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NIP: 5542884280. REGON: 529295885

OPERAT SZACUNKOWY

Okreslajgcy wartosé rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej, oznaczonej numerem ewidencyjnym:

041504_2.0004.235/7 pofozonejw Grebocinie, gmina Lubicz,

powiat torunski.

a

SPORZADZONO DmA:.31 GRUDNIA"

B

L.
'
A




1By A AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ
\ 2, UL. MODRAKOWA 50742, 85-864 BYDGOSZCZ
VIA WARTOSC TEL. 783 197 700 @ MAWARTOSC@GMAIL.COM

SPIS TRESCI

1. Przedmiot | ZAKIES WYCENY c..cuivuieiuiiimicsiiieritisastisassas s bbb bbb A0SR RS bbb
1.1 PrZ@aMIOt WYCENY .ocuirueeiisiaeiuieciiiie e iasit s bseisseas a8 bEESEEEEEEEEELEEE LSS SRS
1.2 ZaKIES WYCENY wivourviviniissasiaiiunsosbeisusssisessnsssaiedenssssssssssssssssss ot sassai o seasassasssas snse e sast st SEIE 1SR IES1 S TESRSES SRR SRR RS ESS AT RS e s s R 00

=TT =Y

3. POTSTAWY OPIACOWANIA ¢.veveeertrrterseaseeceseassaesesssssss s et a8 08454888 s
3.1, POOStAWE FOTMBING 1evererroremerernsrosieesesessassssssssssersssassesssssssasmsnssssesnonsieresiossessobsnsassansasbtsbabistas hssesssssdsnssssatonioisbbonsratoansins
3.2. Podstawy Materialno - PraWNE... ..ot atsssssae s SR h AR SE arees
3.3, POAStawy MEtOAOIOGICZNG .....uuiuiuiiiiiiiiiia s bbb b
B8 FrOelba AanyCh T OIVEDEIIYE . civcsis oisstimsseassssssssssissssssssssss st sessmsissnsoretss et RS A RS s esensnansssasiss

4. Okreglenie dat istotnYCh dla WYCENY ..o ssssassssstsssessussssssasusssarsssnstagtonssssasosseasasesnes

5, OPiS STANU NIEIUCROMOSE ...ttt bbb
5.1, SEAN PIAWNY weveveerireretererereseresess s sssssesssesssseansesesesesese s e s sreseres s s o444 4484444444444 4 4404444 e

KSIEQA WIECZYSEA .o vvvveevevrierireres sttt s e b b4 44010000
DANE Z MEJESIIU GIUNMTOW ...ueutiuetiretetcteseecteasesesesescses bbb b s s h s 4484484010100
Dostep do Arogi PUBIICZNE] ....c.cviuiiiiiiiiibiri s bbb
5.2. Lokalizacja i otoczenie..
5.3. Opis dziatki - stan zagospodarowama
5.4. Opis budynkow.... e S b

6. Przeznaczenie nieruchomoéci

7. Analiza i charakterystyka rynku i s it s e s st st senensare et sivesy
7.1. Okreslenie rodzaju nieruchomosci, obszaru i okresu analizy ...
7.2. Analiza rynku nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym....

8. WY OT SPOSODU WYCEMY....vucuieirretuseestsaessemsssnssebssarassbstssbass eS8 sS85
8.1. Rodzaj okreslanej wartosci.. S B T B S B BT R P T AT A B o
8.2. Wybér podejscia i metody wyceny .........................................................................................................................
8.3, S2czegAtoWy OPIiS ProCEAUIY SZACOWANIA .cuuiwiriiiitiirinsssrsesses s sessb s bbb
8.4. Okreslenie cech rynkowych i stopni ich oceny - metoda .......coocoeunne.

8.5. Zrodta informacji dla potrzeb wyceny............

9. Okreslenie wartosci rynkowe] prawa wiasnosci zabudowanej driatki 509/10.....
9.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych ... s
O, TTOICl CZASOWY i ciaiinsiiuaiiinanss i s vt s i vaasbiva s s S S O B RO R e s
9.3. Okreslenie cech rynkowych i stopni ich oceny - wartos¢ dziatki zabudowanej
9.4, Zakresy POPrawek KWOTOWYCH ..o i b
9.5. Charakterystyka nieruchomosci poréwnywanych i nieruchomosci wycenianej...
9.6, Okredlenie wielkosci poprawek i okreslenie wartosci rynkowej zabudowanej d2|a+k: 509/1 0...

10. Wynik WyCeny Wraz Z UZASBONMIENIEIM L....cvuiuuriierierisiisirsesissesise i sie s eas 81088

11, WATUNKI | OGIaNICZENIA couveveiecieieiitiiensisiisiiscas st as st bS04 EE L1 L
1.1, WYNTK KORCOWY .cuvtuiiiiiiniuiminmsiisisesissass s e s b8 88011
11,2, WarUnKi | OGIaNICZEMIA uevueueereecueesesiessistesaetisiss ey s s s 441881808 A RS8R

12, ZAEGCZNTKI o ivrivevesrsensessesssessssesesssessessesseesssesssassaseseessessesss s eERe Ao bR 484004 H SRR b

2|Strona



B

|
|

1Dy AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ
\ . UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ
VIA WARTOSC TEL. 783 197 700 @: MAWARTOSC@GMAIL COM

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa oznaczona numerem ewidencyjnym
041504_2.0004.235/7, o powierzchni 0,2000 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu, VI Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer TO1T/00016794/7. Nieruchomo$¢ pofozona jest w
miejscowosci Grebocin, gmina Lubicz, powiat torunski, wojewddztwo kujawsko - pomorskie.
Nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni zabudowy
198 m? oraz budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy 50 m? (powierzchnie wg danych z
uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw). Nieruchomosé stanowi wtasno$cé oséb fizycznych.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie aktualnej wartosci rynkowe] udzialu w wysokosci 4/8, nalezacego
do Ryszarda Melera w prawie wlasnosci nieruchomosci oznaczonej co do przedmiotu wyzej. Wycene
sporzadzono dla stanu nieruchomosci na dzien ogledzin i cen aktualnych. Zakresem wyceny objety jest
udziat 4/8 w prawie wiasnosci nieruchomosci, jednak zgodnie z art. 1009 Kodeksu postepowania

cywilnego:

' 2. CEL WYCENY

Opracowanie zostato sporzgdzone na potrzeby prowadzonego postepowania restru kturyzacyjnego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng stanowi umowa zawarta pomiedzy MA Wartoéé Agnieszka Marach-Andruszkiewicz,
adoradcg restrukturyzacyjnym dziatajgcym w ramach spétki Dobies Grenda Sp. z o.0.. Autorem
opracowania jest rzeczoznawca majgtkowy Agnieszka Marach-Andruszkiewicz, biegly sadowy z dziedziny
szacowania wartosci nieruchomosci przy Sadzie Okregowym w Bydgoszczy oraz przy Sadzie Okregowym
w Toruniu.
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3.2. Podstawy materialno - prawne

v Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2024 poz. 1145 ze zm.).

v Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832 ze zm.).

v Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U. 2024 poz. 1428)

v Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. 2024 poz. 1568).

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.

¢ J. Dydenko - Szacowanie nieruchomosci, Warszawa 2020.

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

3.4. Zrodta danych merytorycznych

e Ksiega wieczysta nieruchomosci: TO1T/00016794/7;
s Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego;

e Ogledziny przedmiotu wyceny;

e Ogledziny nieruchomosci podobnych;

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

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

'DATA SPORZADZENIA OPERATU:

DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC: 30 grudnia 2024 roku
DATA, NA KTORA OKRESLONO STAN NIERUCHOMOSCI: 30 grudnia 2024 roku
DATA WIZJI LOKALNEJ NA NIERUCHOMOSCI: 30 grudnia 2024 roku
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5.1. Stan prawny

AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ
UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ
TEL. 783 197 700 @: MAWARTOSC@GMAIL.COM

5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

Dla wycenianej nieruchomosci urzadzono ksiege wieczysta nr TO1T/00016794/7 w Sadzie Rejonowym w
Toruniu. Elektroniczny wydruk ksiegi wieczystej nieruchomosci stanowi integralng cze$é¢ niniejszego
opracowania. Na podstawie badania ksiegi wieczystej stwierdzono nastepujgca tresé kolejnych dziatéw

ksiegi:
DZIAEK] EWIDENCYJNE:
LP. 1
NUMER DZIAEKI 235/7
IDENTYFIKATOR
BANR 041504_2.0004.235/7
2 OBREB EWIDENCYJNY | 0004, GREBOCIN
AL OZNACZENIE ; KUJAWSKO-POMORSKIE, TORUNSKI, LUBICZ,
DZIAEL=O | \ ol icHOMOSC! | POLOZENIE GREBOCIN
SPOSOB KORZYSTANIA | B - TERENY MIESZKANIOWE
PRZYXACZENIE (NUMER
E?ggg‘g%gg;&é /00007640 /, 0,2000 HA
DZIALKE, OBSZAR)
OBSZAR CALEJ NIERUCHOMOSCI: 0,2000 HA
SPIS PRAW
DZIAE | SP ZWIAZANYCH Z BRAK WPISOW
WEASNOSCIA
WEASNOSC
NR UDZIALU W PRAWIE [ 1
WIESEAW WUDARSKI, .
JAN, KAZIMIERA WIELKOSC UDZIAEU - 1/8
NR UDZIAEU W PRAWIE | 2
EWA WUDARSKA,
ANTONI. ZOFIA WIELKOSC UDZIALU - 1/8
i NR UDZIALU W PRAWIE | 3
DZIALII WEASNO WIELKOSC UDZIAEU - 2/8
Tar ey WUDARSKL | \sPOLNGSE USTAWOWA MAJATKOWA
: MAEZENSKA
WIELKOSC UDZIALU - 2/8
kil WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA
: MAEZENSKA
NR UDZIALU W PRAWIE | 4
RYSZARD MELER,
ANTONI, ZOFIA WIELKOSC UDZIALU - 4/8
Lp. 1
NR WPISU 3
RODZAJ WPISU INNY WPIS
TYLKO NA UDZIALE RYSZARDA MELERA
PRAWA, WYN. 4/8 CZ. : WZMIANKA O TOCZACEJ SIE
DZIAE 11 ROSZCZENIA | EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
OGRANICZENIA TREEE RIS KM 1800/11 NA WNIOSEK KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
TORUNIU DARIUSZA ZIMNEGO Z DNIA
24.02.2011 ROKU - JEST TO PRZYLACZENIE
DO TOCZACEJ SIE JUZ EGZEKUCJI
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INNA OSOBA PRAWNA
LUB JEDNOSTKA
ORGANIZACYJNA
R oeDAeN CsOms | BANKSPOLDZIELCZY, GREBOCIN
PRAWNA (NAZWA,
SIEDZIBA)
Lp.2
NR WPISU 7
RODZAJ WPISU INNY WPIS
TYLKO NA UDZIALE RYSZARDA MELERA
WYN. 4/8 CZ. : WZMIANKA O TOCZACEJ SIE
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
KM 1300720 NA WNIOSEK KOMORNIKA
TRESC WPISU SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
TORUNIU MARKA ANDRZEJA GAJDY Z DNIA
16.05.2022 - JEST TO PRZYLACZENIE DO
TOCZACEJ SIE JUZ EGZEKUCI
INNA OSOBA PRAWNA
LUB JEDNOSTKA PROKURA NIESTANDARYZOWANY
ORGANIZACYJNA SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ
NIEBEDACA OSOBA | INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCEAW,
PRAWNA (NAZWA, 140317429
SIEDZIBA)
Lp.3
NR WPISU 10
RODZAJ WPISU INNY WPIS
TYLKO NA UDZIALE RYSZARDA MELERA
WYN. 4/8 CZ. : WZMIANKA O TOCZACEJ SIE
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
KM 237/23 NA WNIOSEK KOMORNIKA
TRESC WPISU SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
TORUNIU DARIUSZA ZIMNEGO Z DNIA
06.09.2024 - JEST TO PRZYLACZENIE DO
TOCZACEJ SIE JUZ EGZEKUCJI
INNA OSOBA PRAWNA
EUR%fﬁgfg\TﬁA PROKURA NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
SR WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ INWESTYCYJNY
R AIE WA ZAMKNIETY, WROCKAW, 140317429
SIEDZIBA)
Lp.4
NR WPISU 1
RODZAJ WPISU INNY WPIS
NA UDZIALE RYSZARDA MELERA WYN. 4/8
CZ. : WZMIANKA O TOCZACEJ SIE
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
KM 737/23 NA WNIOSEK KOMORNIKA
TRESC WPISU SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
TORUNIU DARIUSZA ZIMNEGO Z DNIA
06.09.2024 - JEST TO PRZYtACZENIE DO
TOCZACEJ SIE JUZ EGZEKUCJI
INNA OSOBA PRAWNA
g‘%ﬁ'ﬂgﬁ’gﬁA PROKURA NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
RCREA R O oHA WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ INWESTYCYJNY
e Fiae, ZAMKNIETY, WROCKAW, 140317429
SIEDZIBA)
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W DZIALE IV ODNOTOWANO 14 WPISOW DOTYCZACYCH HIPOTEKI -
HIPOTEKI CALOSC DO WGLADU W WYDRUKU KSIEGI WIECZYSTEJ, KTORY
STANOWI ZALACZNIK DO NINIEJSZEGO OPRACOWANIA.

W wycenie nie uwzglednia sie obcigzen nieujawnionych w Ksigdze Wieczystej, o ktérych nie
poinformowano rzeczoznawcy majgtkowego w czasie sporzadzania wyceny.

Wopisy w dziale Ill i IV w analizowanym przypadku nie wptywaja na warto$¢ szacowanego prawa.

IE‘-'u 'l}.:_] o7r W TR—

s1a<tri o
cjcaoliu &

Dzialki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Fowiarzch ';-fa [ Lf_zyreﬁ' f"\'.fJ!SH_ brm.-tac?}g'na
[ = T W I umeniy
Identyfikator Adres Jhal Divicainie | Faw ol Nr KW lub inne dokumenity
23517
041504_2,0004 235/7 &= S | om | TOvmm00t67S4r

UWAGA: Dzialka zabudowana budynkarmi 546, 1388,
Razem powierzchnia dziatek [ha. 0.20 ha
Slownie. | dwadziescla arow
Oznaczenia uzytkow i klas
_B - Tereny mieszkaniowe .
RIVD - Grunty ome

Informacja o budynkach:
Budynki niestanowiace odr(,-bne_go od gruntu przedmiotu wiasnosci: 2

Identyfikator 041504_2.0004.646 BUD Kondygnacie nadziemne: 1
T = . = Kendygnacie podziemne. 0
Dziatxa .U-H 50¢_2.0004.235/7 Powserzehnia zabudowy [v]. 50
Adros |- Powierzchnia ulytkowa loxali niewyadrgbrionych [m']: -
- Powierzchnia uzvtkowa lokali odrebnych [m']: -
Rodza) wg KT pozostale budynki memieszkalng Powierrchnia ulytkowa pomieszczen przynaleznych co fokali fnv]. -
Uwagi -
lgentyfikalor 041504 2.0004,1388_BUD Kondygnacie nadziemne: 3
; : ; Kondygnacfe podriemne’ 0
. =
Dziaika 041504_2.0004.235/7 Powierzctinia zabudowy [m']: 198
Adres  Grgbocin. ul. Dworcowa 34 Powserzchnia uzytkowa lokal niewyodrgbnicnych ). -
Powiarzchiva uzytkowa lokall adrebnych [nr): -
Rodzaj wg KST  budynki mieszkaine Powlerzchmia utytkowa pomieszezer pizynaleinych do lokali frr]. -
Uwagi

Mapa zasadnicza:
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Uwarunkowania prawne: Dziatka oznaczona numerem ewidencyjnym 041504_2.0004.235/7 posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej - drogi wojewddzkiej nr DW552, stanowigce] ulice Dworcowa.

