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Okre� lenie 

nieruchomo� ci 
 

 

Przedmiotem wyceny jest prawo w
asno� ci do nieruchomo� ci gruntowej 
zabudowanej stanowi� cej dzia
k�  nr 647/201 o  powierzchni: 0,4706 ha. 
Nieruchomo��  zlokalizowana jest w miejscowo� ci � wiecie  przy ulicy gen. 
W
adys
awa Sikorskiego, obr� b 0001, gmina Miasto � wiecie, powiat 
� wiecki, województwo kujawsko-pomorskie. Dla szacowanej 
nieruchomo� ci urz� dzona jest Ksi� ga Wieczysta KW nr BY1S/00060252/2 
prowadzona przez Wydzia
 Ksi� g Wieczystych S� du Rejonowego w 
� wieciu.  

Rodzaj nieruchomo� ci  Prawo w
asno� ci nieruchomo� ci gruntowej zabudowanej 

 
Opis 

nieruchomo� ci 

Przedmiotowa dzia
ka gruntu o nr 647/201 o  powierzchni: 0,4706 
ha jest zabudowana dwoma budynkami wielorodzinnymi (ka� dy z 
budynków posiada 10 lokali mieszkalnych – 
� cznie 20 lokali 
mieszkalnych). Budynek nr 1 posadowiony jest w pó
nocnej cz�� ci dzia
ki 
nr 647/201 który znajduje si�  w trakcie realizacji (wybudowane fundamenty 
ze stropami wraz z  wyci� gni� tymi � cianami no� nymi i dzia
owymi – brak 
dachu) o 
� cznej powierzchni u� ytkowej 610,61 m2. Budynek nr 2 
posadowiony jest w po
udniowej  cz�� ci dzia
ki nr 647/201 znajduje si�  w 
trakcie realizacji (stan deweloperki zamkni� ty -  do wyko� czenia ok
adziny 
posadzki oraz elementy wyko� czeniowe  – wyposa� ony w  instalacje które 
cz�� ciowo mog
y ulec uszkodzeniu ) o 
� cznej powierzchni u� ytkowej  
662,81 m2.  
Budynek Nr 1 zestawienie powierzchni  

L.P. 
Segment 
budynku  Kondygnacja Nr lokalu 

Powierzchnia 
u� ytkowa lokalu 

� czna z gara� em  

Powierzchnia 
u� ytkowa bez 

gara� u  

	 � czna 
powierzchnia 

segmentu  

1 Segment A 
Parter  Lokal 1 105,79 86,95 

185,45 
Pi� tro Lokal 2 79,66 79,66 

2 Segment B 

Parter Lokal 1  75,99 75,99 

147,43 
Pietro 

Lokal 2 27,64 27,64 

Lokal 3  43,80 43,80 

3 Segment C 

Parter  Lokal 1 73,54 73,54 

160,92 
Pi� tro  

Lokal 2 57,50 57,50 

Lokal 3  29,88 29,88 

4 Segment D 
Parter  Lokal 1  91,28 72,97 

153,96 
Pi� tro Lokal 2  62,68 62,68 

        647,76 610,61 647,76 

Budynek Nr 2 zestawienie powierzchni  

L.P. Segment 
budynku  

Kondygnacja Nr lokalu  
Powierzchnia 
ogólna lokalu 


� czna z gara� em  

Powierzchnia 
u� ytkowa 
bez gara� u  

	 � czna 
powierzchnia 

segmentu  

1 Segment A 

Parter  Lokal 1 104,80 84,52 

191,09 
Pi� tro Lokal 2 86,29 86,29 

2 Segment B 
Parter Lokal 1  111,49 69,91 

188,61 
Pietro Lokal 2 77,12 77,12 

3 Segment C 
Parte�   Lokal 1 102,90 81,69 

187,92 
Pi� tro  Lokal 2 85,02 85,02 

4 Segment D 
Parter  Lokal 1  72,98 72,98 

156,65 Pi� tro Lokal 2 36,49 36,49 
Pi� tro Lokal 3 47,18 47,18 

        724,27 641,20 724,27 
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Kszta
t dzia
ki regularny  - prostok� t , nieutrudniaj� cy zagospodarowania.  
Wokó
 budynków cz�� ciowo znajduj�  si�  utwardzenia gruntu z kostki 
brukowej typu polbruk oraz ziele�  ozdobna – trawnik. Teren dzia
ki  na 
dzie�  wyceny jest cz�� ciowo zagospodarowany i urz� dzony. Przed 
budynkiem nr 2 urz� dzony jest parking dla samochodów utwardzony kostk�  
brukow� . Dojazd do nieruchomo� ci bezpo� redni  od strony ulicy gen. 
W
adys
awa Sikorskiego. W budynku nr 2 zainstalowane s�  nast� puj� ce 
instalacje: energia elektryczna,  wodna i kanalizacyjna z sieci miejskiej, gaz, 
o� wietlenie, ogrzewanie indywidualne  z kot
owni gazowej. Budynek nr 1 
wyposa� ony jest w cz�� ciow�  instalacj�  wod – kan i energi�  elektryczn� .  
Lokalizacja bardzo dobra, dost� pno��  komunikacyjna bardzo dobra.      

Podmioty którym przys
uguj�  
prawa do nieruchomo� ci  

  

W
a� ciciel: 
Dzia
ka nr 647/201 

PROJEKT DOM SPÓ	KA Z OGRANICZON �  ODPOWIEDZIALNO � CI �  Z 
SIEDZIB �  W � WIECIU    

Cel wyceny 
 

Celem wyceny jest okre� lenie warto� ci rynkowej nieruchomo� ci w celu 
sprzeda� y. 

Data na któr�  okre� lono  warto��  nieruchomo� ci 08 wrze� nia 2021 r. 

 
Okre� lenie warto� ci 

rynkowej  

Warto ��  rynkowa dla sprzeda� y w ca
o� ci  
 

2 542 400  z
 
s
ownie:  dwa miliony pi�� set czterdzie� ci dwa tysi� ce czterysta   

z
otych  
 

Data sporz� dzenia  
operatu szacunkowego 

 

08 wrze� nia 2021 r. 

 
Opracowa
:   

mgr in� . Jaros
aw Jewiak 
                                                                                        
               
 
 
 
 
 
 

_______________________________________________ 
(piecz��  i podpis rzeczoznawcy maj� tkowego 
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1. Przedmiot i zakres wyceny. 
 
Przedmiotem wyceny jest prawo w
asno� ci do nieruchomo� ci gruntowej zabudowanej stanowi� cej 
dzia
k�  nr 647/201 o  powierzchni: 0,4706 ha. Nieruchomo��  zlokalizowana jest w miejscowo� ci 
� wiecie  przy ulicy gen. W
adys
awa Sikorskiego, obr� b 0001, gmina Miasto � wiecie, powiat 
� wiecki, województwo kujawsko-pomorskie. Dla szacowanej nieruchomo� ci urz� dzona jest Ksi� ga 
Wieczysta KW nr BY1S/00060252/2 prowadzona przez Wydzia
 Ksi� g Wieczystych S� du 
Rejonowego w � wieciu. 
 

2. Cel wyceny. 
 

Celem wyceny jest okre� lenie warto� ci rynkowej nieruchomo� ci dla potrzeb sprzeda� y. Operat 
szacunkowy mo� e by�  wykorzystany tylko i wy
� cznie w tym celu.  
 

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego. 
 

3.1. Podstawy formalne. 
 

Operat wykonano na zlecenie Syndyka Masy Upad
o� ci Przedsi� biorstwa PROJEKT DOM 
SPO	KA Z OGRNICZON �  ODPOWIEDZIALNO � CI �   w upad
o� ci  do wykonania  
Przez, 
Biuro Obs
ugi Nieruchomo� ci „BON” Jaros
aw Jewiak ul. Odrodzenia 3/13; 87-100 Toru�  do 
wykonania przez rzeczoznawc�  maj� tkowego mgr inz. Jaros
awa Jewiaka nr upr. 2965. 
 

3.2. Podstawy materialno - prawne. 
 

�  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o  gospodarce nieruchomo� ciami (tekst jednolity: Dz. U. z 
2020r., poz. 65, 284, 471, 782, 1709), 

�  Rozporz� dzenie Rady Ministrów z dnia 14 lipca 2011r. w sprawie wyceny nieruchomo� ci i trybu 
sporz� dzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 165, poz. 985.) 

�  Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z 1971 roku z 
pó� niejszymi zmianami);  
Oraz podstawy normatywne: 

�  Powszechne Krajowe Zasady wyceny 
�  Nota Interpretacyjna: zastosowanie podej� cia porównawczego w wycenie nieruchomo� ci 
�  Prawo upad
o� ciowe - Art. 319. Opis i oszacowanie przedsi� biorstwa upad
ego, 

Dz.U.2019.0.498 t.j. - Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r.  
 
3.3. Podstawy metodologiczne. 
 

�  M. Prystupa – „Wycena mienia poradnik mened� era” Centrum Informacji Mened� era. 
Warszawa 2001, 

�  S. 	 róbek, M. Be
ej – „Podej� cie porównawcze w szacowaniu nieruchomo� ci”. Educaterra, 
Olsztyn 2000, 

�  R. Cymerman, A. Hopfer - „System zasady i procedury szacowania nieruchomo� ci”. PFRM, 
Warszawa 2012, 

�  E. Kucharska - Stasiak - „Nieruchomo��  w gospodarce rynkowej”. Wydawnictwo PWN. 
Warszawa 2012 

�  Gospodarka nieruchomo� ciami. Zbiór przepisów dla rzeczoznawców maj� tkowych – J. 
Dydenko Oficyna., Warszawa 2009, 

�  „Wycena”, kwartalnik  Educaterra Sp. z o.o. Olsztyn. 2000-2020.   
 



Biuro Obs
ugi Nieruchomo�ci „BON”  
87-100 Toru� , ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740    

 

______________________________________________________________________________ 
 Miejscowo��  i data sporz� dzenia operatu szacunkowego: Toru� , 08 wrze� nia 2021  r. 

 
 
 
 

6

3.4. � ród
a danych merytorycznych. 
 
�  KW BY1S/00060252/2 
�  Ogl� dziny nieruchomo� ci dnia 23 czerwca 2021 r.  
�  Wypis z rejestru gruntów, 
�  Mapa z ewidencji gruntów, 
�  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego/Studium gminy Miasta � wiecie 
�  Przegl� d aktów notarialnych kupna - sprzeda� y nieruchomo� ci na terenie Miasta � wiecie 
�  Wywiad terenowy, 
�  Informacje z literatury fachowej dotycz� ce trendów w obrocie nieruchomo� ciami na danym 

terenie, 
�  Informacje uzyskane od zamawiaj� cego, 
�  Informacje w
asne z biur po� rednictwa w obrocie nieruchomo� ciami, 
�  W
asne badania rynku i baza danych cen nieruchomo� ci, 
�  Strony internetowe województwa kujawsko-pomorskiego, w tym Miasta � wiecie 
�  Geoportal.gov.pl 
�  Statystyka publiczna i opracowania GUS. 
 

4.  Okre� lenie dat istotnych dla operatu szacunkowego. 
 

�  Data sporz� dzenia wyceny:          08 wrze� nia  2021 r.  
�  Data, na któr�  okre� lono warto��   przedmiotu wyceny:      08 wrze� nia  2021 r.  
�  Data, na któr�  okre� lono i  uwzgl� dniono  

  w wycenie stan przedmiotu wyceny:         08 wrze� nia  2021 r.  
�  Data dokonania ogl� dzin nieruchomo� ci:                          23 czerwca 2021 r.   
 

5. Opis i okre� lenie stanu nieruchomo� ci. 
 

5.1. Stan prawny. 
 

Stan prawny nieruchomo� ci ustalono w oparciu o badanie ksi� gi wieczystej nr BY1S/00060252/2 
w dniu 08  wrze� nia  2021 r. prowadzonej  dla wycenianej nieruchomo� ci przez S� d Rejonowy w 
� wieciu. Ksi� ga wieczysta zawiera nast� puj� ce wpisy: 
 

DZIA	 I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMO � CI 

 

Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer bie�� cy nieruchomo�ci 1 1, 2 

Dzia
ki ewidencyjne 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer dzia
ki 647/201 1, 2, 74 

Identyfikator dzia
ki 041409_4.0001.647/201 

Obr� b ewidencyjny (numer, nazwa) 0001, � WIECIE 

Po
o� enie (numer porz� dkowy / województwo, 
powiat, gmina, miejscowo�� ) Lp. 1. 1 KUJAWSKO-POMORSKIE, � WIECKI, � WIECIE, � WIECIE  

Sposób korzystania BP - ZURBANIZOWANE TERENY NIEZABUDOWANE LUB W 
TRAKCIE ZABUDOWY  

Przy
� czenie (numer ksi� gi wieczystej, z której od
� czono 
dzia
k� , obszar) BY1S / 00046589 / 9, 0,4706 HA  
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Nr 
podstawy 
wpisu 

Obszar ca
ej nieruchomo�ci 0,4706 HA 1, 2 

DZIA	 I-SP - SPIS PRAW ZWI � ZANYCH Z W	ASNO � CI �  

BRAK WPISÓW 

DZIA	 II - W	ASNO �	  

W
a� ciciele 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskaza�  udzia
ów w prawie (numer udzia
u 
w prawie/ wielko��  udzia
u/rodzaj wspólno�ci) Lp. 1. 1 1 /1 

---3, 4, 
40 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieb� d� ca 
osob�  prawn�  (Nazwa, siedziba, REGON) 

PROJEKT DOM SPÓ	KA Z OGRANICZON �  
ODPOWIEDZIALNO � CI � , � WIECIE, 122744051  

DZIA	 III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 2 6 

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O WYBUDOWANIE SEGMENTÓW A, B, C, D, 
WYODR
 BNIENIE Z SEGMENTU D LOKALU MIESZKALNEGO 
OZNACZONEGO NUMEREM ROBOCZYM D1 ORAZ O 
PRZENIESIENIE PRAWA W	ASNO� CI TEGO LOKALU 
MIESZKALNEGO ORAZ PRAW NIEZB
 DNYCH DO KORZYSTANIA Z 
LOKALU NA RZECZ KAROLA LANDOWSKIEGO ORAZ EWELINY 
LANDOWSKIEJ DO DNIA 31 MARCA 2017 ROKU 

 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze nazwisko, imi�  
ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. 

KAROL LANDOWSKI , ADAM, WIES	AWA, 89111107255 
 

Lp. 
2. EWELINA LANDOWSKA , MIROS	AW, JOLANTA, 91090505489  

Lp. 2. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 3 7 

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O WYBUDOWANIE SEGMENTÓW A, B, C, D, 
WYODR
 BNIENIE Z SEGMENTU B LOKALU MIESZKALNEGO 
OZNACZONEGO NUMEREM ROBOCZYM B ORAZ O PRZENIESIENIE 
PRAWA W	ASNO � CI TEGO LOKALU MIESZKALNEGO ORAZ PRAW 
NIEZB
 DNYCH DO KORZYSTANIA Z LOKALU NA RZECZ 
MARCINA SADZI� SKIEGO I JUSTYNY SADZI� SKIEJ DO DNIA 31 
MARCA 2017 ROKU. 

 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze nazwisko, imi�  
ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. MARCIN SADZI 
 SKI , PAWE	, MARIA, 84072410976  

Lp. 
2. JUSTYNA SADZI 
 SKA , S	AWOMIR, BARBARA, 90061502720  

Lp. 3. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 4 8 

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O WYBUDOWANIE SEGMENTÓW A, B, C, D, 
WODR
 BNIENIE Z SEGMENTU C LOKALU MIESZKALNEGO 
OZNACZONEGO NUMEREM ROBOCZYM C1 ORAZ O 
PRZENIESIENIE PRAWA W	ASNO� CI TEGO LOKALU 
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MIESZKALNEGO ORAZ PRAW NIEZB
 DNYCH DO KORZYSTANIA Z 
LOKALU NA RZECZ TOMASZA I AGNIESZKI MA	 � ONKÓW 
SITARSKICH W TERMINIE DO DNIA 31 MARCA 2017 ROKU 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze imi�  drugie 
nazwisko, imi�  ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. 

TOMASZ HUBERT SITARS KI  , KRZYSZTOF, GRA� YNA, 
84091409838  

Lp. 
2. AGNIESZKA SITARSKA , ANDRZEJ, EWA, 87123007567  

Lp. 4. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 5 9 

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O WYBUDOWANIE SEGMENTÓW A, B, C, D, 
WYODR
 BNIENIE Z SEGMENTU D-II ETAP LOKALU 
MIESZKALNEGO OZNACZONEGO NUMEREM ROBOCZYM D2-II 
ETAP ORAZ O PRZENIESIENIE PRAWA W	ASNO� CI TEGO LOKALU 
MIESZKALNEGO ORAZ PRAW NIEZB
 DNYCH DO KORZYSTANIA Z 
LOKALU NA RZECZ PRZEMYS	AWA I SYLWII MA	 � ONKÓW 
SIERASZEWSKICH W TERMINIE DO DNIA 30 CZERWCA 2017 ROKU. 

 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze imi�  drugie 
nazwisko, imi�  ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. 

PRZEMYS	AW PAWE	 SIERASZEWSKI  , STANIS	AW, IRENA, 
77091309598  

Lp. 
2. 

SYLWIA EWA SIERASZEWSKA , KAZIMIERZ, EWA, 80011910725 
 

Lp. 5. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 8 
12, 53, 
79 

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O WYBUDOWANIE SEGMENTÓW A, B, C, D II ETAP, 
WYODR
 BNIENIE Z SEGMENTU A-II ETAP (LUB B-II ETAP LUB C-II 
ETAP LUB D-II ETAP) LOKALU MIESZKALNEGO OZNACZONEGO 
NUMEREM ROBOCZYM A1 II ETAP ORAZ O PRZENIESIENIE 
PRAWA W	ASNO � CI TEGO LOKALU MIESZKALNEGO ORAZ PRAW 
NIEZB
 DNYCH DO KORZYSTANIA Z LOKALU NA RZECZ MARII 
SZCZYGIE	, CÓRKI STANIS	AWA I HELENY, PESEL 68112007924 - 
W TERMINIE DO DNIA PIERWSZEGO SIERPNIA DWA TYSI CE 
DZIEWI
 TNASTEGO (01-08-2019 ) ROKU 

 

Rodzaj zmiany 
Lp. 
1. 

W POLU 3.4.1.2 ZMIENIONO TERMIN Z DNIA 01.04.2018R. NA DZIE�  
22.02.2019R.  

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze nazwisko, imi�  
ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. MARIA SZCZYGIE	 , STANIS	AW, HELENA, 68112007924  

Lp. 6. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 9 13 

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O WYBUDOWANIE SEGMENTÓW A, B, C, D 
,WYODR
 BNIENIE Z SEGMENTU D, LOKALU MIESZKALNEGO 
OZNACZONEGO NUMEREM ROBOCZYM D2A ORAZ 
PRZENIESIENIE PRAWA W	ASNO� CI TEGO LOKALU 
MIESZKALNEGO ORAZ PRAW NIEZB
 DNYCH DO KORZYSTANIA Z 
LOKALU NA RZECZ JACKA JERZEGO STAWSKIEGO SYNA 
JERZEGO I AGNIESZKI PESEL64080401313 ORAZ MARIOLI 
STAWSKIEJ CÓRKI KLEMENSA I URSZULI PESEL 68042907903 

 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze imi�  drugie 
nazwisko, imi�  ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. JACEK JERZY STAWSKI , JERZY, AGNIESZKA, 64080401313  

Lp. 
2. MARIOLA STAWSKA , KLEMENS, URSZULA, 68042907903  
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Lp. 7. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 11 51 

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O WYBUDOWANIE SEGMENTÓW A, B, C, D, 
WYODR
 BNIENIE Z SEGMENTU D LOKALU MIESZKALNEGO 
OZNACZONEGO NUMEREM ROBOCZYM "D2A" ORAZ 
PRZENIESIENIE PRAWA W	ASNO� CI TEGO LOKALU 
MIESZKALNEGO ORAZ PRAW NIEZB
 DNYCH DO KORZYSTANIA Z 
LOKALU W TERMINIE DO DNIA 31.08.2018R. 

 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze nazwisko, imi�  
ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. PAWE	 SIEMI � TKOWSKI , HENRYK, ZOFIA, 77041110234  

Lp. 8. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 12 52 

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O WYBUDOWANIE SEGMENTÓW A,B,C,D, 
WYODR
 BNIENIE Z SEGMENTU A LOKALU MIESZKALNEGO 
OZNACZONEGO NUMEREM ROBOCZYM "A1" ORAZ 
PRZENIESIENIE PRAWA W	ASNO� CI TEGO LOKALU 
MIESZKALNEGO ORAZ PRAW NIEZB
 DNYCH DO KORZYSTANIA Z 
LOKALU W TERMINIE DO DNIA 31 SIERPNIA 2018 ROKU. 

 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze nazwisko, imi�  
ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. 

ROMAN KARBOWSKI , KAZIMIERZ, ANNA, 53073012616 
 

Lp. 
2. KRYSTYNA KARBOWSKA , MAKSYMILIAN, MARIA, 56062111620  

Lp. 9. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 13 57 

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O WYBUDOWANIE SEGMENTÓW A,B,C,D, 
WYODR
 BNIENIE Z SEGMENTU "D" LOKALU MIESZKALNEGO 
OZNACZONEGO NUMEREM ROBOCZYM "D1" ORAZ O 
PRZENIESIENIE PRAWA W	ASNO� CI TEGO LOKALU 
MIESZKALNEGO ORAZ PRAW NIEZB
 DNYCH DO KORZYSTANIA Z 
LOKALU W TERMINIE DO DNIA 1.04.2019R. 

