hipoteki jest umowa
sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajg w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia shizebnos¢ drogi koniecznej,
stuzebnosé przesylu oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem gramicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozosiajg w mocy,
Jjezeli przystuguje im pierwszeristwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos¢ nie jest
hipotekami obcigzona albo jezeli warto$é uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie
w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartos¢é tych praw bedzie zaliczona na ceng
nabycia.

4. Na wniosek wiasciciela nieruchomosci wladnqgcej, zgloszony najpéiniej w zarzutach do planu
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz moze postanowic,
ze stuzebnos¢ gruntowa, ktora nie znajduje pelnego pokrycia w cenie nabycia, zostaje utrzymana
w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wladnqgcej konieczna, a nie obniza w sposdb istotny wartosci
nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje zazalenie. Jezeli
wniosek o wylgczenie zgloszony zostal w zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.

5. Przepisy ust 2-4 stosuje si¢ odpowiednio do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego,
spéldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru
okretowego.



6. Do sprzedazy ulamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majq przepisy art. 1004,
art. 1003, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postgpowania cywilnego.

Zgodnie z trescig powolanych wyzej przepiséw Kodeksu postgpowania cywilnego:

Art. 1004 Do egzekucji z ulamkowej cze$ci nieruchomosci, jak réwniez do egzekucji z uzytkowania
wieczystego, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o egzekucji z nieruchomosci z zachowaniem przepisow
ponizszych.

Art. 1005 O zajeciu ulamkowej czesci nieruchomosci komornik zawiadamia takze pozostalych
wspélwlascicieli, a o zajeciu uzytkowania wieczystego takze wlasciciela nieruchomosci oraz wiasciwy
organ administracji rzgdowej lub wiasciwg gmine.

Art. 1007 Gdy przedmiotem zarzqdu jest wlamkowa czeg$é nieruchomosci, zarzgdca dziala tylko
w granicach uprawnien dluznika jako wspéiwlasciciela.

Art. 1009 W razie skierowania egzekucji do ulamkowej czeSci nieruchomosci opisowi i oszacowaniu
podlega cata nieruchomosé. Sumq oszacowania takiej czeSci jest odpowiednia czg$¢ sumy
oszacowania catej nieruchomosci.

Art. 1012 Jezeli przedmiotem sprzedazy jest ulamkowa czesé nieruchomosci, pozostajg w mocy bez
potrgcenia ich wartosci z ceny nabycia obcigzenia tej czesci ulamkowej nieruchomosci ujawnione
przez wpis w ksigdze wieczystej lub zlozenie dokumentu do zbioru oraz nieujawnione w ten Sposob,
lecz zgloszone najpéiniej na trzy dni przed terminem licytacji, jezeli zostaly ustanowione przed
powstaniem wspotwlasnosci.

Art. 1013 Postanowienie o przysqdzeniu wiasnosci ulamkowej czesci nieruchomosci nie narusza
obcigzajgcych jg hipotek wpisanych przed powstaniem wspotwiasnosci.

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA - KW NR KN1N/00043262/1

W tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci KW nr KNIN/00043262/1 nie
stwierdzono obecnosci wpiséw w dziale III, zwigzanych z ustanowieniem ograniczonych praw
rzeczowych, stuzebnosci. Na podstawie informacji jakich udzielano autorowi oraz na podstawie
analizy ksiag wieczystych dotyczacych nieruchomoscei, jest mozliwe stwierdzenie, ze po sprzedazy
nieruchomodci nie pozostana w mecy obcigzenia zawarte w katalogu wymienionym w tresci art.
313 ust. 3 i 4 ustawy Prawo upadloSciowe.

W tresci dziatu IV  ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci KW
nr KN1N/00043262/1, stwierdzono obecnos$é wpisdw, zwigzanych z ustanowieniem hipotek. Wykaz
obcigzen ujawnionych w dziale IV ksiegi wieczystej, ktore_wygasaja wraz ze sprzedazg dokonang
w postepowaniu upadlo§ciowym, przedstawiono w ponizszym spisie:

1. hipoteka umowna laczna kaucyjna na kwotg 3.573.300,00 zt (trzy miliony pigcset
siedemdziesiat trzy tysigce trzysta ziotych 00/100), wierzytelnos¢ z tytutu kredytu
udzielonego umowsa nr 682/2008/00000566/00 z dnia 2008-12-08; uprawniony wierzyciel:
ING Bank Slaski S.A. oddziat w Poznaniu.