Zrédto: https://mapy.mojregion.info/geoportal

5.2. Lokalizacja i otoczenie

Szacowana nieruchomoéé potozona jest w wojewddztwie kujawsko-pomorskim, w powiecie toruriskim, w

gminie Lubicz, w miejscowosci: Grebocin.
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Gmina Lubicz - gmina wiejska. Nalezy do wojewddztwa kujawsko-pomorskiego, powiatu toruriskiego.
Gmina Lubicz wedtug danych na rok 2021 ma 20 515 mieszkancéw, czyli zamieszkuje jg 19,6% ludnosci
powiatu. Gmina stanowi 8,6% powierzchni powiatu.

W latach 1975-1998 gmina administracyjnie nalezata do wojewddztwa toruniskiego.
Siedzibag gminy jest Lubicz Dolny.

Sasiednie gminy: Ciechocin, Kowalewo Pomorskie, tysomice, Obrowo, Wielka Nieszawka, tysomice,
Chetmza, Racigzek. Gmina Lubicz dzieli sie na 17 sotectw: Brzezinko, Brzezno, Grabowiec, Grebocin,
Gronowo, Jedwabno, Kopanino, Krobia, Dolny i Gérny, Mierzynek, Miyniec Pierwszy, Miyniec Drugi, Nowa

Wies, Rogowo, Rogdwko, Ztotoria.

Wsie lezagce w gminie Lubicz: Grabowiec, Gronowo, Jedwabno, Grebocin, Brzezno, Brzezinko, Lubicz
Dolny, Lubicz Gérny, Krobia, Rogowo, Rogéwko, Mierzynek, Nowa Wies, Miyniec Pierwszy, Miyniec Drugi,

Ztotoria, Jozefowo.

Grebocin - wie$ lezaca w gminie Lubicz. Nalezy do wojewddztwa kujawsko-pomorskiego, powiatu
toruniskiego. Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkar z 2021 roku liczba ludnoéci
we wsi Grebocin to 2 972 z czego 49,8% mieszkancéw stanowia kobiety, a 50,2% ludnosci to mezczyzni.

Miejscowos¢ zamieszkuje 14,0% mieszkafcéw gminy.

Wyceniana nieruchomos¢ pofozona jest w Grebocinie przy ulicy Dworcowej w sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz punktow ustugowych. W odlegtosci okofo 80 m od wyceniane;
nieruchomosci miesci sie sklep odziezowy, a w odlegtosci 135 m znajduje si¢ myjnia samochodowa oraz
warsztat samochodowy. Dalej w odlegtosci okoto 550 m miedci sie sklep spozywczy. Przystanek
autobusowy umiejscowiony jest w odlegtosci okoto 400 metréw od nieruchomodci.

W odlegtosci 880 m od nieruchomosci miesci sig Szkota Podstawowa im. Jana Pawta Il w Grebocinie.

Odlegtosc od centrum miejscowosci Lubicz (przyjetego umownie jako Urzad Gminy Lubicz) wynosi 5,1 km.
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Zrédto: https://www.openstreetmap.org/
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Zrédto: https://www.openstreetmap.org/
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5.3. Opis dziatki - stan zagospodarowania

Wyceniana nieruchomos$¢ obejmuje obszar gruntu o powierzchni 0,2000 ha.

Dziatka 235/7 znajduje sie w potudniowej czeéci miejscowosci. Cechuje sie regularnym prostokatnym
ksztaftem. Parcela jest ogrodzona (czeéciowo jest to ogrodzenie z siatki, a czgsciowo z przeset betonowych).
Powierzchnia dziatki od strony wjazdu jest czesciowo utwardzona kostkg brukowa. Od strony ulicy
Dworcowej przy bramie wjazdowe] wydzielone sg miejsca parkingowe.

Na gruncie znajdujg sie dwa budynki - jeden mieszkalny trzykondygnacyjny, a drugi gospodarczy
(okredlony w danych EGIB jako jednokondygnacyjny, w rzeczywistosci dwukondygnacyjny). Czesc
nawierzchni przy budynku gospodarczym utwardzona jest kostka brukowa oraz ptytami betonowymi.
Utwardzona jest réwniez cze$é¢ nawierzchni prowadzaca od wjazdu na posesje do wjazdu do garazu
wiacznie. Wzdtuz czesci ogrodzenia okalajgcego dziatke posadzone sg tuje, a czgsc ptotu od strony
poétnocnej, porosnieta jest zywoptotem. Pétnocna czeéé dziatki zagospodarowana jako ogréd, czgsciowo
poroé$nieta jest trawa, znajdujg sie na niej takze pojedyncze nasadzenia drzew owocowych (ok. 30letnich),
nasadzenia ozdobne oraz grzadki warzywne.

Przed budynkiem, od strony ulicy, na gruncie zostaty zainstalowane panele fotowoltaiczne.
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5.4. Opis budynkow

Na wycenianej parceli gruntu znajduje sie budynek mieszkalny murowany, w wigekszosci otynkowany,

trzykondygnacyjny, podpiwniczony oraz gospodarczy, niepodpiwniczony.

Budynek mieszkalny wybudowany zostat wedtug informacji udostepnionych rzeczoznawcy majgtkowemu

w latach siedemdziesigtych XX wieku.

l. Pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego datowane jest na 19.12.1972 r. Opis techniczny
udostepniony podczas ogledzin rzeczoznawcy majgtkowemu zawieraf nastepujgce informacje dotyczace

zestawienia powierzchni budynku:

Lune_oudlue
1. Kubatura 946405 md
24 Pow. zubudowy 138,98 m)
Je Pow, utrytkown 159.54 m2
4+ Pow. micezkalna 127.52 m2

Erogram usytkowy

Parter Hletro ”
= kuchnie 16.6um2 - Hell T.68 m2
- WeCa Se56m2 ° - Zezienks 5.60 m2
=~pokd] 20,16m2 ~ pokéj 27.00m2
- pokdj 27 ,00m2 - poké] 20,15 m2
- hall 5.70m2 - pokéj 16,60 m2
-przedeionek 1.60 m2 - 50%kl,.schod, _ 2,94 m2
S50% kle.schod, 2.94 m2 Rezem 79.98 m2

Rezem 79.56u2 )

Opis techniczny budynku - dokumentacja z roku 1972

Sciany _zewngtrzne_

Scianki dziatowe
Tynki

Izolacja

Schody
Stolarka

Ogrzewanie

Piwniczne 2z betonu zwirowego, zewnetrzne z  pustakéw
zuzlobetonowych na zaprawie cementowo-wapiennej

Z cegly ceramicznej petnej na zaprawie cementowo-wapiennej

| Zewnetrzne gladkie kat. Ill cementowo- wapienne, wewnetrzne kat. |l
wapienne

Pozioma - warstwowe smarowanie lepikiem asfaltowym na gorgco;
pionowa - smarowanie lepikiem na gorgco

Zelbetowe dwubiegowe

Okna zespolone, piwniczne krosnowe, drzwi zewnetrzne klepkowe,
wewnetrzne ptytowe

Centralne z kottowni lokalnej trzon kuchenny ceramiczny sktadany
| kaflami

14|Strona



Iy

AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ
UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ

\ I » rd
VIA WARTOSC TEL. 783 197 700 @ MAWARTOSC@GMAIL.COM

Budynek mieszkalny byl rozbudowywany i modernizowany - wedtug informacji udostepnionych
rzeczoznawcy majgtkowemu podczas ogledzin - dwukrotnie. Rzeczoznawca otrzymat dokumentacje

projektowa i opisy techniczne z roku 1996 oraz 2021.

Il. W dniu 30.05.1996 wydana zostala decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
dla inwestycji polegajacej na rozbudowie oraz nadbudowie dachem dwuspadowym istniejacego

budynku mieszkalnego.

[ %)

warunki sq nastepujgce

1

[N ]

L

3

Warunki uzbrojenia w zakresie infrastruktury technicznej
Inwestycja zostanie zralizowana w oparciu o 1stn10jch przy
-l4cza do zewnetrznych sieci infrastruktury technicznej .

Warunki wynikajgce z ustaler planu miejscowego

Dzialka nr 235/7 poloZona w Gregbocinie znajduje sie w granicach
terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Kalenica dachu dwuspadowego powinna byé réwnolegla do osi drogi
relacji Grebocin-Lysomice

Warunki wynikajgce z przepisdw szczegélnych

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r - Prawo budowlane / Dz.U. z 199%&4

r' Nr. 89 poz. 5§14/

- usytuowanie rozbudowy na dzialce musi uwzgledniaé przepisy
Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budowni
-ctwa z dnia 14 grudnia 1994 r w sprawie warunkéw technicz
-nych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
/Dz.U. z 1995 r Nr 10 poz. 46 z péZniejszymi zmianami/ -
art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy.

- inwestycje nalezy zaprojektowaé¢ w sposéb zgodny z art. 5 us

-tawy.
Ustawa,z dnia 3 lutego 1995 r o ochronie gruntdéw rolnych i
leénych / Dz.U. z 1995 r Nr 16 poz. 78/ - jezell grunty na
terenie dzialki sg pochodzenia organicznego , przed wystapie
-niem z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowg nalezy uzys
-kaé decyzje wlaéclwego organu wylaczajgcq grunt 2z produkcji
rolnej ‘

ok

¥ .'I"l ;

W roku 1996 wykonano projekt dotyczacy rozbudowy budynku.

Sciany

Stropy
Dach

Posadzki

Stolarka
Izolacje

_Opis techniczny budynku - dokumentacja z roku 1996

| Zewnetrzne przyziemia 42 cm warstwowe: 25 cm cegta kratéwka + 5 cm
styropian + 12 cm kratéwka;
Zewnetrzne fundamentowe gr. 40 cm - warstwowe - 25 cm bloczki
betonowe + 3 cm styropian + 12 cm cegta petna;
Sciany wewnetrzne noéne 25 cm z cegly kratéwki;
Prefabrykowane z ptyt kanatowych typ S
Drewniany wielospadowy o nachyleniu potaci 37 stopni konstrukgji
krokwiowo-ptatwiowej. Pokrycie gont bitumiczny na deskowaniu.
Piwnica: lastriko na gtadzi cementowe;j
Na kondygnacjach nadziemnych: panele podtogowe / parkiet / ptytki
ceramiczne w pomieszczeniach mokrych;
Okna i drzwi drewniane o wymiarach typowych
Przeciwwilgociowe poziome dwie warstwy papy izolacyjnej na lepiku na
wszystkich fawach i murach fundamentowych. Pionowa smarowanie
| lepikiem asfaltowym na gorgco do wysokosci zasypu.
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Roboty malarskie Tynki §cian wewnetrznych i zewnetrznych - farby emulsyjne w kolorze

| biatym
Okfadziny scian Sciany wewnetrzne i sufity - tynk cem-wap kat. Il zatarty na gtadko

' Tynki zewnetrzne cem-wap wykoriczone terazytem w kolorze biatym
‘ Cokoty wytozone ptytkami ceramicznymi

Wykaz pomieszczen czesci dobudowanej:

1. Piwnica
e Garaz: 35,23 m2
e Klatka schodowa: 11,20 m2
e RAZEM: 46,43 m2.

2. Parter
e  Pokdj: 15,67 m2
e Pokodj: 12,46 m2
e Przedpokdj: 6,10 m2
e Klatka schodowa: 0,5x 11,20 =5,60 m2
e RAZEM: 39,83 m2

3. Pietro
e Pokdj: 15,67 m2
e Pokdj: 12,42 m2
e Przedpokéj: 6,10 m2
e Klatka schodowa: 11,2x0,5 = 5,60 m2
e RAZEM: 39,83 m2

Dane charakterystyczne czgsci dobudowanej:
e Powierzchnia zabudowy: 58,36 m?
e Powierzchnia uzytkowa: 79,58 m?
e Kubatura budynku: 592,35 m?

lil. W roku 2021 wykonano projekt dotyczacy przebudowy poddasza nieuzytkowego na cele

mieszkalne.

ZESTAWIENIE POWIERZCHUNI UZY TKOWYCH PODDASZA MIESZKALNEGO

11 m W =lAm+h 1% m)
POW, IOEM O ¥ i POW UZYITR )
1. KLATKA SCHODOWA 19 fm2) 60 (m2)
20). SYPIALNIA | 18,54 1433
303, SYPIALNIA 2 14,98 7.68
304 SCHODY WEWN 1,32 4.0
208, LAJIENKA 11,80 946
206, KUCHNIA 18.52 13,31
207. SPIZARNIA T IR b o = T
208 LOGGIA 0,21 2,710
209. SCHOWEK smmsins —
2110, SALON 16,78 15,54
21 GARDERORBA 7.2 1,08
M RORYTARE Lo 324 28,85
13980 m2 10520 m2

SUMA POW, UZYTKOWEJ ADAPTOWANEGO PODDASZA MIESZKALNEGO : 10520 m 2.
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W dokumentacji dotyczacej przebudowy poddasza okreslono zakres prac wskazujac, ze: ,zabudowa
istniejagca nie ulega zmianie zewnetrznej, jedynie podyktowana jest adaptacja wewnetrzna
pomieszczen nieuzytkowych (ocieplonego poddasza) na mieszkalne oraz doprowadzenie docelowe
gazu do budynku.”

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI WEDEUG DOKUMENTACJI PROJEKTOWEJ Z 2021 ROKU:
e POWIERZCHNIA ZABUDOWY (budynek mieszkalny + gosp. istniej.): 240,70 m2 (203,20 m2 + 37,50 m2)
e POWIERZCHNIE UTWARDZONE: 405,20 m2;
o POWIERZCHNIE BIOLOGICZNIE CZYNNE (POW. ZIELONE): 1353,80 m2;
e POWIERZCHNIA TERENU: 2000 m2.
e POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU:

KONDYGNACJA POWIERZCHNIA [MKW]
PARTER 163,42
1 PIETRO 150,20
PODDASZE 105,20
SUMA: 418,82

Stan techniczno - uzytkowy budynkéw na dzien ogledzin:

BUDYNEK MIESZKALNY:
¢  budynek trzykondygnacyjny;
* ocieplona jest tylko czes¢ budynkuy;
e dach wielospadowy pokryty blachodachéwka;
e podpiwniczenie z garazem;
e parter, pietro oraz poddasze petnig funkcje mieszkalne;
e przecieki w dachu w tazience, kuchni i salonie znajdujacym sie na poddaszu - wymaga remontu;
e podioga na pierwszym pietrze budynku jest zbutwiata;
e oknaPCV;
» budynek posiada dwa wejscia od strony ulicy Dworcowej i jedno od strony ogrodu;
s kanalizacja - miejska;
e ogrzewanie - gazowe.

BUDYNEK GOSPODARCZY:

* budynek widnieje wg. danych pozyskanych z EGiB na dzien 20.12.2024 jako jednokondygnacyjny, na dzieri
ogledzin ustalono, ze posiada niskie poddasze do ktérego prowadza zewnetrzne schody;

e wykorzystywany jest jako sktadzik;

s dach ptaski;

e budynek otynkowany, lecz widocznie zaniedbany;

e ze wzgledu na zly stan techniczny budynku na dzieri ogledzin, rzeczoznawca majgtkowy nie miat mozliwosci
wejscia do budynku.

