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1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa, stanowigca niezabudowang dziatkg oznaczong
numerem ewidencyjnym 041506_2.0007.59/53 o powierzchni 874 m?, potozona w tysomicach, przy
ul. Akacjowe;.

Dla dziatki prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Toruniu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych, ksigga
wieczysta numer TO1T/00055693/4.

1.2, Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci dziatki gruntu opisane;j
w punkcie 1.1.

Opracowanie zostato sporzgdzone na potrzeby postepowania restrukturyzacyjnego.

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi umowa zawarta pomiedzy Leszkiem Siemigtkowskim dziatajgcym pod
firma Valoria Wyceny Leszek Siemigtkowski a doradcg restrukturyzacyjnym dziatajgcym w ramach
spStki Dobies Grenda Sp. z 0.0.. Autorem opracowania jest rzeczoznawca majatkowy Agnieszka
Marach-Andruszkiewicz, zatrudniona w Valoria Wyceny Leszek Siemigtkowski na podstawie umowy o
prace. Autor opracowania jest biegtym sadowym z dziedziny szacowania warto$ci nieruchomosci przy
Sadzie Okregowym w Bydgoszczy oraz przy Sadzie Okregowym w Toruniu.

3.2. Podstawy materialno - prawne

v Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami (Dz.U. 2023 poz. 344 ze zm.).

v Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku, Prawo upadtosciowe (dz. U. 2022, poz. 1520 ze zm.)

v Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U.2023 poz.1832).
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3.3. Podstawy metodologiczne

e J. Dydenko, T. Telega, Wycena nieruchomosci. Komentarz do Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego. Wydanie 2, Warszawa 2018.

e J. Dydenko - Szacowanie nieruchomosci, Warszawa 2020.

e Elementy Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) uchwalonych przez Rade
Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majatkowych:
o Krajowe Standardy Wyceny - Podstawowe (KSWP):
»  KSWP ,Wartos$é rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa”;
=  KSWP ,Operat szacunkowy”;
o Noty Interpretacyjne (NI):
» NI ,Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

e Ksiega wieczysta nieruchomosci TO1T/00055693/4;

e Protokdt wgladu do jednostki rejestrowey;

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

e QOgledziny nieruchomosci;

e Akty notarialne sprzedazy nieruchomosci podobnych;
e Wiasna analiza rynku.

e data sporzadzenia operatu: 06 grudnia 2023 roku
e data, na ktérg okreslono wartosé: 06 grudnia 2023 roku
e data, na ktérg okreélono stan nieruchomosci: 05 grudnia 2023 roku
e data wizji lokalnej na nieruchomoséci: 05 grudnia 2023 roku

Zgodnie z art. 4 pkt 17 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami przez stan
nieruchomosci nalezy rozumieé ,stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia, w tym wielkos¢,
charakter i stopier zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomosc¢ jest pofozona™.

5.1. Stan prawny
Ksiega Wieczysta

Dla wyceniane] nieruchomosci urzadzono ksigge wieczystg nr TO1T/00055693/4 w Sadzie
Rejonowym w Toruniu. Elektroniczny wydruk ksiegi wieczystej nieruchomosci stanowi integralna
cze$¢ niniejszego opracowania. Na podstawie badania ksiegi wieczystej w dniu 05 grudnia 2023 roku
stwierdzono nastepujacg tresé kolejnych dziatéw ksiegi:

Oznaczenie dziafki:
Oznaczenie Wojewoddztwo:  kujawsko-pomorskie,
nieruchomosci | Pofozenie: powiat: toruriski, gmina ktysomice,
kysomice
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Numer dziatki: 59/53
Obreb: tysomice
Przytaczenie: /00030396/, 0,0874 ha
' Obszar cate] nieruchomosci: 0,0874 ha
Spis praw
zwigzanych z Brak wpisow
wiasnoscig
Whasnosé
Wiasnoéé Wielkoéc udziatu: 1/1
Wiasciciel: Patrycja Réza Konopka
Prawa,' ] Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia: Zakaz zbywania i
roszczenia i

; . obcigzania nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke 59/53.
ograniczenia

Hipoteka przymusowa na sume 84 000 zt.
Hipoteki Wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa - Prokuratura Okregowa w
Woarszawie.

Wopisu wiasnosci dokonano na podstawie zawartej dnia 29 stycznia 2019 roku umowy sprzedazy
(rep. A. 243/2019). Wpisu ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomosdcig, tj. zakazu zbywania
i obcigzania nieruchomoséci dokonano na podstawie Postanowienia o zabezpieczeniu majatkowym,
wydanym przez Prokurature Okregowg w Warszawie 2 Wydziat ds. Przestepczosci Gospodarcze;
z dnia 26 maja 2022 roku.

Wopisu hipoteki przymusowej dokonano na podstawie Postanowienia o zabezpieczeniu majatkowym,
wydanym przez Prokurature Okregowg w Warszawie 2 Wydziat ds. Przestgpczosci Gospodarcze;
z dnia 26 maja 2022 roku.

Dane z rejestru gruntéw

Na podstawie wypisu z rejestru gruntdw ustalono:

Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: torunski
Dziatka: 59/53
Obreb ewidencyjny: 0007 tysomice
Nr dziatki Potozenie Pow. Uzytek Nr kw
[ha] - -
59/53 ‘ kysomice 0,0874 RIVa - grunty orne TOT

Identyfikator dziatki: 041506_2.0007.59/53

Dostep do drogi publicznej

Uwarunkowania prawne: nieruchomo$é posiada dostep do drogi publicznej - ul. Akacjowej,
stanowigcej dziatke 041506_2.0007.59/54, nalezgcej do gminy Lysomice.
Uwarunkowania techniczne: dojazd droga o nawierzchni ulepszonej (asfaltowej).
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5.2. Lokalizacja i otoczenie

Szacowana nieruchomos$é pofozona jest w wojewddztwie kujawsko-pomorskim, w powiecie
toruriskim, w gminie kysomice, w migjscowosci: tysomice.
Falozenie Ny mapie Wo e WOOZTw

Gmina tysomice od potudnia graniczy z miastem kulawsko-pomorskiege
Toruniem. Gmina potozona jest przy drodze o
krajowej nr 91 (Cieszyn, Torur, Gdansk) oraz przy
linii kolejowe] Torurn - Malbork. Przez jej teren
przebiega trasa autostrady A1 z weztem
autostradowym. Powierzchnia geodezyjna gminy to
126,94 km2. Na terenie gminy znajduje sie 23 wsi
zgrupowanych w 14 sotectwach. Ludnos¢ gminy
kysomice stale powieksza sig dzigki przesiedlajgcym
sie mieszkancom Torunia. W roku 2010 liczba N
mieszkancow gminy wynosita 8847 mieszkaricdw. ¢ Lysomice
Gmina tysomice ma powierzchnie 126,9 km2 oraz
10 406 mieszkancdw, co daje 77 oséb na km?
powierzchni. Funkcje o$rodka administracyjno-
ustugowego gminy petni wies kysomice, osrodkiem
wspomagajacym i uzupetniajgcym osrodek gminny
jest wie$ Turzno. Sotectwa na terenie gminy to:
Gostkowo, Kamionki Duze, Kamionki Mate, Lulkowo,
kysomice Wies$, tysomice Osiedle, Ostaszewo, Papowo Toruriskie, Rozankowo, Turzno, Tylice,
Zakrzewko, Zegwirt, Wytrebowice.

Na wiekszoéci obszaru gminy kysomice dominuje rolnictwo i mieszkalnictwo. Na terenach najbardziej
zurbanizowanych w $rodkowej i potudniowo - wschodniej czgéci gminy wazna funkcje petni funkcja
przemystowa i ustugowa. Tereny zabudowane wystepujg gtéwnie w formie skupionej zabudowy wsi,
badz gospodarstwa rolnego /dawnego folwarku/.  Pglotenie na maple powiatu torn
Wiegkszoéé wsi posiada zabudowe o zachowanym

historycznie uktadzie przestrzennym i zabudowie o

wartosciach kulturowych. Na obszarze gminy

wystepuja tez licznie formy rozproszonej zabudowy

siedliskowej. Z uwagi na dynamiczny rozwdj

mieszkalnictwa, nastepuje proces zanikania

rolniczego charakteru obszaréw wiejskich oraz @ Lysomice
przeobrazania krajobrazu wsi w charakterystyczny '
dla podmiejskich osiedli. Urbanizacja gminy
kysomice postepuje na skutek oddziatywania
duzego osrodka miejskiego, jakim jest Torun, dla
ktérego petni funkcje zaplecza gospodarczego.

"l

2021 roku w gminie kysomice oddano do uzytku 87
mieszkan. Na kazdych 1000 mieszkarncéw oddano
wiec do uzytku 8,36 nowych lokali. Jest to wartoé¢ znacznie wigksza od wartosci dla wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego oraz znacznie wigksza od sredniej dla catej Polski. Catkowite zasoby
mieszkaniowe w gminie kysomice to 3 078 nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkarficéw przypada
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zatem 299 mieszkan. Jest to wartoéé znacznie mniejsza od wartosci dla wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego oraz znacznie mniejsza od $redniej dla catej Polski [dane: polskawliczbach.pl].

Wyceniana nieruchomo$¢ znajduje sie w na obszarze dominujgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Odlegto$é¢ od centrum miejscowosci, wyznaczonego umownie przez Urzad Gminy
wynosi ok. 1 km. W odlegtosci ok. 1,5 km znajduje si¢ Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej oraz
dyskonty spozywczo-przemystowe (Stokrotka, Biedronka). Najblizsza placéwka o$wiatowa znajduje
sie naprzeciw Urzedu Gminy - 1 km od wycenianej nieruchomosci. Potozenie nieopodal DK nr 91
sprawia, ze dojazd do Torunia nie nastrecza trudnosci: centrum miasta znajduje si¢ w odlegtosci 10
km od nieruchomosci.