 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze imi�  drugie 
nazwisko, imi�  ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. 

PAWE	 JAN MAKOWSKI , JAN, ANNA, 82062710859 
 

Lp. 10. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 14 58 

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O WYBUDOWANIE SEGMENTÓW A,B,C,D, 
WYODR
 BNIENIE Z SEGMENTU "D" LOKALU MIESZKALNEGO 
OZNACZONEGO NUMEREM ROBOCZYM "D2B" ORAZ 
PRZENIESIENIE PRAWA W	ASNO� CI TEGO LOKALU 
MIESZKALNEGO ORAZ PRAW NIEZB
 DNYCH DO KORZYSTANIA Z 
LOKALU W TERMINIE DO DNIA 1.04.2019R. 

 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze imi�  drugie 
nazwisko, imi�  ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. PAWE	 JAN MAKOWSKI , JAN, ANNA, 82062710859  

Lp. 11. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 16 61 
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Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O WYBUDOWANIE SEGMENTÓW A, B, C D, W 
RAMACH PIERWSZEGO ZADANIA INWESTYCYJNEGO 
PRZEDSI
 WZI
 CIA DEWELOPERSKIEGO WYODR
 BNIENIE Z 
SEGMENTU "A" LOKALU MIESZKALNEGO OZNACZONEGO 
NUMEREM ROBOCZYM "A2" ORAZ PRZENIESIENIE PRAWA 
W	ASNO � CI TEGO LOKALU MIESZKALNEGO ORAZ PRAW 
NIEZB
 DNYCH DO KORZYSTANIA Z LOKALU W TERMINIE DO 
DNIA 31.08.2018R. 

 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze nazwisko, imi�  
ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. 

ILONA BU	AK , BOGDAN, JOLANTA, 94062601761 
 

Lp. 12. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 17 64 

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O WYBUDOWANIE SEGMENTÓW A, B, C, D, 
WYODR
 BNIENIE Z SEGMENTU B LOKALU MIESZKALNEGO 
OZNACZONEGO NUMEREM ROBOCZYM "B1" ORAZ 
PRZENIESIENIE PRAWA W	ASNO� CI TEGO LOKALU 
MIESZKALNEGO ORAZ PRAW NIEZB
 DNYCH DO KORZYSTANIA Z 
LOKALU W TERMINIE DO DNIA 1.04.2019R. 

 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze imi�  drugie 
nazwisko, imi�  ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. MAREK TEOFIL SZAFRANIEC , TADEUSZ, IRENA, 57100505496  

Lp. 13. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 18 104 

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

Tre��  wpisu 

ROSZCZENIE O ZAWARCIE UMOWY USTANOWIENIA I 
SPRZEDA� Y LOKALU MIESZKALNEGO NUMER C2 ORAZ 
ZAWARCIA UMOWY PRZYRZECZONEJ - NA WARUNKACH 
WYNIKAJ  CYCH Z PRZEDWST
 PNYCH UMÓW: USTANOWIENIA 
ODR
 BNEJ W	ASNO� CI LOKALU I SPRZEDA� Y LOKALU 
MIESZKALNEGO ORAZ PRZEDWST
 PNEJ WARUNKOWEJ UMOWY 
SPRZEDA� Y Z DNIA 19 LUTEGO 2020 ROKU 

 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze imi�  drugie 
nazwisko, imi�  ojca, imi�  matki, PESEL) 

Lp. 
1. 

LESZEK ANDRZEJ KU � NIACKI  , STEFAN, ELEONORA, 
68113010899  

Lp. 
2. 

KATARZYN A IZABELLA KU � NIACKA  , KAROL, ZOFIA, 
69101001666  

Lp. 14. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 19 113 

Rodzaj wpisu OSTRZE� ENIE 

Tre��  wpisu 

OSTRZE� ENIE O WSZCZ
 CIU EGZEKUCJI W SPRAWIE Z WNIOSKU 
WIERZYCIELA: MAREK SZAFRANIEC, 86-100 SULNOWO, UL. 
WIERZBOWA 25 KTÓREGO REPREZENTUJE: ADWOKAT ARTUR 
KULPA-PODGÓRECZNY, 85-104 BYDGOSZCZ, UL. BATOREGO 1/4 - 
W SPRAWIE KM 5116/20 

 

Lp. 15. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 20 115 

Rodzaj wpisu INNY WPIS 

Tre��  wpisu 
WPIS OG	OSZENIA UPAD	O � CI PROJEKT DOM SP. Z O.O. W 
� WIECIU  

DZIA	 IV - HIPOTEKA 
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Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 1 

15, 16, 
17, 18, 
19, 20, 
21, 22, 
23, 24, 
25, 26, 
27, 28, 
29, 30, 
31, 32, 
33, 34, 
35, 36, 
37, 38 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA 

Suma (s
ownie), waluta 27592,50 (DWADZIE� CIA SIEDEM TYSI
 CY PI
� SET 
DZIEWI
� DZIESI T DWA 50/100) Z	   

Wierzytelno��  i stosunek prawny (numer 
wierzytelno� ci / wierzytelno�� ) Lp. 1. 1 

ZALEG	E SK	ADKI NA UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA 
OKRES 1/2016-5/2017, FUNDUSZ PRACY I FG� P ZA OKRES 
1/2016-5/2017 WRAZ Z ODSETKAMI , KOSZTAMI 
UPOMNIENIA, 

 

Wierzyciel hipoteczny 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna 
nieb� d� ca osob�  prawn�  (nazwa, siedziba, 
REGON) 

Lp. 1. ZAK	AD UBEZPIECZE 
  SPO	ECZNYCH ODDZIA	 W TORUNIU 
INSPEKTORAT W GRUDZI � DZU, WARSZAWA, 00001775600507  

Lp. 2. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 5 
47, 48, 
49, 50 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA 

Suma (s
ownie), waluta 3911,55 (TRZY TYSI CE DZIEWI
� SET JEDENA� CIE 55/100) Z	  

Wierzytelno��  i stosunek prawny (numer 
wierzytelno� ci / wierzytelno�� ) Lp. 1. 1 

ZALEG	E SK	ADKI NA UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA 
OKRES 7-8/2017, NA FPIFG� P ZA OKRES 7-8/2017 WRAZ Z 
ODSETKAMI I KOSZTAMI UPOMNIENIA 

 

Wierzyciel hipoteczny 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna 
nieb� d� ca osob�  prawn�  (nazwa, siedziba) 

Lp. 1. ZAK	AD UBEZPIECZE 
  SPO	ECZNYCH ODDZIA	 W TORUNIU 
INSPEKTORAT W GRUDZI � DZU, WARSZAWA  

Lp. 3. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 6 55, 56 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA 

Suma (s
ownie), waluta 4806,90 (CZTERY TYSI CE OSIEMSET SZE��  90/100) Z	  

Wierzytelno��  i stosunek prawny (numer 
wierzytelno� ci / wierzytelno�� ) Lp. 1. 1 

ZALEG	E SK	ADKI NA UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA 
OKRES 12/2017-1/2018, NA FPI FG� P ZA OKRES 12/2017-01/2018 
WRAZ Z ODSETKAMI I KOSZTAMI UPOMNIENIA  

Wierzyciel hipoteczny 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna 
nieb� d� ca osob�  prawn�  (nazwa, siedziba, 
REGON) 

Lp. 1. ZAK	AD UBEZPIECZE 
  SPO	ECZNYCH ODDZIA	 W TORUNIU 
INSPEKTORAT W GRUDZI � DZU, WARSZAWA, 00001775600507  

Lp. 4. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 7 
65, 66, 
67, 68, 
69, 70 
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Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA 

Suma (s
ownie), waluta 11713,80 (JEDENA� CIE TYSI
 CY SIEDEMSET TRZYNA� CIE 
80/100) Z	   

Wierzytelno��  i stosunek prawny (numer 
wierzytelno� ci / wierzytelno�� ) 

Lp. 1. 1 

ZALEG	E SK	ADKI NA UBEZPIECZENIA SPO	ECZNE ZA 
OKRES 2-4/2018, FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ 
GWARANTOWANYCH � WIADCZE�  PRACOWNICZYCH ZA 
OKRES 2-4/2018 WRAZ Z ODSETKAMI, KOSZTAMI 
UPOMNIENIA , KOSZTAMI EGZEKUCYJNYMI 

 

Wierzyciel hipoteczny 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna 
nieb� d� ca osob�  prawn�  (nazwa, siedziba, 
REGON) 

Lp. 1. ZAK	AD UBEZPIECZE 
  SPO	ECZNYCH ODDZIA	 W TORUNIU 
INSPEKTORAT W GRUDZI � DZU, WARSZAWA, 00001775600507  

Lp. 5. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 8 73 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA 

Suma (s
ownie), waluta 7699,26 (SIEDEM TYSI
 CY SZE�� SET DZIEWI
� DZIESI T 
DZIEWI
�  26/100) Z	   

Wierzytelno��  i stosunek prawny (numer 
wierzytelno� ci / wierzytelno�� ) 

Lp. 1. 1 

ZALEG	E SK	ADKI NA UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA 
OKRES 7-8/2018, NA FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ 
GWARANTOWANYCH � WIADCZE�  PRACOWNICZYCH ZA 
OKRES 07-08/2018WRAZ Z ODSETKAMI 

 

Wierzyciel hipoteczny 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna 
nieb� d� ca osob�  prawn�  (nazwa, siedziba) Lp. 1. ZAK	AD UBEZPIECZE 
  SPO	ECZNYCH ODDZIA	 W TORUNIU 

INSPEKTORAT W GRUDZI � DZU, WARSZAWA  

Lp. 6. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 9 
80, 81, 
82 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA 

Suma (s
ownie), waluta 
19081,11 (DZIEWI
 TNA� CIE TYSI
 CY OSIEMDZIESI T JEDEN 
11/100) Z	   

Wierzytelno��  i stosunek prawny (numer 
wierzytelno� ci / wierzytelno�� ) Lp. 1. 1 NALE� NO��  OBJ
 TA TYTU	EM WYKONAWCZYM   

Wierzyciel hipoteczny 

Skarb Pa� stwa (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1. SKARB PA
 STWA - URZ� D SKARBOWY W � WIECIU , � WIECIE, 
00102114500208  

Lp. 7. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 10 

83, 84, 
85, 86, 
87, 88, 
89, 90, 
91, 92, 
93, 94 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA 

Suma (s
ownie), waluta 52230,28 (PI
� DZIESI T DWA TYSI CE DWIE� CIE TRZYDZIE� CI 
28/100) Z	   

Wierzytelno��  i stosunek prawny (numer 
wierzytelno� ci / wierzytelno�� ) 

Lp. 1. 1 

ZALEG	E SK	ADKI NA: 
- FUS ZA OKRES 01/2018-12/2018, 
- FUZ ZA OKRES 01/2018-12/2018, 
- FPIFGSP ZA OKRES 01/2018-12/2018 
- KOSZTY UPOMNIE� , 
- KOSZTY EGZEKUCYJNE, 
- ODSETKI ZA ZW	OK 
  LICZONE OD NALE� NO� CI 
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G	ÓWNEJ NA DZIE�  WYSTAWIENIA DOKUMENTU 
STANOWI CEGO PODSTAW
  WPISU HIPOTEKI 

Wierzyciel hipoteczny 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna 
nieb� d� ca osob�  prawn�  (nazwa, siedziba, 
REGON) 

Lp. 1. ZAK	AD UBEZPIECZE 
  SPO	ECZNYCH ODDZIA	 W TORUNIU 
INSPEKTORAT W GRUDZI � DZU, WARSZAWA, 00001775600507  

Lp. 8. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 11 107, 108 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA 

Suma (s
ownie), waluta 41873,67 (CZTERDZIE� CI JEDEN TYSI
 CY OSIEMSET 
SIEDEMDZIESI T TRZY 67/100) Z	   

Wierzytelno��  i stosunek prawny (numer 
wierzytelno� ci / wierzytelno�� , stosunek prawny) Lp. 1. 1 

NA ZABEZPIECZENIE ROSZCZE�  WYNIKAJ CYCH Z 
NAKAZU ZAP	ATY W POST 
 POWANIU UPOMINAWCZYM Z 
DNIA 10.06.2019 ROKU, WYDANYM PRZEZ S D REJONOWY 
W BYDGOSZCZY - VIII WYDZIA	 GOSPODARCZY POD SYGN. 
AKT VIII GNC 1917/19 WRAZ Z KLAUZUL  WYKONALNO� CI 
NADAN  POSTANOWIENIEM Z DNIA 15.01.2020 ROKU, 
PRZEZ S D REJONOWY W BYDGOSZCZY- VIII WYDZIA	 
GOSPODARCZY, POD SYGN. AKT VIII GCO 262/19. NA KWOT
  
NALE� NO� CI SK	ADAJ   SI
 : - NALE� NO��  G	ÓWNA, - 
SKAPITALIZOWANE ODSETKI NA DZIE�  31.01.2020 ROKU, - 
KOSZTY PROCESY, ORAZ NA PODSTAWIE ART. 100'1 
USTAWY O KSI
 GACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE PO	OWA 
Z SUMY NALE� NO� CI G	ÓWNEJ, ODSETEK I KOSZTÓW 
PROCESU., NAKAZU ZAP	ATY W POST
 POWANIU 
UPOMINAWCZYM Z DNIA 10.06.2019 ROKU, WYDANYM 
PRZEZ S D REJONOWY W BYDGOSZCZY - VIII WYDZIA	 
GOSPODARCZY POD SYGN. AKT VIII GNC 1917/19 WRAZ Z 
KLAUZUL   WYKONALNO� CI NADAN  POSTANOWIENIEM 
Z DNIA 15.01.2020 ROKU, PRZEZ S D REJONOWY W 
BYDGOSZCZY- VIII WYDZIA	 GOSPODARCZY, POD SYGN. 
AKT VIII GCO 262/19. 

 

Wierzyciel hipoteczny 

Osoba fizyczna (Imi�  pierwsze nazwisko, imi�  
ojca, imi�  matki, PESEL) Lp. 1. ZBIGNIEW KO	ODZIEJCZYK , ZBIGNIEW, BARBARA, 

80101201870  

Lp. 9. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 12 110 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA 

Suma (s
ownie), waluta 15928,91 (PI
 TNA� CIE TYSI
 CY DZIEWI
� SET DWADZIE� CIA 
OSIEM 91/100) Z	   

Wierzytelno��  i stosunek prawny (numer 
wierzytelno� ci / wierzytelno�� , stosunek prawny) 

Lp. 1. 1 

HIPOTEKA NA ZABEZPIECZENIE ROSZCZE�  
WYNIKAJ  CYCH Z NAKAZU ZAP	ATY W POST
 POWANIU 
UPOMINAWCZYM Z DNIA 28 CZERWCA 2018R. WYDANYM 
PRZEZ S D REJONOWY W TORUNIU V WYDZIA	 
GOSPODARCZY W SPRAWIE O SYGN. V GNC 1918/18 
ZAOPATRZONY W KLAUZUL
  WYKONALNO� CI Z DNIA 6 
LIPCA 2020R. NA KWOT
  HIPOTEKI SK	ADA SI 
  
NALE� NO��  G	ÓWNA, SKAPITALIZOWANE ODSETKI NA 
DZIE�  13 LIPCA 2020R., KOSZTY PROCESU ORAZ KWOTA 
WYNIKAJ  CA Z ART. 110 1 USTAWY O KSI
 GACH 
WIECZYSTYCH I HIPOTECE, NAKAZ ZAP	ATY W 
POST
 POWANIU UPOMINAWCZYM Z DNIA 28 CZERWCA 
2018R. WYDANY PRZEZ S D REJONOWY W TORUNIU V 
WYDZIA	 GOSPODARCZY W SPRAWIE O SYGN. V GNC 
1918/18 ZAOPATRZONY W KLAUZUL
  WYKONALNO� CI Z 
DNIA 6 LIPCA 2020R 

 

Wierzyciel hipoteczny 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna 
nieb� d� ca osob�  prawn�  (nazwa, siedziba, KRS) Lp. 1. STALER MARKET SPÓ	KA Z OGRANICZON �  

ODPOWIEDZIALNO � CI � , TORU� , 0000191661  
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Lp. 10. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 13 114 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA 

Suma (s
ownie), waluta 
34786,91 (TRZYDZIE� CI CZTERY TYSI CE SIEDEMSET 
OSIEMDZIESI T SZE��  91/100) Z	   

Wierzytelno��  i stosunek prawny (numer 
wierzytelno� ci / wierzytelno�� ) Lp. 1. 1 

NALE� NO��  G	ÓWNA: 17.891,59 Z	,  
KOSZTY PROCESU: 3.417 Z	 
ODSETKI 1.882,68 Z	 
ORAZ NALE� NO��  OBLICZONA ZGODNIE Z ART. 110(1) 
USTAWY O KSI
 GACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE. 

 

Wierzyciel hipoteczny 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna 
nieb� d� ca osob�  prawn�  (nazwa, siedziba, 
REGON, KRS) 

Lp. 1. SIENKIEWICZ I ZAMROCH, RADCOWIE PRAWNI SPÓ	KA 
PARTNERSKA, TORU� , 340217354, 0000397251  

 
 

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntów. 
 

Jednostka ewidencyjna 041409_4 � wiecie Miasto     
Obr� b ewidencyjny � wiecie 0001  

Nr dzia
ki 647/201 
Powierzchnia gruntu 
� czna [ ha ] 0,4706 

Po
o� enie dzia
ki  Gen. W
adys
awa Sikorskiego 
Rodzaj u� ytku  Bp 

Jednostka Rejestrowa   G3417 
Ksi� ga wieczysta BY1S/00060252/2 

 
5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne. 
 
Dla wycenianej nieruchomo� ci (dzia
ki nr 647/201 – obr� b 0001 � wiecie) obowi� zuje Miejscowy 
Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta � wiecia. Zgodnie z obowi� zuj� cym Miejscowym 
Planem Zagospodarowania dla terenu po
o� onego mi� dzy ulicami Laskowick�  i Chmielniki w 
Mie� cie � wieciu przyj� ty UCHWA	A NR 201/12 RADY MIEJSKIEJ W � WIECIU z dnia 27 
grudnia 2012 r. Wyceniana dzia
ka znajduje si�  na terenie oznaczonym na mapie MPZP  
symbolami : 6MN-U,  MW-U.  
 
1. Przeznaczenie terenu: 

 
1)tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z uzupe
nieniem us
ug albo zabudowy 
mieszkaniowej wielorodzinnej z uzupe
nieniem us
ug; 
2)realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyklucza realizacj�  zabudowy 
mieszkaniowej wielorodzinnej, a tak� e realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 
wyklucza realizacj�  zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 
 
2. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury wspó
czesnej: 
1)teren znajduje si�  w granicach strefy „B” ochrony konserwatorskiej i „W” obserwacji 
archeologicznej; 
2)obowi� zek uwzgl� dnienia ustale� , zawartych w § 7 uchwa
y. 
3. Parametry i wska� niki kszta
towania zabudowy oraz zagospodarowania terenów: 
1)dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z uzupe
nieniem us
ug: 
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a) budynek mieszkalny jednorodzinny z udzia
em us
ug zajmuj� cych mniej ni�  50% powierzchni 
ca
kowitej budynku; 
b) wysoko��  budynku mieszkalnego jednorodzinnego – od 2 do 3 kondygnacji nadziemnych (w 
tym poddasze u� ytkowe), lecz nie wi� cej ni�  12 m; 
c) dopuszcza si�  budow�  na ka� dej dzia
ce tylko jednego budynku gospodarczego (gara� owego, 
gara� owo gospodarczego), 
d) wysoko��  budynku gospodarczego (gara� owego, gara� owo-gospodarczego) – 1 kondygnacja 
nadziemna, lecz nie wi� cej ni�  6 m, 
e) dachy dwuspadowe, czterospadowe lub wielospadowe o nachyleniu po
aci do 450, nawi� zuj� ce 
kszta
tem, pokryciem (dopuszcza si�  imitacje zastosowanych materia
ów) i kolorem do 
istniej� cych s� siednich budynków historycznych (zaleca si�  pokrycie dachówk�  ceramiczn� ), 
dopuszcza si�  inne rozwi� zanie dachu za zgod�  i w uzgodnieniu z w
a� ciwym Wojewódzkim 
Konserwatorem Zabytków; 
 
2)dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem us
ug: 
a) budynek mieszkalny wielorodzinny z dopuszczeniem us
ug na pierwszej kondygnacji 
nadziemnej, nieprzekraczaj� cych 20% powierzchni ca
kowitej budynku; 
b) wysoko��  budynku wielorodzinnego – maksymalnie 5 kondygnacji nadziemnych (w tym 
poddasze u� ytkowe), lecz nie wi� cej ni�  20 m; 
c) miejsca parkingowe – dopuszcza si�  równie�  podziemne; 
d) dachy dwuspadowe, czterospadowe lub wielospadowe o nachyleniu po
aci do 450, nawi� zuj� ce 
kszta
tem, pokryciem (dopuszcza si�  imitacje zastosowanych materia
ów) i kolorem do 
istniej� cych s� siednich budynków historycznych (zaleca si�  pokrycie dachówk�  ceramiczn� ), 
dopuszcza si�  inne rozwi� zanie dachu za zgod�  i w uzgodnieniu z w
a� ciwym Wojewódzkim 
Konserwatorem Zabytków; 
 
3)maksymalna nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z rysunkiem planu: 
a) 6 m od linii rozgraniczaj� cej teren 11KDD, 
b) 8 m od linii rozgraniczaj� cej teren 5KDZ, 
c) 20 m od zewn� trznej kraw� dzi jezdni ulicy Laskowickiej; 
 
4)wielko��  powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzia
ki budowlanej – maksymalnie 
65%; 
 
5)udzia
 powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzia
ki budowlanej – 
minimum 25%; 
 
6)dost� pno��  komunikacyjna z terenu 11KDD bezpo� rednia lub poprzez drog�  wewn� trzn�  o 
szeroko� ci minimum 8 m; 
 
7)zakaz realizacji zjazdów z ulicy Laskowickiej oraz ulicy w terenie 5KDZ; 
 
8)w przypadku grodzenia dzia
ek obowi� zuj�  ogrodzenia a� urowe o wysoko� ci do 1,5 m (z 
wykluczeniem ogrodze�  plastikowych, betonowych za wyj� tkiem s
upów i podmurówek). 
 