Hipoteka obcigza nieruchomo$¢ w takim ksztalcie prawnym, jaki miata w chwili powstania
zabezpieczenia hipotecznego. Pozniejsze zmiany dotyczace nieruchomosci, np. polegajace na jej
podziale, pozostaja bez wplywu na sytuacje prawna wierzyciela hipotecznego.

Skutek w postaci wygasniccia ex lege hipoteki, w nastgpstwie sprzedazy nieruchomosci
dokonanej w postgpowaniu upadtosciowym nie jest uzalezniony od skutecznosci wykonania przez
uprawnionego wierzyciela hipotecznego prawa do zaspokojenia wartosci wygastej hipoteki z ceny
uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomos$ci. Kwestia dalszego sposobu zaspokojenia
wierzycieli w postepowaniu upadlosciowym z ceny sprzedazy nieruchomosci, jest irrelewantna
dla rozstrzygniecia o wniosku o wykreslenie ograniczonych praw rzeczowych z ksiggi wieczystej.



Analiza stosunkéw umownych zwiazanych z nieruchomoscia

Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadiosciowym dokonana przez syndyka niesie
ze sobg skutki prawne w odniesieniu do uméw najmu lub dzierzawy nieruchomosci bedacej
przedmiotem sprzedazy. Zgodnie z art. 108 ustawy Prawo upadiosciowe, w zw. z art. 1002 kpe
sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym wywoluje takie same skutki z perspektywy
zobowigzan umownych, jak sprzedaz w postepowaniu egzekucyjnym. W konsekwencji powyzszego,
nabywca wstepuje w prawa i obowigzki upadlego wynikajace z umoéw najmu i dzierzawy
nieruchomosci, w oparciu o tre§¢ przepisu 1002 zd. ! kpc. W mysl powyzszych regulacii,
w przypadku zbycia rzeczy najetej lub wydzierzawionej, nabywca wstgpuje do tego stosunku
prawnego w miejsce zbywcy. Nabywca zachowuje przy tym prawo do wypowiedzenia stosunku
prawnego z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia zawartych w art. 673 ke,
w odniesieniu do umowy najmu oraz 704 k¢ w odniesieniu do umowy dzierzawy. Uprawnienie
do wypowiedzenia umowy najmu lub dzierzawy nie przystuguje, Ze umowa zawarta byla na czas
okreslony, z zachowaniem formy pisemnej z datg pewna, a rzecz zostala wydana najemcy albo
dzierzawcy. Zgodnie z art. 692 kc przepiséw o wypowiedzeniu umowy najmu przez nabywce rzeczy
najetej nie stosuje si¢ ponadto do najmu lokalu mieszkalnego, chyba ze najemca nie objat jeszcze
lokalu.

Na podstawie informacii jakich udzielono autorowi oraz na podstawie analizy ksiag wieczystych
dotyczacej nieruchomosci wchodzacej w skiad masy upadiodci. mozliwie jest stwierdzenie,
ze nieruchomo$é nalezaca do upadlego o numerze KW nr KN1N/00043262/1. nie jest przedmiotem
najmu albo dzierzawy. Nabywca nieruchomo$ci nabedzie nieruchomo$é¢ w stanie wolnym

od jakichkolwiek obcigzen wynikajacych ze stosunkéw umownych.

Informacje | analiza w zakresie praw i obcigien wygasajgcych wraz ze sprzedaiq prawa wilasnosci nieruchomosci
w postepowaniu upadlosciowym wykonana zostala na podstawie informacji otrzymanych od syndyka masy upadtosci diuznika GBVZSMM /'\
z ograniczong odpowiedzialnoscig we Wioctawku, ul. Plocka 164, 87-800 Wioclawek (KRS 0000149754). / 10L&




Informacje i analiza w zakresie praw i obcigzen wygasajacych wraz ze sprzedaza prawa
wlasno$ci nieruchomosci w postepowaniu upadlosciowym ( KW Nr KN1N/00043261/4).

Analiza zagadnief zwigzanych z charakterem obcigzen ustanowionych na skladnikach masy
upadtoéci, w kontekscie sprzedazy dokonanej w ramach postepowania upadio$ciowego wymaga
zastosowania wielowymiarowego podejécia. Po pierwsze, przepisy reguluja skutki relacji
prywatnoprawnych pomigdzy syndykiem dzialajgcym na rachunek upadiego a nabywca skiadnikéw
masy upadiosci. Unormowania te ujete sg w tresci ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtosciowe, ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece oraz na zasadzie
odestania, w tresci ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postgpowania Cywilnego.