Ocena cechy: Lokalizacje wycenianej nieruchomosci uznano za dobrg (ocena 2 w skali 1-2).
Jest to zawsze ocena relatywna w stosunku do zbioru nieruchomosci podobnych.

a8 4
g =7 /O ing
f |
/

Zrédto: https:// www.openstreetmap.org
5.3. Opis dzialki - stan zagospodarowania

Wyceniana cze$é nieruchomosci stanowi jedng dziatke o stosunkowo regularnym (zblizonym do
prostokata) ksztalcie i powierzchni 874 m?. Parcela zachwaszczona i zakrzaczona. Dojazd do
wyceniane] parceli odbywa sie droga o nawierzchni asfaltowej. W sasiedztwie dominuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna.
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6. Przeznaczenie nieruchomosci

Wyceniana parcela gruntu, oznaczona numerem 041506_2.0007.59/53 objeta jest Miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwatg nr XXXV1/234/98 z dnia 1998-06-16
(publ. Dz. Urz. Woj. Toruriskiego nr 21 poz. 136 z 27.07.1998r.) w sprawie zmiany miejscowego planu
ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy tysomice, na obszarze wsi tysomice oraz
zmiany miejscowego planu szczegotowego zagospodarowania przestrzennego wsi Lysomice.

Zgodnie z treécia planu, wyceniana dziala potozona jest na obszarze Mj - mieszkalnictwo
jednorodzinne.
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Zrédio: hitps://lysomice.e-mapa.net/

7. Analiza i charakterxg:cxkg_rynku

7.1. Okreélenie rodzaju nieruchomosci, obszaru i okresu analizy dla potrzeb oszacowania
wartosci nieruchomosci

W celu okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci wycenianej nieruchomosci dokonano analizy
lokalnego rynku, rozumianego jako:

Rodzaj rynku: ze wzgledu na charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, analizie
poddany zostat rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, bedacych przedmiotem prawa
wiasnosci.

Obszar rynku: gmina kysomice;

Okres monitorowania cen' 24 miesigce poprzedzajgce date wyceny;
Jednostka poréwnawcza: 1 m? powierzchni gruntu.

Do wyceny przyjeto wytgcznie nieruchomosci podobne pod wzgledem:

potozenia: wszystkie nieruchomosci znajdowaty sie na obszarze gminy tysomice
przeznaczenia: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
sposobu korzystania: grunty niezabudowane;

stanu prawnego: wtasnosc.
powierzchni: od 500 do 1600 mZ

ANRNENE NN
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7.2. Ogélne tendencje na rynku lokalnym

Analiza rynku nieruchomosci podobnych

Na podstawie dokonanych czynnosci mozna uzna¢, ze rynek lokalny, wiasciwy dla nieruchomosci
wycenianej jest rozwiniety w stopniu stosunkowo wysokim. Wyceniana nieruchomosc stanowi typowy
przedmiot obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci i charakteryzuje sie wysoka pfynnoscia. Na
podstawie informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami stwierdzono, ze ekspozycja
nieruchomosci niezabudowanych na lokalnym rynku wynosi ok. 4-6 miesigcy, a czasami diuzej, co
wigze sie przede wszystkim z oczekiwang przez sprzedajgcego ceng.

W duzych aglomeracjach miejskich grunty pod zabudowe mieszkaniowg stajg si¢ towarem
deficytowym, natomiast w matych osrodkach miejskich oraz w gminach wiejskich gruntéw pod
zabudowe jest najczesciej duzo. Ceny nieruchomosci gruntowych w duzej mierze zalezg od ich
lokalizacji, ktéra w tym kontekscie musi byé rozpatrywana w kontekscie sasiedztwa i
otoczenia. Nieruchomosci potozone na terenie o zwartej zabudowie, w niewielkiej odlegtosci od
obiektéw uzytecznosci publicznej (szkdt, aptek, sklepow itp.) osiagaja wyzsze ceny transakcyjne, niz
nieruchomosci potozone na terenach rozwojowych, oddalone od obiektéw uzytecznosci publicznej.

Duze znaczenie dla osigganych cen mialy réwniez takie cechy, jak: mozliwosci zagospodarowania
dziatki (przez ktére rozumiano takie parametry cenotwodrcze jak ksztaft, sieci uzbrojenia terenu
przechodzace przez dziatke oraz uwarunkowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym ograniczenia zabudowy zwigzane z nieprzekraczalng linia zabudowy) oraz
powierzchnia parceli. Analiza wykazafa, ze dziatki o mniejszej powierzchni uzyskiwaly wyzsze ceny
transakcyjne, co obrazuje ponizszy wykres:

Powierzchnia dziatki - rozktad cen

180,00 ,

160,00
140,00
120,00 LN
100,00
80,00

60,00

40,00 !
700 900 1100 1300 1500 1700

Istotny atrybutem cenotwérczym byto réwniez uzbrojenie - dziatki uzbrojone lub potozone w
bezposrednim sasiedztwie sieci infrastrukturalnych (z koniecznoscia wykonania przyfacza po stronie
inwestora) uzyskiwaly wyzszy poziom cen niz nieruchomosci, ktére tego uzbrojenia (lub
bezposrednie] mozliwosci przytacza) nie posiadaly. W czasie wizji lokalnej na nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosciach podobnych zaobserwowano, ze nieruchomosci te nie wykazywaty
istotnego zréznicowania w zakresie dojazdu do nieruchomosci (wszystkie nieruchomosci w
bazie posiadaly uregulowany dostep do drogi publicznej - niektére posiadaly dostep
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bezposredni, inne poprzez udzial w drodze lub ustanowiong stuzebnos¢, jednak cecha ta nie
miala charakteru cenotwérczego.

Podaz nieruchomosci niezabudowanych na obszarze kysomic jest umiarkowana: w skali miesigca na
popularnych serwisach sprzedazowych (olx.pl, otodom.pl, domiporta.pl, morizon.pl) pojawia si¢
okoto 8-15 ofert sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych. Na dzier sporzadzania opinii, ceny
ofertowe ksztattuja sic na poziomie 80-170 zi/m?. W tym kontekscie nalezy jednak wzig¢ pod uwage,
ze ceny ofertowe nie sg cenami transakcyjnymi - sg ofertg sprzedajgcego, ktéra podlega procesom
negocjacyjnym.

W badanym okresie 24 miesiecy poprzedzajgcych wycene, na rynku transakcyjnych odnotowano i
przeanalizowano 9 transakeji dotyczacych obrotu nieruchomoscia gruntowa niezabudowana,
bedaca przedmiotem prawa wiasnosci, o powierzchni 500-1600 m?, polozonych na obszarze
gminy Lysomice.

Ceny transakcyjne wahaly si¢ w przedziale od ok. 71 zi/m? do 155 zi/m?, przy sSredniej cenie
transakcyjnej wynoszacej 116 zt/m? i medianie 109 zli/m2.

Trend czasowy

W ostatnich latach mozna bylo zaobserwowaé dynamiczny wzrost cen wszelkiego rodzaju
nieruchomosci, spowodowany podwyzszeniem kosztéw budowy i materiatéw budowlanych oraz
tendencjg zwyzkowa w kwotach kredytu, jaka zacigga przecietny kupujacy w banku. Wzrost cen
wyhamowat dopiero w zwigzku z inwazjg Rosji na Ukraing i to wyhamowanie jest juz widoczne na rynku
nieruchomoséci. Trend cen jednostkowych nieruchomosci wyznaczono przy uzyciu regresji liniowej
metoda najmniejszych kwadratéw. W tym celu dla danej bazy cen wyznaczamy linig trendu zaleznosci
(korelacji) ceny jednostkowej od ceny transakcji. Nazwa ,najmniejsze kwadraty” oznacza, ze koficowe
rozwigzanie ta metoda minimalizuje sume kwadratéw btedéw przy rozwigzywaniu réwnania linii
trendu wartosciami rzeczywistymi.

Linie trendu opisano réwnaniem:
C=Ad+B
Gdzie:

e A bedzie wspdtczynnikiem kierunkowym tej prostej. Jego warto$¢ obliczamy przy pomocy
funkcji Excela NACHYLENIE(Zakres cen; Daty transakcji).

e B bedzie wartoscig przeciecia tej prostej z osig pionowa, tzw. odciets. Jej wartos¢ obliczamy
przy pomocy funkcji Excela ODCIETA(Zakres cen; Daty transakcji). Nie ma ona znaczenia
praktycznego.

e ( bedzie wyliczang ceng jednostkows.

e d bedzie datg transakgdji.

Metoda najmniejszych kwadratéw polega na obliczeniu wartosci minimalnej wyrazenia

n
minZ(Ci _ Ad, - B)?
i=1
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Uzywajac funkcji NACHYLENIE efektywnie wyznaczamy wartoé¢ wspétczynnika kierunkowego
korzystajac ze wzoru

Tea(di — (G — )

A=y @ -

Gdzie n bedzie liczbg transakcji, za$ d oraz € $rednimi warto$ciami odpowiednio dat oraz cen
jednostkowych.

Istotng uwaga techniczna jest, iz obliczenia trendu dokonano w oparciu o ceny sprowadzone
do stanu ,ceteris paribus”.

ROWNANIE REGRESJI Y = ZMIANA POZIOMU CEN POZIOM ISTOTNOSC
AX +B NA ROK ISTOTNOSCI A STATYSTYCZNA

Zmiana nieistotna
Y =-0,0496 X +2350,6229 -13,41% 0,25 statystycznie na

poziomie alfa 0,25

Zmiana poziomu cen w czasie

176,00 e
i ceny transakcyjne CP @trend liniowy

158,00
140,00
122,00
104,00

86,00
14.03.2022 22.06.2022 30.09.2022 08.01.2023 18.04.2023 27.07.2023

Jak wida¢ na powyiszym wykresie, w badanej bazie zauwazalny byt trend spadowy cen
jednostkowych, jednak z uwagi na liczbe badanych transakcji okazat sig on statystycznie nieistotny.

7.3. Okresélenie cech rynkowych i stopni ich oceny

Na skutek dogtebnej analizy rynku, wyodrebniono cechy rynkowe wptywajace na poziom cen
uzyskiwanych przez nieruchomosci gruntowe. Wykazano, ze najwigkszy wplyw na ceny
transakcyjne  nieruchomosci  podobnych mialy:  lokalizacja, ksztatt i mozliwosci
zagospodarowania, powierzchnia i dojazd do nieruchomosci.

Dane uzyskane do analizy i pézniejszego procesu szacowania uzyskano na podstawie:
1. przegladu aktéw notarialnych w Urzedzie Miasta Ptock oraz Starostwie Powiatowym
w kysomicach
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2. informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami nt. cen i cech nieruchomosci
oraz tendencji na rynku lokalnym,
3. wlasnej, historycznej i biezacej obserwacji rynku.