4. Stawka procentowa, na podstawie której ustala si�  op
at�  z tytu
u wzrostu warto� ci 
nieruchomo� ci, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, wynosi 30%. 
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Widok na fragment graficzny z MPZP   UCHWA	A NR 201/12 RADY MIEJSKIEJ W � WIECIU 

z dnia 27 grudnia 2012 r. 
 

5.4. Opis nieruchomo� ci. 
 

Przedmiotowa nieruchomo��  zlokalizowana jest w miejscowo� ci � wiecie  przy ulicy gen. 
W
adys
awa Sikorskiego, obr� b 0001, gmina Miasto � wiecie, powiat � wiecki, województwo 
kujawsko-pomorskie.  Dzia
ka nr dzia
ki nr 647/201 o  powierzchni: 0,4706 ha zlokalizowana jest    
na terenach  zabudowy mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej oraz us
ugowej w odleg
o� ci ok. 800 
m od siedziby Urz� du Miasta � wiecia. Bezpo� rednie otoczenie nieruchomo� ci stanowi�  tereny 
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny zabudowy us
ugowo – handlowej, tereny 
rekreacji i sportu, droga miejska od strony ulicy gen. Sikorskiego, cmentarz  oraz tereny 
niezabudowane o podobnej funkcji jak wyceniana dzia
ka. Dojazd do nieruchomo��  poprzez drog�  
miejsk�   od strony ulicy gen. Sikorskiego. Lokalizacja bardzo  dobra, dost� pno��  komunikacyjna 
bardzo dobra.  
 

Przedmiotowa dzia
ka gruntu o nr 647/201 o  powierzchni: 0,4706 ha zabudowana jest 
dwoma budynkami wielorodzinnymi (ka� dy z budynków posiada 10 lokali mieszkalnych – 
� cznie 
20 lokali mieszkalnych).  

Budynek nr 1 posadowiony jest w pó
nocnej cz�� ci dzia
ki nr 647/201 który znajduje si�  w 
trakcie realizacji (wybudowane fundamenty ze stropami wraz z  wyci� gni� tymi � cianami no� nymi i 
dzia
owymi – brak dachu) o 
� cznej powierzchni u� ytkowej  610,61 m2.  

Budynek nr 2 posadowiony jest w po
udniowej  cz�� ci dzia
ki nr 647/201 znajduje si�  w 
trakcie realizacji (stan deweloperki zamkni� ty -  do wyko� czenia ok
adziny posadzki oraz 
elementy wyko� czeniowe  – wyposa� ony w  instalacje które cz�� ciowo mog
y ulec uszkodzeniu ) 
o 
� cznej powierzchni u� ytkowej  662,81 m2.  
Kszta
t dzia
ki regularny  - prostok� t , nieutrudniaj� cy zagospodarowania.  Wokó
 budynków 
cz�� ciowo znajduj�  si�  utwardzenia gruntu z kostki brukowej typu polbruk oraz ziele�  ozdobna – 
trawnik. Teren dzia
ki  na dzie�  wyceny jest cz�� ciowo zagospodarowany i urz� dzony. Przed 
budynkiem nr 2 urz� dzony jest parking dla samochodów utwardzony kostk�  brukow� . Dojazd do 
nieruchomo� ci bezpo� redni  od strony ulicy gen. W
adys
awa Sikorskiego. W budynku nr 2 
zainstalowane s�  nast� puj� ce instalacje: energia elektryczna,  wodna i kanalizacyjna z sieci 
miejskiej, gaz, o� wietlenie, ogrzewanie indywidualne  z kot
owni gazowej. Budynek nr 1 
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wyposa� ony jest w cz�� ciow�  instalacj�  wod – kan i energi�  elektryczn� .   Lokalizacja bardzo 
dobra, dost� pno��  komunikacyjna bardzo dobra.      
 

 
 Widok satelitarny na dzia
k�  nr 647/201 

 
Zdj � cia nieruchomo� ci ogólne  
 

   
Widok ogólny na budynek nr 2  

   
Widok ogólny na budynek nr 2  
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Widok ogólny na budynek nr 2 – oraz na parking utwardzony kostk�  brukow�  przed 

budynkiem nr 2  

   
Widok ogólny na budynek nr 2 – oraz na parking utwardzony kostk�  brukow�  przed 

budynkiem nr 2  

   
Widok ogólny na budynek nr 2 – oraz na parking utwardzony kostk�  brukow�  przed 

budynkiem nr 2  
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Widok ogólny na budynek nr 2 – oraz na parking utwardzony kostk�  brukow�  przed 

budynkiem nr 2  

   
Parking utwardzony kostk�  brukow�  przed budynkiem nr 2  

   
Parking utwardzony kostk�  brukow�  przed budynkiem nr 2  

   
Widok na teren przed budynkiem nr 1 – gruz   
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Widok na teren przed budynkiem nr 1 – gruz oraz teren niezagospodarowany  

   
Widok ogólny na budynek nr 1 

   
Widok ogólny na budynek nr 1 

   
Widok ogólny na budynek nr 1 
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Widok na drog�  dojazdow�  do nieruchomo� ci – ulica miejska gen. Sikorskiego  

   
Widok na drog�  dojazdow�  do nieruchomo� ci – ulica miejska gen. Sikorskiego  

 
5.5. Opis zabudowa�   
 
Zestawienie powierzchni budynków wielorodzinnych  
 
Budynek nr 1  
 

L.
P. 

Segment 
budynku  

Nr 
dzia
ki  

Pow. 
dzia
ki  Kondygnacja Nr lokalu  

Powierzchnia 
u� ytkowa 

lokalu 
� czna z 
gara� em  

Powierzchnia 
u� ytkowa bez 

gara� u  

	 � czna 
powierzchni
a segmentu  

1 Segment A 

647/201 0,4706 

Parter  Lokal 1 105,79 86,95 
185,45 

Pi� tro Lokal 2 79,66 79,66 

2 Segment B 

Parter Lokal 1  75,99 75,99 

147,43 
Pietro 

Lokal 2 27,64 27,64 

Lokal 3  43,80 43,80 

3 Segment C 

Parter  Lokal 1 73,54 73,54 

160,92 
Pi� tro  

Lokal 2 57,50 57,50 

Lokal 3  29,88 29,88 

4 Segment D 
Parter  Lokal 1  91,28 72,97 

153,96 
Pi� tro Lokal 2  62,68 62,68 

            647,76 610,61 647,76 
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Budynek nr 2 

 
5.6. Ogólny opis konstrukcyjny dwóch budynków wielorodzinnych  - z projektu  
 
Projektowane  budynki mieszkalne  wielorodzinne  nr I i II. Budynek dwukondygnacyjny z 
poddaszem u� ytkowym, niepodpiwniczony. Budynek nr I i II to obiekty   4- segmentowe które 
posiadaj�  po 10 lokali mieszkalny ka� dy z nich – 
� cznie 20 lokali.  Do ka� dego mieszkania 
osobne wej� cie z poziomu przyziemia. Budynki przykryte s�  dachem dwuspadowym o k� cie 
nachylenia po
aci 35°, 5° oraz dachem jednospadowym nad gara� ami o k� cie 3°. Konstrukcj�  
budynku stanowi�  � ciany z Porothermu, ocieplone styropianem od zewn� trz, fundamenty 
betonowe, wylewane, wi�� ba dachowa drewniana ciesielska. 
 
Budynki  pod
� czone za pomoc�  przy
� czy do nast� puj� cych mediów : 
- energia elektryczna  
- woda z sieci  
- kanalizacja  
- gaz  

Dane materia
owe 

Uk
ad konstrukcyjny  

Budynek zaprojektowano w technologii tradycyjnej, �ciany murowane z Porothermu, ocieplone metod�  
lekko-mokr� , fundamenty betonowe, wylewane, wi�� ba dachowa drewniana . 

	awy, stopy fundamentowe 

	awy pod � ciany 

Fundamenty zaprojektowano w postaci 
aw betonowych zewn� trznych o wysoko�ci h=40cm. 	awy 
wylewane z betonu B20 W4 na pod
o� u z betonu B10 gr 10 cm. (nale� y dok
adnie zawibrowa�  mas�  
betonow� ). Zbrojenie 
aw fundamentowych wg rysunku konstrukcji oraz oblicze�  statycznych. Dodatkowo 

awy dozbroi�  gór�  na odcinkach - w �wietle otworów �cian no�nych na parterze - 2 pr� ty  fi 12. 

L.P. 
Segment 
budynku  

Nr 
dzia
ki  

Pow. 
dzia
ki Kondygnacja 

Nr 
lokalu  

Powierzchnia 
ogólna lokalu 


� czna z 
gara� em  

Powierzchni
a u� ytkowa 
bez gara� u  

	 � czna 
powierzchni
a segmentu  

1 Segment A 

647/201 0,4706 

Parter  Lokal 1 104,80 84,52 

191,09 
Pi� tro Lokal 2 86,29 86,29 

2 Segment B 
Parter Lokal 1  111,49 69,91 

188,61 
Pietro Lokal 2 77,12 77,12 

3 Segment C 
Parter  Lokal 1 102,90 81,69 

187,92 
Pi� tro  Lokal 2 85,02 85,02 

4 Segment D 

Parter  Lokal 1  72,98 72,98 

156,65 Pi� tro Lokal 2 36,49 36,49 

Pi� tro Lokal 3 47,18 47,18 

            724,27 641,20 724,27 
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� ciany zewn� trzne i wewn� trzne, s
upy 

� ciany murowane z Porothermu, ocieplone metod�  lekko-mokr�  

� ciany fundamentowe 

� ciany fundamentowe zaprojektowano z bloczków betonowych M-6 z betonu B-15. � ciany murowa�  na 
zaprawie cementowej Rz=5,0 atm. 

	awy posadowione na wylewce z chudego betonu gr. 10cm, B7,5MPa . 

W czasie wykonywania wykopów i 
aw fundamentowych nale� y przewidzie�  � rodki zabezpieczaj� ce 
przed rozmoczeniem, wysuszeniem lub przemarzni� ciem pod
o� a. 

� ciany fundamentowe : 

• bloczki betonowe gr. 24 cm (powy� ej izol. poziomej), 

• izolacja przeciwwilgociowa 

• p
yty np. STEINODUR PSN gr. 10cm do poziomu 20 cm nad gruntem, + 2 x siatki z w
ókna 
szklanego zatopione w zaprawie klejowej (rozwi� zanie systemowe np. firmy „Bolix ") 

� ciany zewn� trzne nad ziemia: 

Wykona�  jako warstwowe : 

• tynk wewn� trzny cem.-wap. kat. III, pomieszczenia mokre - tynk kat. II i glazura na kleju, 

• pustaki Porotherm 24cm. na zaprawie klejowej 

• styropian gr. 15 cm+ siatka z w
ókna szklanego (rozwi� zanie systemowe np. firmy „Bolix"), 

• tynk mineralny 

• farba silikatowa 

� ciany dzia
owe 

� cianki dzia
owe pustaków komórkowych gr. 12cm lub Porotherm na zaprawie klejowej lub z p
yt g-k. 
na ruszcie wyg
uszonych warstw�  we
ny mineralnej. 

� ciany dzia
owe parteru murowa�  zachowuj� c szczelin�  pomi� dzy doln�  p
aszczyzn�  stropu do 
uzupe
nienia piank� . 

Strop nad parterem 

Przyj� to strop mi� dzy-pi� trowy g� sto-� ebrowy. Oparcie stropów na �cianach za pomoc�  wie� cy 
obwodowych. P
yty stropowe wylewane jednocze�nie z wie� cem po obwodzie budynku z betonu B20, 
zbrojone wg rzuty stropu. Na warstwy stropu sk
adaj�  si�  (od góry): 

• Warstwa posadzkowa (gres lub parkiet na kleju) 

• Jastrych cementowy min.4 cm, 

• folia paroizolacyjna, lub papa 
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• styropian elastyczny EPS 100 2-4 cm, 

• strop TERIVA -1 24 cm, 

• tynk cementowo-wapienny lub p
yty g-k 

W p
aszczy� nie podcieni i tarasów wykona�  ocieplenie z polistyrenu ekstradowanego. W warstwach 
posadzkowych ukszta
towa�  spadek. Przyj� to strop mi� dzy-pi� trowy TERJVA I o wysoko�ci 
konstrukcyjnej 24cm z rozstawem belek co 60cm. Strop wykonywa�  zgodnie z instrukcj�  producenta 
(uk
adanie belek i pustaków, � ebra rozdzielcze, podparcie monta� owe itp.). 

Nadpro� a, wie� ce, podci� gi WIE� CE 

Przekroje wie� ców oraz sposób zbrojenia wykona�  wg rysunków szczegó
owych. Poziomy wie� cy 
nale� y zweryfikowa�  z przekrojem budynku i rzutami stropu oraz wi�� by (na rysunkach podano 
poziom górnej lub dolnej p
aszczyzny wie� cy). W �wietle otworów wieniec dozbroi�  dodatkowo 
do
em 1#12 oraz zag�� ci�  strzemiona co 15cm. Pr� ty przed
u� y�  poza kraw� d�  otworu o 50cm. Pr� ty 
wie� ca w przypadku konieczno�ci 
� czenia z d
ugo�ci, nale� y wykonywa�  poza zarysem otworu w 
odleg
o�ci nie mniejszej ni�  l,5m. 

           NADPRO� A 

Przyj� to nadpro� a systemowe. 

• nadpro� a przyj� to prefabrykowane belki � elbetowe 2*L-19/ o d
ugo�ci dostosowanej do 
rozpi� to�ci (oparcie na �cianie na g
� boko�ci odpowiednio 10-15 cm- wg karty katalogowej i 
instrukcji monta� owej producenta) W �wietle nadpro� y systemowych lub z belek typu L, nale� y 
dozbroi�  wieniec pr� tami #12 z zak
adem 50 po za licem otworu (pr� ty wie� ca 
� czy�  poza 
obrysem nadpro� a minimum 50cm). Szczegó
y usytuowania podci� gów i nadpro� y sposobu 
wykonania pokazano w cz�� ci rysunkowej projektu (zgodnie z za
� czonymi schematami 
konstrukcji oraz rzutem stropu). 

Konstrukcja dachu. 

Poszycie stanowi�  nast� puj� ce warstwy (od zewn� trz): 

• pokrycie, 

• 
aty, kontr
aty, deskowanie warstwa wst� pnego krycia + pokrycia� 

• konstrukcja dachu 

• p
yta GK. 

Konstrukcj �  dachu nad domem wykona�  jako wi�� b�  p
atwiowo kleszczow�  opart�  na mur
atach 
oraz p
atwiach (kalenicowej i po�rednich). Mur
aty mocowane s�  do wie� ca �cianki kolankowej na 
poddaszu. W miejscu wysuni� cia po
aci dachowej krokwie opiera�  równie�  na p
atwiach oraz mur
atach. 
Szczegó
owy rysunek konstrukcji wi�� by pokazano w cz�� ci konstrukcyjnej. 

Elementy konstrukcji: 

- mur
aty  o przekroju 16*8 cm mocowane kotwami M14, co - 1,2 m do wie� ca �cianki 
kolankowej; 
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- krokwie KI  o przekroju [8x20 cm] rozstawionych osiowo, co max 100 cm z podci� ciem na 
mur
acie i nak
adk�  prost�  w kalenicy (mo� na zastosowa�  alternatywnie k� towe 
� czniki stalowe, 
ciesielskie). 

- krokwie K2 o przekroju [ 6x20 cm ] rozstawionych osiowo co max 60cm 

- krokwie o przekroju [6x16 cm]  

- j � tki  o przekroju [ 6x20 cm] dla pary krokwi z przewi� zkami co 50cm zgodnie z rzutem wi�� by; 

-    p
atwie P2 [ 14x24cm] oparte na s
upach oraz na �cianach szczytowych; -  

-    p
atwie PI [ 14x28cm] 

- deska kalenicowa [ 8x20 cm] jako oparcie dla krokwi 

Elementy wyko� czenia budynku 

Pokrycie dachowe zaprojektowano z blachy na 
atach 5x5 cm i kontr
atach 3x5 cm). 

Odwodnienie, dachu g
ównego - rynny i rury spustowe plastikowe o � rednicy 10 mm. Okapy z 
szalówki drewnianej, bejcowanej i lakierowanej na kolor ciep
y br� z. 

Obróbki blacharskie z blachy powlekanej stosowa�  obróbki blacharskie, 
aw kominiarskich i 
akcesoria systemowe producenta elementów pokrycia. Obróbki dachu obejm�  obróbki fartuchów przy 
rynnowych, ze �cian�  tarasu, opierzenie kominów i wy
azu na dach.. Obróbki wykona�  z blachy 
tytanowo- cynkowej lub z blachy stalowej powlekanej, w kolorze szarym, wyko� czonej lakierem 
pó
matowym. Wywiewki dachowe stosowa�  jako elementy systemowe pokrycia dachowego. 

Podbitki pod okapami - wykonane jako deskowanie, malowane bejco-lakierem. Podbitk�  mo� na 
te�  wykona�  z p
yty OSB, na stela� u z kszta
towników stalowych lub na stela� u drewnianym, 
zabezpieczonym grzybobójczo przymocowanym do konstrukcji dachu i �ciany zewn� trznej. Podbitk�  
z p
yt typu OSB nale� y pomalowa�  lub wytynkowa�  . 

Sufity podwieszane i podsufitki - wykonane z p
yt gipsowo-kartonowych grubo�ci 12 mm na stela� u 
stalowym z kszta
towników grubo�ci 27 mm. Bezpo�rednio nad p
yt�  g-k nale� y umie�ci�  foli�  
paraizolacyjn�  . 

Posadzki - podk
ad cementowy pod posadzki powinien by�  zdylatowany po obrysie i w progach 
pomieszcze�  oraz podzielony na odcinki nie d
u� sze ni�  6m. Na tarasie p
ytki ceramiczne 
mrozoodporne. W gara� u wykona�  szlicht�  zbrojon�  siatk�  

Tynki  - � ciany budynku wyko� czone tynkiem cementowo wapiennym lub �cian�  os
onow�  z np. 
spoinowanej ceg
y klinkierowej lub elewacyjnej lub imitacja drewna. Ok
adzin�  mo� na wykona�  z 
ceramicznych kszta
tek lub lekkich paneli elewacyjnych jako ok
adziny imituj� cej kamie�  np. 
piaskowiec . 

Parapety: 

 zewn� trzne - parapety z ceg
y klinkierowej alternatywnie z kszta
tek betonowych; PCV lub blachy 
powlekanej o kolorze dopasowanym do kolorystyki budynku.  

wewn� trzne alternatywnie drewniane, kamienne, lastrykowe lub z PCV 
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Malowanie - farbami akrylowymi lub emulsyjnymi zewn� trznego stosowania � ciany wewn� trzne i 
sufity malowane farbami akrylowymi lub emulsyjnymi w kolorze zgodnym z indywidualnym 
projektem wn� trza. Powierzchnie drewniane wewn� trz domu pomalowa�  bejco- lakierem. Drewno 
zagro� one wilgoci�  zabezpieczy�  odpowiednim impregnatem a konstrukcj�  dachow�  dodatkowo 
�rodkami przeciw owadom i grzybom. Deski elewacyjne oraz drewniane wyko� czenia dachu 
zabezpieczy�  � rodkami do impregnacji drewna i pokry�  bejco lakierami odpornymi na warunki 
atmosferyczne. 

Elementy stalowe przed malowaniem farbami zewn� trznymi pokry�  pow
okami antykorozyjnymi. 

Kominy systemowe kana
y wentylacyjne i spalinowy oraz systemowe pustaki wentylacyjne 
(stosowa�  wg instrukcji i wytycznych producenta). W razie potrzeby - Komin obmurowa�  ceg
�  pe
n�  i 
przemurowa�  ze �cian�  no�n� . 

Stolarka okienna i drzwiowa 

 Okna jednoskrzyd
owe i dwuskrzyd
owe wg zestawienia stolarki, uchylno-rozwieralne w profilu PCV. 
Drzwi wewn� trzne typowe, p
ycinowe,(do pomieszcze�  sanitarnych i kuchennych) w dolnej cz�� ci drzwi 
nawiewy o 
� cznej powierzchni 25 cm2.  

Doj�cia i dojazdy 

Na terenie inwestycji zaprojektowano 16 miejsca postojowe dla samochodów osobowych, w tym 
dwa dla osób niepe
nosprawnych. Miejsca postojowe dla samochodów osobowych powinny mie�  
wymiary 2,5 x 5m, miejsce postojowe dla niepe
nosprawnych o wymiarach 3,6x5m . 
Zaprojektowano ci� gi pieszo jezdne szeroko�ci 6,Om z kostki betonowej niefazowanej , grubo�ci 8 
cm. 

Tereny niezagospodarowane nale� y obsia�  traw� . Rozwi� zanie nawierzchni: 

Konstrukcje nawierzchni zaprojektowano na podstawie oceny warunków geotechnicznych pod
o� a 
gruntowego oraz Rozporz� dzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej w sprawie warunków 
technicznych jakim powinny odpowiada�  drogi publiczne i ich usytuowanie. 