Po drugie, inne normy reguluja niektére zagadnienia skutkéw sprzedazy na plaszczyznie
publicznoprawnej, zwlaszcza w odniesieniu do aspektéw fiskalnych. Kluczowa zasada zwigzana
ze sprzedaza nieruchomoséci w postgpowaniu upadio$ciowym stanowi, ze nabywca sktadnikéw masy
upadto$ci nie odpowiada za zobowiazania podatkowe ciazace na upadlym.

Ze sprzedazg nieruchomosci w toku postgpowania upadlosciowego wigze si¢ szereg istotnych
skutkéw prawnych. Zostana one systematycznie omoéwione, w celu identyfikacji znaczenia
poszczegdlnych norm prawnych w odniesieniu do zaistnialego w obrebie niniejszej wyceny stanu
faktycznego. Regulacja zawarta w tresci ustawy Prawo upadio$ciowe co do skutkow sprzedazy
upadiosciowej oparta jest na konstrukcji skutkéw sprzedazy dokonywanej w postgpowaniu
egzekucyjnym prowadzonym na nieruchomosci. Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 51 ust.
5 ustawy Prawo upadlosciowe, Sad uwzgledniajac wniosek o ogloszenie upadiosci, sad wydaje
postanowienie o ogloszeniu upadiosci, w ktorym min.: ,,wzywa osoby, ktérym przystugujq prawa oraz
prawa osobiste i roszczenia cigzqce na nieruchomosci nalezgcej do upadiego, jezeli nie zostaly
ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej, do ich zgloszenia w terminie trzydziestu dni od dnia
obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadiosci w Rejestrze pod rygorem utraty prawa
powolywania si¢ na nie w postepowaniu upadtosciowym’.

Przykladem roszczenia osobistego przewidzianego w art. 51 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo
upadlosciowe jest roszczenie o przeniesienie wiasnosei nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego,
ktdre - zgodnie z art. 16 ust. 112 pkt 2 ustawy z dnia 06.07.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(tj. Dz.U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.). Roszczenia takie mogg tez wynika¢ z umowy
deweloperskiej uregulowanej przepisami ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywey lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1468) lub z umowy przedwstgpne;j.
Ujawnieniu moze réwniez podlegaé ponadto: prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub
pierwokupu, prawo dozywocia, roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania
wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego (dotyczy to takze roszczen
przysztych), roszczenie wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci
przez wspdtwiascicieli lub wieczystych uzytkownikéw, roszczenie wspotwihascicieli wylaczajace
uprawnienie do zniesienia wspotwlasnosei, prawo z umowy timeshare, o ktérym mowa w ustawie
7 16.9.2011 r. o timeshare (Dz.U. Nr 230, poz. 1370).

Wiasciwa ocena prawna wymaga wiec przeprowadzania analizy, czy z umowy zawartej przez
strony wynika roszczenie, o ktérym stanowi art. 51 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo upadiosciowe,
zwlaszcza w kontekscie mozliwej bezskutecznosci czynnoéci prawnej opisanej w tresci art. 127 oraz
128 ustawy Prawo upadio$ciowe. Stanowcza ocena tej kwestii zawsze winna by¢ poprzedzona
poczynieniem dodatkowych ustalen dotyczacych tresci umowy zawartej przez strony. Niedokonanie
zgloszenia w wymaganym terminie skutkuje utrata prawa powolywania si¢ na niezgloszone prawa
i roszczenia osobiste w postepowaniu upadlosciowym. Ratio legis przyjecia w ustawie przedmiotowej
konstrukcji prawnej, jest brak absolutnej pewnosci co do kazdorazowego sktadu majatku dtuznika.



Analiza ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomosciach,
w kontekscie skutkéw opisanych w art. 51 ust. 1 pkt. S ustawy Prawo upadlosciowe:

Na podstawie informacji jakich udzielono autorowi oraz na podstawie analizy ksiag
wieczystych dotyczacych udzialu w prawie wiasnoéci nieruchomosci wchodzacej w sklad masy
upadlosci, mozliwie jest stwierdzenie, ze nieruchomo$¢ nalezaca do upadlego dla ktorej Sad
Rejonowy w Koninie, VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta o numerze KW
nr KN1N/00043261/4, nie jest obcigzona prawami oraz prawami osobistymi i reszczeniami oséb

trzecich, ktére nie zostaly ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej.