Jednym z kluczowych zagadnieh w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci w podejéciu
poréwnawczym jest znajomosé wplywu poszczegélnych cech nieruchomodci na ksztattowanie i
réznicowanie ich cen. Dla obliczenia warto$ci nieruchomosci postuzono si¢ metodyka opracowang
przez Radostawa Gace i Edwarda Sawitowa i opublikowang w kwartalniku PFSRM Rzeczoznawca
Majatkowy artykutach:

1. Zastosowanie wspdtczynnikow korelacji rang Spearmana do ustalenia wag cech rynkowych
nieruchomoséci;

2. korygowanie standw cech nieruchomosci do stanu ,ceteris paribus” przy ustalaniu wag cech
rynkowych nieruchomosci z zastosowaniem korelacji rang Spearmana;

W celu petnego wyjasnienia i uzasadnienia, w jaki sposdb w niniejszym opracowaniu uzyskano
warto$¢ nieruchomosci, nalezy przytoczyé kluczowe zatozenia wskazanej wyzej metodyki ustalania
wag cech rynkowych nieruchomosci z zastosowaniem korelacji rang Spearmana z uprzednim
skorygowaniem stanéw cech nieruchomosci do stanu ceteris paribus:

1. Jednym z kluczowych zagadnieh w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci w podejsciu
poréwnawczym jest znajomo$é wplywu poszczegdinych cech nieruchomosci na
ksztattowanie, a w szczegdlnoéci na zréznicowanie ich cen. Problem ten w zasadniczym
zakresie rozwigzany zostat poprzez oparcie wnioskowania o wartosci rynkowej nieruchomosci
o ceny dotyczace nieruchomosci podobnych, a wiec takich w przypadku ktérych istnieje
istotna zbieznosé¢ ich cech z cechami nieruchomosci wycenianej. Ze wzgledu na znaczng
zmienno$¢ cech nieruchomosdci nawet znajdujgcych sie w obrebie okreslonego typu
nieruchomosci podobnych, dobér nieruchomosci nie réznigcych sie od siebie w zakresie
zadnej cechy nalezy do wyjatkéw. Powstaje wiec praktyczny problem zwigzany w pierwszej
kolejnosci z rozpoznaniem cech réznicujgcych ceny nieruchomosci i w dalszej kolejnosci
z okresleniem ich wplywu na wskazane zréznicowanie.

2. Zasadniczym punktem wyjécia w poszukiwaniu skutecznej metody obliczeniowe] jest
ustalenie dotyczace charakteru cech nieruchomosci, ktére wptywajg na ksztattowanie i
réznicowanie ich cen. W ramach analizowanych istotnych cech nieruchomosci mamy bez
watpienia do czynienia z catym spektrum cech o charakterze jakosciowym. Istniejq jednak
réwniez pewne cechy nieruchomosci, posiadajgce wymiar ilodciowo - jakosciowy. Do cech
tych zaliczyé mozna wszelkiego rodzaju parametry powierzchniowe lub ilodciowe. Wydaje sie
ze postrzeganie tego typu cech wytacznie w ujeciu ilosciowym jest postrzeganiem niepetnym.
Jak wynika z przeprowadzonych badar uczestnicy rynku nieruchomosci
w przewazajacej iloéci przypadkéw postrzegajg wymienione cechy w ujeciu jakosciowym.
Jedng z podstawowych kwestii pozwalajacych na dokonanie oceny mozliwych do
zastosowania metod badawczych stafo sig ustalenie charakteru skal pomiarowych, na ktérych
wyrazone s3 dane analizowane w procesie szacowania.

3. Zgodnie z teoriag pomiaru wszelkie dane o charakterze ilosciowym wyrazone mogg by¢
wytacznie na skalach nominalnej lub porzadkowej. Skoro w przypadku cech nieruchomosci
stanowigcych zmienne niezalezne mamy do czynienia z cechami o charakterze jakosciowym
mierzonymi na skali porzadkowej, azmienng zalezng stanowig ceny tych nieruchomosci
mierzone na skali interwatowej, nalezy wybraé takg metode analityczng, ktéra pozwala na
badanie zalezno$ci zmiennych wyrazonych na tego typu skalach. Wiasciwosci takie posiada
jedna z nieparametrycznych miar monotonicznej zaleznosci statystycznej migdzy zmiennymi
losowymi: analiza korelacji rang Spearmana.
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4.

Do niezwykle waznych wiasciwosci wspdtezynnika korelacji rang Spearmana zaliczy¢ nalezy
brak wrazliwoéci na dane odstajgce (co ze wzgledu na znaczny udziat czynnika losowego
czesto ma miejsce w przypadku analizy cech i cen nieruchomosci) jak réwniez brak wymogu
spetnienia przez zmienne warunku posiadania rozktadu normalnego. Jak wynika z licznych
badan autoréw dla stosunkowo matych préb, na ktérych oparte sg wnioskowania w procesie
wyceny nieruchomosci, spetnianie przez nie warunkdéw rozktadu normalnego zaliczy¢ nalezy
do rzadkosci.

Podstawy teoretyczne: w macierzy A zapisano wartosci poszczegdlnych cech
nieruchomosci dla analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych oraz zaktualizowane
jednostkowe ceny transakcyjne. Informacje zawarte w macierzy A stanowig dane wyjsciowe
do okreélenia wartosci nieruchomosci w podejéciu  poréwnawczym. Cechy rynkowe
nieruchomoéci w swojej pierwotne]j postaci opisane zostajg poprzez wielkosci wyrazone w
skalach nominalnej, porzadkowej i ilorazowe;j.

Macierz A, charakteryzujgca analizowana grupe nieruchomosci podobnych w rozumieniu
artykutu 4 punkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami,
stanowi podstawe do ustalenia wptywu poszczegdlnych cech na réznicowanie sig¢ cen. W
pierwsze] kolejnosci nalezy dokona¢ przeksztatcenia danych o charakterze ilosciowym na
dane o charakterze jako$ciowym. w przypadku cech nieruchomosci stanowigcych zmienne
niezalezne mamy do czynienia z cechami zaréwno o charakterze jako$ciowym, mierzonymi na
skali porzadkowej, jak i cechami ilo§ciowymi mierzonymi zazwyczaj na skali interwatowej. W
celu przeprowadzenia dalszych analiz niezbedne staje sie przeksztatcenie (transformacja)
zmiennych niezaleznych wyrazonych na skali interwatowej na skale porzadkowa.
Transformacji zmiennych dokonano przy wykorzystaniu metody rangowania. Pod pojeciem
rangowania rozumie si¢ uporzadkowanie, czyli ustawienie cech nieruchomosci w kolejnosci
odpowiednio rozumianej dobroci. Nazwa rangowanie pochodzi stad, ze kazdej z cech
sposréd m przyjetych do poréwnania nieruchomosci nadaje sig liczbe catkowita od 1 do |,
ktdrg nazywa sie ranga cechy. W zwigzku z tym ze sam wspdtczynnik korelacji rang Spearmana
nie wskazuje na ewentualne przyczyny powiazania zmiennych, otrzymane dane muszg zostac
poddane analizie kierunku stwierdzonego zwigzku.

Po nadaniu wszystkim cechg rang w ustalonej skali otrzymamy macierz X opisujaca badang
grupe nieruchomosci. Wspétczynnik korelacji rang Spearmana okreslany jest wzorem:

=1 6 - ZP:ldlzk]
Prj = n- @ -1)
gdzie:
dikj = Xjk — Xi]',i = 1,2 ...,H;j,k = 1,2 ., m+ 1

Aby obliczy¢ wspétczynnik rang Spearmana nalezy porangowad cechy nieruchomosci a
nastepnie ponumerowaé kolejnymi liczbami naturalnymi. Sposéb rangowania musi by¢
identyczny dla wszystkich cech. Jezeli wystepujg jednakowe wartosci cech, to
przyporzadkowujemy im $rednig arytmetyczng obliczong z ich kolejnych wartosci (tzw. rangi
wigzane). Wspdtczynniki korelacji rang Spearmana przyjmujg wartodci z przedziatu {-1;1].
Obliczone dla ustalonych rang cech rynkowych wspotczynniki korelacji przedstawiono w
ponizszej symetrycznej macierzy P.

1 P12 - Pim+1
p=| Pz 1 ~ Pamt1
Pm+1z Pm+12 -~ 1
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10.

11.

12.

13.

14,

15.

Ostatni wiersz i ostatnia kolumna oznaczajg wspdtczynniki korelacji rang Spearmana cech
rynkowych nieruchomosci z cena.

Najmniejsza liczbe p*(a) taka, ze jezeli cechy Xy i X (k#]j) sg niezalezne, to:

P{pkj >p*(a:)}5(x
nazywamy wartosécig krytyczna wspdtezynnika korelacji rang Spearmana. Tablice wartosci
wspdtczynnika skonstruowane dla réznych wielkosci Alfa opublikowat jako pierwszy Olds, a
szczegStowe ich wielkosci dla malych grup podat Ramsey. Ta miara zalezno$ci pomigdzy
cechami nieruchomosci ma szczegdlne znaczenie, kiedy cechy majg charakter jakosciowy i
istnieje mozliwoé¢ wiasciwego uporzadkowania tych cech w okreslonej kolejnosci.
Asymptotyczny rozktad tego wspdtczynnika jest normalny i nie zalezy od rozktadu cechy.
Wspdtezynnik korelacji rang Spearmana spetnia w tym przypadku dwie zasadnicze role. W
pierwsze] kolejnoséci pozwala na przeprowadzenie testu statystycznego dla hipotezy zerowej
zaktadajacej brak powigzania pomigdzy zmiennoscig okreslonej cechy niezaleznej a ceng, W
drugiej pozwala na ustalenie sity oraz kierunku tego zwigzku. Wykorzystujac wspotczynniki
rang Spearmana wagi cech rynkowych wyznaczono wedtug wzoru:

wg; = |pm+1jl

g 221 [Pmaj

Kwestig dyskusyjng pozostaje okoliczno$¢ zwigzana z minimalna wielkoscig proby jaka moze
by¢ podstawg wnioskowania. W literaturze przedmiotu wielkos¢ taka nie zostata
jednoznacznie okreslona, jednak mozna wnioskowaé ja posrednio na podstawie tablic
wartosci krytyczne] wspdtczynnika p. W tablicach tych dla nizszych poziomow istotnosci
wielkosci krytyczne oznaczone sa dla préb zawierajacych co najmniej cztery elementy.
Oczywiscie dla tak matych préb wszelkie otrzymane wyniki obarczone sg znacznym btedem
na istotno$¢ wyniku osiggana jest przy bardzo znaczacej korelacji. Z doswiadczen autorow
wynika jednak ze uzyskiwanie istotnych statystycznie wynikéw przy $rednich poziomach
istotnodci mozliwe jest juz dla grup mniejszej niz 10.
Metoda ta ze wzgledu na swdéj nieparametrycznych charakter doskonale nadaje si¢ do
badania danych dotyczacych cech jakosciowych nieruchomosci. Wskazane metoda ze
wzgledu na zastosowane narzedzia analityczne wydaje sie réwniez bardziej odpowiednig do
badania zaleznosci pomiedzy jakosciowymi cechami nieruchomosci a cenami niz metody
oparte o analize zaleznosci liniowych (na przyktad korelacja Pearsona). Zaproponowana
metoda pozwala w praktyczny i obiektywny sposéb okresli¢ wielkos¢ zaleznodci pomiedzy
zmiennymi niezaleznymi jakie stanowig cechy nieruchomosci a ich cenami. Metoda moze by¢
stosowana do okredlenia wplywu poszczegdlnych cech na réznicowanie sie cen w tak
zwanych klasycznych metodach podejscia poréwnawczego jak metoda poréwnywania
parami czy korygowania ceny $redniej.
Przedstawiona propozycja okreélania wplywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na
réznicowanie sie cen oparta o analize korelacji rang Spearmana, podobnie jak inne metody
oparte o analize korelacji liniowych, cechuje sie wadg zwigzang z uwzglednieniem wptywu na
wielko$¢ wspdtczynnikéw nie tylko cechy badanej ale réwniez pozostatych cech
nieruchomosci. Okoliczno$é ta powoduje zaburzenie wnioskowania opartego o tak
przeprowadzono analize, co zazwyczaj bedzie miato wptyw na ostateczne ustalenie wielkosci
wplywu poszczegdlnych cech.
Istnieje rozwigzanie tego problemu poprzez zastosowanie metody obliczeniowe]
sprowadzajacej cechy analizowanych nieruchomosci podobnych do stanu ceteris paribus.
Przedstawiona propozycja oparta jest o wykorzystanie wzajemnych relacji zmiennych
opisujacych stany poszczegdlnych cech nieruchomosci podobnych. Wskazane relacje
wykorzystane zostaly do obliczenia wspétczynnika korygujacego pozwalajagcego na
wyeliminowanie wptywu na ksztattowanie sie cen, cech innych niz cecha aktualnie badana.
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Jako punkt odniesienia dla okredlenia wspotczynnika przyjeto w kazdym przypadku sume
median ze skali ocen cech w badanej grupie pomniejszong o mediane wtasciwg dla skali ocen
badanej cechy, do ktérej odniesiono sume ocen odpowiednio stwierdzonych stanéw dla
poszczegdlnych cech nieruchomosci pomniejszong o ocene cechy analizowanej. Ostatecznie
otrzymano wspdtczynniki korygujace ceny transakcyjne o wptyw cech innych niz badania. Tak
okreslony wspdétczynnik wykorzystano nastepnie do skorygowania ceny transakcyjnej o
wielko$é odpowiadajgca utamkowi zaobserwowanej réznicy pomiedzy ceng maksymalng i
minimalng. Okreslenie wspoétczynnikdw korekty cen dokonano zgodnie ze wzorem:
22, Me; — Me;

i~ “ym —
ZiZ1 % — Xy

Wk

Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze wzorem:
CSij= Cl] — AC (1 - Wk]])

Na podstawie dokonanych obliczen otrzymano macierz skorygowanych cen w postaci:

Csy1 - CSym-1  CSim
Y= Csy1 . CSom—1  Csym
Csp1 - CSpm-1 CSpm

16. Uzyskane w macierzy ceny skorygowane uwzgledniaja wptyw na ich ksztattowanie wyfacznie
badanej cechy poprzez uwzglednienie relacji wszystkich innych cech do wielkosci centralnej.
Powyisze oznacza e w przypadku obliczenia wspétczynnika korelacji rang dla

poszczegdblnych cech zréznicowanie wystepujace w obszarze pozostatych cech zostaje
wyeliminowane. Jest to w zwiazku z powyzszym matematyczne przeksztatcenie
doprowadzajace stan pozostatych cech wszystkich analizowanych nieruchomosci podobnych

do stanu ceteris paribus.
17. Ostateczng postaé proponowanego modelu uwzgledniajgcg sprowadzenie cech

nieruchomosci podobnych do stanu ceteris paribus przedstawiono ponizej:
P> L}
P = n-m-1)

gdzie:
dij = Cij . Xi]' (l = 1,2 ...,l’l;j = 1,2 ,m)

W powyzszym wzorze przez ¢;; 0znaczono rangi ceny skorygowanych Cs;;.
18. Ograniczenia, zastosowane uproszczenia powyzszej metody i przyktady praktyczne - we
wskazanych wyzej artykutach.

Ponizej ustalono cechy rynkowe, ktére w ocenie rzeczoznawcy majgtkowego maja wplyw na
zréznicowanie cen transakcyjnych oraz ich skale ocen. Badanym nieruchomosciom przypisano cechy:

. mediana ze skali ocen | 1,5 i 1.5 i 1,5 1.5
, gradacja ocen | 2 [ 2 | 2 2
o e £22 —i—— s i
WYCENIANA o2 2 2 2
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Ocena cech punktowo

Nieruchomosci ocel_ﬁane-podobne

1| 07122022 | kysomice R 2 2
T27 19012023 | KemionkiMale 1 | 2 1 1
3| 24022023 | T T N T 2
"4 | 08032023 | Papowo Torufiskie 1 " T
5 | 10082023 | kysomice 2 | 2 Ty T
6 | 12042023 |  Papowo Toruskie 1 2 2 o1
701703203 " Gostkowo I 1+ T 2 T T2 1
| 8 | 28042022  Lulkowo 2 | 2 1 R
9 | 23012023 Wytrebowice | 1 el o ; T«_J

Wspétczynnik rho | 05375 | 0,575 03875 | 035 |
Waga cechy " 2000% | 31,000 . 21,00% | 19,00%

Istotnosé wagi dla alfa = 0,25

Charakterystyka cech rynkowych:

Nieruchomosci potozone na obszarze o wysokim stopniu
zurbanizowana - w sasiedztwie zwarta zabudowa

Dobra(2) mieszkaniowa lub mieszkaniowo - ustugowa; niewielka
odlegtosé od obiektéw uzytecznosci publicznej; korzystny
Lokalizacja dojazd do miasta.

Nieruchomosci potozone na obszarze o niskim lub
umiarkowanym stopniu zurbanizowania, w sasiedzie
liczne dziatki niezabudowane.

Dostateczna

(1

Dziatka o ksztatcie umozliwiajgcym najbardziej optymalne
zagospodarowanie (zblizonym do prostokata lub

Dobry (2) kwadratu); na dziatce nie wystepujg utrudnienia w

zagospodarowaniu takie jak wystepowanie obiektéw

Mozliwosc infrastruktury przesytowej, nachylenie terenu itp.

zagospodarowania

Dziatka o ksztatcie utrudniajacym zagospodarowanie lub

Dost?:?;zny na ktérej wystepuja utrudnienia innego rodzaju, np.
ustanowione stuzebnosci.
Powierzchnia Dobry (2) Do 1000 m? wigcznie
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Dostateczny

. . 5
(1) Powyzej 1000 m

Dziatka posiada uzbrojenie w sieci uzbrojenia terenu (siec
Dobry (2) | elektroenergetyczna, wodociggowa), ew. sieci uzbrojenia

Uzbrojenie znajdujg sie w bezposrednim sgsiedztwie.

Dziatka nie posiada uzbrojenia, sieci infrastrukturalne
znajdujg sie w wiekszej odlegtosci (co najmniej 30 m od
granicy dziatki)

Dostateczny

(1)

8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

W sporzadzonym opracowaniu oszacowano wartos¢ rynkowa, ktérg zdefiniowano w art. 151 ust. 1
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem | postepujg
rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowey.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztéw transakeji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych
z ta transakcja podatkéw i opfat.

Z kolei art. 152 ust. 3 UGN wskazuje przy pomocy jakich podej$¢ mozna okreéli¢ wartos¢ rynkowa
nieruchomosci:

Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sig
warto$¢ rynkowsg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalaja
na zastosowanie podejicia poréwnawczego lub dochodowego, wartosc
rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu
podejscia kosztowego okresla sie wartosé odtworzeniowa nieruchomosci.

8.2. Wybér podejscia i metody wyceny

W zwigzku z rodzajem nieruchomosci i dostepnoscia danych rynkowych oraz uwzgledniajac
obowigzujace przepisy prawne i treéé powszechnych krajowych zasad wyceny, a takze z uwagi na cel
opinii, do oszacowania wartosci nieruchomosci, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 05 wrzeénia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci, przyjeto nastgpujaca
procedure szacowania:

podejscie: | pordwnawcze

metode: | poréwnywania parami
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W procesie wyceny nieruchomosci zastosowano metode poréwnywania parami dostepng w ramach
podejécia poréwnawczego. W ten sposdb oszacowano aktualng wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Zastosowanie takiej metody wynika w szczegélno$ci z rodzaju i stanu nieruchomosci.

8.3. Szczegotowy opis procedury szacowania

Metoda poréwnywania parami polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci
o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema nieruchomosciami
podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. W ten sposéb
dokonuije sie korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem réznic pomigdzy nimi
wynikajacych z odmiennosci cech i ich wag.