• pieszo jezdnie: 

- kostka betonowa niefazowanej gr. 8cm 

- podsypka cementowo-piaskowa 2,5MPa gr. 3cm 

- podbudowa z chudego betonu gr. 20cm 

- podbudowa z kruszywa 
amanego stabilizowanego mechanicznie gr. 12cm 

- warstwa wyrównawcza z piasku do Wz=l,00 o Kd>=8/dob�  (po usuni� ciu nasypów 
niekontrolowanych) o grubo�ci dostosowanej do rz� dnych projektowanych 

- istn. nawierzchnia glebowa zag� szczona do Is>=0,98 

• miejsca postojowe: 

- kostka betonowa, niefazowana gr. 8cm (linie rozgraniczaj� ce miejsca parkingowe koloru czerwonego 
lub grafitowego ) 

- podsypka cementowo-piaskowa 2,5MPa gr. 3cm 
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- podbudowa z kruszywa 
amanego stabilizowanego mechanicznie gr. 20cm 

- warstwa wyrównawcza z piasku do Wz=l,00 o Kd>=8/dob�  (po usuni� ciu nasypów 
niekontrolowanych) o grubo�ci dostosowanej do rz� dnych projektowanych 

- istn. nawierzchnia glebowa zag� szczona do Is>=0,98 

Chodniki doj � cia do budynku: 

Chodniki, doj�cia do budynku- projektowane nawierzchnie z kostki betonowej, niefazowanej, na 
podbudowie cementowo-piaszczystej, 

ograniczone obrze� ami betonowymi wyprofilowa�  spadki pod
u� ne dostosowuj� c poziom nawierzchni 
chodników zgodnie z zaprojektowanym ukszta
towaniem terenu; 

- kostka betonowa koloru szarego niefazowana gr. 6cm 
- podsypka cementowo-piaskowa 2,5MPa gr. 3cm 
- podbudowa z kruszywa 
amanego stabilizowanego mechanicznie gr. lOcm 
- warstwa wyrównawcza z piasku do Wz=l,00 o Kd>=8/dob�  (po usuni� ciu nasypów 
niekontrolowanych) o grubo�ci dostosowanej do rz� dnych projektowanych 
- istn. nawierzchnia glebowa zag� szczona do Is>=0,98 

• droga po� arowa: 

Na przedmiotowej dzia
ce przewidziano dwa miejsca do zawracania wozów bojowych Stra� y Po� arnej. 

podbudowa z kruszywa 
amanego: 

- kostka betonowa gr. 8cm 
- podsypka cementowo-piaskowa 2,5 MPa gr. 3cm 
- podbudowa z kruszywa 
amanego stabilizowanego mechanicznie gr. 30cm 
- warstwa wyrównawcza z piasku do Wz=l,00 o Kd>=8/dob�  (po usuni� ciu nasypów 
niekontrolowanych) o grubo�ci dostosowanej do rz� dnych projektowanych 

- istn. nawierzchnia glebowa zag� szczona do Is>=0,98 

Powierzchni�  miejsc postojowych dla niepe
nosprawnych nale� y oznaczy�  symbolem P-24 
namalowanym na jego powierzchni odpowiedni�  farb�  do powierzchni drogowych np. Labrador firmy 
RCR. Projektowana szeroko��  ci� gu pieszo jezdnego 6m, ograniczona drogowym kraw�� nikiem 
betonowym, osadzonym na 
awach betonowych, wyniesionym 1 Ocm powy� ej docelowego poziomu 
nawierzchni drogowej (15x30x100); spoinowanie kostki piaskiem; 

Bilans powierzchni terenu Bilans: 
Powierzchnia dzia
ki - 4713,19 m2 
Powierzchnia zabudowy budynku I - 482,63 m2 
Powierzchnia zabudowy budynku II - 486,00 m2 
Powierzchnia utwardzona tarasów - 239,29 m2  
Powierzchnia utwardzona dróg z miejscami postojowymi - 768,74 m2 
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5.7. OPIS POSZEGÓLNYCH BUDYNKÓW  
 
I. BUDYNEK NR 1 jest w trakcie realizacji . 
 
1. SEGMENT A jest w trakcie realizacji wybudowane fundamenty ze stropami wraz z  
wyci� gni� tymi � cianami no� nymi i dzia
owymi – brak dachu. Cz�� ciowe instalacj�  wod – kan , 
energia elektryczna. 
 

L.P. Segment 
budynku  

Nr 
dzia
ki  

Pow. 
dzia
ki Kondygnacja Nr 

lokalu 

Powierzchn
ia u� ytkowa 

lokalu 

� czna z 
gara� em  

Powierzchnia 
u� ytkowa 
bez gara� u  

	 � czna 
powierzchnia 

segmentu  

1 Segment A 647/201 0,4706 
Parter  Lokal 1 105,79 86,95 

185,45 
Pi� tro Lokal 2 79,66 79,66 

 

 
Widok z satelity na opisywany segment A 

 
Ogólne Zdj� cie budynku 
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Zestawienie powierzchni poszczególnych segmentów  
 
a. Segment A Parter 
 

Nr  Rodzaj pomieszczenia  Powierzchnia  
Segment A Parter Lokal 1 

1 Wiatro
ap 4,71 
2 Hall 7,04 
3 	azienka 4,49 
4 Salon  16,96 
5 Kuchnia  15,81 
6 Pokój 1 11,88 
7 Pokój 2 13,52 
8 Pokój 3  11,02 

9 Pom. Gospodarcze  1,52 
10 Gara�   18,84 

RAZEM  105,79 
Powierzchnia u� ytkowa bez gara� u 86,95 
      

b. Segment A Pi� tro 
 

Nr  Rodzaj pomieszczenia  Powierzchnia  
Segment A Pi� tro Lokal 2 

1 Wiatro
ap 2,97 
2 Hall 5,67 
3 	azienka 4,45 
4 Salon  22,64 
5 Kuchnia  17,30 
6 Jadalnia 8,84 
7 Sypialnia  17,79 

RAZEM  79,66 
Powierzchnia u� ytkowa  79,66 
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2. SEGMENT B jest w trakcie realizacji wybudowane fundamenty ze stropami wraz z  
wyci� gni� tymi � cianami no� nymi i dzia
owymi – brak dachu. Cz�� ciowe instalacj�  wod – kan , 
energia elektryczna. 
 

L.P. Segment 
budynku  

Nr 
dzia
ki  

Pow. 
dzia
ki Kondygnacja Nr 

lokalu 

Powierzchnia 
u� ytkowa 

lokalu 
� czna 
z gara� em  

Powierzchnia 
u� ytkowa 
bez gara� u  

	 � czna 
powierzchnia 

segmentu  

2 Segment B 647/201 0,4706 
Parter Lokal 1  75,99 75,99 

147,43 
Pietro 

Lokal 2 27,64 27,64 
Lokal 3  43,80 43,80 

 

 
Widok z satelity na opisywany segment B 

 
Ogólne Zdj� cie budynku 
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Biuro Obs
ugi Nieruchomo�ci „BON”  
87-100 Toru� , ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740    

 

______________________________________________________________________________ 
 Miejscowo��  i data sporz� dzenia operatu szacunkowego: Toru� , 08 wrze� nia 2021  r. 

 
 
 
 

34
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Zestawienie powierzchni poszczególnych segmentów  
 
a. Segment B Parter 
 

Nr  Rodzaj 
pomieszczenia  

Powierzchnia  

Segment B Parter Lokal 1 
1 Wiatro
ap 4,62 
2 Hall 8,60 
3 	azienka 8,45 
4 Salon  21,41 
5 Kuchnia  6,93 
6 Pokój 1 13,68 
7 Pokój 2 12,30 

RAZEM  75,99 

Powierzchnia u� ytkowa  75,99 

 
b. Segment B Pi� tro  
 

Nr  
Rodzaj 

pomieszczenia  Powierzchnia  

Segment B Pi� tro Lokal 2 
1 Hall 4,04 
2 	azienka 3,97 

3 
Salon z 
aneksem  19,63 

RAZEM  27,64 
Powierzchnia 

u� ytkowa  27,64 

 
c. Segment B Pi� tro 
 

Nr  Rodzaj 
pomieszczenia  

Powierzchnia  

Segment B Pi� tro Lokal 3 
1 Hall 3,18 
2 	azienka 4,58 

3 
Salon z 
aneksem  22,18 

4 Sypialnia  13,86 
RAZEM  43,80 

Powierzchnia 
u� ytkowa  43,80 
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3. SEGMENT C jest w trakcie realizacji wybudowane fundamenty ze stropami wraz z  
wyci� gni� tymi � cianami no� nymi i dzia
owymi – brak dachu. Cz�� ciowe instalacj�  wod – kan , 
energia elektryczna. 
 

L.P. Segment 
budynku  

Nr 
dzia
ki  

Pow. 
dzia
ki Kondygnacja Nr 

lokalu 

Powierzchnia 
u� ytkowa 

lokalu 
� czna 
z gara� em  

Powierzchnia 
u� ytkowa bez 

gara� u  

	 � czna 
powierzch

nia 
segmentu  

3 Segment C 647/201 0,4706 

Parter  Lokal 1 73,54 73,54 

160,92 
Pi� tro  

Lokal 2 57,50 57,50 

Lokal 3  29,88 29,88 

 

 
Widok z satelity na opisywany segment C 

 
Ogólne Zdj� cie budynku 
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a. Segment C Parter 
 

Nr  Rodzaj 
pomieszczenia  

Powierzchnia  

Segment C Parter Lokal 1  
1 Wiatro
ap 2,38 
2 Hall 6,91 
3 	azienka 6,48 
4 Salon  17,55 
5 Kuchnia z jadalni�   15,09 
6 Pokój 1 11,71 
7 Pokój 2 13,42 

RAZEM  73,54 
Powierzchnia u� ytkowa  73,54 

 
b. Segment C Pi� tro  
 

Nr  
Rodzaj 

pomieszczenia  Powierzchnia  

Segment C Pi� tro Lokal 2  
1 Hall 4,07 
2 	azienka  3,90 
3 Salon z aneksem  34,58 
4 Sypialnia  14,95 

RAZEM  57,50 

Powierzchnia u� ytkowa  57,50 
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c. Segment C Pi� tro  
 

Nr  Rodzaj 
pomieszczenia  

Powierzchnia  

Segment C Pi� tro Lokal 3 
1 Hall 3,17 
2 	azienka 4,58 
3 Salon z aneksem  22,13 

RAZEM  29,88 
Powierzchnia 

u� ytkowa  29,88 

 
 
4. SEGMENT D jest w trakcie realizacji wybudowane fundamenty ze stropami wraz z  
wyci� gni� tymi � cianami no� nymi i dzia
owymi – brak dachu. Cz�� ciowe instalacj�  wod – kan , 
energia elektryczna. 
 

L.P. Segment 
budynku  

Nr 
dzia
ki  

Pow. 
dzia
ki Kondygnacja Nr 

lokalu 

Powierzchnia 
u� ytkowa 

lokalu 
� czna z 
gara� em  

Powierzchnia 
u� ytkowa bez 

gara� u  

	 � czna 
powierzch

nia 
segmentu  

4 Segment D 647/201 0,4706 
Parter  Lokal 1  91,28 72,97 

153,96 
Pi� tro Lokal 2  62,68 62,68 

 
 

 
Widok z satelity na opisywany segment D 
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Ogólne Zdj� cie budynku 
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a. Segment D Parter 
 

Nr  Rodzaj 
pomieszczenia  

Powierzchnia  

 Segment D Parter Lokal 1 
1 Wiatro
ap 2,29 
2 Hall 10,69 
3 	azienka 5,64 
4 Salon  21,85 
5 Kuchnia z jadalni�   8,02 
6 Pokój 1 12,04 
7 Pokój 2 12,44 
10 Gara�   18,31 

RAZEM  91,28 
Powierzchnia u� ytkowa 

bez gara� u 
72,97 

 
b. Segment D Pi� tro  
 

Nr  
Rodzaj 

pomieszczenia  Powierzchnia  

Segment D Pi� tro Lokal 2  
1 Wiatro
ap 2,29 
2 Hall 2,55 
3 	azienka 4,44 
4 Salon z aneksem  30,51 
5 Sypialnia  15,85 
6 Gabinet 7,04 

RAZEM  62,68 

Powierzchnia u� ytkowa  62,68 
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II.  BUDYNEK NR 2 jest w trakcie realizacji . 
 
1. SEGMENT A jest w trakcie realizacji stan deweloperki zamkni� ty -  do wyko� czenia 

ok
adziny posadzki oraz elementy wyko� czeniowe  – wyposa� ony w  instalacje które 
cz�� ciowo mog
y ulec uszkodzeniu. W budynku nr 2 zainstalowane s�  nast� puj� ce instalacje: 
energia elektryczna,  wodna i kanalizacyjna z sieci miejskiej, gaz, o� wietlenie, ogrzewanie 
indywidualne  z kot
owni gazowej.  

 

L.P. Segment 
budynku  

Nr 
dzia
ki  

Pow. 
dzia
ki 

Kondygnac
ja 

Nr 
lokalu  

Powierzchnia 
ogólna lokalu 


� czna z 
gara� em  

Powierzchn
ia u� ytkowa 
bez gara� u  

	 � czna 
powierzchnia 

segmentu  

1 Segment A 647/201 0,4706 

Parter  Lokal 1 104,80 84,52 

191,09 
Pi� tro Lokal 2 86,29 86,29 

 

 
Widok z satelity na opisywany segment A 
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Ogólne Zdj� cie budynku 
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a. Segment A Parter 
 

Nr  Rodzaj 
pomieszczenia  

Powierzchnia  

Segment A Parter Lokal 1 
1 Hall 10,42 
2 Wiatro
ap 2,11 
3 	azienka 4,29 
4 Salon  26,46 
5 Kuchnia  8,04 
6 Pokój 1 17,47 
7 Pokój 2 13,33 

8 Pom. Gospodarcze  2,40 
9 Gara�   20,28 

RAZEM  104,80 

Powierzchnia u� ytkowa 
bez gara� u 

84,52 

 
 
b. Segment A Pi� tro  
 

Nr  
Rodzaj 

pomieszczenia  Powierzchnia  

Segment A Pi� tro Lokal 2 
1 Hall 6,13 
2 Wiatro
ap - klata  9,21 
3 	azienka  5,65 
4 Salon 17,89 
5 Kuchnia  10,51 
6 Pokój 1 6,82 
7 Pokój 2 14,76 
8 Pokój 3 12,65 

9 
Wiatro
ap - z 

parteru wej� cie   2,67 

RAZEM  86,29 

Powierzchnia 
u� ytkowa  

86,29 
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2. SEGMENT B jest w trakcie realizacji stan deweloperki zamkni� ty -  do wyko� czenia 
ok
adziny posadzki oraz elementy wyko� czeniowe  – wyposa� ony w  instalacje które 
cz�� ciowo mog
y ulec uszkodzeniu. W budynku nr 2 zainstalowane s�  nast� puj� ce instalacje: 
energia elektryczna,  wodna i kanalizacyjna z sieci miejskiej, gaz, o� wietlenie, ogrzewanie 
indywidualne  z kot
owni gazowej.  

 

L.P. Segment 
budynku  

Nr 
dzia
ki  

Pow. 
dzia
ki Kondygnacja Nr 

lokalu  

Powierzchn
ia ogólna 

lokalu 

� czna z 
gara� em  

Powierzchnia 
u� ytkowa bez 

gara� u  

	 � czna 
powierzch

nia 
segmentu  

2 Segment B 647/201 0,4706 
Parter Lokal 1  111,49 69,91 

188,61 
Pietro Lokal 2 77,12 77,12 

 

 
Widok z satelity na opisywany segment B 

 
Ogólne Zdj� cie budynku 
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a. Segment B Parter 
 

Nr  Rodzaj 
pomieszczenia  

Powierzchnia  

Segment B Parter Lokal 1 
1 Hall 7,56 
2 WC 3,98 
3 Salon  28,68 
4 Kuchania z jadalni�   16,37 
5 Pom. Gospodarcze  5,44 
6 Pom. Techniczne 3 7,88 
7 Gara�  19,97 
8 Gara�  21,61 

RAZEM  111,49 
Powierzchnia u� ytkowa 

bez gara� u 
69,91 

 
 
 
b. Segment B Pi� tro  
 

Nr  Rodzaj 
pomieszczenia  

Powierzchnia  

Segment B Pi� tro Lokal 2 
1 Korytarz  5,74 
2 	azienka  15,23 
3 Garderoba  4,51 
4 Sypialnia 1 18,26 
5 Sypialnia 2 14,63 
6 Suszarnia 15,97 
7 Klatka Schodowa  2,78 

RAZEM  77,12 

Powierzchnia u� ytkowa  77,12 
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3. SEGMENT C jest w trakcie realizacji stan deweloperki zamkni� ty -  do wyko� czenia 
ok
adziny posadzki oraz elementy wyko� czeniowe  – wyposa� ony w  instalacje które 
cz�� ciowo mog
y ulec uszkodzeniu. W budynku nr 2 zainstalowane s�  nast� puj� ce instalacje: 
energia elektryczna,  wodna i kanalizacyjna z sieci miejskiej, gaz, o� wietlenie, ogrzewanie 
indywidualne  z kot
owni gazowej.  

 

L.P. Segment 
budynku  

Nr 
dzia
ki  

Pow. 
dzia
ki Kondygnacja Nr 

lokalu  

Powierzch
nia ogólna 

lokalu 

� czna z 
gara� em  

Powierzchnia 
u� ytkowa 
bez gara� u  

	 � czna 
powierzchnia 

segmentu  

3 Segment C 647/201 0,4706 
Parter  Lokal 1 102,90 81,69 

187,92 
Pi� tro  Lokal 2 85,02 85,02 

 

 
Widok z satelity na opisywany segment C 

 
Ogólne Zdj� cie budynku 
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a. Segment C Parter 
 

Nr  Rodzaj 
pomieszczenia  

Powierzchnia  

Segment C Parter Lokal 1  
1 Hall 8,79 
2 Wiatro
ap 2,35 
3 	azienka 6,83 
4 Salon z kuchni�   30,17 
5 Pokój 1 10,10 
6 Pokój 2 10,86 
7 Pokój 3  8,81 
8 Pom. Gospodarcze  3,78 
9 Gara�  21,21 

RAZEM  102,90 

Powierzchnia u� ytkowa 
bez gara� u 

81,69 

 
 
b. Segment C Pi� tro  
 

Nr  Rodzaj 
pomieszczenia  

Powierzchnia  

Segment C Pi� tro Lokal 2  
1 Hall 5,74 
2 Wiatro
ap i klatka  9,88 
3 	azienka  6,58 
4 Salon 23,17 
5 Kuchnia 14,53 
6 Pokój 1 15,63 
7 Pokój 2 6,82 

8 Wiatro
ap - z 
parteru wej� cie   

2,67 

RAZEM  85,02 
Powierzchnia u� ytkowa  85,02 
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4. SEGMENT D jest w trakcie realizacji stan deweloperki zamkni� ty -  do wyko� czenia 
ok
adziny posadzki oraz elementy wyko� czeniowe  – wyposa� ony w  instalacje które 
cz�� ciowo mog
y ulec uszkodzeniu. W budynku nr 2 zainstalowane s�  nast� puj� ce instalacje: 
energia elektryczna,  wodna i kanalizacyjna z sieci miejskiej, gaz, o� wietlenie, ogrzewanie 
indywidualne  z kot
owni gazowej.  
 

L.P. Segment 
budynku  

Nr 
dzia
ki  

Pow. 
dzia
ki 

Kondygna
cja 

Nr 
lokalu  

Powierzchnia 
ogólna lokalu 


� czna z 
gara� em  

Powierzchnia 
u� ytkowa 
bez gara� u  

	 � czna 
powierzchnia 

segmentu  

4 Segment D 647/201 0,4706 

Parter  Lokal 1  72,98 72,98 

156,65 Pi� tro Lokal 2 36,49 36,49 

Pi� tro Lokal 3 47,18 47,18 
 
 

 
Widok z satelity na opisywany segment D 

 
Ogólne Zdj� cie budynku 
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a. Segment D Parter 
 

Nr  Rodzaj 
pomieszczenia  

Powierzchnia  

 Segment D Parter Lokal 1 
1 Wiatro
ap 2,27 
2 Hall 11,08 
3 WC 4,28 
4 Salon  16,84 
5 Kuchnia z jadalni�   14,80 
6 Pralnia 2,10 
7 Sypialnia 11,46 
8 Pokój 10,15 

RAZEM  72,98 

Powierzchnia u� ytkowa  72,98 
 
b. Segment D Pi� tro  

Nr  
Rodzaj 

pomieszczenia  Powierzchnia  

Segment D Pi� tro Lokal 2  
1 Salon z kuchni�   22,65 
2 	azienka 4,70 
3 Garderoba 2,95 
4 Wiatro
ap 1,20 
5 Klatka schodowa 4,31 
6 Hall 0,68 

RAZEM  36,49 
Powierzchnia u� ytkowa  36,49 

 
c. Segment D Pi� tro  
 

Nr  Rodzaj 
pomieszczenia  

Powierzchnia  

Segment D Pi� tro Lokal 3 
1 Salon z kuchni�   17,61 
2 Sypialnia  13,14 
3 	azienka  3,98 
4 Hall 4,43 
5 Wiatro
ap 1,56 
6 Klatka schodowa 5,57 
7 Hall 0,89 

RAZEM  47,18 

Powierzchnia u� ytkowa  47,18 
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6. Przedstawienie sposobu wyceny. 
6.1. Wskazanie rodzaju okre� lanej warto� ci. 