Wedlug danych pozyskanych z EGiB:
e powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wynosi 198 m2.
e powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego wynosi 50 m2.

Okreslenie zuzycia funkcjonalnego
Zastosowane w przypadku tego budynku projektowe rozwigzania uzytkowe odbiegaja od stosowanych
obecnie w tego typu obiektach. Stopien zuzycia funkcjonalnego okreslono na 25%.
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Okreélenie zuzycia srodowiskowego

W bezposrednim otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajduja sie uciazliwe dla srodowiska zaktady
produkcyjne ani drogi o duzym natezeniu ruchu. Nie odnotowuje sig szkodliwego wplywu zniszczonego
ekologicznie $rodowiska na trwato$¢ obiektéw budowlanych i jakos¢ gruntu. Stopien zuzycia
srodowiskowego okreslono na 0%.

Stopien zuzycia technicznego

Stopien zuzycia technicznego okreslono na poziomie 30%.

Stopien zuzycia catkowitego

Stopien zuzycia catkowitego okreslono na poziomie 30%.

Biorac pod uwage wiek oraz stopieri zuzycia technicznego budynku mieszkalnego, jego stan techniczno-
uzytkowy oceniono jako ,przecietny” (ocena 1 w skali od 1 do 2). Ceche te oceniono relatywnie do
innych nieruchomosci przyjetych w bazie nieruchomosci podobnych.

Dokumentacja fotograficzna - sporzadzono w dniu ogledzin
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Budynek, cho¢ nie posiada formalnie wyodrebnionych lokali, funkcjonalnie
podzielony jest na 3 przestrzenie mieszkalne.

Rzeczoznawca majatkowy podczas ogledzin uzyskal dostep do czesci
pomieszczen, gléwnie na poddaszu, uzytkowanych przez dtuznika Ryszard
Melera. Dokumentacja fotograficzna zostata wigc sporzadzona w tej czesci
budynku do ktérej dostep zostal rzeczoznawcy umozliwiony.

Podczas ogledzin rzeczoznawca majatkowy otrzymat informacje, ze standard
wnetrz w pomieszczeniach mieszkalnych pozostalej czesci domu, do ktérej
dostep nie byl mozliwy, jest poréwnywalny - mozliwe, ze nieco wyzszy niz
w pomieszczeniach fotografowanych znajdujacych sie na poddaszu.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wyceniana dziatka potozona jest na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Grebocin zatwierdzonym uchwatg Nr VI/65/24 Rady Gminy Lubicz . Zgodnie z
ustaleniami wspomnianego planu wyceniana nieruchomosc¢ potozona jest na obszarze:

¢ 4.4 MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
e  6.1KDG - tereny drog gtéwnych.

—— 7
e et L
- S R L
SHBERGEAE Nl Y
AR e S
= Ry

Zrédto: https://lubicz.e-mapa.net/

Ustalenia dla terenéw oznaczonych w planie symbolem 6.1KDG:
§ 82. Dla terenow vznaczonych na rysunku planu symbolami 6. 1KDG. 6 2K1G ustala sie;
1} preemaczeme: tereny drog glownych;
2) szerokosc w liniach rozgraniczajacych - zgodnie 2 rysunkiem planu;
3) preekroj uliczny z obustronnym chodnikiem i sciczka rowerowa. z dopuszezeniem zatok autobusowych
1 parkingowych.
4) bezposrednic powiazanic jezdni 2 jezdniami drog lokalnyeh,

5) bezposrednie powiazanie  jezdm 2 jezdniami  drog  dojazdowych 2 zastosowaniem  rozwiazan
poprawiajacyeh funkejonowanie drogi Klasy G i majacych na celu ograniczenic jej dostepnosci, w tym
poprzez zastosowanie prawoskretow,

6) obstuga terenow przyleglych zgodnie 2 przepisami odrgbnymi.

7)dla terenu 6.1KIXG, w granicach strefy ograniczen w uzytkowaniu w sasiedztwie linii kolejowe),
oznaczone) na rysunku planu - obowigzek uwzgledniana szcecgolnyeh warunkow zagospodarowania oraz

ograniczen  wynikajacych z obowiazujacyeh przepisow odrebnveh w zakresic transportu kolejowego,
dotyczacych sytuowania budowli, budynkow, drzew 1 krzewow oraz wykonywania robot ziemnych

Ustalenia dla terenéw oznaczonych w planie symbolem 4.4 MN:
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1) przeznaczenie: tereny zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinne) z dopuszezeniem uslug,
2) zakaz lokalizacji uslug uciazliwych:

3) lokalizacje funkeji uslugowej w formie zabudowy wolnostojace) lub jako lokali wbudowanych w budynek
micszkalny;

4) dopuszcza si¢ formg zabudowy blizniaczej dla garazu i budynku gospodarczego przy granicy sasiadujacych
dzialek budowlanych;

5) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 10,0 m, 2-kondygnacje nadziemne.
6) dachy wysokie:

7) minimalny udzial procentowy powicrzchni biologicznie czyvnnej w odniesieniu do powierzchni dzialki
budowlanej:

a) dla terenow 4 T4MN 1 4. 15MN - 40%,

by dla pozostalych terenow - 30%;
8) dopuszczalny poziom halasu jak dla terenow mieszkaniowo - uslugowych:
9) obsluga komunikacyjna - zgodnie z przepisami odrebnymi;

10)dla terenu 4. 14MN — w granicach strefy ograniczen w uzytkowaniu w sgsicdzwic lini Kolejowe).
oznaczone) na rysunku planu, - obowigzek uwzgledniamia szezegolnych warunkow zagospodarowania oraz
ograniczen  wynikajacych 2 obowiazujacyeh przepisow odrebnych w zakresie transportu kolgjowego,
dotyczacych sytuowania budowli, budynkow. drzew 1 krzewow oraz wykonywania robot ziemnych;

11) dla terenu 4. 14MN — obowiazek ochrony istnigjacych obickiu o wartosei historyezno — kulturowej — willi
przy ul. Dworcowej 62 (dz. nr 296) poprzez

a) nakaz zachowania lub przywrocenia historyeznego wygladu architektonicznego zabudowy w zakresie
historycznego  gabarytu, ksztaltu i pokrycia dachu, Kompozyeji clewacji, tzn. zachowania detalu
architektonicznego. rozmieszezenia, wielkosci, ksztaltu oraz propore)i historyeznych otworow okiennych
i drewiowych,

b) nakaz utrzymania historycznego podzialu stolarki okienney,
¢) zakaz ocieplania elewacji budynku,
d) nakaz stosowania stonowane) kolorystyki tvnkowanych elewacji.

12) dla terenu 4. 15MN - obowiazek zachowania budynku przy ul. Dworcowej 64 (dz. nr 297), wpisanego do
rejestru zabytkow decyzjg z4 listopada 19861 pod nr A229 - prowadzenic prac konserwatorskich,
restauratorskich, robat budowlanych, badan konserwatorskich i restauratorskich oraz innych dzialan, Ktére
moglyby prowadzi¢ do naruszenia lub zmiany wygladu zabytku wpisancgo do rejestru zabytkow, zgodnie
z wymogami przepisow odrebnych dotyezacych ochrony zabytkow

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

7.1. Okreslenie rodzaju nieruchomosci, obszaru i okresu analizy

W celu okreélenia wartosci rynkowej prawa wiasnoéci nieruchomosci wycenianej, dokonano analizy
lokalnego rynku, rozumianego jako rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, potozonymi w gminie Lubicz, o powierzchni uzytkowe; przekraczajgcej 100 m?.

Rodzaj rynku: przeanalizowano rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, wybudowanymi w latach 1975 do 2015. Tak istotny rozstrzat czasowy
(majacy swoje istotne odzwierciedlenie rowniez w technologii budowy) jest uwarunkowany faktem, ze
wyceniana nieruchomos¢ byta na przestrzeni lat 1976 - 2021 rozbudowywana i modernizowana.

Obszar rynku: tereny gminy Lubicz.

Okres monitorowania cen: ostatnie 18 miesiecy poprzedzajace wyceng.
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Jednostka poréwnawcza: 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego znajdujgcego sie na

gruncie.
Do wyceny przyjeto wytgcznie nieruchomosci podobne pod wzgledem:

v polozenia: wszystkie nieruchomosci znajdowaly sie na obszarze gminy Lubicz;

v przeznaczenia: za nieruchomosci podobne przyjeto dziatki zabudowane o charakterze
mieszkaniowym jednorodzinnym, znajdujgce sig na terenach niewykluczajacych tego typu
zabudowy;

v sposobu korzystania: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

v' stanu prawnego: przedmiot prawa wtasnosci.

Rzeczoznawca majgtkowy przeanalizowat transakcje zawierane na lokalnym rynku w okresie od lipca 2023
roku do grudnia 2024 roku. Nastepnie zbadat, czy uptyw czasu wptywat w sposéb statystycznie istotny na
wysokos¢ osigganych cen jednostkowych. Na bazie zawartych transakcji sprzedazy wyodrebnit cechy
rynkowe, ktére miaty wptyw na wysoko$é cen transakcyjnych uzyskiwanych przez nieruchomosci podobne.

/7.2. Analiza rynku nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym

Wyceniana nieruchomos¢ stanowi dos¢ nietypowy przedmiot obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci
(z uwagi na bardzo duza powierzchnig mieszkalng) i charakteryzuje sig stosunkowo niskg ptynnoscia. Na
niekorzy$¢ wyceniane] dziatki wptywa przede wszystkim fakt duzej powierzchni budynku mieszkalnego -
potencjalni nabywcy czesciej szukaja doméw matych, wieksze ciesza sie wiekszym zainteresowaniem. Na
podstawie informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami stwierdzono, ze ekspozycja
nieruchomosci na lokalnym rynku wynosi ok. 6-12 miesigecy, a czasami diuzej, co wigze sie przede
wszystkim z oczekiwang przez sprzedajgcego cena.

Po zbadaniu wplywu uptywu czasu na poziom cen transakcyjnych, na skutek dogtebnej analizy rynku,
wyodrebniono cechy rynkowe wplywajgce na poziom cen uzyskiwanych przez nieruchomosci zabudowane
o podobnym charakterze.

W pierwszej kolejnosci zweryfikowano, czy wplyw na poziom cen miata lokalizacja. Lokalizacja nie byta
rozpatrywana w kontekscie otoczenia oraz sasiedztwa (tu nieruchomosci nie réznicowaty sie miedzy sobg),
lecz w kategoriach potozenia ogdlnego. Baza nieruchomosci podobnych wykazata, ze nieruchomosci
pofozone w Lubiczu Dolnym jako siedzibie gminy z rozwinieta infrastruktura spoteczna, uzyskuja wyzsze
ceny niz te potozone w innych miejscowosciach.

Kolejnym rozpatrywanym czynnikiem byt stan techniczno - uzytkowy budynku mieszkalnego. Budynki
kwalifikujace sie do remontu uzyskiwaty nizsze ceny niz nieruchomosci bedace w umiarkowanie wysokim
standardzie i dobrym stanie technicznym.

Nastgpnym badanym parametrem cenotwérczym byta powierzchnia dziatki: przyjeto zatozenie, ze
nieruchomosci o duzej powierzchni gruntu, przekraczajacej 1500 m? powinny uzyskiwaé wyzsze ceny
jednostkowe niz nieruchomosci cechujace si¢ mata powierzchnig gruntu. Przeprowadzona analiza nie
wykazata jednak wplywu powierzchni dziatki na osiggane ceny jednostkowe. Cecha ta nie przekroczyta
progu istotnosci statystycznej.

Istotnym czynnikiem cenotwdrczym byta natomiast powierzchnia budynkéw. Nieruchomosci posiadajace
mniejsza powierzchnig budynkéw (do 180 m?), osiagaja z reguly wyzsze ceny jednostkowe niz
nieruchomosci cechujace sig wigksza powierzchnia. Wynika to miedzy innymi z faktu ceny catkowitej: iloé¢

23|Strona



Py~ AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ
NS . ) UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ
VIA WARTOSC TEL. 783 197 700 @: MAWARTOSC@GMAIL.COM

metréw kwadratowych powierzchni w istotny sposéb winduje cene catkowity, za$ wigkszos¢ ludzi
szukajacych domu patrzy na ceneg catkowitg, nie zas jednostkowa.

Ostatniag analizowana cecha byly dodatkowe powierzchnie znajdujace si¢ na dziatce. Nieruchomosci
posiadajgce dodatkowe zabudowania na gruncie (w postaci budynkéw gospodarczych lub garazowych)
cechowaly sie wyzszym poziomem cen jednostkowych niz te nieposiadajace dodatkowych zabudowan.

W badanym okresie 18 miesiecy poprzedzajacych wyceng, na rynku transakcyjnych odnotowano i
przeanalizowano 7 transakgji dotyczacych obrotu nieruchomosciami zabudowanymi, potozonych na
terenie gminy Lubicz.

Ceny transakcyjne wahaly si¢ w przedziale od 3 904 zi/m? do 6 849 zi/m? przy sredniej cenie
transakcyjnej wynoszacej 5 273 zl/m? (dot. cen po aktualizacji o trend czasowy).

8. WYBOR SPOSOBU WYCENY

8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

W sporzgdzonym opracowaniu oszacowano warto$é rynkowa, ktéra zdefiniowano wart. 151 ust. 1 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami:

I Ya'd' A
JPUJACYM A
AY A A T \ | \f ) A I| i .' I 7 Y. ' .: F A '.If_.l '-‘. R '\ | r.‘.\ | | I‘ Al }1"!" T

3 T ’ . 1 . Wl AT Ml ThiA IV LA CIE W
IANIEM | POSTEPUJA | IWAIN ORAZ NIE ZNAJDUJA SIE W

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg
transakcjg podatkow i opfat.

7 kolei art. 152 ust. 3 UGN wskazuje przy pomocy jakich podejé¢ mozna okresli¢ wartos¢ rynkowg
nieruchomosci:

8.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Dziatajgc zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci, po przeanalizowaniu rodzaju nieruchomosci i dostepnosci danych rynkowych, do
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oszacowania wartosci nieruchomosci, zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5
wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci, przyjeto nastepujacag procedure szacowania:

o podejscie porownawcze
o metode poréwnywania parami

Zastosowanie podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami, wynika z ograniczonego,
a jednoczesnie wystarczajgcego, zbioru danych do analizy, tj. transakcji spetniajgcych definicje
nieruchomosci podobnej.

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 dokonuje sie
korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem réznic pomiedzy nimi wynikajacych z
odmiennosci cech i ich wag.