Algorytm postepowania przy wycenie nieruchomosci podejéciem poréwnawczym - metoda
poréwnywania parami, sktada sig z nastepujgcych etapow:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowiagcych podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenia cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréwnar z utworzonego zbioru nieruchomoséci, co najmniej trzech
nieruchomosci  najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnar nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomoséci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélinych parach,
lub $redniej wazonej, jedli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11. Okreélenie wartoéci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

Podejécie poréwnawcze zgodnie z algorytmem przedstawionym powyzej polega na okresleniu

wartosci nieruchomosci w oparciu o analize cen nieruchomosci poréwnywalnych, ktére byly wezesniej

przedmiotem obrotu rynkowego. Jest najbardziej obiektywnym odzwierciedleniem faktycznego

poziomu cen nieruchomosci na konkretnym rynku lokalnym. Wymaga ono wigc:

v posiadania zbioru danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci poréwnywalnych sprzedanych
niedawno w tej samej okolicy

v przeprowadzenia poréwnan z nieruchomoscia wyceniang celem skorygowania réznic.

Korygowanie cen nieruchomosci poréwnywalnych z uwagi na réznice migdzy nimi a nieruchomoscia
wyceniang powinno by¢ ograniczone do minimum. Stad z préby kilku do kilkunastu danych nalezy
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wybra¢ takie nieruchomosci poréwnawcze, ktére sg bardzo podobne do nieruchomosci wycenianej
i do siebie jednoczesnie.

8.4. Zrédta informacji dla potrzeb wyceny

Potrzebne dane do wyszacowania nieruchomosci zebrano w Starostwie Powiatowym w Toruniu, w
czasie wizji lokalnej oraz na podstawie banku danych sprzedazy nieruchomosci na rynku lokalnym
z biur nieruchomosci.

9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

9.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

Wszystkie nieruchomosci wykazane w bazie stanowig dziatki niezabudowane, pofozone na obszarze
gminy tysomice:

1 107.12.2022 tysomice 1285 140 000 108,95
Kamionki
19.01.2023 Mate 1065 150 000 140,85
24.02.2023 Lulkowo 1510 160 000 105,96
Papowo
4 |08.03.2023 Torunskie 1582 113 381 71,67
10.08.2023 tysomice 1000 145 000 145,00
Papowo
6 |12.04.2023 Torurskie 788 106 380 135,00
7 117.03.2023 Gostkowo 962 91463 95,08
8 |28.04.2022 Lulkowo 1347 210 000 155,90
9 |23.01.2023 | Wytrebowice | 1161 103 000 88,72
Cmax = 155,90 165,78
Cmin = 71,67 71 ,67
Cir= 116,35
-Tieoretyc:n_e z
modelu
SD 27,30 C’“‘;/c‘ 1,3400 1,4249
MED. 108,95 C'"i"__{C‘ 0,6160 0,6160
WS.ZM 23,47% DC = 84,23 94,11 zt

Ceny podane s3 netto (odjeto podatek VAT od transakcji rejestrowanych w cenie brutto).

Z uwagi na fakt, iz nieruchomo$é o cenie minimalnej ma wszystkie najnizsze ocen cech, a
nieruchomo$é o cenie maksymalnej nie ma wszystkich najwyzszych oceny cech, zachodzifa
konieczno$é zastosowania estymowanego (teoretycznego) rozstgpu cen.

Strona |21



Valoria Wyceny Leszek Siemiatkowski NIP: 4660309243 wysiatie
Franciszkowo 10, 87-630 Skepe Tel: 519 33 22 83 https://valoria-wyceny.pl

Empiryczny rozstep cenowy rynku AC{Emp) - kolor niebieski = 84,23 zt
Oszacowany (hipotetyczny) rozstep cenowy rynku AC(Hip) - kolor czerwony = 94,11 z¢

71,67 zt 165,78 zt
71,67 zt 155,90 zt |
— > |
!
!
|
|
]
I
I } } } }
62 zt 85 zt 107 zt 130 z# 153 z¢

9.2. Zakresy poprawek kwotowych

Waga wplywu poszczegdinych czynnikéw w podejmowaniu decyzji o zakupie jest zréznicowana.
Niektére z nich majg wigksze znaczenie i determinujg decyzje potencjalnych nabywcdw, natomiast
wplyw innych moze okaza¢ sie marginalny. Wagi cech rynkowych obliczono wg metodologii opisanej
w punkcie 7.2.

Istotnosé -
wartosé :
Wiglkat: ault s Yy=riese s bezszeledn R ety
wspotczynnik 55T y Obliczony ek <42 obliczony dla
Cecha wspotczynnik | wspétczynni . po
arang N . . | udziat cechy . teoretycznego
5 adlaalfa= | ka, powyzej zakragleniu -
pearmana 02 Lot przedziatu
' (g gspielego
krytycznej

lokalizacja 0,53750 0,5375 29,05% 29,00% 27,29 zt

o £°Z'('j";‘r’;fv'ama 0,57500 0,5750 31,08% 31,00% 29,18 zt

gosp 0,3391
powierzchnia gruntu 0,38750 0,3875 20,95% 21,00% 19,76 =zt
uzbrojenie 0,35000 0,3500 18,92% 19,00% 17,88 zt
100,00% 100,00% 100,00%

W wyniku analizy rynku ustalono, ze na wysoko$¢ ceny transakcyjnej podobnych nieruchomosci majg
wplyw ponizsze cechy (atrybuty cenotwdrcze) w stopniu i w zakresie okreslonym waga cechy:

| réznica ocen
lokalizacja ' 22 | wielkod$é % 29,00%
kwotowo 27,29
mozliwosci zagospodarowania | 31,00% | réznica ocen 1
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%gxr_;n

wielkos¢ % 31,00%

kwotowo 29,18
réznica ocen 1

powierzchnia | wielkosé % 21,00%

| kwotowo 19,76
| réznica ocen 1

uzbrojenie wielkos$é % 19,00%

] kwotowo 17,88

Suma 100,00% 924,11

UWAGA: ewentualne réznice poszczegdlnych wielkosci (0,01) wynikaja z zaokraglen programu Excel

i nie wplywajg na znieksztatcenie ostatecznego wyniku.

9.3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnywanych i nieruchomosci wycenianej

Do poréwnan w parach przyjeto 3 nieruchomosci najbardziej podobne do wycenianej od katem

posiadanych atrybutéw cenotwérczych:

powierzchnia

| 2 |
LP ‘ Data . Potozenie lokalizacja mozliwosci .
transakgji i zagospodarowania !
3 | 24022023 Lulkowo ] 1 2
S

1

m e e v e — b e i S . . - S NN R R e e e - e s i S - -
Dziatka o powierzchni 1510 mkw, sprzedana w lutym 2023 roku za kwote 160 000 zt. Parcela potozona na obszarze o

uzbrojenie

f 2

’ umiarkowanym stopniu zurbanizowania terenu (w sasiedztwie liczne tereny niezabudowane - obszar tzw. ,rozwojowy”);
! Mozliwosci zagospodarowania gruntu korzystne - dziatka foremna, korzystna pod katem zabudowy; Powierzchnia dziatki
niekorzystna - 1510 m? . Dziatka ma posredni dostep do drogi publicznej poprzez nieodptatng stuzebno$¢; Stanowi

grunty klasy RiVa. Nieobjeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na rysunku Studium
uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego znajduje sie na terenach zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej z ustugami oraz wielorodzinnej z ustugami. Nie wydano decyzji o warunkach zabudowy.

R

10.08.2023

tysomice
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- Dziatka o powierzchni 1000 mkw, sprzedana w sierpniu 2023 roku za kwote 145 000;{:7P5}Eé]'5~p)6}6£&rn;;;6552érzé”g_'m
E stosunkowo wysokim stopniu zurbanizowania terenu (w sgsiedztwie dominuje zabudowa mieszkaniowa). Mozliwosci
i

zagospodarowania gruntu korzystne - dziatka foremna, korzystna pod katem zabudowy; Powierzchnia dziatki korzystna -
. 1000 m? . Dziatka ma posredni dostep do drogi publicznej; Stanowi grunty klasy RiVa. Nieobjeta ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Na rysunku Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego znajduje sie na terenach zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z ustugami oraz wielorodzinnej z
ustugami. Wydano decyzje o warunkach zabudowy.

8 28042022 |  Lukowo | 2 2 1 ; 2
" Dziatka o powierzehni 1347 mkw, sprzedana w kwietnit 2022 roku za kwote 210 000 zt. Parcela potozona na obszarze o
; stosunkowo wysokim stopniu zurbanizowania terenu (w sgsiedztwie dominuje zabudowa mieszkaniowa). Mozliwosci
ragospodarowania gruntu korzystne - dziatka foremna, korzystna pod katem zabudowy; Powierzchnia dziatki niekorzystna -

! 1347 m? . Dziatka ma posredni dostep do drogi publicznej (w ceng 210 000 zt zliczono 6000 7t za udziat wynoszacy 1/59 w
wewnetrznej drodze dojazdowej); Stanowi grunty klasy RIVa, RV i Bp. Nieobjeta ustaleniami miejscowego planu ;
zagospodarowania przestrzennego. Na rysunku Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
znajduje sie na terenach zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z ustugami oraz wielorodzinnej z ustugami. 03 marca
2022 roku zostata wydana decyzja ustalajaca warunki zabudowy - budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego z
garazem w bryle budynku i niezbedna infrastrukturg techniczna.
Po akcie sprzedazy, dziatke podzielono.
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WYCENIANA
Wyceniana dziatka cechﬁje——sié kgrzygtr{é'lc‘ik—a]izéz:jgr('v; sasiedztwie zwarta zabudowa mieszkaniowa jednoradzinna),
korzystng powierzchnia (ponizej 1000 mkw), ma korzystny, zblizony do prostokata ksztatt, a w trakcie ogledzin nie
! znaleziono utrudnier w zakresie mozliwosci zagospodarowania gruntu. Dziatka posiada mozliwo$¢ uzbrojenia w sieci
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Obliczona jednostkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej stanowi $rednig arytmetyczng z
wartosci uzyskanych w czasie poréwnan w poszczegélnych parach. Z uwagi na fakt, iz wyniki obliczer
w poszczegolnych parach mozna traktowaé z jednakowym poziomem ufnosci, zastosowano rachunek
$redniej arytmetycznej, a nie $redniej wazonej.

W = 138 000,00 zt

stownie: sto trzydziesci osiem tysiecy zlotych

Uwaga: ewentualne niedcistoéci w zliczaniu wartosci w niektérych koricéwkach liczb wynikajg z
przyblizen, natomiast obliczenia matematyczne w operacie wykonano z duzg doktadnosciag w
programie Excel.