 

Zgodnie z przyj� tym celem wyceny okre� lono warto��  rynkow�  nieruchomo� ci (WR) okre� lon�  w 
Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny. Warto��  rynkow�  nieruchomo� ci stanowi 
szacunkowa kwota, jak�  w dniu wyceny mo� na uzyska�  za nieruchomo��  w transakcji sprzeda� y 
zawieranej na warunkach rynkowych pomi� dzy kupuj� cym a sprzedaj� cym, którzy maj�  
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzia
aj�  z rozeznaniem i post� puj�  rozwa� nie oraz nie 
znajduj�  si�  w sytuacji przymusowej. W przypadku stawki czynszu jej poziom podlega takim 
samym zasadom jak poziom warto� ci rynkowej. 
 

6.2. Wybór podej� cia, metody i techniki wyceny. 
 

Bior� c pod uwag�  przepisy prawne, rodzaj nieruchomo� ci oraz dost� pno��   danych z lokalnego 
rynku nieruchomo� ci, o cenach transakcyjnych nieruchomo� ci podobnych do nieruchomo� ci 
b� d� cej przedmiotem wyceny, jej warto��  okre� lono przy zastosowaniu podej� cia porównawczego,  
metody porównywania parami. Podej� cie porównawcze polega na okre� leniu warto� ci 
nieruchomo� ci przy za
o� eniu, � e warto��  ta odpowiada cenom , jakie uzyskano za nieruchomo� ci  
podobne, które by
y przedmiotem obrotu rynkowego. Zastosowano nast� puj� c�  procedur�  
post� powania: 
- zdefiniowano rynek lokalny, na którym znajduje si�  wyceniana nieruchomo�� , 
- okre� lono cechy rynkowe wp
ywaj� ce na wysoko��  ceny na rynku lokalnym wraz z ocen�  

wp
ywu poszczególnych cech na ceny, 
- dokonano charakterystyki wycenianej nieruchomo� ci,  
- dokonano wyboru 3 nieruchomo� ci porównawczych o znanych cenach i cechach, 
- skorygowano ceny 1 m2  powierzchni u� ytkowej budynku  ze wzgl� du na zmian�  poziomu cen 

wskutek up
ywu czasu, 
- dokonano wyboru cech ró� ni� cych dla poszczególnych par, 
- zestawiono parami nieruchomo��  wycenian�  z nieruchomo� ciami porównawczymi,  
- okre� lono ró� nice pomi� dzy nieruchomo� ci�  wycenian�  a nieruchomo� ciami porównawczymi, 
- ustalono warto��  1 m2 powierzchni u� ytkowej budynku w zale� no� ci od ceny nieruchomo� ci 

sprzedanej oraz od ró� nic pomi� dzy cenami w ka� dej parze porównawczej, 
- ustalono ostateczn�  warto��  1 m2 powierzchni u� ytkowej budynku jako � redni�  z warto� ci 

uzyskanych z porówna�   w  poszczególnych parach. 
- ustalono warto��  wycenianej nieruchomo� ci przez przemno� enie warto� ci 1 m2 powierzchni 

u� ytkowej budynku przez jego powierzchni� . 
 

Ze wzgl� du na postepowanie upad
o� ciowe w wycenie zosta
a równie�  obliczona warto��  przy 
sprzeda� y w warunkach wymuszonych oraz warto��  likwidacyjna 
 
RYNKOWA WARTO��  LIKWIDACYJNA PRZY SPRZEDA� Y WYMUSZONEJ jest to 
przewidywana cena która mo� e by�  uzyskana ze sprzeda� y nieruchomo� ci na prawid
owo 
og
oszonym i przeprowadzonym przetargu publicznym, aukcji lub licytacji, przy konieczno� ci 
bezzw
ocznej sprzeda� y i przy za
o� eniu, � e sprzedawca jest zmuszony do transakcji poprzez 
okoliczno� ci za�  nieruchomo� ci  sprzedaje si�  w takim stanie i w takim miejscu w jakim si�  one 
aktualnie znajduj� . 
Powy� sza warto��  uwzgl� dnia m.in. rodzaj nieruchomo� ci, stan techniczny, stan u� ytkowy, a tak� e 
warunki popytu i poda� y okre� laj� ce atrakcyjno��  rynkow�  poprzez stopie�  utraty warto� ci. 
 
Podstaw�  wyceny w wy� ej wymienionym celu s� , w zakresie mo� liwym do przeprowadzenia: 
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�  szczegó
owa identyfikacja przedmiotu wyceny, 
�  ustalenia dotycz� ce kompletno� ci i sprawno� ci, 
�  ustalenia dotycz� ce skutków eksploatacji i mo� liwo� ci dalszego u� ytkowania. 
 
Korekta cena przy sprzeda� y wymuszonej 
Przy ustalaniu wysoko� ci korekty oparto si�  na analizie poziomu cen sprzeda� y uzyskanych  w 
licytacjach komorniczych oraz sprzeda� y przez syndyków masy upad
o� ciowej . Wysoko��  
upustów przy tego typu sprzeda� ach wynosi 25-30% ze wzgl� du na wielko��  przyj� to 
wspó
czynnik 30%. 
 
Korekta ceny przy sprzeda� y likwidacyjnej 
Przy ustalaniu wysoko� ci korekty oparto si�  na analizie poziomu cen sprzeda� y uzyskanych  w 
licytacjach komorniczych oraz sprzeda� y przez syndyków masy upad
o� ciowej . Wysoko��  
upustów przy tego typu sprzeda� ach wynosi 50-60% warto� ci godziwej  ( rynkowej ) ze wzgl� du 
na wielko��  przyj� to wspó
czynnik 50%. 
7.  Analiza i charakterystyka rynku nieruchomo� ci. 
 

Dla potrzeb wyceny okre� lono: 
 

�  rynek nieruchomo� ci: nieruchomo� ci gruntowe zabudowane przeznaczone zabudow�  
mieszkaniow�    

�  obszar rynku: rynek Miasta � wiecia  
�  okres badania cen:  od 2019r. do 2021 r. 
 

Utworzone z dniem 1 stycznia 1999 roku województwo kujawsko-pomorskie liczy ponad 
2.100 tys. mieszka� ców i rozci� ga si�  na powierzchni 18 tys. km kw. 
� cz� c ze sob�  trzy 
s� siaduj� ce dot� d województwa - bydgoskie, toru� skie i w
oc
awskie. Jest regionem po
o� onym w 
obr� bie dwóch podstawowych jednostek geograficznych - Pasa Wielkich Dolin i Pojezierzy, 
skupiaj� cych mniejsze makroregiony: Pojezierze Po
udniowo-Pomorskie, Dolin�  Dolnej Wis
y, 
Pradolin�  Toru� sko-Eberswaldzk� , Pojezierze Che
mi� sko-Dobrzy� skie, Pojezierze Wielkopolskie 
i Nizin�  Po
udniowo-wielkopolsk� . Osi�  geograficznej struktury przestrzennej województwa s� : 
równole� nikowa Pradolina Wis
y-Noteci i po
udnikowa Dolina Dolnej Wis
y. Obok Wis
y, dwie 
wa� ne rzeki ( Note�  - dop
yw Odry i Brda - dop
yw Wis
y) tworz�  ci� gi hydrologiczne integruj� ce 
by
e województwa w jeden funkcjonalny region. Najwi� ksze miasta województwa - Bydgoszcz, 
Toru� , W
oc
awek, Grudzi� dz, oraz � wiecie po
o� one s�  nad Wis
� .  
Administracyjnie województwo podzielone jest na 19 powiatów ziemskich i 4 miasta na prawach 
powiatu. W� ród 144 gmin 17 jest miejskich, 34 miejsko-wiejskie i 93 wiejskie. W województwie 
jest 51 miast i 3.569 miejscowo� ci wiejskich. Siedzib�  wojewódzkich w
adz samorz� dowych jest 
Toru� , za�  Urz� d Wojewódzki mie� ci si�  w Bydgoszczy.  
Województwo jest 7 w kraju pod wzgl� dem zajmowanej powierzchni i stanowi 5, 7% obszaru 
Polski. Do najwi� kszych powiatów nale�� : � wiecki, w
oc
awski, za�  najmniejszy jest 
aleksandrowski. Na terenie województwa wykszta
ci
y si�  charakterystyczne zespo
y miast: 
� wiecie-Che
mno, Aleksandrów Kujawski-Ciechocinek-Nieszawa oraz Bydgoszcz-Toru� -
Inowroc
aw. Zagospodarowanie dziel� cych je przestrzeni stworzy im nowe mo� liwo� ci 
rozwojowe.  

Ludno��  miejska skupia si�  przede wszystkim w najwi� kszych miastach. Obok trzech stolic 
by
ych województw, obejmuj� cych 55% ludno� ci miejskiej, do du� ych miast nale��  Grudzi� dz i 
Inowroc
aw. 16 miast zalicza si�  do � redniej wielko� ci. Rozmieszczenie ludno� ci na obszarach 
wiejskich jest bardzo nieregularne. G� sto��  zaludnienia waha si�  od 32 do 164 osób/km. W� ród 
najwi� kszych pod wzgl� dem liczby mieszka� ców znajduj�  si�  gminy podmiejskie, po
o� one w 
strefach silniej zurbanizowanych oraz gminy o du� ej powierzchni. Dominuj�  gminy powiatów 
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toru� skiego, nakielskiego, inowroc
awskie go i bydgoskiego. Najmniejsze gminy po
o� one s�  w 
powiatach: aleksandrowskim, lipnowskim, brodnickim i w
oc
awskim.  
Pod wzgl� dem spo
eczno-gospodarczym województwo kujawsko-pomorskie zajmuje � rodkowe 
miejsce w kraju. Bydgoszcz jest pot�� nym o� rodkiem przemys
owym i wraz z Toruniem, 
W
oc
awkiem, Grudzi� dzem i okr� giem inowroc
awskim reprezentuje przemys
 chemiczny, 
maszynowy, spo� ywczy, tekstylny, celulozowy, mineralny i poligraficzny. Województwo posiada 
dobrze i równomiernie ukszta
towan�  sie�  drogow�  z dziewi� cioma drogami mi� dzyregionalnymi, 
w tym dwiema o znaczeniu mi� dzynarodowym. Dobrze rozwini� ta jest te�  sie�  linii kolejowych. 
Województwo ma dogodne po
� czenia z najwi� kszymi miastami: Warszaw� , Gda� skiem, 
Szczecinem, Poznaniem, Wroc
awiem, 	odzi�  i Krakowem. Znaczenie regionu wzro� nie wraz z 
budow�  autostrady A- 1 oraz dróg ekspresowych. W województwie dzia
a 9 uczelni, siedzib�  maj�  
dwa biskupstwa. Najwy� szej rangi placówki kultury skupione s�  w Bydgoszczy i Toruniu. Toru�  
jest pi� tym w kraju o� rodkiem zabytkowo-turystycznym, przed Che
mnem i pasem miejscowo� ci 
Inowroc
aw - Mogilno. Ciechocinek i Inowroc
aw s�  licz� cymi si�  w kraju uzdrowiskami a 
Pojezierze Brodnickie i Bory Tucholskie rejonami turystyczno-wypoczynkowymi.   
Spo� ród firm dzia
aj� cych na terenie województwa, najwi� ksz�  ich liczb�  notuje si�  w powiatach 
grodzkich: w Bydgoszczy - ponad 38 tys., w Toruniu - ok. 20 tys. i W
oc
awku - 12,3 tys. W 
gronie powiatów ziemskich zdecydowanie wyró� nia si�  inowroc
awski, licz� cy ponad 10 tys. 
podmiotów, podczas gdy w pozosta
ych liczba ta wynosi od trzech do pi� ciu tys., a najmniejsza - 
w powiecie grudzi� dzkim nie przekracza 1300. Na uwag�  zas
uguje fakt, � e w kilku gminach 
wiejskich, po
o� onych w strefach podmiejskich du� ych miast, wyst� puje bardzo wysoki stan 
rozwoju przedsi� biorczo� ci, niekiedy przekraczaj� cy wska� niki notowane w miastach. Do gmin 
takich nale�� : Bia
e B
ota (prawie tyle podmiotów ile w ca
ym powiecie grudzi� dzkim), Osielsko, 
Wielka Nieszawka, Lubicz, Nowa Wie�  Wielka. Z kolei obszary wiejskie o najs
abszym stanie 
przedsi� biorczo� ci po
o� one s�  najcz�� ciej na peryferiach by
ych województw lub poza g
ównymi 
ci� gami komunikacyjnymi. S�  to gminy: 	asin oraz Strzelno, Lubie�  Kujawski, Izbica Kujawska, 
Nowe, � wiecie nad Os� , Lubraniec, Ciechocin.  

W strukturze w
asno� ciowej zdecydowanie dominuj�  podmioty b� d� ce w
asno� ci�  
prywatn� . Jest ich prawie 137 tys., tj. 96% Drug�  pod wzgl� dem liczebno� ci grup�  stanowi�  firmy 
b� d� ce w
asno� ci�  komunaln�  (2,2 tys. - 1,5%). Ponad 1300 firm stanowi w
asno��  Skarbu 
Pa� stwa i pa� stwowych osób prawnych, za�  oko
o 300 - w
asno��  zagraniczn� . Pozosta
e 2 tys. 
podmiotów reprezentuje ró� ne formy w
asno� ci mieszanej, przewa� nie z udzia
em w
asno� ci 
prywatnej. Zdecydowana wi� kszo��  podmiotów prywatnych to firmy ma
e. Ponad 100 
pracowników zatrudnia zaledwie 0,23% tych firm, natomiast w� ród podmiotów pa� stwowych 
odsetek ten stanowi ok. 25%. 
 

� wiecie (niem. Schwetz, kasz. Swiéce) – miasto w Polsce po
o� one w woj. kujawsko-
pomorskim, w powiecie � wieckim, siedziba powiatu � wieckiego oraz gminy miejsko-wiejskiej 
� wiecie. Wed
ug danych GUS z 31 grudnia 2019 r. � wiecie liczy
o 25 634 mieszka� ców. � wiecie 
uzyska
o lokacj�  miejsk�  w 1338 roku.  

� wiecie po
o� one jest na Pojezierzu Pomorskim, w regionie etno-kulturowym Kociewia, u 
uj� cia rzeki Wdy do Wis
y, w miejscu, gdzie wysoczyzna morenowa stromo opada w kierunku 
rzeki. Taka lokalizacja przywodzi na my� l miasto po
o� one na terenach górskich. Zbiegaj�  si�  tutaj 
drogi: krajowa 91 (Gda� sk–Toru� ) oraz krajowa 5 (E261, � wiecie–Wroc
aw–Kudowa-Zdrój). W 
odleg
o� ci 12 km od granic miasta przebiega autostrada A1 (E75). Miasto znajduje si�  w 
odleg
o� ci 4 km od wa� nej dwutorowej magistrali kolejowej Gdynia-� l� sk. Miasto jest po
o� one 
na wysoko� ci od 19 do 86 m n.p.m. Wed
ug danych z 1 lipca 2012 r. powierzchnia miasta 
wynosi
a 17.55 km².  W latach 1975–1998 miasto administracyjnie nale� a
o do woj. bydgoskiego 
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Stare Miasto – najstarsza z obecnie istniej� cych dzielnica � wiecia. Za
o� ona ju�  ok. 1240 roku 
przez ks. � wi� tope
ka, odgrywa
a rol�  rezydencji ksi��� cej, sk� d rz� dzono nawet ca
ym Pomorzem 
Gda� skim. W 1338 roku, po lokacji miasta na prawach che
mi� skich przez Krzy� aków, wytyczono 
ulice i parcele wed
ug stylu niemieckiego. 

Teren ten z powodu po
o� enia w wid
ach Wdy i Wis
y nara� ony by
 na cz� ste zalewanie przez 
wody tych rzek. Dlatego ju�  w XIV wieku niektórzy rzemie� lnicy i kupcy osiedlali si�  w rejonie 
obecnego � ródmie� cia, które by
o po
o� one znacznie wy� ej. 

Populacja Starego Miasta w � wieciu nigdy nie osi� gn� 
a imponuj� cych rozmiarów. Najwi� cej 
� wiecian mieszka
o tu bezpo� rednio przed przeprowadzk�  miasta na drugi brzeg Wdy (3166 
mieszka� ców). Pó� niej liczba mieszka� ców systematycznie spada
a. Obecnie na terenie dzielnicy 
mieszka ok. 100 osób. Poza tym, jej teren zajmuj�  ogródki dzia
kowe oraz pola uprawne. 

� ródmie� cie (dawniej Nowy � wiat) – Ta reprezentacyjna dzielnica powsta
a w drugiej po
owie 
XIX wieku, kiedy to � wiecie za zgod�  cesarza niemieckiego oraz z jego silnym wsparciem 
finansowym przenosi
o si�  na drugi, wysoki brzeg Wdy. Kosztem 308 tys. marek wytyczono ulice, 
zbudowano imponuj� ce gmachy urz� dów. Cz���  kwoty przeznaczono równie�  na pomoc dla 
mieszka� ców � wiecia przeprowadzaj� cych si�  ze Starego Miasta. Pocz� tkowo zaplanowano, aby 
na terenie � ródmie� cia zamieszka
o ok. 7000 osób. Od lat wska� nik ten pozostaje na podobnym 
poziomie. Urody dzielnicy na pewno nie dodaj�  jednak czteropi� trowe bloki zbudowane w jej 
po
udniowej cz�� ci, w rejonie ul. Browarowej i Parowej, a tak� e bezpo� rednia blisko��  os. 
Ko� ciuszki. 

Dzielnica Chmielniki – obecnie nie uznawana za odr� bn�  cz���  miasta, zosta
a za
o� ona w 1931 
roku i stanowi
a jego dzielnic�  willow� . 

Przechowo – do 1972 roku stanowi
a oddzieln�  wie�  w gminie � wiecie, by
a te�  znacz� cym dla 
miasta zapleczem przemys
owym. Ju�  od po
owy XIX wieku rozwija
 si�  tu przemys
 w zwi� zku 
ze zbudowaniem toru kolei � elaznej. Nad Wd�  zbudowano zespó
 m
ynów, z czasem 
rozbudowywanych, a tak� e liczne mniejsze zak
ady m.in. maszynowe i mleczarni� . Przechowo nie 
zosta
o oszcz� dzone przez dzia
ania wojenne. W 1945 roku wojska radzieckie wysadzi
y w 
powietrze miejscowy ko� ció
, rozgrabiono równie�  wiele urz� dze�  przemys
owych. Ponowny 
rozwój wsi nast� pi
 dopiero w po
owie XX wieku, kiedy zapad
a decyzja o budowie du� ej 
paszarni, a przede wszystkim zak
adów celulozy i papieru. Po realizacji pierwszego etapu budowy 
zak
adu, widz� c wyra� ne ci�� enie tego terenu ku miastu, w 1972 roku w
� czono Przechowo do 
� wiecia. 

Os. Ko� ciuszki – pierwsze osiedle w mie� cie zbudowane na fali imigracji do � wiecia przysz
ych 
pracuj� cych w tutejszym przemy� le oraz jednostce wojskowej. Powstaj� ce w bezpo� rednim 
s� siedztwie � ródmie� cia, wkrótce da
o dach nad g
ow�  ponad 4000 mieszka� com. 

Marianki – niegdy�  wie�  w bezpo� rednim s� siedztwie miasta, a obecnie najwi� ksza i 
zdecydowanie najdynamiczniej rozwijaj� ca si�  dzielnica � wiecia. Decyzja o przeznaczeniu 
malowniczych teras wi� lanych pod zabudow�  wielorodzinn�  zapad
a zaraz po rozpocz� ciu budowy 
zak
adów celulozy i papieru w Przechowie. Pocz� tkowo w tej celowo pozbawionej ko� cio
a 
dzielnicy mia
o zamieszka�  oko
o 10 tys. osób, g
ównie przysz
ych pracowników „Celulozy”. 
	 � cznie od 1971 roku do ko� ca lat 80. zbudowano tutaj oko
o 80 budynków mieszkalnych cztero- i 
pi� ciokondygnacyjnych, dwie szko
y, dwa przedszkola i liczne obiekty handlowo-us
ugowe. 
Dopiero na pocz� tku lat 80. na zabagnionym terenie na pó
nocnym obrze� u Marianek 
zlokalizowano now�  parafi�  rzymskokatolick�  pw. � w. Józefa, która od kilku lat mo� e poszczyci�  
si�  nowym budynkiem ko� cio
a. Parafia ta liczy obecnie oko
o 12 tys. wiernych, stanowi� c 
najwi� ksz�  tego typu wspólnot�  w mie� cie. Ta kilkunastotysi� czna dzielnica, wraz w wyros
ymi w 
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jej s� siedztwie osiedlami willowymi (Paderewskiego i Kraszewskiego) skupia w sobie blisko 
po
ow�  mieszka� ców miasta, a g� sta zabudowa wielorodzinna przyczyni�  si�  do bardzo wysokiej 
g� sto� ci zaludnienia w � wieciu (2170 os./km²). Obecnie w
a� nie tutaj koncentruje si�  rozwój 
urbanistyczny (wielorodzinny) � wiecia; po roku 1994 rozpocz� to m.in. budow�  nowego osiedla 
Marianki II. 

Miasteczko – jest to niewielka dzielnica miasta po
o� ona w bezpo� rednim s� siedztwie Zak
adów 
Papierniczych „Mondi”. Pierwotnie znajdowa
y si�  tam hotele robotnicze. Nazwana 
„Miasteczkiem” prawdopodobnie z racji znacznego oddalenia dzielnicy od � cis
ej zabudowy 
miasta. 