Algorytm postepowania przy wycenie nieruchomosci podejéciem poréwnawczym - metoda
poréwnywania parami, skfada sie z nastepujgcych etapéw:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenia cech rynkowych wptywajacych 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 nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigce;
przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnar nieruchomoéci wycenianej kolejno 2z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci 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 sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnar w poszczegdlnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe;j
liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
Korygowanie cen nieruchomosci poréwnywalnych z uwagi na réznice miedzy nimi a nieruchomoscia
wyceniang powinno by¢ ograniczone do minimum. Stad z proby kilku do kilkunastu danych nalezy wybra¢
takie nieruchomosci poréwnawcze, ktére sg bardzo podobne do nieruchomosci wycenianej i do siebie

jednoczesnie.
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8.4. Okreslenie cech rynkowych i stopni ich oceny - metoda

Jednym z kluczowych zagadnien w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci w podejsciu
poréwnawczym jest znajomos$¢ wplywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na ksztattowanie i
réznicowanie ich cen. Dla obliczenia wartosci nieruchomosci postuzono sie¢ metodyka opracowang przez
Radostawa Gace i Edwarda Sawitowa i opublikowang w kwartalniku PFSRM Rzeczoznawca Majatkowy
artykutach:

1. Zastosowanie wspdlczynnikéw korelacji rang Spearmana do ustalenia wag cech rynkowych
nieruchomosci;

2. korygowanie stanéw 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 wartosc
nieruchomosci, nalezy przytoczyé kluczowe zafozenia wskazanej wyzej metodyki ustalania wag cech
rynkowych nieruchomosci z zastosowaniem korelacji rang Spearmana z uprzednim skorygowaniem stanow
cech nieruchomosci do stanu ceteris paribus:

1. Jednym z kluczowych zagadnien w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci w podejsciu
poréwnawczym jest znajomos$é wplywu poszczegélnych cech nieruchomosci na ksztattowanie,
a w szczegdlnoséci na zréznicowanie ich cen. Problem ten w zasadniczym zakresie rozwigzany zostat
poprzez oparcie wnioskowania o wartosci rynkowej nieruchomosci o ceny dotyczace
nieruchomosci podobnych, a wiec takich w przypadku ktérych istnieje istotna zbieznos¢ ich cech z
cechami nieruchomoséci wycenianej. Ze wzgledu na znaczng zmienno$¢ cech nieruchomosci nawet
znajdujacych sie w obrebie okreslonego typu nieruchomosci podobnych, dobér nieruchomosci
nie réznigcych sie od siebie w zakresie zadnej cechy nalezy do wyjatkow. Powstaje wiec praktyczny
problem zwiazany w pierwszej kolejnosci z rozpoznaniem cech réznicujgcych ceny nieruchomosci
i w dalszej kolejnosci z okresleniem ich wptywu na wskazane zréznicowanie.

2. Zasadniczym punktem wyjécia w poszukiwaniu skutecznej metody obliczeniowej jest ustalenie
dotyczace charakteru cech nieruchomosdci, ktére wptywajg na ksztattowanie i roznicowanie ich cen.
W ramach analizowanych istotnych cech nieruchomosci mamy bez watpienia do czynienia z catym
spektrum cech o charakterze jakosciowym. Istniejg jednak réwniez pewne cechy nieruchomosci,
posiadajace wymiar ilosciowo - jakosciowy. Do cech tych zaliczyé mozna wszelkiego rodzaju
parametry powierzchniowe lub ilosciowe. Wydaje sig ze postrzeganie tego typu cech wytgcznie w
ujeciu ilosciowym jest postrzeganiem niepetnym. Jak wynika z przeprowadzonych badan
uczestnicy rynku nieruchomosci
w przewazajacej iloéci przypadkéw postrzegajg wymienione cechy w ujeciu jakosciowym. Jedna
z podstawowych kwestii pozwalajacych na dokonanie oceny mozliwych do zastosowania metod
badawczych stato sie ustalenie charakteru skal pomiarowych, na ktérych wyrazone sg dane
analizowane w procesie szacowania.

3. Zgodnie z teorig pomiaru wszelkie dane o charakterze iloéciowym wyrazone moga by¢ wytgcznie
na skalach nominalnej lub porzadkowej. Skoro w przypadku cech nieruchomosci stanowigcych
zmienne niezalezne mamy do czynienia z cechami o charakterze jakogciowym mierzonymi na skali
porzadkowej, a zmienng zalezng stanowig ceny tych nieruchomosci mierzone na skali interwatowej,
nalezy wybra¢ taka metode analityczng, ktora pozwala na badanie zaleznosci zmiennych
wyrazonych na tego typu skalach. Wtasciwosci takie posiada jedna z nieparametrycznych miar
monotonicznej zaleznosci statystycznej miedzy zmiennymi losowymi: analiza korelacji rang
Spearmana.

26]51| ona



AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ
UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ
TEL. 783 197 700 @: MAWARTOSC@GMAIL.COM

Do niezwykle waznych wiasciwosci wspétczynnika korelacji rang Spearmana zaliczyé nalezy brak
wrazliwosci na dane odstajace (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,
spefnianie przez nie warunkéw rozktadu normalnego zaliczyé nalezy do rzadkosci.

Podstawy teoretyczne: w macierzy A zapisano wartosci poszczegélnych cech nieruchomosci dla
analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych oraz zaktualizowane jednostkowe ceny
transakcyjne. Informacje zawarte w macierzy A stanowia dane wyjéciowe do okreslenia wartosci
nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym. Cechy rynkowe nieruchomosci w swojej pierwotnej
postaci opisane zostaja poprzez wielkosci wyrazone w skalach nominalnej, porzadkowej i
ilorazowej.

Macierz A, charakteryzujaca analizowang grupe nieruchomosci podobnych w rozumieniu artykutu
4 punkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, stanowi
podstawe do ustalenia wplywu poszczegdlnych cech na réznicowanie sie cen. W pierwszej
kolejnosci nalezy dokona¢ przeksztatcenia danych o charakterze ilosciowym na dane o charakterze
jakosciowym. w przypadku cech nieruchomosci stanowigcych zmienne niezalezne mamy do
czynienia z cechami zaréwno o charakterze jakosciowym, mierzonymi na skali porzadkowej, jak i
cechami ilosciowymi mierzonymi zazwyczaj na skali interwatowej. W celu przeprowadzenia
dalszych analiz niezbgdne staje sie przeksztatcenie (transformacja) zmiennych niezaleznych
wyrazonych na skali interwatowej na skale porzadkowa.

Transformacji zmiennych dokonano przy wykorzystaniu metody rangowania. Pod pojeciem
rangowania rozumie sie uporzgdkowanie, czyli ustawienie cech nieruchomoéci w kolejnosci
odpowiednio rozumianej dobroci. Nazwa rangowanie pochodzi stad, ze kazdej z cech sposéréd m
przyjetych do poréwnania nieruchomosci nadaje sie liczbe catkowitg od 1 do |, ktérg nazywa sie
ranga cechy. W zwiazku z tym ze sam wspétczynnik korelagji rang Spearmana nie wskazuje na
ewentualne przyczyny powigzania zmiennych, otrzymane dane muszg zosta¢ poddane analizie
kierunku stwierdzonego zwigzku.

Po nadaniu wszystkim cecha rang w ustalonej skali otrzymamy macierz X opisujacg badang grupe
nieruchomosci. Wspéiczynnik korelacji rang Spearmana okreslany jest wzorem:

N 6 Z?=1di2kj
A n-(mZ-1)
gdzie:
dig = X — X1 =1,2...,m;,k=12..,m+1

Aby obliczy¢ wspétczynnik rang Spearmana nalezy porangowac cechy nieruchomosci a nastepnie
ponumerowac kolejnymi liczbami naturalnymi. Sposéb rangowania musi by¢ identyczny dla
wszystkich cech. Jezeli wystepuja jednakowe wartoéci cech, to przyporzadkowujemy im érednig
arytmetyczng obliczong z ich kolejnych wartosci (tzw. rangi wigzane). Wspétczynniki korelacji rang
Spearmana przyjmuja wartosci z przedziatu [-1;1]. Obliczone dla ustalonych rang cech rynkowych
wspétezynniki korelacji przedstawiono w ponizszej symetrycznej macierzy P.

1 Piz = Pims1
p=| Pz 1 o P2m+a
Pm+11  Pm+1z - 1
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10. Ostatni wiersz i ostatnia kolumna oznaczaja wspétczynniki korelacji rang Spearmana cech

1l

12.

13.

14.

15,

rynkowych nieruchomosci z ceng.

Najmniejsza liczbe p*(a) taka, ze jezeli cechy Xy i Xj(k#j) s3 niezalezne, to:
P{p>p* (@} <a

nazywamy wartoscia krytyczng wspétczynnika korelacji rang Spearmana. Tablice wartosci
wspotczynnika skonstruowane dla réznych wielkosci Alfa opublikowat jako pierwszy Olds, a
szczegétowe ich wielkoéci dla matych grup podat Ramsey. Ta miara zaleznosci pomigdzy cechami
nieruchomodci ma szczegélne 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. Wspdtczynnik korelacji rang
Spearmana spetnia w tym przypadku dwie zasadnicze role. W pierwsze] kolejnosci pozwala na
przeprowadzenie testu statystycznego dla hipotezy zerowej zaktadajacej brak powigzania
pomiedzy zmiennoscig okreslonej cechy niezaleznej a ceng, W drugiej pozwala na ustalenie sity
oraz kierunku tego zwiazku. Wykorzystujac wspétczynniki rang Spearmana wagi cech rynkowych
wyznaczono wedtug wzoru:

Lo |pm+1i|

2}11 |pm+lj|
Kwestig dyskusyjng pozostaje okolicznos¢ zwigzana z minimalna wielkoscig préby jaka moze byc
podstawa wnioskowania. W literaturze przedmiotu wielkos¢ taka nie zostata jednoznacznie
okreélona, jednak mozna wnioskowaé ja posrednio na podstawie tablic wartosci krytycznej
wspotczynnika 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$¢ wyniku osiggana jest przy bardzo
znaczacej korelacji. Z do$wiadczen autoréw wynika jednak ze uzyskiwanie istotnych statystycznie
wynikéw przy srednich poziomach istotnosci mozliwe jest juz dla grup mniejszej niz 10.
Metoda ta ze wzgledu na swéj nieparametrycznych charakter doskonale nadaje sie do badania
danych dotyczacych cech jakosciowych nieruchomosci. Wskazane metoda ze wzgledu na
zastosowane narzedzia analityczne wydaje sig roéwniez bardziej odpowiednia do badania
zaleznoéci pomiedzy jakosciowymi cechami nieruchomosci a cenami niz metody oparte o analizg
zaleznosci liniowych (na przyktad korelacja Pearsona). Zaproponowana metoda pozwala w
praktyczny i obiektywny sposéb okregli¢ wielkoéé¢ zaleznosci pomiedzy zmiennymi niezaleznymi
jakie stanowia cechy nieruchomosci a ich cenami. Metoda moze byé stosowana do okreslenia
wplywu poszczegdlnych cech na réznicowanie sie cen w tak zwanych klasycznych metodach
podejécia poréwnawczego jak metoda poréwnywania parami czy korygowania ceny $redniej.
Przedstawiona propozycja okreslania wptywu poszczegdlnych cech nieruchomodci na
réznicowanie sie cen oparta o analize korelacji rang Spearmana, podobnie jak inne metody oparte
o analize korelacji liniowych, cechuje sig wada zwigzana z uwzglednieniem wplywu na wielkos¢
wspotczynnikéw nie tylko cechy badanej ale réwniez pozostatych cech nieruchomosci. Okolicznosc
ta powoduje zaburzenie wnioskowania opartego o tak przeprowadzono analize, co zazwyczaj
bedzie miato wptyw na ostateczne ustalenie wielkoéci wptywu poszczegélnych cech.
Istnieje rozwigzanie tego problemu poprzez sastosowanie metody obliczeniowej sprowadzajace;
cechy analizowanych nieruchomosci podobnych do stanu ceteris paribus. Przedstawiona
propozycja oparta jest o wykorzystanie wzajemnych relacji zmiennych opisujgcych stany
poszczegdlnych cech nieruchomosci podobnych. Wskazane relacje wykorzystane zostaly do
obliczenia wspétczynnika korygujacego pozwalajacego na wyeliminowanie wplywu na

ng
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ksztattowanie sig cen, cech innych niz cecha aktualnie badana. Jako punkt odniesienia dla
okreslenia wspotczynnika przyjeto w kazdym przypadku sume median ze skali ocen cech w badanej
grupie pomniejszong o mediane wtasciwa dla skali ocen badanej cechy, do ktérej odniesiono sume
ocen odpowiednio stwierdzonych stanéw dla poszczegdlnych cech nieruchomosci pomniejszong
o ocene cechy analizowanej. Ostatecznie otrzymano wspétczynniki korygujace ceny transakcyjne o
wptyw cech innych niz badania. Tak okreslony wspdtczynnik wykorzystano nastepnie do
skorygowania ceny transakcyjnej o wielko$¢ odpowiadajgcg utamkowi zaobserwowanej réznicy
pomiedzy ceng maksymalng i minimalng. Okreslenie wspoétczynnikéw korekty cen dokonano
zgodnie ze wzorem:

Xij=1Me; — Mgy

Wki =
t L2 Xij — Xjj

Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze wzorem:
CS,-j= C'] — AC '(1 - Wk]])

Na podstawie dokonanych obliczen otrzymano macierz skorygowanych cen w postaci:

Cs11 . Csym-1 Csim
_|Cs21 . Cszm-1 Cszm

Y =
€spt -« CShm=q Csuiy

16. Uzyskane w macierzy ceny skorygowane uwzgledniajg wplyw na ich ksztattowanie wyigcznie
badanej cechy poprzez uwzglednienie relacji wszystkich innych cech do wielkoéci centralnej.
Powyzsze oznacza ze w prz ku obliczenia wspétczynnika korelacji rang dla posz Slnych
cech zréznicowanie wystepujgce w obszarze pozostatych cech zostaje wyeliminowane. Jest to w
zwigzku z powyzszym matematyczne przeksztatcenie doprowadzajace stan pozostatych cech
wszystkich analizowanych nieruchomosci podobnych do stanu ceteris paribus.

17. Ostateczng posta¢ proponowanego modelu uwzgledniajgcg sprowadzenie cech nieruchomosci
podobnych do stanu ceteris paribus przedstawiono ponizej:

6+ X4 dizj
P il ————s
n-:(m*-1)

gdzie:
dij = Cii - Xj (l = 1,2 ...,I’l;j =12.., IH)

W powyzszym wzorze przez c;; oznaczono rangi ceny skorygowanych Cs;j.

18. Ograniczenia, zastosowane uproszczenia powyzszej metody i przykfady praktyczne - we
wskazanych wyzej artykutach.

8.5. Zrédta informacji dla potrzeb wyceny

Dane niezbgdne do oszacowania wartosci nieruchomosci zebrano w starostwie powiatowym w Toruniu,
w czasie wizji lokalnej oraz na podstawie dokumentacji formalno-prawnej i ewidencyjnej nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci sgsiednich. Korzystano z map dostepnych na ogélnopolskich geoportalach, z
Centralnego Rejestru Ksigg Wieczystych i in.
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10. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA
WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ

10.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

Wszystkie nieruchomosci w bazie stanowia grunty zabudowane o charakterze mieszkaniowym.