10. Wynik wyceny wraz z uzasadnieniem

Ostatecznie przyjeto, ze wartoéé rynkowa prawa wtasnosci wycenianej dziatki gruntu, potozone;
w tysomicach, przy ul. Akacjowej, oznaczonej numerem ewidencyjnym 59/53, wyznaczona w
podejsciu poréwnawczym metodg poréwnywania parami, wynosi:

138 000,00 zi

stownie: sto trzydziesci osiem
tysiecy ztotych

AAEnLgE M O0ON0S
= - g
."y-.J.J__{_._.-.J..t.JJIr.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej oszacowana zostata w oparciu o wiarygodne dane
pozyskane z aktéw notarialnych oraz przeprowadzong analize rynku lokalnego. Uzyskana wartos¢
nieznacznie wykracza poza cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne, przede wszystkim z uwagi
na korzystne cechy nieruchomosci wycenianej. Gwoli uzasadnienia otrzymanego wynikuy,
zweryfikowano réwniez ceng zakupu wycenianej dziatki dnia 29 stycznia 2019 roku. Wéwczas aktualny
wiasciciel nabyt wyceniang parcele za kwote 84 000 zt. Analiza wzrostu cen dziatek budowlanych w
caty wojewddztwie kujawsko - pomorskim w okresie od stycznia 2019 do grudnia 2023 roku wykazata
wzrost cen niezabudowanych parceli o ok. 10% w skali roku (Sredniorocznie), przy czym wzrost ten
wyhamowat po inwazji Rosji na Ukraine. Wzigwszy powyzsze pod uwage, w opinii sporzadzajacego
otrzymany wynik nalezy uzna¢ za mozliwy do osiggniecia w obrocie wolnorynkowym.

11. Warunki i ograniczenia

11.1. Wynik korficowy - wnioski i uzasadnienia

Okreélona warto$¢ nieruchomosci gruntowej miesci sie w przedziale jaki zanotowano w obrocie tego
typu prawami na analizowanym rynku. Okreslona warto$¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

- uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorgc pod uwage charakter nieruchomogci i stan rynku,
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- kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat w sytuacji
przymusowej,

- strony beda od siebie niezalezne, dziatajac w sposob racjonalny nie kierujac sig¢ szczegdlnymi
motywami, $wiadome wspdtistniejgcych okolicznosci majgcych wplyw na warto$¢ nieruchomosci.

Okreélona wartosé jest wartoscig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania przy zatozeniach
i obwarowaniach przyjetych dla niniejszej wyceny.

11.2, Warunki i ograniczenia

1.

Niniejsze opracowanie nie moze byé wykorzystywane do innych celéw niz ten, dla ktérego
zostato wykonane. Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez
jego zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla jakiego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty sporzadzenia, tj. do 06 grudnia 2024 r., chyba, ze wystapity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Opinia moze by¢ wykorzystywana po uptywie ww. okresu, po
potwierdzeniu jej aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.

Opracowanie zostato przygotowane przy zatozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty
dotyczace nieruchomosci majace wplyw na warto$é rynkowg zostaly przekazane autorowi
opracowania przez wiascicieli w dniu wizji lokalnej.

Powierzchnie oraz stan prawny przyjeto na podstawie ksiggi wieczyste;.

Przy wycenie przyjeto zatozenie, ze nieruchomosé nie zawiera oraz nie jest skazona przez
jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz ze na nieruchomosci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazeri w obrebie
nieruchomoséci lub w jej sasiedztwie lub stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieruchomosci
w sgsiedztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposéb powodujgcy skazenia, wartosci
okreslone w operacie mogg ulec zmianie.

Wyznaczona warto$¢ nie zawiera podatkéw i optat zwigzanych z transakcja jakie potencjalny

nabywca nieruchomoéci bedzie zobowigzany zapfacié w zwigzku z jej nabyciem
(w szczegdlinosci podatkiem takim jest VAT).
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. A ) . lavia
Valoria Wyceny Leszek Siemiatkowski || NIP: 4660309243
Franciszkowo 10, 87-630 Skepe || Tel: 519 33 22 83 || https://valoria-wyceny.p! ||

12. Za’rq_czniki

v Wydruk ksiegi wieczystej
v Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego - podmiotu zatrudniajgcego
v Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego - biegtego sadowego.

Operat zawiera 29 ponumerowanych stron oraz zafgczniki.

Agnieszka Marach-Andruszkiewicz

Agnieszka Marmggh-Andruszkiewicz
Biedhy sadowy
z zakresu wy nieruchomosci
przy Sadzie OK¥Egeliwym w Toruniu
a.marach.andrupzKiawicz @gmail.com
+48

06 grudnia 2023 roku

(data, pieczeé i podpis rzeczoznawcy majatkowego)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR TO1T/00055693/4, STAN Z DNIA 2023-12-04 15:35

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TORUNIU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZVSTYCH - TOLT

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

|Dziat I-0 |Dziatl I-Sp |Dziat 11 |Dziat 111 |Dziat IV [
DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomaosci |1

1

Dziatki ewidencyjne

. Nr podstawy
Lp. 1. J wpisu
Numer dziatki |s9/53 1,7, 8
Obreb ewidencyiny (nazwa) ILYSOMICE _
——o — - T T
Palozenle (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, |, 1 |4 [kUIAWSKO-POMORSKIE, TORUNSKI, £EYSOMICE, £YSOMICE
miejscowosc) |
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odlaczono dziatke, obszar) |/ 00030396 /, 0,0874 HA
Nr podstawy
wpisu
Obszar cafej nieruchomosci [0,0874 HA 1
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu

_ R . ) . W LAMIE 4 WIDNIEJE WPIS: NR MAPY 1, NR JED.REJ.G.936-1, SP.DOK.NR
Whpisy lub czedci wpiséw, ujawnione w ksigdze wieczyste] w toku migracji, |,y AmIE 5 PODANO SPOSOBY KOszé'T\IANJIA: DZIALKA ZABUDOWANA,

ktore zawierajq tresc nie objetq struktura ksiegi wieczystej lub projekty
wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczyste] ;gE’Lf-\ZI\/I[;LC;\MIE 8 DLA WNIOSKU Z DNIA 14.06.2000R. UJAWNIONO NR

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 1
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 OPIS I MAPA; SP.DOK.NR 1

(podstawa oznaczenia; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00007351/00/, 2000-06-14 00:00:00, 2000-10-02 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

7 ZARZADZENIE SEDZIEGO, 2013-09-19; 38

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./TO1T/00015514/13/001, 2013-09-19 14:00:09, 2013-09-20-12.23.04.058952, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

8 OPIS I MAPA, 2000-06-05, STAROSTWO POWIATOWE, TORUN; 2

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TO1T/00015514/13/001, 2013-09-19 14:00:09, 2013-09-20-12.23.04,058952, TAK

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)







TRESC KSIEGI WIECZYSTE]) NR TOLT/00055693/4, STAN Z DNIA 2023-12-04 15:36

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TORUNIU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TO1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp |Dziat 1X |Dziat 111 |Dziat IV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW







TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR TO1T/00055693/4, STAN Z DNIA 2023-12-04 15:36

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TORUNIU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TOLIT

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-Q |Dziat I-Sp [Dziat 11 |Dziat 111 |Dziat IV I

DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele |
Lp. 1. | - Nr _podstawy
wpisu ]
Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ Lp. 1. 3 [t /2 | 12

wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdinosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

PATRYCJA ROZA KONOPKA, BOGDAN, ALINA, 92041006189

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Whpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji,
ktére zawieraja tre$é nieobjeta strukturg ksiegi wieczystej lub projekty
wpisdw przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

W LAMIE 5 DLA WNIOSKU Z DNIA 14.06.2000R. UJAWNIGNO NR 7351-
2/00

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

12 UMOWA SPRZEDAZY, 243/2019, 2019-01-29, PAULINA GACEK, BYDGOSZCZ; 57-58

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
Dz. KW./TO1T/00002134/19/001, 2019-01-29 17:17:00, 2019-02-05-12.48.24.630777, NIE, 54-55
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)

E Powrot I






TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR TO1T/00055693/4, STAN Z DNIA 2023-12-04 15:36
prowadzonej przez SAD REJONOWY W TORUNIU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TO17

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat 1-O |Dziat1-sp |Dziat 11 |Dziat 112 |Dziat IV |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
p. 1. I . Nr podstawy

wpisu

Numer wpisu

1

Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

Tres¢ wpisu

ZAKAZ ZBYWANIA I OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE]
STANOWIACE] DZIAtKE O NR EWIDENCYINYM 59/53 O POW.0,0874 HA

14

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

14

POSTANOWIENIE O ZABEZPIECZENIU MAJATKOWYM, PO IT DS.115.2019, 2022-05-26, PROKURATURA OKREGOWA W WARSZAWIE 2 WYDZIAL

DO SPRAW PRZESTEPCZOSCI GOSPODARCZEJ; 79-81, TO1T/00055681/7

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt, poloZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./TO1T/00013284/22/002, 2022-05-30 10:33:00, 2022-06-20-11.39.22.556458, NIE, 67-69
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)







TRESC KSIEGI WIECZYSTE)J NR TO1T/00055693/4, STAN Z DNIA 2023-12-04 15:36

prowadzonej przez SAD REJIONOWY W TORUNIU, VI WYDZIAL KSTAG WIECZYSTYCH - TO1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat 1-0 |Dziat I-Sp |Dziat 11 |Dziat 111 |Dziat IV |
DZIAL IV - HIPOTEKA
Lo, 1 . Nr podstawy
p. 1. wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) ]5 13
Rodzaj hipoteki (roszczenia) |HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 84000,00 (OSIEMDZIESIAT CZTERY TYSIACE) ZE

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc, stosunek prawny)

|Lp 1 1 ‘ZABEZPIECZENIE KAR 1 SRODKOW KARNYCH, POSTANOWIENIE O

ZABEZPIECZENIU MAJATKOWYM

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panhstwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucji) ‘Lp. 1.