Os. 800-Lecia – dzielnica wytyczona w po
owie lat 90., maj� ca stanowi�  zaplecze dla wci��  
rozwijaj� cego si�  budownictwa jednorodzinnego w mie� cie. Obecnie jest jedn�  z najbardziej 
atrakcyjnych i najdro� szych lokalizacji pod budownictwo tego typu w � wieciu. 
 
Liczba ludno� ci w 1988 roku osi� gn� 
a poziom 25 000, podnosz� c � wiecie do rangi miasta 
� redniego. Powsta
y nowe osiedla mieszkaniowe: Ko� ciuszki (4000 mieszka� ców) oraz Marianki 
(ponad 10 tys. mieszka� ców). Obecnie � wiecie jest wa� nym o� rodkiem gospodarczym, 
mieszkaniowym i handlowym województwa kujawsko-pomorskiego. Dawne zak
ady celulozy to 
obecnie nowoczesne i o wiele zdrowsze dla � rodowiska naturalnego (ISO 14000) zak
ady MONDI 
� WIECIE S.A. oraz kooperuj� ce z nimi firmy, charakteryzuj� ce si�  dynamicznym rozwojem. 
Ponadto � wiecie to du� y w� ze
 drogowy na skrzy� owaniu tras nr 91 i 5. 
 

Pod wzgl� dem przychodów podatkowych przypadaj� cych na jednego mieszka� ca � wiecie jest 
najbogatszym miastem powiatowym w województwie kujawsko-pomorskim i 12 miastem w 
Polsce pod tym wzgl� dem. 

� wiecie jest tak� e jednym z wi� kszych o� rodków gospodarczych na Pomorzu, tu zlokalizowane s�  
najwi� ksze zak
ady bran� y papierniczej w Polsce i jedne z najwi� kszych w Europie. 

·  Papiernia – Mondi � wiecie S.A. – producent papieru do opakowa� , tektury falistej oraz 
worków papierowych. W procesie restrukturyzacji zak
adu po 1997 roku, zlikwidowano 
nierentowne i wydzielono pozosta
e linie produkcyjne, którymi zajmuj�  si�  nowo powsta
e 
spó
ki. W 2009 roku podj� to najwi� ksz�  w historii zak
adu inwestycj�  (350 mln euro), 
polegaj� c�  na zainstalowaniu nowego ci� gu technologicznego produkcji tektury i opakowa� . 

Ponadto w mie� cie siln�  pozycj�  ma przemys
 spo� ywczy, chemiczny oraz materia
ów 
budowlanych. Kszta
tuj�  j�  takie firmy jak: 

·  Provimi – zak
ad produkcji pasz tre� ciwych 

·  PZZ – pa� stwowe m
yny (najwi� ksze w by
ym województwie bydgoskim) 

·  Zak
ady mi� sne MAT 

·  Kemira – firma fi� ska, zajmuje si�  produkcj�  klejów � ywicznych i innych chemikaliów 

·  Cegielnia 

·  PBDiM 

·  Mekro – producent konstrukcji stalowych 

·  Energoremont � wiecie 

·  Kot
oinwest 
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Od 2010 trwa budowa parku technologicznego „Vistula II”, w odleg
o� ci kilku kilometrów od 
centrum miasta. Teren ten jest kolejnym etapem stworzenia w okolicach � wiecia terenów 
atrakcyjnych dla inwestorów. Obszar Vistula I, po
o� ony w wid
ach dróg krajowych 91 i 5, jest ju�  
w ca
o� ci zaj� ty przez przedsi� biorstwa. 

 
                Warto��  rynkow�  nieruchomo� ci jest  rozumian�  jako przewidywan�  cen�  mo� liw�  

do uzyskania na wolnym rynku za sprzeda�  nieruchomo� ci tego samego rodzaju okre� lona przy 
uwzgl� dnieniu aktualnie kszta
tuj� cych si�  cen w obrocie nieruchomo� ciami gruntowymi 
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi . Rynek tego typu nieruchomo� ci jest dostatecznie 
rozwini� ty na terenie miasta � wiecia, gdzie w ci� gu roku 2019- 2021  zanotowano kilka transakcji 
kupna-sprzeda� y nieruchomo� ci o funkcji lokalowej wraz z udzia
em w gruncie w stanie 
deweloperskim.  Wszystkie transakcje sprzeda� y zanotowano w jednym budynku. Rozpi� to��  
cenowa transakcji sprzeda� y budynków o funkcji us
ugowej na terenie miasta � wiecia  w 
przedziale cenowym od 3 600 do 3 900 z
/m2..  

 

Data lokalizacja nr 
dzia
ki obr� b udzia
 

pow 
u� ytko

wa 
cena netto cena 

jednostkowa opis 

2021-02-15 ul. Laskowicka 8, Swiecie 727/116 1 6581/459219 61,82 225 000 z
 3 639,60 z
 budynek z 2020r 

2021-02-22 ul. Laskowicka 8, Swiecie 727/116 1 6295/459219 61,07 225 000 z
 3 684,30 z
 budynek z 2020r 
2021-02-22 ul. Laskowicka 8/2, Swiecie 727/116 1 5187/459219 47,88 178 000 z
 3 717,63 z
 budynek z 2020r 
2021-02-22 ul. Laskowicka 8/13, Swiecie 727/116 1 5190/459219 47,91 178 000 z
 3 715,30 z
 budynek z 2020r 
2021-02-22 ul. Laskowicka 8/54, Swiecie 727/116 1 7088/459219 68,97 270 000 z
 3 914,75 z
 budynek z 2020r 

2021-02-22 ul. Laskowicka 8/33, Swiecie 727/116 1 4961/459219 45,54 169 000 z
 3 711,02 z
 budynek z 2020r 

2021-02-23 ul. Laskowicka 8/49, Swiecie 727/116 1 5014/459219 48,22 178 000 z
 3 691,41 z
 budynek z 2020r 

2021-02-23 ul. Laskowicka 8/36, Swiecie 727/116 1 6326/459219 59,27 219 000 z
 3 694,96 z
 budynek z 2020r 

 
W trakcie analizy zbadano równie�  rynek sprzeda� y nieruchomo� ci lokalowych w stanie 

wyko� czonym – do zamieszkania.  
 

Data lokalizacja nr 
dzia
ki obr� b udzia
 

pow 
uzytko

wa 
cena netto cena 

jednostkowa opis 

2021-02-23 ul. Wojska Polskiego 67D/40, 
Swiecie 79/26 1 581/104890 58,10 300 000 z
 5 163,51 z
 budynek z 1983 

2021-02-23 ul. Wojska Polskiego 73/22, 
Swiecie 2815/3 1 48/3083 47,55 250 000 z
 5 257,62 z
 budynek z 1974 

2021-03-09 ul. Gen.W
adys
awa 
Sikorskiego 1/5B, Swiecie 647/193 1 1298/188608 61,50 360 000 z
 5 853,66 z
 budynek z 2009 

2021-03-16 ul. Wojska Polskiego 75/48, 
Swiecie 160/8 1 47/3218 47,38 269 000 z
 5 677,50 z
 budynek z 1973 

2021-02-25 ul. Wojska Polskiego 169/13, 
Swiecie 2930 1 25/1063 25,32 125 000 z
 4 936,81 z
 budynek z 1975 

2021-03-12 ul. Zwirki i Wigury 7a/27, 
Swiecie 

200/58 1 58/2164 57,86 265 000 z
 4 580,02 z
 budynek z 1980 

2021-02-16 ul. Gen.Józefa Hallera 6, 
Swiecie 2943/1 1 7500/160312 75,00 450 000 z
 6 000,00 z
 budynek z 2010r 

 
Jak wynika z powy� szej tabeli ceny transakcyjne lokali w stanie do zamieszkania wahaj�  si�  w 

przedziale od 4 900 z
 – 6 000 z
/m2 powierzchni u� ytkowej lokalu.  
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Ceny sprzeda� y gara� y w budynku w stanie deweloperskim kszta
tuj�  si�  na poziomie od 1 630 
do 1 730 z
/m2. 

 

Data lokalizacja nr 
dzia
ki 

obr� b udzia
 pow 
uzytkowa 

cena netto cena 
jednostkowa 

opis 

2021-02-15 
ul. Laskowicka 8, 
Swiecie 727/116 1 1895/459219 18,95 31 000 z
 1 635,88 z
 

budynek z 
2020r 

2021-02-15 ul. Laskowicka 8, 
Swiecie 727/116 1 2451/459219 24,51 41 000 z
 1 672,79 z
 budynek z 

2020r 

2021-02-22 ul. Laskowicka 8, 
Swiecie 727/116 1 1886/459219 18,86 31 000 z
 1 643,69 z
 budynek z 

2020r 

2021-02-15 ul. Laskowicka 8, 
Swiecie 727/116 1 1792/459219 17,92 31 000 z
 1 729,91 z
 budynek z 

2020r 

2021-02-22 ul. Laskowicka 8, 
Swiecie 727/116 1 2451/459219 24,51 41 000 z
 1 672,79 z
 budynek z 

2020r 

2021-02-23 ul. Laskowicka 8, 
Swiecie 

727/116 1 1894/459219 18,94 31 000 z
 1 636,75 z
 budynek z 
2020r 

2021-02-23 
ul. Laskowicka 8, 
Swiecie 727/116 1 2445/459219 24,45 41 000 z
 1 676,89 z
 

budynek z 
2020r 

2021-02-24 ul. Laskowicka 8, 
Swiecie 727/116 1 1881/459219 18,81 31 000 z
 1 648,06 z
 budynek z 

2020r 

2021-03-19 ul. Laskowicka 8, 
Swiecie 727/116 1 1895/459219 18,95 31 000 z
 1 635,88 z
 budynek z 

2020r 

2021-03-23 ul. Laskowicka 8, 
Swiecie 727/116 1 2508/459219 25,08 41 000 z
 1 634,77 z
 budynek z 

2020r 

2021-04-13 ul. Laskowicka 8, 
Swiecie 727/116 1 1894/459219 18,94 31 000 z
 1 636,75 z
 budynek z 

2020r 

 
Ceny osi� gni� te w trakcie negocjacji mog�  jednak  odbiega�  od � redniej ceny uzyskiwanej na 

rynku, mo� na wi� c mówi�  o pewnej niestabilno� ci rynku nieruchomo� ci tego typu. Analiza aktów 
notarialnych przeprowadzona na szerokim rynku ogólnopolskim upowa� nia do stwierdzenia, � e 
ceny jednostkowe i popyt wykazuj�  tendencj�  spadkow�  w przypadku po
o� enia nieruchomo� ci w 
odleg
o� ci od miast ( im mniejsze miasto tym ni� sze ceny ) i ci� gów komunikacyjnych ( im ni� szy 
statut drogi dojazdowej tym ni� sze ceny jednostkowe ). Najwi� kszy jednak wp
yw  na ceny tego 
typu nieruchomo� ci ma stan techniczny zabudowy , lokalizacja,  powierzchnia u� ytkowa i 
powierzchnia dzia
ki W wyniku szczegó
owej analizy rynku lokalnego, podobnych rynków 
równoleg
ych, w tym  wywiadów przeprowadzonych w agencjach obrotu nieruchomo� ciami w 
zakresie preferencji nabywców  nieruchomo� ci przyj� to  nast� puj� ce cechy rynkowe: 

 

a) lokalizacja  
b) powierzchnia u� ytkowa budynku 
c) sposób u� ytkowania 
d) powierzchnia dzia
ki 
e) dost� pno��  komunikacyjna. 
 
 
8.  Okre� lenie warto� ci rynkowej przedmiotu wyceny. 
 

8.1. Analiza transakcji porównawczych. 
 

W celu okre� lenia warto� ci nieruchomo� ci zebrano informacje o zaistnia
ych na rynku lokalnym 
transakcjach dotycz� cych podobnych nieruchomo� ci. Za jednostk�  porównawcz�  do analiz 
przyj� to cen�  1 m2 powierzchni u� ytkowej lokalu, gdy�  ona  decyduje o warto� ci ca
ej 
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nieruchomo� ci.  Do przeprowadzenia analiz  przyj� to nieruchomo� ci o podobnych walorach i 
ekspozycji.  
 

 
 

 
 

           Kolorem czerwonym oznaczono lokalizacje wycenianych nieruchomo� ci 

           Kolorem zielonym oznaczono lokalizacje nieruchomo� ci porównawczej 
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Data lokalizacja nr dzia
ki obr� b udzia
 pow 
u� ytkowa cena netto cena 

jednostkowa 

2021-02-15 ul. Laskowicka 8, Swiecie 727/116 1 6581/459219 61,82 225 000 z
 3 639,60 z
 

2021-02-22 ul. Laskowicka 8, Swiecie 727/116 1 6295/459219 61,07 225 000 z
 3 684,30 z
 
2021-02-22 ul. Laskowicka 8/2, Swiecie 727/116 1 5187/459219 47,88 178 000 z
 3 717,63 z
 
2021-02-22 ul. Laskowicka 8/13, Swiecie 727/116 1 5190/459219 47,91 178 000 z
 3 715,30 z
 
2021-02-22 ul. Laskowicka 8/54, Swiecie 727/116 1 7088/459219 68,97 270 000 z
 3 914,75 z
 

2021-02-22 ul. Laskowicka 8/33, Swiecie 727/116 1 4961/459219 45,54 169 000 z
 3 711,02 z
 

2021-02-23 ul. Laskowicka 8/49, Swiecie 727/116 1 5014/459219 48,22 178 000 z
 3 691,41 z
 

2021-02-23 ul. Laskowicka 8/36, Swiecie 727/116 1 6326/459219 59,27 219 000 z
 3 694,96 z
 

minimalna jednostkowa cena transakcyjna 3 639,60 z
 
maksymalna jednostkowa cena transakcyjna 3 914,75 z
 

� rednia jednostkowa cena transakcyjna 3 721,12 z
 
Delta C 275,15 z
 

 
W przypadku wycenianych nieruchomo� ci stwierdzono w poszczególnych lokalach braki lub 
uszkodzenia . Zatem ró� nic�  w stanie zaawansowania robót  stanu deweloperskiego w stosunku do 
stanu wycenianych nieruchomo� ci okre� lono na podstawie obiektu porównawczego z katalogu 
SEKOCENBUD I kwarta
 2021r. obiekt 1122-101 strona 93 
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Ze wzgl� du na braki i uszkodzenia wymagaj� ce naprawy ceny wyj� ciowe pomniejszono o 17,5% 
 

Data lokalizacja nr dzia
ki pow 
u� ytkowa 

cena 
jednostkowa 

ceny po 
korekcie 

2021-02-15 ul. Laskowicka 8, � wiecie 727/116 61,82 3 639,60 z
 3 002,67 z
 
2021-02-22 ul. Laskowicka 8, � wiecie 727/116 61,07 3 684,30 z
 3 039,54 z
 
2021-02-22 ul. Laskowicka 8/2, � wiecie 727/116 47,88 3 717,63 z
 3 067,04 z
 
2021-02-22 ul. Laskowicka 8/13, � wiecie 727/116 47,91 3 715,30 z
 3 065,12 z
 
2021-02-22 ul. Laskowicka 8/54, � wiecie 727/116 68,97 3 914,75 z
 3 229,67 z
 
2021-02-22 ul. Laskowicka 8/33, � wiecie 727/116 45,54 3 711,02 z
 3 061,59 z
 
2021-02-23 ul. Laskowicka 8/49, � wiecie 727/116 48,22 3 691,41 z
 3 045,42 z
 
2021-02-23 ul. Laskowicka 8/36, � wiecie 727/116 59,27 3 694,96 z
 3 048,34 z
 

minimalna jednostkowa cena transakcyjna 3 639,60 z
 3 002,67 z
 
maksymalna jednostkowa cena transakcyjna 3 914,75 z
 3 229,67 z
 

� rednia jednostkowa cena transakcyjna 3 721,12 z
 3 069,92 z
 
Delta C 275,15 z
 227,00 z
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Warto��  rynkowa 1 m2 powierzchni u� ytkowej lokalu na analizowanym rynku zawiera si�  
pomi� dzy cen�  minimaln�  ( 3002,67 z
/m2 p. u.) i cen�  maksymaln�  ( 3229,67 z
/ m2 p.u.). 
 

Delta C ( C) = C max - Cmin = 3 229,67 z
/m2 - 3 002,67 z
/m2 = 227,00 z
/m2  
 

Przyj� te wagi poszczególnych cech rynkowych oraz zakresy kwotowe przedstawiono w poni� szej 
tabeli. 
 
Nr 
cechy

Nazwa cechy
Udzia
 w ca
o� ci                       

( waga cechy ) [%]
Zakres kwotowy               

[z
/m2 p.u.]
1 lokalizacja 20 45,40 z

3 s� siedztwo 10 22,70 z

4 powierzchnia u� ytkowa 60 136,20 z

5 dost� pno��  kom 10 22,70 z


100 227,00 z
razem  
 
Charakterystyka rynku i nieruchomo� ci w aspekcie cech rynkowych. 
 
Dla scharakteryzowania rynku przyj� to nast� puj� c�  klasyfikacj�  cech rynkowych :  
 
�  lokalizacja: s
aba, dobra, bardzo dobra ( kryterium stanowi po
o� enie w obr� bie  miasta,), 

 
�  s� siedztwo:   

Zabudowa mieszkaniowa wysoka i 
handlowo us
ugowa 

bdb 

Zabudowa mieszkaniowa niska i 
handlowo us
ugowa 

db 

Zabudowa mieszkaniowa i 
przemys
owa 

S
aby 

  
�  powierzchnia u� ytkowa : wed
ug tabeli wyliczonej na podstawie rozk
adu krzywej z wykresu 
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�  dost� pno��  komunikacyjna:  s
aba - nieutwardzona, dobra- utwardzona bruk, bardzo dobra – 

utwardzona asfalt. Kryterium stanowi jako��  dróg dojazdowych 
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8.2.   Porównanie nieruchomo� ci parami. 
 
Lokale w stanie deweloperskim budynek nr 2 
 
Lokal 1 segment A 
 

08.09.2021

84,52

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 84,52 61,82 -48,95 47,88 -76,61 59,27 -55,33

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 -37,60 -65,26 -43,98

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


2990,40Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

66,6887,9660,30

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 2965,07 3001,78 3004,36

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
 
Lokal 2 segment A 
 

08.09.2021

86,29

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 86,29 61,82 -51,08 47,88 -78,74 59,27 -57,46

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 -39,73 -67,39 -46,11

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 2962,94 2999,65 3002,23

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

2988,27Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

68,8190,0962,43

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C
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Lokal 3 segment B 
 

08.09.2021

69,91

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 69,91 61,82 -17,03 47,88 -91,51 59,27 -23,41

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 -5,68 -80,16 -12,06

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


3006,72Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

34,76102,8628,38

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 2996,99 2986,88 3036,28

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
 
Lokal 4 segment B 
 

08.09.2021

77,12

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 77,12 61,82 -31,92 47,88 -59,59 59,27 -21,89

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 -20,57 -48,24 -10,54

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 2982,10 3018,80 3037,80

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

3012,90Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

33,2470,9443,27

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C
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Lokal 5 segment C 
 

08.09.2021

81,69

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 81,69 61,82 -42,56 47,88 -70,23 59,27 -48,95

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 -31,21 -58,88 -37,60

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 2971,46 3008,16 3010,74

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

2996,79Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

60,3081,5853,91

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

 
 
Lokal 6 segment C 
 

08.09.2021

85,02

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 85,02 61,82 -48,95 47,88 -76,61 59,27 -55,33

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 -37,60 -65,26 -43,98

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


2990,40Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

66,6887,9660,30

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 2965,07 3001,78 3004,36

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek
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Lokal 7 segment D 
 

08.09.2021

72,98

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 72,98 61,82 -21,28 47,88 -48,95 59,27 -27,67

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 -9,93 -37,60 -16,32

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


3018,07Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

39,0260,3032,63

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 2992,74 3029,44 3032,02

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
 
Lokal 8 segment D 
 

08.09.2021

36,49

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 36,49 61,82 55,33 47,88 27,67 59,27 48,95

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 66,68 39,02 60,30

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


3094,68Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

60,3039,0266,68

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 3069,35 3106,06 3108,64

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek
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Lokal 9 segment D 
 

08.09.2021

47,18

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 47,18 61,82 31,92 47,88 4,26 59,27 25,54

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 43,27 15,61 36,89

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


3071,27Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

36,8915,6143,27

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 3045,94 3082,65 3085,23

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
 
budynek nr 1 w budowie  
 
Lokal 1 segment A1 
 

08.09.2021

86,95

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 86,95 61,82 -53,20 47,88 -80,87 59,27 -59,59

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 -41,85 -69,52 -48,24

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 2960,82 2997,52 3000,10

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

2986,15Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

70,9492,2264,55

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C
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Lokal 2 segment A1 
 

08.09.2021

79,66

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 79,66 61,82 -38,31 47,88 -65,97 59,27 -44,69

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 -26,96 -54,62 -33,34

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


3001,04Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

56,0477,3249,66

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 2975,71 3012,42 3015,00

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
 
Lokal 3 segment B1 
 

08.09.2021

75,99

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 75,99 61,82 -12,16 47,88 -57,46 59,27 -36,18

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 -0,81 -46,11 -24,83

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 3001,86 3020,93 3023,51

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

3015,43Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

47,5368,8123,51

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C
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Lokal 4 segment B1 
 

08.09.2021

27,64

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 27,64 61,82 72,36 47,88 44,69 59,27 65,97

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 83,71 56,04 77,32

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


3111,71Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

77,3256,0483,71

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 3086,38 3123,08 3125,66

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
 
Lokal 5 segment B1 
 

08.09.2021

43,80

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 43,80 61,82 38,31 47,88 10,64 59,27 31,92

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 49,66 21,99 43,27

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 3052,33 3089,03 3091,61

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

3077,66Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

43,2721,9949,66

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C
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Lokal 6 segment C1 
 

08.09.2021

73,54

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 73,54 61,82 -25,54 47,88 -53,20 59,27 -31,92

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 -14,19 -41,85 -20,57

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


3013,81Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

43,2764,5536,89

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 2988,48 3025,19 3027,77

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
 
Lokal 7 segment C1 
 

08.09.2021

57,50

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 57,50 61,82 8,51 47,88 -19,15 59,27 2,13

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 19,86 -7,80 13,48

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 3022,53 3059,24 3061,82

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

3047,86Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

13,4830,5019,86

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C
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Lokal 8 segment C1 
 

08.09.2021

29,88

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 29,88 61,82 68,10 47,88 40,43 59,27 61,72

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 79,45 51,78 73,07

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


3107,45Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

73,0751,7879,45

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 3082,12 3118,82 3121,41

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
 
Lokal 9 segment D1 
 

08.09.2021

72,97

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 72,97 61,82 -23,41 47,88 -51,08 59,27 -29,79

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 -12,06 -39,73 -18,44

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 2990,61 3027,31 3029,90

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

3015,94Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

41,1462,4334,76

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C
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Lokal 10 segment D1 
 

08.09.2021

62,68

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 45,40 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 22,70 z
 bdb db 11,35 db 11,35 db 11,35

powierzchnia 
u� ytkowa

60 136,20 z
 62,68 61,82 2,13 47,88 -29,79 59,27 -8,51

dost� pno��  kom 10 22,70 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 227,00 z
 13,48 -18,44 2,84

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 3 639,60 z
 3 717,63 z
 3 694,96 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-22 2021-02-23

Powierzchnia u� ytkowa lokalu [m2] 61,82 47,88 59,27

Cena skorygowana [z
/m2] 3 002,67 z
 3 067,04 z
 3 048,34 z


3038,64Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

19,8641,1413,48

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 3016,15 3048,60 3051,18

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
 
 
8.3.     Obliczenie warto� ci rynkowej gara� e. 
 
W celu okre� lenia warto� ci nieruchomo� ci zebrano informacje o zaistnia
ych na rynku lokalnym 
transakcjach dotycz� cych podobnych nieruchomo� ci. Za jednostk�  porównawcz�  do analiz 
przyj� to cen�  1 m2 powierzchni u� ytkowej gara� u, gdy�  ona  decyduje o warto� ci ca
ej 
nieruchomo� ci.  Do przeprowadzenia analiz  przyj� to nieruchomo� ci o podobnych walorach i 
ekspozycji.  
 