Cena Zmiana Cena
transakcyjna  poziomu  transakcyjna
L Data Boloiarilic PU Cena w cen zaktualizowan
P transakgji transakcyjna  przeliczeniu ~ wskutek  ana dzien
na uplywu wyceny
jednostke czasu [zl/jednostke]
1 05.06.2024 Grabowiec, Radosna 163,10 800 000 4 904,97 1,050 5150,21
Grabowiec,
2 19.08.2024 Olit-\Wata Kenoblego 145,50 650 000 4 467,35 1,033 4 616,27
3 19.07.2023 'S’b":z Doy, 221,70 800000 3 608,48 1,142 4119,68
grodowa
4 07092023  -ubiczDolny, 11400 694000 6 087,72 1125 684868
Konwaliowa
5 26012024  -ubiczGomy, 153,78 550000 3576,54 1,092 3904,39
Kamienna
6 | 150630034 | LubiczDolny, 104,00 620000 5 961,54 1,075 6 408,65
Akacjowa
7 29.04.2024 Grabowiec, Bajkowa 159,10 875 000 5 499,69 1,067 5 866,33
Cena maksymalna w badanym zbiorze Crnax = 6 848,68
Cena minimalna w badanym zbiorze Cinin = 3904,39
Cena érednia w badanym zbiorze Ci= 5273,46

Okreélenie statystyk opisowych
i granicy wspélczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych

sSD 1 053,85 Cmax/Cir = 1 ;2937
MED. 5150,21 Conin/Csr = 0,7404
WS.ZM 19,98% DC= 2 944,30

Z uwagi na fakt, iz nieruchomos¢ o cenie minimalnej nie ma wszystkich najnizszych ocen cech, zastosowano

hipotetyczny rozstep cenowy, zgodnie ze wzorem:
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etyczny rozstep cenowy - teoria:

Wielkosé teoretycznych cen minimalnej i maksymalnej przy zatozeniu, ze odpowiadajgce im nieruchomosci
posiadajg odpowiednio wszystkie stany cech na poziomie minimalnym i maksymalnym obliczono na podstawie
danych modelu wyceny przy wykorzystaniu wzoru:

Covoe = Cpg — AC, - [ 1 = 2 Kmi Wi
m-—t m=e e Z kg[ . W[
gdzie:

Crii teoretyczna cena maksymalna (minimalna)
Cin—e empiryczna cena maksymalna (minimalna)
AC, empiryczny rozstep cenowy
Koni maksymalne (minimalne) wartosci cech
ki wartosci cech nieruchomosci o maksymalnej (minimalnej) cenie
Wi wagi cech

S Teoretyczny rozstep cenowy - wyniki obliczer: = e
Teoretyczna cena minimalna (Cmin-t): 3260,32zt
Teoretyczna cena maksymalna (Cmax-t): 6 848,68 zt
AC = Craxt — Crint

Teoretyczny rozstep cen:

Empiryczny rozstep cenowy rynku AC(Emp) - kolor niebieski = 2944,3 z
Oszacowany (hipotetyczny) rozstep cenowy rynku AC(Hip) - kolor czerwony = 3588,36 zt

3 260,32 zt 6 848,68 zt

<
| 3 904,39 zt 6 848,68 zt
1 @ 2
| i
| :‘
l i [
| i
| i

L I L ll 1 L L

] L L] L T

2901 z 3763zt 4 624 zt 5485 zt 6 346 zi

10.2. Trend czasowy

W ostatnich latach mozna bylo zaobserwowaé wzrost cen wszelkiego rodzaju nieruchomosdi,
spowodowany podwyzszeniem kosztéw budowy i materiatéw budowlanych oraz tendencja zwyzkowa w
kwotach kredytu, jaka zacigga przecietny kupujacy w banku. Trend ten wyhamowat jednak na skutek inwazji
Rosji na Ukraing i obecnie odnotowywany jest jedynie w nielicznych segmentach rynku nieruchomosci. Dla
potrzeb wyceny, trend cen jednostkowych nieruchomosci wyznaczono przy uzyciu regres;ji liniowej metoda
najmniejszych kwadratéw. W tym celu dla danej bazy cen wyznaczamy linie trendu zaleznosci (korelacji)
ceny jednostkowej od ceny transakcji. Nazwa ,najmniejsze kwadraty” oznacza, ze koficowe rozwigzanie t3
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e

metoda minimalizuje sume kwadratéw btedéw przy rozwigzywaniu réwnania linii trendu wartosciami
rzeczywistymi.

Linie trendu opisano réwnaniem:

C=Ad+B
Gdzie:

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

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

e ( bedzie wyliczang ceng jednostkowa.

e d bedzie data transakgji.

Metoda najmniejszych kwadratéw polega na obliczeniu wartosci minimalnej wyrazenia

n

min Z(cE — Ad, - B)?

i=1
Uzywajac funkcji NACHYLENIE efektywnie wyznaczamy wartos¢ wspétezynnika kierunkowego korzystajac
Ze WZoru
ridi -G -0)
i (di —a)?

Gdzie n bedzie liczbg transakcji, za§ d oraz C srednimi wartosciami odpowiednio dat oraz cen
jednostkowych.

A=

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

zZmiana poziomu cen poziom istotnosé

: = G v =ax+ . "
téwnarniie regresji ymax+b na rok istotnosci a statystyczna

zmiana istotna
y = 1,3394 x -55745,4043 10,41% 0,05 statystycznie na
poziomie alfa 0,05

Komentarz: Baza nieruchomoséci podobnych wykazata wzrost cen na skutek uptywu czasu, w zwigzku z czym
zaktualizowano ceny na dzier wyceny.

10.3. Okreslenie cech rynkowych i stopni ich oceny

Ponizej ustalono cechy rynkowe, ktére w ocenie rzeczoznawcy majatkowego majg wptyw na zréznicowanie
cen transakcyjnych oraz ich skale ocen. Badanym nieruchomosciom przypisano cechy:

mediana ze skali ocen 1,5 1.5 1,5 1.5 1.5
gradacja ocen 2 2 2 2 2
Nieruchomosci oceniane-podobne Ocena cech punktowo
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Umowna
powierzchn
uzytkowa
budynku

2
2

1
2
2
2
2

0,6875
28,00%

ia Budynki
dodatkowe

1
1

0,6875
27,00%

Budynki w dobrym lub umiarkowanie dobrym
stanie technicznym i wizualnym - nie wymagajace
znacznych nakfadéw finansowych, wykoriczone;
Budynki w przecietnym lub stabym stanie - w aktach
notarialnych odnotowano informacje dotyczaca
koniecznosci wykonania remontu / koniecznosé

przecietnego stanu elementéw konstrukcyjnych

Powyzej 180 m? powierzchni uzytkowej budynku

Stan
LP  Data transakgji Pofozenie Lokalizacja ti':;;}igmwf Pow;;;zii?nia
budynku
1 05.06.2024 Grabowiec, Radosna 2 1
2 19.08.2024 Grabowiec, Qbi—Wana 2 1
Kenobiego
3 19.07.2023 Lillsiez Bolny, 1 2
Ogrodowa
4  07.09.2023 Lubice Delny, 2 1
Konwaliowa
5 26.01.2024 Lubicz Gérny, Kamienna 1 1
6 15.03.2024  Lubicz Dolny, Akacjowa 1 1
7 29.04.2024 Grabowiec, Bajkowa 2 2
Wspétezynnik rho 0,625 0,5 0,1875
Waga cechy 25,00% 20,00% 0,00%
Istotnos¢ wagi dla alfa = 0,25 nieistotna
Gdzie:
Lp. Nazwa cechy Wartosc cechy  Opis
Dobra (2) Nier.uchomoéci potozone w siedzibie gminy -
Lubiczu Dolnym
1. Lokalizacja Nieruchomosci potozone w pozostatych
Srednia (1) miejscowosciach (Grabowiec, Lubicz Gérny,
Grebocin)
Dobry (2)
2 Stan techniczno -
& uzytkowy
Przecietny (1) przeprowadzenia prac remontowych wynika z
odbiegajgcych od aktualnie przyjetych i
stosowanych;
3 Powierzchnia Korzystna (2) 1500 m? i wiecej
: dziatki Niekorzystna (1)  Mniegj niz 1500 m?2
s . T .
oWtz Korsystna ) Dg lBIE}:n powierzchni uzytkowej budynku
4, uzytkowa budynku sl il
mieszkalnego Niekorzystna (1) q
mieszkalnego
ot T .
. Kereysina 2) Na dziatce zn'..:ud{{]q sie dodatkowe budynki o
- Budynki charakterze niemieszkalnym/ gospodarczym
@ dodatkowe

Niekorzystna (1)

Brak dodatkowych budynkéw na gruncie o
charakterze niemieszkalnym/ gospodarczym

33[5&[‘0113



1%y

JIRlI VA WARTOSC

AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ
UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ
TEL. 783 197 700 @ MAWARTOSC@GMAIL.COM

Po sprowadzeniu cech do stanu ceteris paribus otrzymano nastepujgce wspotczynniki i w konsekwencji -

wagi cech rynkowych:

Istotnosc -
wartosé
: o Wartosc bezwzgledna .
Cecha WSW;E:O::* krytyczna wspotczynnika, Obl{liczloiny
var pS lem : wspotezynnika powyzej § Z:
g -opearmana 4, alfa = 0,25 progu. ey
(wartosci
krytycznej)
1 2 3 4 5
Lokalizacja 0,62500 0,6250 25,00%
Stan techniczno-
uzytkowy budynku 0,50000 0,5000 20,00%
Powierzchnia dziatki 0,18750 0.321 0,0000 0,00%
Powierzchnia
uzytkowa budynku 0,68750 0,6875 27,50%
mieszkalnego
Budynki dodatkowe 0,68750 0,6875 27,50%
W opiniowanym przypadku wielkosé krytyczna wspétczynnikarho .

odczytana z tablic wynosi 0,321 (rho krytyczne dla n=7 i alfa=0,25

(test dwustronny)) (tabela kolumna 3).

10.4. Zakresy poprawek kwotowych

Udziat cechy

po

zaokragleniu

25,00%
20,00%
0,00%

28,00%

27,00%

00 O0°
100,00%

Udziat cechy
kwotowo
obliczony dla

teoretycznego

przedziatu
cenowego

7
897,09 zt

717,67 zt

0,00 zt
1004,74 zt

968,86 zt

100,00%

Waga wplywu poszczegélnych czynnikéw w podejmowaniu decyzji o zakupie jest zréznicowana. Wagi cech
rynkowych obliczono w punkcie 10.3. zgodnie z metodyka opisang w punkcie 8.4. W wyniku analizy rynku
ustalono, ze na wysokos¢ ceny transakcyjnej podobnych nieruchomosci maja wplyw ponizsze cechy

(atrybuty cenotworcze):

Rodzaj cechy

Lokalizacja

Stan techniczno-uzytkowy budynku

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Budynki dodatkowe

Suma

Waga
réznica ocen
25,00% wielkosé %
kwotowo
réznica ocen
20,00% wielkosé %
kwotowo
réznica ocen
28,00% wielkosc %
kwotowo
réznica ocen
27,00% wielkos¢ %
kwotowo
100,00%

0
0,00%
0,00
0
0,00%
0,00
0
0,00%
0,00
0
0,00%
0,00

0,00

Wartoéé poprawek procentowych
i kwotowych w stosunku do réznicy ocen

1
25,00%
897,09

1
20,00%
717,67

1
28,00%
1004,74

1
27,00%

968,86

3 588,36
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UWAGA: ewentualne réznice poszczegdlnych wielkosci (0,01) wynikajg z zaokraglers programu Excel i nie

wplywajg na znieksztatcenie ostatecznego wyniku.
10.5.  Charakterystyka  nieruchomosci  poréwnywanych i
nieruchomosci wycenianej

Do poréwnari bezposrednich w parach przyjeto 8 nieruchomosci, ktére w ocenie sporzadzajacego wycene
s3 najbardziej zblizone do nieruchomosci wyceniane;:

Stan techniczno Powierzchnia
Data - T - uzytkowy Powierzchnia uzytkowa Budynki
Y transakdji Polodenie tokalizacia budynku dziatki budynku  dodatkowe
mieszkalnego mieszkalnego
1 05.06.2024 Grabowiec, 1 2 1 2 1
Radosna
FORMA OBROTU: WOLNY RYNEK

STRONA SPRZEDAJACA: OSOBY FIZYCZNE
STRONA KUPUJACA: OSOBY FIZYCZNE
CENA TRANSAKCJI: 800 000.00 Zt

NIERUCHOMOSC POEOZONA W GRABOWCU (ocena 1
w skali 1-2)

NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA MUROWANYM
BUDYNKIEM MIESZKALNYM PARTEROWYM Z
UZYTKOWYM PODDASZEM | GARAZEM W BRYLE
BUDYNKU; POW. UZYTKOWA: 163,10 M2 + GARAZ 20
M2; BUDYNEK ODDANY DO UZYTKOWANIA W 2005
ROKU (WYBUDOWANY NA PODSTAWIE
OSTATECZNEJ DECYZJI O POZWOLENIU NA BUDOWE
Z DNIA 27 LUTEGO 1998 R.) STAN TECHNICZNO -

OPIS: UZYTKOWY DOBRY; BRAK ADNOTACJI W AKCIE

: NOTARIALNYM NA TEMAT KONIECZNOSCI

PRZEPROWADZENIA REMONTU (ocena 2 w skali 1-2);

POWIERZCHNIA DZIAEKI WYNOSI 580 M2 | ZOSTAEA
OCENIONA JAKO NIEKORZYSTNA (ocena 1 w skali 1-2).

POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU WYNQOSI
163,10 M2 | ZOSTALA OCENIONA JAKO KORZYSTNA
(ocena 2 w skali 1-2).

BRAK BUDYNKOW DODATKOWYCH NA GRUNCIE
(ocena 1 w skali 1-2)

2 19.08.2024  Grabowiec, Obi- 1 g 1 2 1
Wana Kenobiego

FORMA OBROTU: WOLNY RYNEK

STRONA SPRZEDAJACA: OSOBA FIZYCZNA

STRONA KUPUJACA: OSOBY FIZYCZNE

CENA TRANSAKCJI: 650 000.00 Zt
I\:‘IEJRUCHOMOSC POLOZONA W GRABOWCU (ocena 1w
skali 1-2);

DZIALKA ZABUDOWANA BUDYNKIEM

OPIS: DWUKONDYGNACYJNYM Z 2005 R.; W AKCIE
NOTARIALNYM BRAK ADNOTACJI DOTYCZACEJ
ZASTRZEZEN WZGLEDEM STANU TECHNICZNEGO
BUDYNKU LUB KONIECZNOSCI PRZEPROWADZENIA
REMONTU (ocena 2 w skali 1-2);
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A

3

4

5

19.07.2023

07.09.2023

26.01.2024

Lubicz Dolny, 2 1
Ogrodowa
FORMA OBROTU:
STRONA SPRZEDAJACA:
STRONA KUPUJACA:
CENA TRANSAKCJL:
OPIS:
Lubicz Dolny, 2 2
Konwaliowa
FORMA OBROTU:
STRONA SPRZEDAJACA:
STRONA KUPUJACA:
CENA TRANSAKCJI:
OPIS:
Lubicz Gérny, 1
Kamienna

FORMA OBROTU:

POWIERZCHNIA DZIALKI WYNOSI 960 M2 | ZOSTAEA
OCENIONA JAKO NIEKORZYSTNA (ocena 1 w skali 1-2).

POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU WYNOSI 145,5 M2
| ZOSTALA OCENIONA JAKO KORZYSTNA (ocena 2 w skali
1-2).

BRAK DODATKOWYCH BUDYNKOW NA DZIALCE (ocena 1
w skali 1-2).

2 1 1

WOLNY RYNEK
OSOBY FIZYCZNE
OSOBA FIZYCZNA
800 000.00 Zt

NIERUCHOMOSC POEOZONA W LUBICZU DOLNYM
(ocena 2 w skali 1-2)

DZIALKA ZABUDOWANA BUDYNKIEM MIESZKALNYM
DWUKONDYGNACYJNYM MUROWANYM
PODPIWNICZONYM ODDANYM DO UZYTKU W 2007 R. Z
GARAZEM W BRYLE BUDYNKU; STAN TECHNICZNO
UZYTKOWY BUDYNKU - W AKCIE NOTARIALNYM
ADNOTACJA DOTYCZACA KONIECZNOSCI WYKONANIA
REMONTU (ocena 1 w skali 1-2);

POWIERZCHNIA DZIAEKI WYNOS| 2387 M2 | ZOSTAEA
OCENIONA JAKO KORZYSTNA (ocena 2 w skali 1-2).

POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU WYNOSI 221 ,70
M2 | ZOSTAEA OCENIONA JAKO NIEKORZYSTNA (ocena 1
w skali 1-2).

BRAK DODATKOWYCH BUDYNKOW NA GRUNCIE (ocena
1 w skali 1-2)

1 2 2

WOLNY RYNEK
OSOBY FIZYCZNE
OSOBY FIZYCZNE
694 000.00 2t

NIERUCHOMOSC POEOZONA W LUBICZU DOLNYM
{ocena 2 w skali 1-2).

DZIALKA ZABUDOWANA BUDYNKIEM MIESZKALNYM
MUROWANYM Z ROKU 1979 ORAZ TRZEMA BUDYNKAMI
GOSPODARCZYMI; STAN TECHNICZNO UZYTKOWY
BUDYNKU OCENIONO JAKO DOBRY; W AKCIE
NOTARIALNYM BRAK ADNOTACJI NA TEAMT
KONIECZNOSCI WYKONANIA REMONTU (ocena 2 w skali
1-2);

POWIERZCHNIA DZIAEKI WYNOSI 935 M2 | ZOSTALA
OCENIONA JAKO NIEKORZYSTNA (ocena 1w skali 1-2).

POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU WYNOSI 114 M2 |
ZOSTALA OCENIONA JAKO KORZYSTNA (ocena 2 w skali
1-2).

DODATKOWE 3 BUDYNKI NA GRUNCIE (ocena 2 w skali 1-
2)

1 2 1
WOLNY RYNEK
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STRONA SPRZEDAJACA: OSOBA FIZYCZNA

STRONA KUPUJACA: OSOBY FIZYCZNE

CENA TRANSAKCJI: 550 000.00 Z
NIERUCHOMOSC POEOZONA W LUBICZU GORNYM
(ocena 1 w skali 1-2)
DZIAEKA ZABUDOWANA BUDYNKIEM MIESZKALNYM,
DWUKONDYGNACYJNYM, Z JEDNA KONDYGNACJA
PODZIEMNA, WYBUDOWANYM Z GAZO-BETONU W
ROKU 1985 ROKU; STAN TECHNICZNO UZYTKOWY
BUDYNKU OCENIONO JAKO PRZECIETNY - W AKCIE
NOTARIALNYM ZNAJDUJE SIE ADNOTACJA, ZE BUDYNEK
NADAJE SIE DO REMONTU (ocena 1 w skali 1-2);

OPIS:
POWIERZCHNIA DZIAEKI WYNOSI 574 M2 | ZOSTAEA
OCENIONA JAKO NIEKORZYSTNA (ocena 1 w skali 1-2),
POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU WYNOSI 153,78
M2 | ZOSTAEA OCENIONA JAKO KORZYSTNA (ocena 2 w
skali 1-2),
BRAK DODATKOWYCH BUDYNKOW NA GRUNCIE (ocena
1 wskali 1-2)
6 15.03.2024 Lubicz Dolny, 2 1 1 2 1
Akacjowa
FORMA OBROTU: WOLNY RYNEK
STRONA SPRZEDAJACA: OSOBY FIZYCZNE
STRONA KUPUJACA: OSOBA FIZYCZNA
CENA TRANSAKCJI; 620 000.00 Zt
NIERUCHOMOSC POLOZONA W LUBICZU DOLNYM
(ocena 2 w skali 1-2)
DZIAEKA ZABUDOWANA BUDYNKIEM MIESZKALNYM
MUROWANYM WYBUDOWANYM W ROKU 1990,
PODPIWNICZONYM, Z PODDASZEM UZYTKOWYM; STAN
TECHNICZNO UZYTKOWY BUDYNKU OCENIONO JAKO
PRZECIETNY; DACH BUDYNKU POKRYTY JEST ETERNITEM
(ocena 1 w skali 1-2);
SaRes: POWIERZCHNIA DZIAEKI WYNOSI 634 M2 | ZOSTAEA
OCENIONA JAKO NIEKORZYSTNA (ocena 1 wskali 1-2).
POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU WYNOSI 104 M2 |
ZOSTALA OCENIONA JAKO KORZYSTNA (ocena 2 w skali
1-2).
BRAK DODATKOWYCH BUDYNKOW NA GRUNCIE {ocena
1 wskali 1-2)
7 29.04.2024 Grabowiec, 1 2 2 2 1
Bajkowa
FORMA OBROTU: WOLNY RYNEK
STRONA SPRZEDAJACA:  OSOBY FIZYCZNE
STRONA KUPUJACA.: OSOBA FIZYCZNA
CENA TRANSAKCJI: 875 000.00 Zk
NIERUCHOMOSC POLOZONA W GRABOWCU (ocena 1 w
skali 1-2)

DZIALKA ZABUDOWANA BUDYNKIEM MIESZKALNYM
MUROWANYM, CZESCIOWO PODPIWNICZONYM,
DWUKONDYGNACYJNYM, WYBUDOWANYM W 2014 R,, Z

OPIS: GARAZEM W BRYLE BUDYNKU: STAN TECHNICZNO
UZYTKOWY BUDYNKU OCENIONO JAKO DOBRY; W
AKCIE NOTARIALNYM BRAK ADNOTACJI NA TEAMAT
KONIECZNOSCI WYKONANIA REMONTU (ocena 2 w skali
1-2);
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POWIERZCHNIA DZIAEKI WYNOSI 1658 M2 | ZOSTAEA
OCENIONA JAKO KORZYSTNA (ocena 2 w skali 1-2).
POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU WYNOSI 159,10
M2 | ZOSTALA OCENIONA JAKO KORZYSTNA (ocena 2 w

skali 1-2).
BRAK DODATKOWYCH BUDYNKOW NA GRUNCIE (ocena
1 wskali 1-2)

1 1 2 o 2

WYCENIANA NIERUCHOMOSC POEOZONA JEST GREBOCINIE (OCENA 1 W SKALI 1-2).

STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY UZNANO ZA PRZECIETNY, WYMAGAJACY
ODSWIEZENIA | ZNACZNYCH NAKYADOW FINANSOWYCH (OCENA 1T W SKALI1-2).

POWIERZCHNIA DZIALKI: 2000 M2 (OCENA 2 W SKALI 1-2)

POWIERZCHNIA UZYTKOWA BUDYNKU WYNOSI 418,82 M2 | ZOSTALA OCENIONA
JAKO SKRAJNIE NIEKORZYSTNA* (ocena 0 w skali 1-2).

NIERUCHOMOSC WYCENIANA *) Uznano, ze cecha wycenianej nieruchomosci jest gorsza od nieruchomosci
zgromadzonych w bazie. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wykracza
znacznie poza zakres powierzchni uzytkowych budynkéw znajdujacych sie na
nieruchomosciach przyjetych do poréwnan.

Z tego wzgledu zastosowano zasade ekstrapolacji, zgodnie z trescig Noty Interpretacyjne;

nr1: W przypadku, gdy szacowana nieruchomos¢ ma oceny cech lepsze od
nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna
wykorzystac zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania

parami oraz przy wyznaczaniu wspolezynnikéw korygujacych w metodzie korygowania
ceny sredniej”.

NA GRUNCIE ZNAJDUJE SIE BUDYNEK GOSPODARCZY (ocena 2 w skali 1-2).
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11. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Ostatecznie przyjeto, ze wartos¢ rynkowa prawa wiasnoéci nieruchomosci oznaczone] numerami
ewidencyjnymi: 041504_2.0004.235/7 o facznej powierzchni 2000 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu,
VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer TO1T/00016794/7 wyznaczona
w podejéciu poréwnawczym metoda poréwnywania parami, wynosi:

WARTOSC DZIAEKI 509/10, ZABUDOWANEJ 1471000 Zt
Bmmﬂmahgsﬁpmwkl‘.ﬂummﬁﬂ stownie: jeden milion czterysta siedemdziesiat jeden
i tysiecy zfotych
WARTOSC UDZIALU 4/8 W PRAWIE 735 500 Zk
mﬂm NlERUQHGMOﬁGl:. stownie: siedemset trzydziesci pieé tysigcy pigcset ztotych

Wycene nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym sporzadzono w oparciu o dane
transakcyjne dotyczace obrotu nieruchomosciami podobnymi. Wszystkie transakcje w bazie nieruchomosci
podobnych dotyczyly obrotu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi wraz z
ewentualng zabudowa dodatkowa. Obecno$¢ budynkow dodatkowych [poza budynkiem mieszkalnym]
zostato uwzglednione w cesze pt. budynki dodatkowe. Do bazy przyjeto wytacznie nieruchomosci o
powierzchni do 3000 m?, z budynkami wybudowanymi w latach 1975-2015.

Wartoé¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci odzwierciedla jej stan oraz atrybuty cenotwoércze, ktore
wyodrebniono w opracowaniu w oparciu o dogtebng analize rynku. Uzyskana wartoéé 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku (3 443,00 zi) miesci sie¢ w hipotetycznym przedziale cen uzyskiwanych za
nieruchomoéci podobne, jednak jest - z uwagi na niekorzystne atrybuty cenotwércze - nizsza od $redniej
ceny jednostkowej nieruchomosci podobnych (5 273,46 zi). W szczegdlnosci negatywnie na wartosc
nieruchomosci wplywa bardzo duza powierzchnia uzytkowa nieruchomosci - sprawia ona, ze nieruchomosc
wyceniana cechuje sie niska ptynnoscia i negatywnie wptywa na strong popytowg rynku.

W zwiazku z cechami nieruchomosci wycenianej uznano, ze oszacowana kwota jest mozliwa do osiggnigcia
w obrocie wolnorynkowym.

12. WARUNKI | OGRANICZENIA
12.1. Wynik koncowy

Okreélona warto$¢ jednostkowa nieruchomosci znajduje si¢ w przedziale cen uzyskiwanych za podobne
nieruchomosci na rynku lokalnym. Okreslona wartosc jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

- uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy, biorgc
pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

- kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat w sytuacji
przymusowej,
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strony beda od siebie niezalezne, dziatajagc w sposéb racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi
motywami, Swiadome wspdtistniejgcych okolicznosci majgcych wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

Okreslona wartos¢ jest wartoscig rynkowag dla aktualnego sposobu uzytkowania przy zatozeniach

| obwarowaniach przyjetych dla niniejszej wyceny.

12.2. Warunki i ograniczenia

1,

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ 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.

Wyceny dokonano po wizji lokalnej wedtug stanu na dzierr 30 grudnia 2024 roku,

W poziomie cen na dzier ogledzin. Operat moze byé wykorzystywany do cely, dla jakiego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty sporzadzenia, tj. do 30 grudnia 2025 r., chyba,
ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, 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 zafozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty
dotyczace nieruchomosci majace wplyw na wartosé rynkowg zostaly przekazane autorowi
opracowania przez wtascicieli w dniu wizji lokalne;.

W wycenie nie uwzglednia sie obcigzeri nieujawnionych w Ksiedze Wieczystej, o ktérych nie
poinformowano rzeczoznawcy majatkowego w czasie sporzgdzania wyceny.

Przy wycenie przyjeto zatozenie, ze nieruchomo$é nie zawiera oraz nie jest skazona przez
jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz ze na nieruchomosgci nie wystepuje zanieczyszczenie
ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazern w obrebie nieruchomosci lub w
Jej sgsiedztwie lub stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieruchomosci w sgsiedztwie byta lub bedzie
wykorzystana w sposéb powodujgcy skazenia, wartoéci okreglone w operacie moga ulec zmianie.

W wycenie zastosowano wspotczynnik korygujacy 2%. Zastosowanie wspotczynnika w wysokosci
2% wynika z faktu, ze wyceniana nieruchomosé posiada cechy, wykraczajgce poza cechy
nieruchomosci podobnych. Zadna z nieruchomosci podobnych nie byta wyposazona w instalacje
fotowoltaiczng. Koszty montazu instalacji fotowoltaicznej sg zréznicowane i niemozliwe do
Oszacowania w podejsciu kosztowym; szacujgc wspofczynnik korygujacy na poziomie 2%
uwzgledniono zuzyci techniczne instalacji - wyposazenie w instalacje fotowoltaiczng podniosto
wartos¢ nieruchomosci o 29 tysiecy ztotych.

Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszej opinii nie moze by¢ powielany,
publikowany, przekazywany za pomoca érodkéw elektronicznych, mechanicznych lub innych, nie
moze by¢ fotografowany, nagrywany w catosci lub w czesci bez uprzedniej zgody autora.

Wyznaczona warto$¢ nie zawiera podatkéw i optat zwigzanych z transakcjg jakie potencjalny
nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem (w szczegdlnosci
podatkiem takim jest VAT).
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13. ZALACZNIKI

Wydruk ksiegi wieczystej

Uproszczony wypis z rejestru gruntow

Mapa zasadnicza

Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego i biegtego sadowego.

SRR VRN

Operat zawiera 42 ponumerowane stron oraz zataczniki.