W toku postepowania upadloséciowego nie wyplynely w wymaganym terminie zadne zgloszenia praw
oraz praw osobisty i roszczefi mogacych ciazyé na nieruchomoscei nalezacej do upadtego. w trybie art.
51 ust. 1 pkt. 5 ustawy Prawo upadio$ciowe. Nalezy zatem uznaé, 7e doszto do materializacji skutku
prawnego wyrazonego w treSci wyzej przywolanego przepisu. w_postaci utraty prawa powolywania
sie na nie przez osoby uprawnione, w_postepowaniu upadiosciowym.

Analiza ograniczonych praw rzeczowych ustanowionych na nieruchomo$ciach,
w kontekscie skutkéw opisanych w art. 313 ustawy Prawo upadlosciowe:

Zgodnie z zasadg wynikajaca z treéci art. 313 ustawy Prawo upadlosciowe - nabywca
sktadnikéw masy upadtosci nabywa je w stanie wolnym od obciazen i nie odpowiada za zobowigzania
upadiego:

1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadlosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca
sktadnikéw masy upadiosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadlego, takze powstale po
ogloszeniu upadiosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiggi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych sedziemu-
komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, kiére wygaslo,
uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawq
do wykreslenia praw, ktére wygasly na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy
uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawq wykreslenia hipoteki jest umowa
sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajg w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnos¢ drogi koniecznej,
stuzebnos¢ przesytu oraz stuzebnosé ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostajg w mocy,
Jjezeli przystuguje im pierwszefistwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos¢ nie jest
hipotekami obcigzona albo jezeli wartosé uzytkowania i praw dozywotnika znajduje pelne pokrycie
w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatim wypadku warto$¢ tych praw bedzie zaliczona na ceng
nabycia.

4. Na wniosek wlasciciela nieruchomosci wladnqcej, zgloszony najpézniej w zarzutach do planu
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz moze postanowic,
ze stuzebnosé gruntowa, ktora nie znajduje pelnego pokrycia w cenie nabycia, zostaje utrzymana
w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wladngcej konieczna, a nie obniza w sposéb istotmy wartosci
nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje zazalenie. Jezeli
wniosek o wylgczenie zgloszony zostal w zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.

5. Przepisy ust. 2-4 stosuje si¢ odpowiednio do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego,
spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru
okrgtowego.



6. Do sprzedazy ulamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majq przepisy art. 1004,
art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.

Zgodnie z trescig powolanych wyzej przepiséw Kodeksu postgpowania cywilnego:

Art. 1004 Do egzekucji z utamkowej cze$ci nieruchomosci, jak réwniez do egzekucji z uzytkowania
wieczystego, stosuje sig odpowiednio przepisy o egzekucji z nieruchomosci z zachowaniem przepisow
ponizszych.

Art. 1005 O zajeciu ulamkowej czeici nieruchomosci komornik zawiadamia takze pozostalych
wspétwlascicieli, a o zajeciu uzytkowania wieczystego takze wlasciciela nieruchomosci oraz wlasciwy
organ administracji rzqgdowej lub wlasciwg gmine.

Art. 1007 Gdy przedmiotem zarzqdu jest ulamkowa cze$¢ nieruchomosci, zarzgdca dziala tylko
w granicach uprawnien dluznika jako wspotwlasciciela.

Art. 1009 W razie skierowania egzekucji do uwlamkowej czesci nieruchomosci opisowi i oszacowaniu
podlega cata nieruchomos$é. Sumq oszacowania takiej czgSci jest odpowiednia czes¢ sumy
oszacowania calej nieruchomosci.

Art. 1012 Jezeli przedmiotem sprzedazy jest ulamkowa czes¢ nieruchomosci, pozostajqg w mocy bez
potrgcenia ich wartosci z ceny nabycia obcigzenia tej czg¢sci utamkowej nieruchomosci ujawnione
przez wpis w ksigdze wieczystej lub zlozenie dokumentu do zbioru oraz niewjawnione w ten sposéb,
lecz zgloszone najpdiniej na trzy dni przed terminem licytacji, jezeli zostaly ustanowione przed
powstaniem wspotwlasnosci.

Art. 1013 Postanowienie o przysqdzeniu wlasnosci utamkowej czesci nieruchomosci nie narusza
obcigzajgcych jg hipotek wpisanych przed powstaniem wspotwiasnosci.