 

Data lokalizacja pow u� ytkowa cena netto cena jednostkowa 

2021-02-15 ul. Laskowicka 8, � wiecie 18,95 31 000 z
 1 635,88 z
 

2021-02-15 ul. Laskowicka 8, � wiecie 24,51 41 000 z
 1 672,79 z
 

2021-02-22 ul. Laskowicka 8, � wiecie 18,86 31 000 z
 1 643,69 z
 

2021-02-22 ul. Laskowicka 8, � wiecie 24,51 41 000 z
 1 672,79 z
 

2021-02-23 ul. Laskowicka 8, � wiecie 18,94 31 000 z
 1 636,75 z
 

2021-02-23 ul. Laskowicka 8, � wiecie 24,45 41 000 z
 1 676,89 z
 

2021-02-24 ul. Laskowicka 8, � wiecie 18,81 31 000 z
 1 648,06 z
 

2021-03-19 ul. Laskowicka 8, � wiecie 18,95 31 000 z
 1 635,88 z
 

2021-03-23 ul. Laskowicka 8, � wiecie 25,08 41 000 z
 1 634,77 z
 

2021-04-13 ul. Laskowicka 8, � wiecie 18,94 31 000 z
 1 636,75 z
 

minimalna jednostkowa cena transakcyjna 1 634,77 z
 
maksymalna jednostkowa cena transakcyjna 1 676,89 z
 

� rednia jednostkowa cena transakcyjna 1 649,42 z
 
Delta C 42,12 z
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W przypadku wycenianych nieruchomo� ci stwierdzono w poszczególnych lokalach braki lub 
uszkodzenia . Zatem ró� nic�  w stanie zaawansowania robót  stanu deweloperskiego w stosunku do 
stanu wycenianych nieruchomo� ci okre� lono na podstawie obiektu porównawczego z katalogu 
SEKOCENBUD I kwarta
 2021r. obiekt 1271-501 strona 425 
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Ze wzgl� du na braki i uszkodzenia wymagaj� ce naprawy ceny wyj� ciowe pomniejszono o 8,6% 
 

Data lokalizacja pow 
u� ytkowa 

cena netto cena jednostkowa po korekcie 

2021-02-15 ul. Laskowicka 8, Swiecie 18,95 31 000 z
 1 635,88 z
 1 495,20 z
 

2021-02-15 ul. Laskowicka 8, Swiecie 24,51 41 000 z
 1 672,79 z
 1 528,93 z
 

2021-02-22 ul. Laskowicka 8, Swiecie 18,86 31 000 z
 1 643,69 z
 1 502,33 z
 

2021-02-22 ul. Laskowicka 8, Swiecie 24,51 41 000 z
 1 672,79 z
 1 528,93 z
 

2021-02-23 ul. Laskowicka 8, Swiecie 18,94 31 000 z
 1 636,75 z
 1 495,99 z
 

2021-02-23 ul. Laskowicka 8, Swiecie 24,45 41 000 z
 1 676,89 z
 1 532,68 z
 

2021-02-24 ul. Laskowicka 8, Swiecie 18,81 31 000 z
 1 648,06 z
 1 506,33 z
 

2021-03-19 ul. Laskowicka 8, Swiecie 18,95 31 000 z
 1 635,88 z
 1 495,20 z
 

2021-03-23 ul. Laskowicka 8, Swiecie 25,08 41 000 z
 1 634,77 z
 1 494,18 z
 

2021-04-13 ul. Laskowicka 8, Swiecie 18,94 31 000 z
 1 636,75 z
 1 495,99 z
 

minimalna jednostkowa cena transakcyjna 1 634,77 z
 1 494,18 z
 
maksymalna jednostkowa cena transakcyjna 1 676,89 z
 1 532,68 z
 

� rednia jednostkowa cena transakcyjna 1 649,42 z
 1 507,57 z
 
Delta C 42,12 z
 38,50 z
 

 
 
Warto��  rynkowa 1 m2 powierzchni u� ytkowej gara� u na analizowanym rynku zawiera si�  
pomi� dzy cen�  minimaln�  ( 1494,18 z
/m2 p. u.) i cen�  maksymaln�  ( 1532,68 z
/ m2 p.u.). 
 

Delta C ( C) = C max - Cmin = 1 532,68 z
/m2 - 1 494,18 z
/m2 = 38,50 z
/m2  
 

Przyj� te wagi poszczególnych cech rynkowych oraz zakresy kwotowe przedstawiono w poni� szej 
tabeli. 
 
Nr 
cechy

Nazwa cechy
Udzia
 w ca
o� ci                       

( waga cechy ) [%]
Zakres kwotowy               

[z
/m2 p.u.]
1 lokalizacja 20 7,70 z

3 s� siedztwo 10 3,85 z

4 powierzchnia u� ytkowa 60 23,10 z

5 dost� pno��  kom 10 3,85 z


100 38,50 z
razem  
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Charakterystyka rynku i nieruchomo� ci w aspekcie cech rynkowych. 
 
Dla scharakteryzowania rynku przyj� to nast� puj� c�  klasyfikacj�  cech rynkowych :  
 
�  lokalizacja: s
aba, dobra, bardzo dobra ( kryterium stanowi po
o� enie w obr� bie  miasta,), 

 
�  s� siedztwo:   

Zabudowa mieszkaniowa wysoka i 
handlowo us
ugowa bdb 

Zabudowa mieszkaniowa niska i 
handlowo us
ugowa db 

Zabudowa mieszkaniowa i 
przemys
owa S
aby 

  
�  powierzchnia u� ytkowa : wed
ug tabeli wyliczonej na podstawie rozk
adu krzywej z wykresu 
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�  dost� pno��  komunikacyjna:  s
aba - nieutwardzona, dobra- utwardzona bruk, bardzo dobra – 

utwardzona asfalt. Kryterium stanowi jako��  dróg dojazdowych 
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8.4.   Porównanie nieruchomo� ci parami. 
 
Gara� e w stanie deweloperskim 
 
Lokal 1 segment A 
 

08.09.2021

20,28

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 7,70 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 3,85 z
 bdb db 1,93 db 1,93 db 1,93

powierzchnia 
u� ytkowa

60 23,10 z
 20,28 18,95 3,30 24,51 -16,50 18,86 3,60

dost� pno��  kom 10 3,85 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 38,50 z
 5,23 -14,58 5,53

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 1 635,88 z
 1 672,79 z
 1 643,69 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-15 2021-02-22

Powierzchnia u� ytkowa gara� u [m2] 18,95 24,51 18,86

Cena skorygowana [z
/m2] 1 495,20 z
 1 528,93 z
 1 502,33 z


1507,55Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

5,5318,435,23

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 1500,43 1514,36 1507,86

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
 

Lokal 3 segment B gara�  1 
 

08.09.2021

19,97

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 7,70 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 3,85 z
 bdb db 1,93 db 1,93 db 1,93

powierzchnia 
u� ytkowa

60 23,10 z
 19,97 18,95 3,30 24,51 -16,50 18,86 3,60

dost� pno��  kom 10 3,85 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 38,50 z
 5,23 -14,58 5,53

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 1 635,88 z
 1 672,79 z
 1 643,69 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-15 2021-02-22

Powierzchnia u� ytkowa gara� u [m2] 18,95 24,51 18,86

Cena skorygowana [z
/m2] 1 495,20 z
 1 528,93 z
 1 502,33 z


1507,55Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

5,5318,435,23

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 1500,43 1514,36 1507,86

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
Lokal 3 segment B gara�  2 
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08.09.2021

21,67

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 7,70 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 3,85 z
 bdb db 1,93 db 1,93 db 1,93

powierzchnia 
u� ytkowa

60 23,10 z
 21,67 18,95 9,90 24,51 -16,50 18,86 9,90

dost� pno��  kom 10 3,85 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 38,50 z
 11,83 -14,58 11,83

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 1507,03 1514,36 1514,16

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

1511,85Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

11,8318,4311,83

Powierzchnia u� ytkowa gara� u [m2] 18,95 24,51 18,86

Cena skorygowana [z
/m2] 1 495,20 z
 1 528,93 z
 1 502,33 z


Cena transakcyjna [z
/m2] 1 635,88 z
 1 672,79 z
 1 643,69 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-15 2021-02-22

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

 
 
Lokal 5 segment C 
 

08.09.2021

21,21

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 7,70 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 3,85 z
 bdb db 1,93 db 1,93 db 1,93

powierzchnia 
u� ytkowa

60 23,10 z
 21,21 18,95 6,60 24,51 -13,20 18,86 6,60

dost� pno��  kom 10 3,85 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 38,50 z
 8,53 -11,28 8,53

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 1 635,88 z
 1 672,79 z
 1 643,69 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-15 2021-02-22

Powierzchnia u� ytkowa gara� u [m2] 18,95 24,51 18,86

Cena skorygowana [z
/m2] 1 495,20 z
 1 528,93 z
 1 502,33 z


1510,75Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

8,5315,138,53

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 1503,73 1517,66 1510,86

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
 
 
 
 
 
Gara� e w budowie  
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Lokal 1 segment A1 
 

08.09.2021

18,84

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 7,70 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 3,85 z
 bdb db 1,93 db 1,93 db 1,93

powierzchnia 
u� ytkowa

60 23,10 z
 18,84 18,95 0,00 24,51 -19,80 18,86 0,00

dost� pno��  kom 10 3,85 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 38,50 z
 1,93 -17,88 1,93

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 1497,13 1511,06 1504,26

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

1504,15Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

1,9321,731,93

Powierzchnia u� ytkowa gara� u [m2] 18,95 24,51 18,86

Cena skorygowana [z
/m2] 1 495,20 z
 1 528,93 z
 1 502,33 z


Cena transakcyjna [z
/m2] 1 635,88 z
 1 672,79 z
 1 643,69 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-15 2021-02-22

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

 
 
Lokal 9 segment D1 
 

08.09.2021

18,31

Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o� ci       

(waga cechy) 
[%]

Zakres kwotowy 

[z
/m2]
Opis Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka       

[ z
/m2]

lokalizacja 20 7,70 z
 db db 0,00 db 0,00 db 0,00

s� siedztwo 10 3,85 z
 bdb db 1,93 db 1,93 db 1,93

powierzchnia 
u� ytkowa

60 23,10 z
 18,31 18,95 -3,30 24,51 -23,10 18,86 -3,30

dost� pno��  kom 10 3,85 z
 bdb bdb 0,00 bdb 0,00 bdb 0,00

Suma poprawek 100 38,50 z
 -1,38 -21,18 -1,38

Opis Obiekt wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 1 635,88 z
 1 672,79 z
 1 643,69 z


Data transakcji 2021-02-15 2021-02-15 2021-02-22

Powierzchnia u� ytkowa gara� u [m2] 18,95 24,51 18,86

Cena skorygowana [z
/m2] 1 495,20 z
 1 528,93 z
 1 502,33 z


1500,85Warto��  rynkowa  1 m2 p.u. budynku liczona jako � rednia 
arytmetyczna wa� ona [z
]

5,2325,035,23

Warto��  rynkowa 1 m2  p.u. po poprawkach 1493,83 1507,76 1500,96

Suma warto� ci bezwzgl� dnych poprawek

 
 
 

OBLICZENIE WARTO � CI GRUNTU 
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W celu okre� lenia warto� ci gruntu zebrano informacje o zaistnia
ych na rynku lokalnym 
transakcjach dotycz� cych podobnych nieruchomo� ci. Za jednostk�  porównawcz�  do analiz 
przyj� to cen�  1 m2 powierzchni fizycznej gruntów. Do przeprowadzenia analiz  przyj� to dzia
ki 
rolne zlokalizowane na lokalnym rynku o podobnych walorach i ekspozycji. 
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 Kolorem zielonym zaznaczono transakcje przyj� te do wylicze�  
 
 

 
� wiecie ul Pszczela dzia
ka 802/8 
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� wiecie ul Solidarno� ci dzia
ka 867/14 
 

 
� wiecie ul Gen. Józefa Bema dzia
ka 640/23 
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           Kolorem czerwonym zaznaczono lokalizacje nieruchomo� ci porównawczych 
 
           Kolorem zielonym zaznaczono lokalizacje nieruchomo� ci wycenianej 
 
Warto��  rynkowa 1 m2  powierzchni fizycznej gruntu na analizowanym rynku zawiera si�  
pomi� dzy cen�  minimaln�  (82,10 z
/m2) i maksymaln�  (120,00 z
/m2). 
 

Delta C ( C) = C max - Cmin = 120,00 z
/m2 - 82,10 z
/m2 = 37,90 z
/m2
 

 
Przyj� te wagi poszczególnych cech rynkowych oraz zakresy kwotowe przedstawiono w poni� szej 
tabeli (zakresy kwotowe obliczono mno�� c procentowy udzia
 poszczególnych cech przez �  C): 
 
 

Nr 
cechy

Nazwa cechy Udzia
 w ca
o� ci                       
( waga cechy ) [%]

Zakres kwotowy               
[z
/m2]

1 lokalizacja nieruchomo� ci 25 9,48 z

2 powierzchnia dzia
ki 25 9,48 z

3 mo� liwo� ci zabudowy 35 13,27 z

4 uzbrojenie 10 3,79 z

5 dost� pno��  komunikacyjna 5 1,90 z


100 37,90 z
razem  
 
Charakterystyka rynku i nieruchomo� ci w aspekcie cech rynkowych. 
 

Dla scharakteryzowania rynku przyj� to nast� puj� c�  klasyfikacj�  cech rynkowych: 
 

�  Lokalizacja nieruchomo� ci – kryterium stanowi odleg
o� ci od centrum miejscowo� ci:  
      - bardzo dobra,   - dobra,   - s
aba,  
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�  Powierzchnia dzia
ki– nieruchomo� ci pod wzgl� dem powierzchni podzielono na 3 grupy, 
�  - ma
e o powierzchni do 1000 m2,  - � rednie o powierzchni od 1000 m2 do 2000 m2,    - du� e o 

powierzchni ponad 2000 m2,  
 

 
 
Wykres krzywej obrazuje zmian�  warto� ci jednostkowej ze wzgl� du na wielko��  dzia
ki. 
Dla dzia
ki o powierzchni 4706 m8 wed
ug krzywej warto��  powinna oscylowa�  w 
przedziale pomi� dzy 60 a 70 z
/ m2. W przypadku wycenianej nieruchomo� ci  na tej 
powierzchni zlokalizowane s�  dwa kompleksy budynków. W zwi� zku z tym do wylicze�  
przyj� to 2 x po 2353 m2. Wed
ug krzywej warto��  powinna zatem oscylowa�  w przedziale 
pomi� dzy 75 a 85 z
/ m2. Nale� y jednak pami� ta� , � e nieruchomo� ci porównawcze nie s�  
obj� te MPZP , natomiast nieruchomo��  wyceniana jest obj� ta MPZP pod zabudow�  
mieszkaniowa jedno lub wielorodzinn� .  
 

�  Mo� liwo� ci zabudowy: 
- bdb – MPZP  zabudowa jednorodzinna dwulokalowa szeregowa, 
- db – MPZP lub studium zabudowa jednorodzinna szeregowa 
- � rednie – MPZP lub studium zabudowa jednorodzinna wolnostoj� ca  

�  Uzbrojenie: 
      - brak, 

- podstawowe- energia elektryczna, woda, 
- pe
ne- energia elektryczna, woda z sieci, kanalizacja, gaz, i inne media, 

�  Dost� pno��  komunikacyjna: 
      - bardzo dobra – dobra jako��  dróg dojazdowych, dobry dost� p do sieci dróg, dobre  
         skomunikowanie z s� siednimi o� rodkami,  
      - dobra – dobra jako��  dróg dojazdowych, s
aby dost� p do sieci dróg i s
abe  
         skomunikowanie z s� siednimi o� rodkami,  
      - s
aba - s
aba jako��  dróg dojazdowych, s
aby dost� p do sieci dróg i s
abe  
         skomunikowanie z s� siednimi o� rodkami. 
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Porównanie nieruchomo� ci parami warto��  gruntu. 
 

1 08.09.2021
2
3 2353

4 Cechy rynkowe

Udzia
 w 
ca
o�ci       
(waga 

cechy) [%]

Zakres 
kwotowy 
[z
/m2]

Opis Opis
Poprawka   [ 

z
/m2]
Opis

Poprawka   
[ z
/m2]

Opis
Poprawka       
[z
/m2]

5
lokalizacja 
nieruchomo� ci

25 9,48 z
 bdb bdb 0,00   bdb 0,00   bdb 0,00   

6
powierzchnia 
dzia
ki

25 9,48 z
 du� a ma
a -9,48   � rednia -4,74   ma
a -8,40   

7
mo� liwo� ci 
zabudowy

35 13,27 z
 bdb db 6,63   db 6,63   db 6,63   

8 uzbrojenie 10 3,79 z
 podst podst 0,00   podst 0,00   podst 0,00   

9
dost� pno��  
komunikacyjna

5 1,90 z
 bdb db 0,95   s
aba 1,90   bdb 0,00   

10 Suma poprawek 100 37,90 z
 -1,90 3,79 -1,77
11
12

13

2021-02-01

Lp. Opis
Obiekt 

wyceniany
Obiekty przyj� te do porówna�

A B C

Cena transakcyjna [z
/m2] 113,30 z
 90,25 z
 113,82 z

Data transakcji 2021-04-19 2021-04-19

Warto��  rynkowa 1 m2 gruntu po poprawkach 111,41 z
 94,04 z
 112,05 z


Powierzchnia fizyczna gruntu [m2] 684 1042 846

105,83 z
Warto��  rynkowa  1 m2 gruntu liczona jako � rednia  [z
]

Suma warto�ci bezwzgl� dnych poprawek 17,06 z
 13,27 z
 15,03 z


 
 
Obliczenie warto� ci rynkowej gruntu. 
 

Warto��  rynkow�  nieruchomo� ci  (WG) obliczono stosuj� c nast� puj� c�  formu
� : 
 

WG = P x C 
gdzie: 
P – powierzchnia fizyczna gruntu   
C – warto��  rynkowa 1 m2 powierzchni fizycznej gruntu (z tabeli). 
 
 

Wg = 4706 m2 x 105,83 z
/m2 = 498 035,98 z
przyj� to 498 000 z

 

 
8.5.     Zaawansowanie robót budynek w budowie 
 
Stopie�  zaawansowania wyliczono na podstawie katalogu SEKOCENBUD I Kwarta
 2021r obiekt 
1122-101 strona 93 
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� rednie zaawansowanie budynku wynosi 30,39% 
 
8.6.     Zestawienie warto� ci 
 
Dane wyj� ciowe zestawienie lokali z powierzchniami i udzia
em w nieruchomo� ci wspólnej 
 
 

L.P. Segment 
budynku  

Nr 
dzia
ki  

Pow. 
dzia
ki Kontygnacja Nr lokalu  

Powierzch
nia ogólna 

lokalu 

aczna z 
gara� em  

Powierzchni
a u� ytkowa 
bez gara� u  

	aczna 
powierzch

nia 
segmentu  

Udzia
  

segmenty w stanie deweloperskim 

1 Segment A 

647/201 0,4706 

Parter  Lokal 1 104,80 84,52 
191,09 

10480 / 137203 

Pi� tro Lokal 2 86,29 86,29 8629 / 137203 

2 Segment B 
Parter Lokal 3 111,49 69,91 

188,61 
11149 / 137203 

Pietro Lokal 4 77,12 77,12 7712 / 137203 

3 Segment C 
Parter  Lokal 5 102,90 81,69 

187,92 
10290 / 137203 

Pi� tro  Lokal 6 85,02 85,02 8502 / 137203 

4 Segment D 
Parter  Lokal 7 72,98 72,98 

156,65 
7298 / 137203 

Pi� tro Lokal 8 36,49 36,49 3649 / 137203 
Pi� tro Lokal 9 47,18 47,18 4718 / 137203 

RAZEM SEGMENTY W STANIE DEWELOPERSKIM 724,27 641,20 724,27 72427 / 137203 
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L.P
. 