SKARB PANSTWA - PROKURATURA OKREGOWA W WARSZAWIE,
WARSZAWA, 000000247, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

13

POSTANOWIENIE O ZABEZPIECZENIU MAJATKOWYM, PO II DS.115,2019, 2022-05-26, PROKURATURA OKREGOWA W WARSZAWIE 2 WYDZIAL
DO SPRAW PRZESTEPCZOSCI GOSPODARCZE]; 79-81, TO1T/00055681/7

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt, poloZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./TO1T/00013284/22/001, 2022-05-30 10:33:00, 2022-06-20-11.39.22.556458, NIE, 67-69

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wnigsku — numer karty akt)
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE]

NR 1078580065

Nintejuzy dokument jast potwierdpenien zakres ubezpre 18 o W

skt

Ch

inodc cywiine] sawodowe] od dnia 12.08.2023 r.

[EW Okres ubezpieczenia: od 20.01.2023 r. do 19.01.2024 r.

Ubezpleczajacy: VALORIA WYCENY LESZEK SIEMIATKOWSKI

P Adres siedziby: FRANCISZNOWO 10, 87-630 SKEPE
E-mall: Nieustalony

REGON: 520967136
Tetefon: Kiient odmowi

Ubezpieczony: VALORIA WYCENY LESZEK SIEMIATKOWSKI
B Adres siedziby: FRANCISZKOWO 10, 87-630 SKEPE
E-mail: Nieustalony

, ) REGON: 520967136
Telefon: Kiert oamovl

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego

Suma gwatancyina
Na fediro sdarzonte | Na wazysikie mlarzenia

DIpowIedzIainos: Cywilna przedsiebiorey prowaaIacego dzialainast r2eCzomawey majgiowego

200 000 EUR 200 000 EUR

Suia gwarancyjna jest ustalana przy tastosawaniu kirsu Srediviego euro ogloszonego przei NBP

PO Faz Plerwszy W roku, w Ktorym umowa ubeapieczena zostala Zawarta.

Skiadia tacznat 357,28 PLN Zaplacono noﬂ\ﬂlq Numaer rachunku bankowego do zaplaty akiadkl
205,33 PLN D4 1240 6560 3014 0110 3793 5505
Termin platnosc 26.09.2023 W iytule priclewu prodimy wiplsac: N 1078580065
Kwota w PLN 205,33
Warunk! ubsapleczenta
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Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej biegtego sagdowego

POLISA NR: QR SulvllalelspF}

Oferta nr: 1359312

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaktad Ubezpieczefi Spdtka Akcyjna, Al. Jana Pawta Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
Xil Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokos¢ kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- 2, kapitat wptacony w catosci.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Agnieszka Marta Marach-Andruszkiewicz Agnieszka Marta Marach-Andruszkiewicz

ul. Poziomkowa 1 1 ul. Poziomkowa 1 1
86-005 Biate Btota 86-005 Biate Btota
PESEL: 90041409865 PESEL: 90041409865
Telefon: 783465067 Telefon: 783465067
Okres ubezpieczenia od dnia: 03/06/2023 do dnia: 02/06/2024
Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska

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

Zakres ubezpieczenia PZU SA obejmuje ochrona odpowiedzialnoéé cywilna Ubezpieczonego za szkody
odpowiedzialnosci powstate w zwigzku z wykonywaniem czynnoséci zawodowych biegtega sadowego.

cywdnej zawodowej Ubezpieczenie zawierane jest na podstawie Ogélnych Warunkdw Ubezpieczenia
odpowiedzialnoéci cywilnej zawodowej Ustalone uchwaty nr UZ/211/2016 z dnia 7
czerwca 2016 r. Zarzadu Powszechnego Zaktadu Ubezpieczed Spétki Akcyjnej ze
zmianami ustalonymi uchwata nr UZ/215/2018 z dnia 6 lipca 2018 r.

Z zachowaniem pozostatych nie zmienionych niniejsza klauzuly postanowien OWU, PZU
obejmuje ochrona odpowiedzialnoéé cywilng ubezpieczonego za szkody powstate
wskutek wykonywania czynnoici zawodowych biegtego we wskazanej specjalizacji,
powotanego przez sad, prokuraturg, policje lub komornika. PZU ponosi takze
odpowiedzialnosc za szkody polegajace na powstaniu czystej straty finansowej oraz
roszczenia wynikajace z naruszenia débr osobistych dotyczacych Zzycia i zdrowia
cztowieka.
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Zakres ubezpieczenia PZU nie ponosi odpowiedzialnoici za szkody:
1) na osobie;

odp.owu.edzmlnosa . 2) powstate wskutek ujawnienia wiadomosci poufnej;

cywilnej zawodowej 3) powstate wskutek niedotrzymania terminéw lub harmonogramu wykonania
czynnoici zawodowych;
4) powstate w wyniku btednego przeliczenia waluty.

Odpowiedzialnoé¢ za mienie powierzone jest objeta ochrona w zakresie podstawowym,
jesli oczywiscie wynika z wykonywanych czynnoéci biegtego.

Suma gwarancyjna Ubezpieczenie OC 500 000 PLN

Zakres ubezpieczenia Przedmiotem umowy ubezpieczenia jest odpowiedzialnosci cywilna Ubezpieczonego za

RODO szkody majace postac czystej straty finansowej oraz pokrycie kar administracyjnych,
bedace konsekwencja bezprawnego naruszenia przepiséw dotyczacych prywatnosci
wskutek przetwarzania danych osobowych oséb fizycznych, za ktére Ubezpieczony
ponosi prawna odpowiedzialno$¢ zgodnie z powszechnie obowiagzujacymi przepisami
prawa.

Warunki ubezpieczenia zgodne z trescia klauzuli stanowiacej zatacznik do polisy.

Suma gwarancyjna Ubezpieczenie RODO 50 000 PLN

Dodatkowy zakres ubezpieczenia
Ochrona ubezpieczenia zostata rozszerzona o:
Klauzula nr 61 - Klauzula zniszczenia dokumentow

Rozszerzenie zakresu odpowiedzialnoéci cywilnej o szkody polegajace na zniszczeniy, uszkodzeniu i utracie dokumentow
powierzonych ubezpieczonemu w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zawodowych.

1. Z zachowaniem pozostatych, niezmienionych niniejsza klauzula postanowiei OWU oraz za zaptata dodatkowej sktadki
ubezpieczeniowej, strony postanowity rozszerzy¢ zakres ubezpieczenia o odpowiedzialnoéc cywilna za szkody polegajace
na zniszczeniu, uszkodzeniu albo utracie dokumentdw powierzonych ubezpieczonemu w zwiazku z wykonywaniem
czynnoici zawodowych objetych zakresem ubezpieczenia.

2. Zakresem ochrony nie s3 objete szkody w dokumentach o charakterze kolekcjonerskim, zabytkowym lub unikatowym.
3. Ochrona ubezpieczeniowa obejmuje wytgcznie koszty poniesione na odtworzenie dokumentow.

Limit odpowiedzialnoéci réwny jest sumie gwarancyjnej ustalonej przy OC biegtego sadowego.

Klauzula nr 75 - Koszty Obrony Prawnej

Rozszerzenie zakresu odpowiedzialnoici cywilnej o koszty wynagrodzenia ekspertéw oraz koszty obrony ponad sume
gwarancyjna.

1. Z zachowaniem pozostatych niezmienionych niniejsza klauzula postanowieit OWU strony postanowity, ze w przypadku
wyczerpania sumy gwarancyjnej pokryte zostana nastepujace koszty:

1} uzasadnione koszty wynagrodzenia ekspertéw, powotanych w uzgodnieniu z PZU przez ubezpieczonego w celu
ustalenia okolicznosci, przyczyn i rozmiaru szkody;

2) koszty obrony w zwigzku ze zgtoszonymi roszczeniami odszkodowawczymi:

a) niezbedne koszty sadowej obrony przed roszczeniem poszkodowanego lub uprawnionego

w sporze prowadzonym w porozumieniu z PZU SA,

b) niezbedne koszty sadowej obrony w postepowaniu karnym, jesli toczace sig postepowanie ma zwiazek z ustaleniem
odpowiedzialnosci ubezpieczonego, jezeli PZU zazadat powotania obrony lub wyrazit zgode na pokrycie tych kosztéw,
¢} koszty postepowar sadowych, w tym mediacji lub postepowania pojednawczego, jezeli PZU SA wyrazito na pismie
zgode na pokrycie tych kosztow.

2. Koszty, o ktérych mowa w niniejszej klauzuli, pokrywane sa do kwoty stanowiacej nie wigcej niz 10% sumy
gwarancyjnej ustalonej w umowie ubezpieczenia.
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Sktadka do zaptaty 500.00 PLN

stownie ztotych: piedset

Platnos¢ sktadki w ratach wilosci i terminach podanych ponizej na rzecz iExpert.pl SA w Warszawie,
przelewem na konto nr 85 2490 0005 0000 4600 7939 4463

(Uwaga! W Lreéci przelewu prosze wpisaé TYLKO nr polisy - to bardzo utatwi automatyczna identyfikacje)

I rata — w kwocie: 500.00 PLN —w terminie do dnia: 12/06/2023

oraz kolejne raty - w kwocie: nie dotyczy —w terminach do: nie dotyczy

OSWIADCZENIA

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

Data zawarcia polisy 02/06/2023

Data wystawienia polisy 02/06/2023

Oéwiadczenia prawne (konieczne do zawarcia tej umawy ubezpieczenia):

*) 1. [X] Oswiadczam, iz przed zawarciem umowy ubezpieczenia atrzymatem(am), zapoznatem(am) sig i akceptuje Ogélne warunki
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej ustalone uchwata nr UZ/211/2016 z dnia 7 czerwca 2016 1. Zarzadu Powszechnego
Zaktadu Ubezpieczeti Spétki Akcyjnej ze zmianami ustalonymi uchwaty nr UZ/215/2018 z dnia 6 lipca 2018 r. wraz z Zatgcznikiem do polisy
oraz, ze otrzymatem(am) Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowiazany jest dorgczyé Ubezpieczonemu OWU, ktdre maja
zastosowanie do tej umowy ubezpieczenia, na piémie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwatym nosniku. W przypadku umowy
ubezpieczenia, w ktorej okres achrony ubezpieczeniowej rozpoczyna sie pdniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny
by¢ doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniows. Przekazanie OWU na trwatym noéniku, wymaga uprzedniej
zgody Ubezpieczonego. Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawic dowod wykonania tej powinnosci.