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA - KW NR KN1N/00043261/4

W tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci KW nr KNIN/00043261/4 nie
stwierdzono obecnosci wpiséw w dziale IlI, zwigzanych z ustanowieniem ograniczonych praw
rzeczowych, shizebnosci. Na podstawie informacji jakich udzielano autorowi oraz na podstawie
analizy ksiag wieczystych dotyczacych nieruchomosci, jest mozliwe stwierdzenie, ze po sprzedazy
nieruchomosci nie pozostana w mocy obcigzenia zawarte w katalogu wymienionym w tresci art.
313 ust. 3 i 4 ustawy Prawo upadlosciowe.

W tresci dzialu IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci KW nr KNIN/00043261/4,
stwierdzono obecnos¢ wpisow, zwigzanych z ustanowieniem hipotek. Wykaz obcigzefi ujawnionych
w dziale IV ksiegi wieczystej, ktore_wygasaja wraz ze sprzedaig dokonang w postepowaniu
upadio$ciowym, przedstawiono w ponizszym spisie:

1. hipoteka umowna lgczna kaucyjna na kwotg 3.573.300,00 zt (trzy miliony pigcset
siedemdziesigt trzy tysiace trzysta zlotych 00/100), wierzytelnoé¢ z tytulu kredytu
udzielonego umowa nr 682/2008/00000566/00 z dnia 2008-12-08; uprawniony wierzyciel:
ING Bank Slaski S.A. oddziat w Poznaniu.

Hipoteka obcigza nieruchomosé w takim ksztalcie prawnym, jaki miata w chwili powstania
zabezpieczenia hipotecznego. PoZniejsze zmiany dotyczace nieruchomosei, np. polegajace na jej
podziale, pozostaja bez wplywu na sytuacje prawng wierzyciela hipotecznego.

Skutek w postaci wygasniecia ex lege hipoteki, w nastgpstwie sprzedazy nieruchomosci
dokonanej w postepowaniu upadio$ciowym nie jest uzalezniony od skutecznosci wykonania przez
uprawnionego wierzyciela hipotecznego prawa do zaspokojenia wartosci wygasltej hipoteki z ceny
uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomo$ci. Kwestia dalszego sposobu zaspokojenia
wierzycieli w postepowaniu upadtosciowym z ceny sprzedazy nieruchomosci, jest irrelewantna dla
rozstrzygniecia o wniosku o wykreslenie ograniczonych praw rzeczowych z ksiegi wieczystej.



Analiza stosunkéw umownych zwiazanych z nieruchomoscia

Sprzedaz nieruchomoéci w postepowaniu upadiosciowym dokonana przez syndyka niesie
ze soba skutki prawne w odniesieniu do uméw najmu lub dzierzawy nieruchomosci bedgcej
przedmiotem sprzedazy. Zgodnie z art. 108 ustawy Prawo upadlodciowe, w zw. z art. 1002 kpc
sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym wywoluje takie same skutki z perspektywy
zobowigzafi umownych, jak sprzedaz w postepowaniu egzekucyjnym. W konsekwencji powyzszego,
nabywca wstepuje W prawa i obowiazki upadiego wynikajace z umoéw najmu i dzierzawy
nieruchomosdci, w oparciu o tre$é przepisu 1002 zd. 1 kpc. W mysl powyzszych regulacji,
w przypadku zbycia rzeczy najetej lub wydzierzawionej, nabywca wstgpuje do tego stosunku
prawnego w miejsce zbywcy. Nabywca zachowuje przy tym prawo do wypowiedzenia stosunku
prawnego z zachowaniem ustawowych termindw wypowiedzenia zawartych w art. 673 ke,
w odniesieniu do umowy najmu oraz 704 kc w odniesieniu do umowy dzierzawy. Uprawnienie
do wypowiedzenia umowy najmu lub dzierzawy nie przystuguje, ze umowa zawarta byla na czas
okreslony, z zachowaniem formy pisemnej z data pewng, a rzecz zostala wydana najemcy albo
dzierzawcy. Zgodnie z art. 692 ke przepisobw o wypowiedzeniu umowy najmu przez nabywce rzeczy
najetej nie stosuje sie ponadto do najmu lokalu mieszkalnego, chyba ze najemca nie objal jeszcze
lokalu.

Na podstawie informacii jakich udzielono autorowi oraz na podstawie analizy ksigg wieczystvch
dotyczacei nieruchomosci wchodzacej w_sklad masy upadlosci. mozliwie jest stwierdzenie,
7e nieruchomo$é nalezaca do upadlego o numerze KW nr KN1N/00043261/4. nie jest przedmiotem
najmu_albo dzieriawy. Nabywea nieruchomosci nabedzie nieruchomo$¢ w stanie wolnym
od jakichkolwiek obcigzen wynikajacych ze stosunkéw umownych.