Segment 
budynku  

Nr 
dzia
ki  

Pow. 
dzia
ki Kondygnacja Nr lokalu  

Powierzchni
a ogólna 
lokalu 


� czna z 
gara� em  

Powierzchni
a u� ytkowa 
bez gara� u  

	 � czna 
powierzch

nia 
segmentu  

Udzia
  

segmenty w budowie 

1 Segment A1 

647/201 0,4706 

Parter  Lokal 1 105,79 86,95 
185,45 

10579 / 137203 

Pi� tro Lokal 2 79,66 79,66 7966 / 137203 

2 Segment B1 
Parter Lokal 3 75,99 75,99 

147,43 
7599 / 137203 

Pietro 
Lokal 4 27,64 27,64 2764 / 137203 
Lokal 5 43,80 43,80 4380 / 137203 

3 Segment C1 
Parter  Lokal 6 73,54 73,54 

160,92 
7354 / 137203 

Pi� tro  
Lokal 7 57,50 57,50 5750 / 137203 
Lokal 8 29,88 29,88 2988 / 137203 

4 Segment D1 
Parter  Lokal 9 91,28 72,97 

153,96 
9128 / 137203 

Pi� tro Lokal 10 62,68 62,68 6268 / 137203 

RAZEM SEGMENTY W BUDOWIE 647,76 610,61 647,76 64776 / 137203 

RAZEM SEGMENTY W STANIE DEWELOPERSKIM I W 
BUDOWIE 1189,73 1134,27 1372,03 137203 / 137203 

 
Zestawienie warto� ci z wylicze�  
 

L.P. Nr lokalu  powierzchnia 
gara� y 

warto��  jednostkowa 
lokal 

warto��  
jednostkowa 

gara�  
warto��  lokalu warto��  

gara� u 
warto��    

� czna 

segmenty w stanie deweloperskim 

1 
Lokal 1 20,28 2 990,40 z
 1 507,55 z
 252 749 z
 30 573 z
 283 322 z
 
Lokal 2   2 988,27 z
   257 858 z
   257 858 z
 

2 
Lokal 3 

19,97 
3 006,72 z
 

1 507,55 z
 
210 200 z
 

30 106 z
 
272 977 z
 

21,61 1 511,85 z
 32 671 z
 
Lokal 4   3 012,90 z
   232 355 z
   232 355 z
 

3 
Lokal 5 21,21 2 996,79 z
 1 510,75 z
 244 808 z
 32 043 z
 276 851 z
 

Lokal 6   2 990,40 z
   254 244 z
   254 244 z
 

4 
Lokal 7   3 018,07 z
   220 259 z
   220 259 z
 
Lokal 8   3 094,68 z
   112 925 z
   112 925 z
 
Lokal 9   3 071,27 z
   144 903 z
   144 903 z
 

RAZEM SEGMENTY W 
STANIE 

DEWELOPERSKIM 
83,07     1 930 299 z
 125 393 z
 2 055 692 z
 

segmenty w budowie             

1 
Lokal 1 18,84 2 986,15 z
 1 504,15 z
 259 646 z
 28 338 z
 287 984 z
 

Lokal 2   3 001,04 z
   239 063 z
   239 063 z
 

2 
Lokal 3   3 015,43 z
   229 143 z
   229 143 z
 
Lokal 4   3 111,71 z
   86 008 z
   86 008 z
 
Lokal 5   3 077,66 z
   134 802 z
   134 802 z
 

3 
Lokal 6   3 013,81 z
   221 636 z
   221 636 z
 
Lokal 7   3 047,68 z
   175 242 z
   175 242 z
 
Lokal 8   3 107,45 z
   92 851 z
   92 851 z
 

4 
Lokal 9 18,31 3 015,94 z
 1 500,85 z
 220 073 z
 27 481 z
 247 554 z
 
Lokal 10   3 038,64 z
   190 462 z
   190 462 z
 

RAZEM SEGMENTY W 
BUDOWIE 37,15     1 848 923 z
 55 819 z
 1 904 742 z
 

RAZEM SEGMENTY W 
STANIE 

DEWELOPERSKIM I W 
BUDOWIE 

55,46     3 779 222 z
 181 212 z
 3 960 434 z
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Obliczenie warto� ci rynkowej  
 

L.P. Nr lokalu  warto��    
� czna zaawansowanie 
warto��  stan 
deweloperski 

w tym 
warto��  
gruntu 

warto��  
rynkowa 

zabudowy 

warto��  
rynkowa 

� czna 

segmenty w stanie deweloperskim 

1 
Lokal 1 283 322 z
 82,50% 343 420 z
 38 039 z
 245 283 z
 283 322 z
 

Lokal 2 257 858 z
 82,50% 312 555 z
 31 320 z
 226 537 z
 257 858 z
 

2 
Lokal 3 272 977 z
 82,50% 330 881 z
 40 467 z
 232 510 z
 272 977 z
 

Lokal 4 232 355 z
 82,50% 281 642 z
 27 992 z
 204 363 z
 232 355 z
 

3 
Lokal 5 276 851 z
 82,50% 335 577 z
 37 349 z
 239 502 z
 276 851 z
 

Lokal 6 254 244 z
 82,50% 308 174 z
 30 859 z
 223 384 z
 254 244 z
 

4 
Lokal 7 220 259 z
 82,50% 266 980 z
 26 489 z
 193 770 z
 220 259 z
 
Lokal 8 112 925 z
 82,50% 136 879 z
 13 245 z
 99 680 z
 112 925 z
 
Lokal 9 144 903 z
 82,50% 175 639 z
 17 125 z
 127 778 z
 144 903 z
 

RAZEM SEGMENTY W 
STANIE 

DEWELOPERSKIM 
2 055 692 z
   2 491 748 z
 262 885 z
 1 792 807 z
 2 055 692 z
 

segmenty w budowie 

1 
Lokal 1 287 984 z
 82,50% 349 071 z
 38 398 z
 94 414 z
 132 812 z
 

Lokal 2 239 063 z
 82,50% 289 773 z
 28 914 z
 79 275 z
 108 189 z
 

2 
Lokal 3 229 143 z
 82,50% 277 749 z
 27 582 z
 76 026 z
 103 607 z
 
Lokal 4 86 008 z
 82,50% 104 252 z
 10 032 z
 28 633 z
 38 666 z
 
Lokal 5 134 802 z
 82,50% 163 396 z
 15 898 z
 44 825 z
 60 723 z
 

3 
Lokal 6 221 636 z
 82,50% 268 649 z
 26 693 z
 73 531 z
 100 223 z
 

Lokal 7 175 242 z
 82,50% 212 414 z
 20 871 z
 58 210 z
 79 081 z
 
Lokal 8 92 851 z
 82,50% 112 546 z
 10 845 z
 30 907 z
 41 752 z
 

4 
Lokal 9 247 554 z
 82,50% 300 065 z
 33 132 z
 81 121 z
 114 253 z
 
Lokal 10 190 462 z
 82,50% 230 863 z
 22 751 z
 63 245 z
 85 996 z
 

RAZEM SEGMENTY W 
BUDOWIE 1 904 742 z
   1 959 707 z
 235 115 z
 630 186 z
 865 301 z
 

RAZEM SEGMENTY W 
STANIE 

DEWELOPERSKIM I W 
BUDOWIE 

3 960 434 z
   4 451 454 z
 498 000 z
 2 422 993 z
 2 920 993 z
 

 
 
 
Warto��  zabudowy w budowie obliczono przyjmuj� c za podstaw�   obecny stan zaawansowania 
wynosz� cy � rednio 30,39% oraz warto��  w stanie deweloperskim ( w tabeli zaznaczono na 
niebiesko ). Za
o� ono, � e pozosta
a cz���  robót do stanu deweloperskiego b� dzie wykonana bez 
konieczno� ci ponoszenia kosztów na naprawy. Warto��  rynkow�  lokali wraz z gara� ami i 
warto� ci�  gruntu  zaznaczono w tabeli na zielono 
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8.7.     Obliczenie warto� ci sprzeda� y wymuszonej i likwidacyjnej. 
 

L.P. Nr lokalu  
warto��  
rynkowa 

� czna 

��&�
$,�!&���
�!&����-��

 �)
$ ���

��&�
$,�
������
��"�
�!&����-��

��&�
$,��!&����-��
��	���� �"��"�

segmenty w stanie deweloperskim 

1 
Lokal 1 283 322 z
 254 990 z
 198 325 z
 169 993 z
 
Lokal 2 257 858 z
 232 072 z
 180 500 z
 154 715 z
 

2 
Lokal 3 272 977 z
 245 679 z
 191 084 z
 163 786 z
 

Lokal 4 232 355 z
 209 119 z
 162 648 z
 139 413 z
 

3 
Lokal 5 276 851 z
 249 166 z
 193 796 z
 166 110 z
 
Lokal 6 254 244 z
 228 819 z
 177 971 z
 152 546 z
 

4 
Lokal 7 220 259 z
 198 233 z
 154 181 z
 132 155 z
 
Lokal 8 112 925 z
 101 632 z
 79 047 z
 67 755 z
 
Lokal 9 144 903 z
 130 412 z
 101 432 z
 86 942 z
 

RAZEM SEGMENTY W 
STANIE DEWELOPERSKIM 2 055 692 z
 1 850 123 z
 1 438 984 z
 1 233 415 z
 

segmenty w budowie 

1 
Lokal 1 132 812 z
 106 249 z
 92 968 z
 79 687 z
 
Lokal 2 108 189 z
 86 551 z
 75 732 z
 64 913 z
 

2 
Lokal 3 103 607 z
 82 886 z
 72 525 z
 62 164 z
 
Lokal 4 38 666 z
 30 933 z
 27 066 z
 23 199 z
 
Lokal 5 60 723 z
 48 578 z
 42 506 z
 36 434 z
 

3 
Lokal 6 100 223 z
 80 179 z
 70 156 z
 60 134 z
 
Lokal 7 79 081 z
 63 264 z
 55 356 z
 47 448 z
 
Lokal 8 41 752 z
 33 402 z
 29 227 z
 25 051 z
 

4 
Lokal 9 114 253 z
 91 402 z
 79 977 z
 68 552 z
 
Lokal 10 85 996 z
 68 797 z
 60 197 z
 51 598 z
 

RAZEM SEGMENTY W 
BUDOWIE 865 301 z
 692 241 z
 605 711 z
 519 181 z
 

RAZEM SEGMENTY W 
STANIE DEWELOPERSKIM I 

W BUDOWIE 
2 920 993 z
 2 542 363 z
 2 044 695 z
 1 752 596 z
 

PRZYJ� TO 2 921 000 z
 2 542 400 z
 2 044 700 z
 1 752 600 z
 
 
Sprzeda�  nieruchomo� ci z podzia
em na lokale po warto� ci rynkowej wydaje si�  ma
o 
prawdopodobna ( opcja zaznaczona na ró� owo ). Nale� y si�  raczej liczy�  z konieczno� ci�  
sprzeda� y ca
o� ci jednemu deweloperowi który doprowadzi inwestycje do ko� ca a nast� pnie 
sprzeda wyodr� bnione lokale ( opcja zaznaczona na zielono ) . W przypadku sprzeda� y ca
o� ci 
warto��  skorygowano o zysk dewelopera wynosz� cy w przypadku zabudowy w stanie 
deweloperskim o 10% , a w przypadku zabudowy w budowie o 20%. W razie braku 
zainteresowania nabyciem nieruchomo� ci okre� lono warto��  wymuszonej sprzeda� y ( opcja 
zaznaczona na niebiesko dla której zastosowano wspó
czynnik redukcji warto� ci 30%  )  oraz 
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warto��  likwidacyjn�  – minimalna warto��  sprzeda� y ( opcja zaznaczona na czerwono dla której 
zastosowano wspó
czynnik redukcji warto� ci 40%   )  
 
9.  Wynik ko� cowy wyceny. 
 

Warto��  rynkowa prawa  w
asno� ci do nieruchomo� ci gruntowej zabudowanej stanowi� cej dzia
k�  
nr 647/201 o  powierzchni: 0,4706 ha. Nieruchomo��  zlokalizowana jest w miejscowo� ci � wiecie  
przy ulicy gen. W
adys
awa Sikorskiego, obr� b 0001, gmina Miasto � wiecie, powiat � wiecki, 
województwo kujawsko-pomorskie. Dla szacowanej nieruchomo� ci urz� dzona jest Ksi� ga 
Wieczysta KW nr BY1S/00060252/2 prowadzona przez Wydzia
 Ksi� g Wieczystych S� du 
Rejonowego w � wieciu, wed
ug stanu na dzie�  wyceny wynosi: 
 
W trybie sprzeda� y rynkowej 

 

2 921 000 z
  
s
ownie:  dwa miliony dziewi�� set dwadzie� cia jeden tysi� cy z
otych   

 

Warto��  rekomendowana W trybie sprzeda� y ca
ej nieruchomo� ci 
 

2 542 400  z
 
s
ownie:  dwa miliony pi�� set czterdzie� ci dwa tysi� ce czterysta   

z
otych  
 
W trybie sprzeda� y wymuszonej  

 

2 044 700  z
 
 

s
ownie:  dwa miliony czterdzie� ci cztery tysi� ce siedemset z
otych  
 
W trybie sprzeda� y likwidacyjnej  

 

1 752 600  z
 
 

s
ownie:  milion siedemset pi�� dziesi� t dwa tysi� ce z
otych  
 
Okre� lona w operacie szacunkowym warto��  prawa w
asno� ci jest warto� ci�  rynkow�  i ma swoje 
potwierdzenie w transakcjach rynkowych. W trakcie szacowania uwzgl� dniono te cechy 
nieruchomo� ci, które maj�  wp
yw na jej warto�� . Okre� lona warto��  rynkowa  wycenianej 
nieruchomo� ci oscyluje w � rednich granicach warto� ci rynkowych. Warto��  ta mo� e ulec zmianie 
w wyniku zmian koniunktury gospodarczej oraz zmian na rynku nieruchomo� ci.  
 

10.    Klauzule i ustalenia dodatkowe. 
 

1.  Operat szacunkowy zosta
 sporz� dzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi 
rzeczoznawców maj� tkowych Polskiej Federacji Stowarzysze�  Rzeczoznawców Maj� tkowych. 

2.  Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno� ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, których nie 
mo� na by
o stwierdzi�  w czasie ogl� dzin nieruchomo� ci, ani na podstawie dokumentów 
technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny 
uznano za wiarygodne i nie by
y one przedmiotem odr� bnego dochodzenia. 

3.  Ustalona warto��  rynkowa nieruchomo� ci nie zosta
a zwi� kszona przez rzeczoznawc�  o sum�  
odpowiadaj� c�  podatkom i op
atom (w tym  o podatek VAT), jakie potencjalny nabywca 
nieruchomo� ci  b� dzie zobowi� zany zap
aci�  w zwi� zku z jej nabyciem. 
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4.  Operat szacunkowy mo� e by�  wykorzystywany wy
� cznie do celu, w jakim zosta
 sporz� dzony. 
5.  Operat szacunkowy nie mo� e by�  publikowany w ca
o� ci lub w cz�� ci  w jakimkolwiek 

dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tre� ci takiej publikacji. 
 
11. Za
� czniki. 
 

1. Wypis z ewidencji gruntów, 
2. Mapa z ewidencji gruntów,  
3. Mapa lokalizacji wycenianej nieruchomo� ci. 
 

Operat zawiera 103 ponumerowane strony. 
 

 
Operat szacunkowy sporz� dzi
: 

mgr in� . Jaros
aw Jewiak 
 
 
 
 

_______________________ 
(data, piecz��  i podpis rzeczoznawcy maj� tkowego) 
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MAPA LOKALIZACYJNA 
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Zestawienie obci�� onych sk
adników maj� tkowych, nieruchomo� ci gruntowej zabudowanej   
Syndyka Masy Upad
o� ci Przedsi� biorstwa PROJEKT DOM SPO	KA Z OGRNICZON �  
ODPOWIEDZIALNO � CI �   w upad
o� ci  .  
 
Zgodnie z  - Art. 319. Ust. 4. Prawo upad
o� ciowe  
 
„Je� eli sk
adniki przedsi� biorstwa s�  obci�� one hipotek� , zastawem, zastawem rejestrowym, 
zastawem skarbowym, hipotek�  morsk�  lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i 
roszcze�  osobistych, w oszacowaniu nale� y oddzielnie poda� , które z tych praw pozostaj�  w mocy 
po sprzeda� y, a tak� e ich warto��  oraz warto��  sk
adników nimi obci�� onych oraz stosunek 
warto� ci poszczególnych sk
adników obci�� onych do warto� ci przedsi� biorstwa” 
 
Wyceniana  nieruchomo� ci gruntowa  zabudowana  stanowi� ca  stanowi� cej dzia
k�  nr 647/201 o  
powierzchni: 0,4706 ha. Nieruchomo��  zlokalizowana jest w miejscowo� ci � wiecie  przy ulicy 
gen. W
adys
awa Sikorskiego, obr� b 0001, gmina Miasto � wiecie, powiat � wiecki, województwo 
kujawsko-pomorskie. Dla szacowanej nieruchomo� ci urz� dzona jest Ksi� ga Wieczysta KW nr 
BY1S/00060252/2 prowadzona przez Wydzia
 Ksi� g Wieczystych S� du Rejonowego w � wieciu. 
Wy� ej wyceniana  nieruchomo��  obci�� ona jest  hipotekami. Zgodnie z informacjami uzyskanymi 
od Syndyka masy upad
o� ci Bartosz Grenda wy� ej wymienione nieruchomo� ci poza hipotekami 
nie s�  obci�� one innego rodzajem prawami.  
 
Zgodnie z art. 317 ust. 2 Prawa upad
ego  
„(…) Nabywca przedsi� biorstwa upad
ego nabywa je w stanie wolnym od obci�� e�  i nie 
odpowiada za zobowi� zania upad
ego. Wszelkie obci�� enia na sk
adnikach przedsi� biorstwa 
wygasaj� , z wyj� tkiem obci�� e�  wymienionych w art. 313 ust. 3 i 4 „ 
 
W zwi� zku z powy� szym nale� y stwierdzi� , � e � adne hipotek, którymi obci�� one s�  sk
adniki 
przedsi� biorstwa, nie pozostaj�  w mocy po sprzeda� y.  
 
Zestawienie obci�� onej nieruchomo� ci  
 
W poni� ej tabeli dokonano zastawienia praw (hipotek) obci�� aj� cych wycenian�  nieruchomo�� . W 
tabeli podano jej warto�� , warto��  sk
adników nimi obci�� onych oraz stosunek warto� ci 
poszczególnych sk
adników obci�� onych do warto� ci nieruchomo� ci.  
 
 

L.P Nieruchomo��  obj� ta 
ksi� g�  wieczyst�  

Warto��  
nieruchomo�ci 

Udzia
 % 
sk
adnika 

Warto��  
hipoteki Wierzyciel hipoteczny 

1 BY1S/00060252/2 1 569 000 z
 717,67% 

27 592,50 z
 

ZAK	AD UBEZPIECZE 
  SPO	ECZNYCH 
ODDZIA	 W TORUNIU INSPEKTORAT W 

GRUDZI � DZU, WARSZAWA, 
00001775600507 

3 911,55 z
 
ZAK	AD UBEZPIECZE 
  SPO	ECZNYCH 
ODDZIA	 W TORUNIU INSPEKTORAT W 

GRUDZI � DZU, WARSZAWA 

4 806,90 z
 

ZAK	AD UBEZPIECZE 
  SPO	ECZNYCH 
ODDZIA	 W TORUNIU INSPEKTORAT W 

GRUDZI � DZU, WARSZAWA, 
00001775600507 
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11 713,80 z
 

ZAK	AD UBEZPIECZE 
  SPO	ECZNYCH 
ODDZIA	 W TORUNIU INSPEKTORAT W 

GRUDZI � DZU, WARSZAWA, 
00001775600507 

7 699,26 z
 
ZAK	AD UBEZPIECZE 
  SPO	ECZNYCH 
ODDZIA	 W TORUNIU INSPEKTORAT W 

GRUDZI � DZU, WARSZAWA 

18 081,11 z
 
SKARB PA
 STWA - URZ� D SKARBOWY 

W � WIECIU , � WIECIE, 00102114500208 

52 230,28 z
 

ZAK	AD UBEZPIECZE 
  SPO	ECZNYCH 
ODDZIA	 W TORUNIU INSPEKTORAT W 

GRUDZI � DZU, WARSZAWA, 
00001775600507 

41 873,67 z
 
ZBIGNIEW KO	ODZIEJCZYK , ZBIGNIEW, 

BARBARA, 80101201870 

15 928,91 z
 
STALER MARKET SPÓ	KA Z 

OGRANICZON �  ODPOWIEDZIALNO � CI � , 
TORU� , 0000191661 

34 786,91 z
 
SIENKIEWICZ I ZAMROCH, RADCOWIE 
PRAWNI SPÓ	KA PARTNERSKA , TORU� , 

340217354, 0000397251 
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