Operat szacunkowy sporzadzita:

Agnieszka Marach-Andruszkiewicz

Bydgoszcz, dnia 31 grudnia 2024 roku
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Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie

Powiat: torunski

STAROSTA TORUNSKI Jednostka ewidencyjna: 041504_2, Lubicz
ul. Towarowa 4-6 Obregb ewidencyjny: 0004, Grebocin
87-100 Torun

. {n.azwa organu wydajacego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadzono dnia: 20-12-2024 07:38:30

Nr jednostki rejestrowej: G665

Osoby: 4
| Udziat | Dane osoby fizycznej / instytucji
Forma wiadania
4/8 Meler Ryszard (Antoni, Zofia)
| wspdiwlasnosé adres: ul. Dworcowa 34, 87-162 Grebocin
1/8 Wudarska Ewa (Antoni, Zofia)
wspolwtasnosé ‘adres: ul. Dworcowa 34, 87-162 Grebocin
, 1/8 Wudarski Wiestaw (Jan, Kazimiera)
T wspdtwiasnosé adres: ul. Dworcowa 34, 87-162 Grebocin
| Wudarski Wiestaw (Jan, Kazimiera)
wspolnosc ustawowa 2/8 |adres: ul. Dworcowa 34, 87-162 Grebocin

wspotwtasnosé ‘Wudarska Ewa (Antoni, Zofia)

L adres: ul. Dworcowa 34, 87-162 Grebocin
Dziatki ewidencyjne: 1
N | . = F
Numer dziatki ‘ Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna " ;
Identyfikator Adres [ha] e [ Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty I'
235/7 ‘ ' RIVb ‘ 0.09

| 041504_2,0004.235/7 i | 820 B 0.11 TotTI000t67SMT |
| UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 646, 1388. ) J
'__ _ Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.20 [ ha J
’> - Stownie: | dwadziescia aréw |
r Oznaczenia uzytkéw i klas ]

J =
[B - Tereny mieszkaniowe _ J

[RIVD - Grunty orne |

= 'dynki niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci: 2

' Identyfikator | 041504_2,0004.646_BUD '
Dziatka |041504_2.0004.235/7

L Adres | -

Kondygnacje nadziemne: 1
Kondygnacje podziemne: 0
Powierzchnia zabudowy [m?]: 50

Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]; -
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?): -

‘ Rodzaj wg KST ‘ pozostate budynki niemieszkalne | Powierzchnia uzytkowa pomieszczer; przynaleznych do lokali [m?]: -

: Uwagi: -

Identyfikator | 041504_2.0004.1388_BUD | Kondygnacje nadziemne: 3

— ) Kondygnacje podziemne: 0
L Dziatka |041504_2.0004.235/7 Powierzchnia zabudowy [m?]: 198
Adres | Grebocin, ul. Dworcowa 34 Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -
iy Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -

|Unagi -
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Sporzadzit(a): lwona Tarkowska 20-12-2024

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
Jub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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Wojewodztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: toruriski
Jednostka ewidencyjna: 041504 _2, Lubicz
Obreb: 0004, Grebocin
Dziatka: 235/7

MAPA ZASADNICZA

SKALA 111000
Uktad odniesienia: PL-ETRF89, uktad wsp. ptaskich: PL-2000 strefa 6 (18°), uktad wys.: PL-EVRF2007-NH

Torun dn. 20.12.2024
Sporzqdzit(a) wydruk: Aleksandra Koty
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EEGH W 1} R TO1T/00016794/7 | M1 5 1t
dzone| preez SAD REJONOWY W TORUNIU, Y1 WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH

MIERLICHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat 1-0 |Dziat 1-5p |Dzial 11 Dziat 111 |Dziat 1v I
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

[Nr podstawy wpisu
Numer hiezacy nieruchomoscl 11 [t

Dzialki ewidencyjne
Lp. L, | r podstawy wpisu
Numer dziatki 235/7 1,47
Identyfilkator dxiaiki 041504 2,0004,235/7
Obreb ewidencyiny (numer, nazwa) 0004, GREBOCIN
Polozenie (numer porzgdkowy / wojewddztws, pewiat, gmina, misjscowodé]Lp, 1. 1 [KUIAWSKO-POMORSKIE, TORUNSKI, LUBICZ, GREBOCIN
Sposcb korzystania L 5 B - TERENY MIESZKANIOWE
Preylaceenie (numer ksiggl wisceyste), z kidrej odigczono delalke, obszar) |/ 00007640 / , 0,2000 HA
[Nt podstawy wpisu |
Obszar calej nieruchornoscl [0,2000 HA I |
Komentarz do migracji
Nr p y wpisu

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

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wplsu
1 IOPIS I MAPA; SP. DOK, MR 1-2

podstawa oznaczenia,; pologenie dokumentu - numer karty akt)

/00002500/71/, 1971-11-30 00:00:00, 1971-11-30 00:00:00, NIE

rodzaj | numer driennika, chiwila wplywu, chwila wplsu, ey 2 urzedu)

a7 IWYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2017-02-13, STAROSTA POWIATOWY, TORUN; 400

(podstawa oznacrenia, data sporzadrenta, nazwa organu, siedziba organu; polazenie dokumentuy - numer karty akt)
D2, KW./TO1T/00004743/17/001, 2017-02-17 11:31:00, 2017-03-14-10,38,08, 3901 23, TAK, 3958

rodzaf | numer dzlenniks, chwila wolywu, chwila wpisy, czy z urzgdu, pr ku = numer karty akt)
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e SAD HEJONOWY W TORUMIU, VI WYDZTAL KSIAG WIECZYSTYCH - TO1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat 1-sp |Dzial 11 [pziat 111 |Dziat 1v |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WI’.ASNO.éCIA

BRAK WPISOW
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TE) NK TOAT/00016793/7, STAN Z DNIA 2024-12-18 16:06

SAD REIONOWY W TORUNIU, Y1 WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH « T
NIERUCHDOMOSC GRUNTOWA
[Dziat 1-0 [Dziat 1-sp |Dziat 11 |Dziat 111 | Dzial v |
DZIAL II - WLASNOSC |
Wiasciciele |
Lp. 1. | — INr podstawy wpisu
Lista wskazan udzialow w prawie (numer udzialy w prawie/ wielkose 'LD 1 1 |1 /8 I 12,3

udziatu/rodza) wspolnasc)

Qsoba fizyczna (Imig prerwsze nazwisko, imig ojca, irmig matki)

WIESLAW WUDARSKI, 1AN, KAZIMIERA

Lp. 2.

Nr podstawy wpisu

Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziaty w prawie, wielkose
udziahy/rodza) wspiinosci)

|Lp, ¥ lz r1 /8 ]

2,3

Osoba fizyczna (Imig pierwsze . imig ojca, imie matki)

lEWA WUDARSKA, ANTONI, ZOFIA

Lp. 3, |

i podstawy woisu |

Lista wskazan udziaidw w prawle (numer udzialu w prawie/ wielkosc

|l.p. 1 3 Jz /8 ’wspﬁmoéé USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA

2,3

udziaiu/rodza) wspdinodci)

Osoba fizyezna (Imig pierwsze nazwisko, imie ojca, frmig matkf)

|WIESLAW WUDARSKI, JAN, KAZIMIERA

Lp. 4.

fir pod: Y Wpisy

Lista wskazan udzialdw w prawie {numer udziaty w prawie/ wiclkose
udziatu/rodzal wspdlnosel)

[Lp. 1 ‘3 |z /8 Msmmosé USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA

2,3

Osoba fizytzna (Imie plerwsze nazwisko, imie ojca, imig matki)

|[EWA WUDARSKA, ANTONI, ZOFIA

Lp. 5.

INr podstawy wpisu

Lista wskazad udzialow w prawie (numer udzialy w prawie/ wiellkogd
udzialu/rodza) wspdlnosci}

’u. 1. 4 |4 /8 I.

2, 3

Dsoba fizyezna (Imie plenwsze nazwisko, imie ajca, imie matki)

RYSZARD MELER, ANTONI, ZOFIA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wplsu

2 IPOSTANOWIENIE, [ NS 11 587/95, 1995-06-18, SAD REJONOWY, TORUN; SP. DOK. 4

rodzaf | przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba sadu; polozenie dokumentu - numer karty akt)
I0Z. KW.//00004057/96/, 1996-05-10 00:00:00, 1995-06-04 00:00:00, NIE
(rodzal | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy 2 urredu)

3 UMOWA, 2213/96, 1996-05-08, K KRYSTEK; SP. DOK. 3

tytul aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, Aotariusz -
02, KW.//00004057/96/, 1996-05-10 00:00:00, 1996-06-04 00:00:00, NIE
rodzal | numer ¢ 3, chwlla wplywu, chwila wplsy, czy z urzedu)

imig/imiona | nazwisko/nazwiska, polozenie dokumentuy - numer karty akt)
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FEGI Wi FETEI NR TOAT/00016794/7, STAN Z DNIA 202 =18 16:0¢

provwadeone) pr £ SAD REJONOWY W TORUNTU, V1 WYDZTAL KSLAG WIECZVSTYCH - TOLT
NIERUCHOMOSC GRUNTDWA
Dziat 1-0 |Dziat 1-5p |Dziat 11 |Dziat 111 |Dziat 1v ]
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA f

Lp. L. | — Nr podstawy wplsu
Numer wpisu I3 32
Rodzaj wpisu INNY WPIS

TYLKO NA UDZIALE RYSZARDA MELERA WYN. 4/8 CZ, : WZMIANKA O TOCZACE] SIE
S EGZEKUCH 2 NIERUCHOMOSCT W SPRAWIE KM 1800/11 NA WNIDSEK KOMORNIKA

s SADOWEGO PRZY SADZIE REJONDWYM W TORUNIU DARIUSZA ZIMNEGO Z DNIA

24,02,2011 ROKU - JEST TO PRZYLACZENIE DO TOCZACE] SIE JUZ EGZEKUCH
Inna asoba prawna lub jednastka orpanizacyina niebedaca osobg prawng
(arns, Sl Lp. 1. BANK SPOLDZIELCZY, GREBOCIN
Lp. 2, i — [Nr podstawy wpisu
MNumer wpisu 7 52
Rodzaj wpisu INNY WPIS

LKO MA UDZIALE RYSZARDA MELERA WYN, 4/8 CZ, : WZMIANKA O TOCZACE] SIE
EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1300/20 NA WNIOSEK KOMORNIKA

Tregs Yeplsd SADOWEGC PRZY SADZIE REJONOWYM W TORUNIU MARKA ANDRZEIA GAJDY 2 DNIA
16.05.2022 - JEST TO PRZYEACZENIE DO TOCZACE] SIE JUZ EGZEKUCH
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng Lp. 1 PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY
{nazwa, sledziba, REGON) T ZAMKNIETY, WROCLAW, 140317429
Lp. 3. | [Nr podstawy wpisu
Numer wpisu 10 58
Rodzaj wpisu INNY WPIS

TYLKO NA UDZIALE RYSZARDA MELERA WYN. 4/8 CZ. : WZMIANKA O TOCZACE] SIE

Treéé wpisu EGZEKUC)L Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 237/23 NA WNIOSEK KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W TORUNIU DARIUSZA ZIMNEGO 2 DNIA

06.09.2024 - JEST TO PRZYLACZENIE DO TOCZACE] SIE JUZ EGZEKUCI]

PROKURA NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng

(nazwa, siedziba, REGON) Lp: 1 INWESTYCYINY ZAMKNIETY, WROCLAW, 140317429

Lp. 4. | - Nr podstawy wpisu
_\Numer WIS 11 59

Rodzaj wpisu INNY WPIS

NA UDZIALE RYSZARDA MELERA WYN, 4/B CZ. : WZMIANKA O TOCZACE) SIE EGZEKUCH
Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 737/23 NA WNIOSEK KOMORNIKA SADOWEGO PRZY

Treit siizy SADZIE REJONOWYM W TORUNIU DARIUSZA ZIMNEGO Z DNIA 06.09,2024 - JEST TO
PRZYEACZENIE DO TOCZACE] SIE 1UZ EGZEKUCT!

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyina niebedaca csoba prawng |, 1 PROKURA NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ

(nazwa, siedziba, REGON) ks INWESTYCYINY ZAMKNIETY, WROCEAW, 140317429

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr pod: y woisu

32 WEZWANIE DO ZAPLATY NALEiNDaCI, KM 1800/11, 2011-02-09, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W TORUNIU DARIUSZ ZIMNY; 267

wekazanje podstawy, Sygnatura, data wydania, wystawca, pofofenie dokumentu - numer karty akt)}

DZ. KW./TO1T/00003306/11/002, 2011-02-24 09:22:29, 2011-04-06-09.34.19.920324, NIE, 265-266

rodzaj [ numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poletenie wniosku - numer karty akt)

52 WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 1300/20, 2022-05-09, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W TORUNIU MAREK ANDRZE) GAIDA; 457

wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawea, pofoz dokumentu - numer karty akt)

D2, KW./TO1T/00012018/22/001, 2022-05-16 14:33:00, 2022-06-06-12.47.54.370263, NIE, 454-455

(rodzaf | numer dzienniks, chwila wplywu, chwila wpisu, czy ¢ urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt) o

58 WEZWANLE DO ZAPLATY DLUGU, KM 237/23, 2024-08-30, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REIONOWYM W TORUNIU DARIUSZ ZIMNY; 523

wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, poiszenie dokumentu - numer karty akt)

D2, KW./TO1T/00019856/24/001, 2024-09-06 07:46:00, 2024-11-20-12.06.09.781569, MIE, 518-519

— rodzaf | numer dziennika, chwila wplhwu, chwila wpisu, Czy x urzedy, polotenie wniosku - numer karty akt)

59 WEZWANIE I ZAWIADOMIENIE DO ZAPLATY DEUGU, KM 737/23, 2024-09-05, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W TORUNIU DARIUSZ ZIMNY; 537
5k podstawy, sy . data wydania, wy a; pof ie dok U - numer karty akt)

DZ, KW./TO1T/00019857/24/001, 2024-09-06 07:47:00, 2024-12-11-14.19.13.179749, MNIE, 529-530

rodzaj | numer dziennika, chwila wphwwu, chwila wpisu, czy 2 urzedu, podozenie wniosku - numer karty akt)
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RESC KETEGT WIECZYSTE] NR TOLT/00016794/7, STAN Z DNIA 2024-1
pruwadsoie] przes SAD REIONOWY W TORUNMIU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TOLT