(*) 2. [X] Jestem swiadomy(a), ze wybrane przeze mnie ubezpieczenie zawierane w PZU SA, jest ubezpieczeniem, ktérego gtéwnym
przedmiotem izakresem ochrony jest:

- odpowiedzialnoé¢ cywilna za szkody wyrzadzane osobie trzeciej, w zwiazku z wykonywaniem przeze mnie Funkgji biegtego sadowego,

- odpowiedzialnoé¢ cywilna za szkody wyrzadzane w wyniku razacego niedbalstwa,

- odpowiedzialnosci cywilna za szkody majace postaé czystej straty finansowej, bedace konsekwencja bezprawnego naruszenia przepisow
dotyczacych RODO.

Jestem $wiadomy, ze:
- ubezpieczenie zawarte jest na okres 12 miesiecy.

Oéwiadczam, Ze niniejsza umowa ubezpieczenia spetnia moje wymagania i potrzeby przy uwzglednieniu wysokosci sktadki jaka jestem
sktonny/a zaplaci¢. Zawieram jg w wyniku mojej éwiadomej decyzji.

Informacje o dystrybutorze oraz dokumenty dotyczace przetwarzania danych osobowych dostepne na stronie:
https://iexpert.pl/informacje-dla-klientow.

Oéwiadczenia techniczne (niezbedne do obstugi tej umowy ubezpieczenia):

(*) 3. [X] Wyrazam zgode na przesytanie informacji i dokumentéw, w tym OWU oraz dokumentu zawierajgcego informacje o produkcie, a
takze informaciji, o ktérych mowa w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczef,, ktére maja zwiazek z wnioskowang lub zawarta umowa
ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem $rodkéw komunikadji elektronicznej, w tym wiadomoséci SMS/MMS [ub e-mail, na wskazany
przeze mnie numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych kantaktowych, zobowigzuje sie uaktualniac
moje dane, dzieki ktérym bede otrzymywaé informacje za posrednictwem srodkéw komunikacji elektronicznej.

(*) 4. [K] Administrator danych osobowych PZU SA:
Oéwiadczam, ze otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych, zawarty w dostarczonym mi dokumencie
JInFormacja Administratora danych osobowych”.

W zakresie, w jakim podstawa przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna
odwotaé w kazdym czasie w oddziale lub wysytajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul. Postgpu 18a, 02-676
Warszawa. Wycofanie zgody nie wptywa na zgodnos¢ z prawem przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

(*) 5. [X] Wyrazam zgode na przetwarzanie danych osobowych podanych we wniosku o ubezpieczenie, przez iExpert.pl SA z siedzibg w
Warszawie Al. Jerozolimskie 99/32, 02-001 Warszawa, KRS 0000426530 (jako administratora danych) w celu przesytania informacji i
dokumentéw za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej niezbednych do zawarcia, wykonywania (obstugi) i odnowienia
umowy ubezpieczenia, w tym:

(*) a. [X] kontaktu poprzez email (poczta elektroniczna),

(*) b. [X] kontaktu poprzez sms i telefon (wiadomosci tekstowe i potaczenia gtosowe).
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Zgody powyzszej udzielam dobrowolnie i moge odwotat ja w kazdym czasie wysytajac e-mail na adres jod@iexpert.pl albo pismo na adres
iExpert.pl SA, Al. Jerozolimskie 99/32, 02-001 Warszawa. Wycofanie zgody nie wptywa na zgodno$¢ z prawem przetwarzania dokonanego
na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

Oséwiadczenia marketingowe (od czasu do czasu mamy ciekawe promocje i oferty - tylko w ten sposob bedziemy mogli je
zaprezentowaé):

6. Nie wyrazam zgody na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie 5A, PTE PZU SA,
TFI PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA —w ich wtasnych celach marketingowych,
obejmujacych profilowanie zmierzajace do okreslenia preferencji lub potrzeb w zakresie praduktéw ubezpieczeniowych i innych
produktéw finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

7. Nie wyrazam zgody na umieszczenie danych osobowych Ubezpieczajacego / Ubezpieczonego w bazie danych iExpert.pt SA oraz ich
przetwarzanie zgodnie z odpowiednimi przepisami o ochronie danych osobowych w celu prezentacji warunkéw ubezpieczen oferowanych
przez iExpert.pl SA. Niniejsza zgoda dotyczy kontaktu poprzez email oraz osobno poprzez telefon i sms. Przystuguje mi prawo do cofniecia
zgody w dowolnym momencie bez wptywu na zgodnos¢ z prawem przetwarzania, ktérego dokonano na podstawie zgody przed jej
cafnieciem. Zgody powyziszej udzielam dobrowolnie.

(%) udzielenie zgody niezbedne do zawarcia umowy ubezpieczenia

PODMIOT OBSLUGUJACY:
tnformujemy, iz podmiotem odpowiedzialnym obstugujacym ubezpieczenia w imieniu PZU SA jest iExpert.pl SA, z siedziba w Warszawie,
Aleje Jerozolimskie 99 lok. 32, 02-001 Warszawa, NIP 5252355248, Regon 140437850, KRS 0000426530 (Sad Rejonowy dla m.st.

Warszawy Xl Wydziat Gospodarczy KRS), kapitat zaktadowy 100.000 zt.

iExpert.pl SA jest agentem ubezpieczeniowym dziatajagcym na podstawie Ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o posrednictwie
ubezpieczeniowym (Dz. U. z dnia 16 lipca 2003 r.) wykonujacym czynnosci agencyjne na rzecz wigcej niz jednego zakltadu ubezpieczefi
w zakresie tego samego dziatu ubezpieczen w rozumieniu Art.11 ust. 2 cytowanej ustawy.

Petne nazwy spétek:

PZU SA — Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, al. Jana Pawia Il 24, 00-133 Warszawa

PZU Zycie SA — Powszechny Zaktad Ubezpieczef na Zycie Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta H 24, 00-133 Warszawa
PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa
TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa
PZU Pomoc SA — PZU Pomoc Spotka Akcyjna, al. Jana Pawda Il 24, 00-133 Warszawa

PZU Zdrowie SA— PZU Zdrowie Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

PZU CO SA - PZU Centrum Operacji Spotka Akeyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

Link4 TU SA ~ Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spétka Akcyjna, ul. Postepu 15, D2-676 Warszawa

PEKAQ SA — Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57, 00-950 Warszawa

Alior Bank SA — Alior Bank Spotka Akcyjna, ul. Lopuszaiska 38D, 02-232 Warszawa

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

W imieniu PZU:

tExpert.nl 8

tka Akovina

3 T 350
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Zatacznik do polisy

Klauzula odpowiedzialnosci cywilnej podmiotu zobowiazanego do ochrony przetwarzanych danych
osobowych

1. Z zachowaniem pozostatych niezmienionych niniejsza klauzuly postanowien OWU, PZU obejmuje
ochrona odpowiedzialnoé¢ cywilng Ubezpieczonego za szkody majace postac czystej straty finansowej oraz
pokrycie kar administracyjnych, bedacych konsekwencja bezprawnego naruszenia przepiséw dotyczacych
prywatnoéci wskutek przetwarzania danych osobowych oséb fizycznych, za ktére Ubezpieczony ponosi
prawna odpowiedzialnoé¢ zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa.

2. Przez uiyte w niniejszej klauzuli pojecie przepiséw dotyczacych prywatnosci nalezy rozumied
w szczegdlnosci Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 1.
w sprawie ochrony oséb Fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przepltywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogélne rozporzadzenie
o ochronie danych) Dz. Urz. UE nr L 119 z dnia 4.05.2016 r., oraz aktéw prawnych delegowanych
iwykonawczych przyjetych na mocy Rozporzadzenia oraz prawa Pafistwa Cztonkowskiego Unii Europejskiej
doprecyzowujacego to Rozporzadzenie.

3. W zakresie szkod wynikajacych z odpowiedzialnosci cywilnej Podmiotu zobowigzanego do ochrony
przetwarzanych danych osobowych nie stosuje sie postanowienia wskazanego w § 10 ust.3 pkt 4 o.w.u.

4, PZU nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody:

1) wynikajace ze zdarzefi lub okolicznoéci znanych Ubezpieczonemu przed rozpoczeciem okresu
Ubezpieczenia lub z nimi zwigzanym;

2) wynikajace z przestepczych, oszukanczych lub innych bezprawnych lub umyélnych dziatah lub
zaniechah popetnionych przez Cztonka Wtadz Ubezpieczonego lub za ktérych popetnienie Cztonek
Wtadz Ubezpieczonego odpowiada;

3) wynikajace z umyélnego naruszenia prawa, niedozwolonych praktyki biznesowych, oszustwa,
uchybienia popetnionego przez Ubezpieczonego,

4) wynikajace z upadtoéci, likwidacji lub niewyptacalno$ci Ubezpieczonego lub innego podmiotu,

5) wynikajace z zobowiazania Ubezpieczonego jako pracodawcy lub potencjalnego pracodawcy wobec
pracownikéw - w tym roszczenia z tytutu bezprawnego zwolnienia, lub z jakiejkolwiek umowy o pracg,
umowy o $wiadczenie ustug lub innej umowy cywilnoprawnej, badz umowy szkolenia lub stazu;

6) wynikajace z utraty lub Ffizycznego uszkodzenia niezaszyfrowanych przenosnych noénikéw przez
Ubezpieczonego takich jak: laptopy, telefony, tablety czy pamigci USB,

7) wynikajace z naruszenia jakichkolwiek przepiséw prawa polskiego lub obcego dotyczacych wysytania
niechcianych wiadomoéci (spamu) i telemarketingu,

8) wynikajace z elektronicznego przesytania érodkéw finansowych, gotéwki lub towaréw nalezacych do
Ubezpieczonego lub za ktére zgodnie z prawem Ubezpieczony ponosi odpowiedzialnos¢,

9) wynikajace z nieuprawnionego korzystania z lub naruszenia patentu, naruszenie praw wiasnosci
przemystowej, czy tajemnicy handlowej.

5. Ubezpieczeniem objeta jest wytacznie odpowiedzialno$é cywilna ubezpieczonego za szkody powstate na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w zwigzku z prowadzeniem dziatalnosci okreslonej w umowie
ubezpieczenia.

6. Franszyza redukcyjna wynosi 5% odszkodowania, nie mniej niz 1000 zt.
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