NIERUCHOMDSC GRUNTOWA

[Dziat 1-0 |Dziat 1-Sp |Dziat 11 [Dzial 111 |Dzial 1v |
DZIAL IV - HIPOTEKA |
Lp. 1. | a === Nr podstawy wpisu |
Nurner hipoteki (roszezenia) 2 18
Rodza) hipotek (roszczenia) ] HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA
Suma (stownie), waluta 100000,00 (STO TYSTECY) ZE
Udziat (numer udzialu w prawia) |Lp. 1. 4
Wierzytelnost | stosunek prawny {numer wierzytelnosci / wierzytelnose) __ |Lp, 1. 1 [KREDYT
Termin zaplaty 2012-02-29
" [TYLKO NA UDZIALE 4/8 CZESCI RYSZARDA MELER. UMOWA KREDYTOWA S8/1/07 Z DNIA
Inne informacia 76.02.2007 ROKLU,
Wierzyciel hipoteczny - —
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoby prawng
o 9 ||.n. % ]nm( SPOLDZIELCZY W GREBOCINIE, GREBOCIN
Lp. 2, | Nr podstavy wpisu |
Numer hipoteki (roszczenta) 10 18
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA
Suma {stownie), waluta 200000,00 {DWIESCIE TYSIECY) ZL
Odsetki (rudza['} ZMIENNE
Udziat (numer udzialu w prawie) ) Lp. 1. 4 = W 2
W-I-erzytelnoié i stosunek prawny (numer wierzytelnoscl / wierzyteinosd) Lp, 1, 1 IDDSEFKI, INNE KOSZTY BANKU 2 TYTULU UMOWY
Termin zaplaty 2012-02-29
TYLKO NA UDZIALE 4/8 CZESC! RYSZARDA MELER, UMOWA KREDYTOWA 58/1/07 Z DNIA
Inne informacie 26.03.2007 ROKU,
Wierzyciel hipoteczny
Inna osaba pravina lub jednostka organizacyjna niebgdaca osaba prawna, |Lp‘ 1, r“m( SPOLDZIELCZY W GREBOCINIE, GREBOCIN
{narwa, siedziba
Lp. 3. | — Nr ¥ Wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 11 19
Rodza) hipateki (roszczenia) |HIPOTEKA UMDWNA LACZNA ZWYKEA
T \5uma (stownie), walute P, = s 100000,00 (57O TYSIECY) 2 ]
Jdzial (numer udziaiu w prawie)] lLp. 1.
Wierzytelnose | stosunek prawny fnumer wierzyteinoscl / wierzytelnose) ]Lp. 1. 1 |KREDYT
Termin zaplaty 2013-02-28
Kslega wspdtobeigzona ‘;Ln. 1. Nr ksiegi wieczyste) TO1T / 00063406 / 5
{ Nr hipoteki B
Lp. 2. Nr ksvggi wieczystej TO1T / 00048815 / 4
Nr hipoteki 10
Lp. 3. Nr kslegl wieczystej TO1T / 00065988 / 2
Nr hipoteki 7
Lp. 4, Nr ksiggl wieczystej TOI1T / 00019263/ 7
= | Nr hipateki 1
Inne informacje KREDYT UDZIELONY NA PODSTAWIE UMOWY NR 45/1/08 Z DNIA 18.03.2008 ROKU.
Wierzyciel hipotaczny
}2:?:;";2:;?:‘;23’% ) ganizacyina niebedaca osoba, a ||.n. 1. isnuk SPOLDZIELCZY W GREBOCINIE, GREBOCIN, 00049530300000
tpd. | . ~ ] - __INr podstawy wpisu
Numer hipateki (roszczenia) [12 20
Rodzaj hipotekl [roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA KAUCYINA
Suma (slownie), waluta 200000,00 (DWIESCIE TYSIECY) 2t
Odsetki (rodzaj) ZMIENNE
Udzial (numer udzialu w prawie) Jp. 1. 4
Wierzyteinosd | stasunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosd) ||.p. 1 1 [ODSErKI
Jermin zuptaty. ] 2013-02-28
Kslgga wspdloboigiona il.p. 1, Hr ksiggl wieczystej = TO1T / DD063406 / 5
| Nr hipoteki El
TR Nr ksiegl wieczyste] TOIT / 00048815 / 4
N hipoteki 11
lp. 3. Nr ksiegl wieczystej TOIT / DDOG598B / 2
Nr hipotek 8
Lp. 4. Nr k\siggl wiegslej TOI1T / 00019263/ 7
it S Nr hipotek . 2 o
‘nne infurmacje KREDYT UDZIELONY NA PODSTAWIE UMOWY NR 45/1/08 Z DNIA 13.03.2008 ROKLU,
Wierzyciel hipoteczny
}zgjvﬁ“gigzi‘:“igg’oﬁf"m“ organizacyjna niebedaca osoba prawng IL@ 1 rnnmc SPOLDZIELCZY W GREBOCINIE, GREBOCIN, (0049530300000
Lp. 5. | - N podstawy wpisu
Numer hipateki (roszczenia) ; [16 25
Rodza) hipateki (roszezenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKLA
Suma (stownie), waluta 117,00 (5TO SIEDEMNASCIE) ZE
Udzial (nurmer udzialu w prawie) ILp. 1. 4
Wierzytelnose | stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnose)  |Lp, 1, 1 [NALEZNOSC OBIETA TYTULEM WYKONAWCZYM NR SM 1/4918/10
(ODSETKI Z TYTUEU PODATKU DOCHODOWEGO 0D 0S08 FIZYCZNYCH ZA OKRES
Inne informacie 5/2008, 6/2009, 7/2009, 11/2009 7,25 ZL KOSZTOW EGZEKUCYINYCH ORAZ 8,80 Zt
KOSZT(‘}W UPOMNIENIA Z TYTULL PODATKU DOCHODOWEGO 0D 0S0B FIZYCZNYCH ZA
OKRES 5/2009, 6/2009, 7/2009, 11/2003.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, rola Instytucyi) ‘Lp, 1. ’:;&zeﬁzléﬂwgrtji’éegﬁig :ARJEST%SKARBOWEGO W TORUNIU, TORUN, ORGAN
Lp. 6, | = N podstawy wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 17 26
Rodzaj hipateki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWVYKEA
Suma (slownig), waluta 8,80 (OSIEM 80/100) ZL
Udzial (numer udzialu w prawie) ]Lp< 1.
Wierzytelnogc | stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wigrzytelnosc) lp. 1, 1 [NALEZNGEE OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM NR 5M 1/4919/10
ODSETKI Z TYTULU PODATKU DOCHODOWEGD OD OSOB FIZYCZNYCH ZA OKRES
Inne informacje 12/2009 5,60 ZL KOSZTOW EGZEKUCYINYCH Z TYTULL PODATKU DOCHODOWEGOD QD
(0508 FIZYCZNYCH ZA OKRES 12,/2009.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Padstwa (nazwa, siedziba, rola instytucyi} |Lp, h 18 :;pizélggrﬁjnﬁgsgﬁ:g :&mSMRBDWEGG W TORUNIU, TORUN, ORGAN
Lp. 7. i - Nr podstawy wpisu
Numer hipoteki {roszczenia) i8 27
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKLA
Suma (slownie), waiuta 1357,00 (JEDEN TYSIAC TRZYSTA PIECDZIESIAT SIEDEM) Zt
Udziat (numer udzialu w prawie) fLp. 1. 4
Wierzytelnost | stosunek prawny (numer wigrzyteinosci / wiarzyteinost) lLp. 1. 1 [MALEZNDSC OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM NR SM 6/2809/10
[nne infarmacje NALEZNOSC GLOWNA WRAZ 2 ODSETKAMI OD DNIA 27.04.2010 R. DO DNIA ZAPLATY, Z
TYTULL PODATKU OD TOWAROW I USLUG ZA OKRES 3/2010 84,11 Zt KOSZTOW




EGZEKUCYINYCH ORAZ 8,80 ZL KOSZTOW UPOMNIENIA Z TYTULU PODATKU OD
OWARDW 1 USEUG ZA OKRES 3/2010.

Wierzyciel hipoteczny §
Skarb Patstwa (nazwa, sedziba, rola Instytuc) s, . [P BROaD P BORRC GO W TR TORA, o
Lp, B, ! i iNr podstawy wpisy
Numer hipoleki {roszczenia) 20 29
Rodzaj hipotekl (roszezenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKEA
Suma (siownie), waluta 13408,00 (TRZYNA?:-CIE TYSIECY CZTERYSTA OSIEM) ZE
Udzial (numer udzialy w prawie) ILp. 1. 4
Wierzytelnose | k prawny (numer wierzytelnodcl / wierzytelnosc) lLp. 1. 1 TNALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM NR SM 6/3489/10
NALEZNOSC GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI OD DNIA 26,05,2010 R. DO DNIA ZAPLATY, Z
Inne informacje TYTULL PODATEL OD TOWAROW [ USEUG ZA OKRES 4/2010 828,06 ZL KOSZTOW
EGZEKUCYINYCH ORAZ 8,80 ZE KOSZTOW UPOMNIENIA Z TYTUEL PODATKU OD
[TOWAROW [ USLUG ZA OKRES 4/2010.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rofa instytuci) |Ln, % l:;g%:%ﬂgeg;i‘;g g:ﬂz;.msmkmwma W TORUNIU, TORUN, ORGEN
Lp. 9. | - Nr podstawy wpisy
Numer hipoteki (roszczenia) 21 33
Rodza) hipoteki (roszczenia) = HIPOTEKA PRZYMUSOWA Jn
Suma (slownie}, waluta 612,78 (5ZESCSET DWANASCIE 76/100) Zt S
Udzial (numer udzlalu w prawie) lLp. 1. 4
Wierzytelnoit | stosunek prawny (numer wierzytelnogci / wierzytelnoge) _ [Lp. 1. 1 [NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM NR 5M 1/6702/11
PODSTAWE STANOW! KWOTA 598,00 Zt DOSETEK STALYCH ORAZ 5,98 2t KOSZTOW
Inne informacje EGZEKUCYINYCH I 8,80 ZL KOSZTOW UPOMNIENIA Z TYTULU ZALEGLOSCI W PODATKU
lop 0SOB FIZYCZNYCH ZA OKRES: 1/2010. 4/2010. 5/2010,
Wierzyclel hipoteczny
Skarb Paristwa {nazwa, siedziba, rola instytucji) ||.n. 3 = :;%i’%ﬁ;;&ugﬁi: gﬁmsxnm‘vmo W TORUNIU, TOIUN, ORGAN
Lp. 10. | nr
Nurmer hipotek: (roszczenia) [22 34
Rodzaj hipoteki {roszczenia) |[HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma {slownie), waluta 63,26 (SZESCDZIESIAT TRZY 26/100) 2t
Udziat (numer udzialu w prawie) lLp. 1. 4
Wierzytelnodd | stosunek prawny {numer wierz ici / wierzytelnosc) JLp. 1. 1 [NALEZNDSC OBIETA TYTULEM WYKONAWCZYM NR SM 3/2673/11
PODSTAWE STANOWI KWOTA 30,00 ZL NALEZNOSCI GLOWNE), 6.57 2 ODSETEK
Inne informacie ISKAPTTALIZOWANYCH NA DZIEN ZLOZENTA WNIOSKU ORAZ 5,60 ZL KOSZTOW
EGZEKUCYINTCH Z TYTULL ZALEGLOSCI W PODATKU DOCHODOWYM OO 0508
FIZYCZNYCH ZA OKRES: 5/2010, 8/2010.
Wierzyciel hipot .
Skarbs Passtw (nazwa, siedeibe rola nstytuct) i, PPCTRNI DRSS USEER SEARBONER0 W TORNIV; 10N, SROMK
Lp. 11, | Nr podstawy wpisu_
Numer hipotek| (roszczenia) 23 35
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 3922,46 (TRZY TYSIACE DZIEWIECSET DWADZIESCIA DWA 46/100) 2
Udzial (numar udzialu w prawie) e 1. 4
Wierzytelnosd i stosunek prawny (numer wierzytelnodcl / wierzytelnosc) Jip. 1. 1 [HALEZNOSC OBIETA TYTULEM WYKONAWCZYM NR SM 3/1672/11
PODSTAWE STANOW!I KWOTA 1,978,00 ZL NALEZNOSCI GLOWNE], 453,28 ZL ODSETEK
tnre Informacie SKAPITALIZOWANYCH NA DZIEN ZLOZENIA WNIOSKU ORAZ 134,89 ZL KOSZTOW
EGZEKUCYINTCH 1 B,Sq ZL KOSZTOW UPOMNIENIA £ TYTURU ZALEGLOSCI W PODATKU
DOCHODOWYM DD OSOB FIZYCZNYCH ZA OKRES: 1/2010, 2/2010, /2010, 4/2010,
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Pafstwa (mazwa, siedziba, rola instytucki) lll..p‘ 1 :;;éé;’:ﬁ.ﬁj?\zegﬁg :,J::SETI:‘&W“OWEGO W TORUNIU, TORUN, ORGAN
Lp, 12, Nr podstawy wpisu
Numer hipotekl (roszczenia} 24 140
Rodzaj hipotek (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (slownie], waluta 33,41 ('TRZYDZIE§CI TRZY 41/100) Zt
Utdzial (numer udzialu w prawie) lLp. 1. 4
Wierzytelnost | stosunek prawny (numer wierzytelnoscl / wierzyteinosc) lLp. 1. 1 JNALEZNOSC DBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM NR SM 6/6658/12
PODSTAWE STANOWI KWOTA 10,00 ZL MNALEZNOSCI GLOWNE), 2,07 ZL ODSETEK
Inne informacje SKAPITALIZOWANYCH NA DZIEN 20.12.2012 ORAZ 1,40 ZL KDSZTOW EGZEKUCYINYCH
18,80 Zt KOSZTOW UPOMNIENIA £ TYTULU ZALEGEOSCI W PODATKU OD TOWAROW 1
USEUG ZA OKRES 5/2011
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rola Instytucyi) 1Lp. 1. L'Eﬁgzglz'ﬁﬁ-ﬁ;%ﬁﬁig I];IJ?NZSETI:“UASKARBOHUEGO WTORUNIL; TORUN, QRSN
Lp. 13, | e Nr podstawy wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 25 41
Rodzaj hipoteki (roszezenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA .
Suma (stownie), waluta 406,80 (CZTERYSTA SZESC 80/100) Zt —
Udzial (numer udzialu w prawie) JLp. 1. 4
Wierzytelnost | stosunek prawiny (numer wierzyteinosci / wierzytelnosc)  lLp. 1. 1 [NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM NR SM 1/5384/12
PODSTAWE STANOWI KWOTA 246,00 Zt NALEZNOSCI GLOWNE], 22,64 Zt. ODSETEK
SKAPITALLZOWANYCH NA DZIEN 20,12.2012 ORAZ 2,56 2t Zt KOSZTOW
Infie informacie EGZEKUCYINYCH Z TYTULU ZALEGLOSCI W PDDATKU POCHODOWYM OD 0566
FIZYCZNYCH ZA 2011 R.
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Pardstwa (nazwa, siedziba, rola instytucyt) |Lp. . 5 :;gém;ggﬁig ;‘I:N-z;msmowsm W TORUNIU, TORUN, ORGAN
Lp, 14, 1 > M podstawy wpisu |
Numer hipatek! (roszczenia) 26 42
Rodza) hipotekl (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (slownig), waluta 143,42 (STO CZTERDZIESCI TRZY A42/100) Zb
Udzial (numer udzialu w prawie) fp. 1. la
Wierzytelnos< i stosunek prawny (numer wierzytelnosd / wierzytelnose) _ |Lp. 1. 1 [NALEZNOSC OBIETA TYTULEM WYKONAWCZYM NA SM 1/5383/12

Inne informacje

PODSTAWE STANOWI KWOTA 142,00 Zt ODSETEK STALYCH ORAZ 1,42 Zt KOSZTOW
EGZEKUCYINYCH 2 TYTUEL ZALEGLOSC] W PODATKU DOCHODOWYM 0D 0508
FIZYCZHWYCH ZA OKRES 1/2011, 2/2011

Wierzyciel hipotecany

Skarb Pafstwa (nazwa, siedziba, rola instytucli)

le.

NACZELNIK DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W TORUNIU, TORUN, ORGAN
REPREZENTUIACY SKARB PANSTWA

Komentarz do migracji

Dstatni numer aktualnege lub wykredlonego wpisu w danym dziale w dotychczasowe]

ksiztize wieczyste)

:

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr pod: Y WPISU

18 [ZASWIADCZENIE BANKU, 2007-03-26, BANK SPOLDZIELCZY W GREBOCINIE; 132

rodzai | humer dziennika, chwila wi

WIADCZENIE Z BANKU, 2008-03-18, BANK S

wekazanie podstawy, data wydania, wystawca; polozenie dokumentuy - numer karty akt)
Z. KW./TO1T/00005057/07/001, 2007-03-26 12:24:57, 2007-05-28-15.28.50.534156, NIE, 130-131
i i, chwila wpisy, czy Z urzgdu,

lozenle wiilosku - numer karty akt)

Mr podstawy wpisu

DZIELLZY W GREBOCINIE; 144, TO1T/00016754/7

wskazanie podstawy, data wydania, wy

a; pofoienie

u - numer karty akt, polozente dokumentu - numer ksiegt wieczystej)




20

lDZ. KW./TO1T/00006324/08/001, 2008-03-19 14:00:00, 2008-05-05-09.45.53.377866, NIE, 141-142,143, TOIT/00016794/7

rodzaf { numer dziennika, chwila wolywy, chwila wpisu, c2y z urzedu, pofozenie wniesky - numer karty akt, polozenie wnlosku - numer ksiegi)

:u.éwunczsx:s Z BANKU, 2006-03-18, BANK SPOLDZIELCZY W GREBOCINIE; 144, TO1T/00016794/7

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawea; polokenie dokumentu - numer karty akt, polozenie dokumentu - numer ksiggi wieczystej)
DZ. KW./TO1T/00006324/08/002, 2008-03-19 14:00:00, 2008-05-05-09.45.53.377866, NIE, 141-142,143

rodzaf | numer driennika, chwila wolywu, chwila weisu, czy z urredu, polozenie - numer karty akt)

25

TYTUL WYKONAWCZY, SM 1/4918/10, 2010-08-17, NACZELNIK DRUGIEGD URZEDU SKARBOWEGO W TORUNIU; 209-210
wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wy 3, polod dok ! - numer karty akt)
D2, KW./TO1T/00016941/10/001, 2010-10-15 12:32:33, 2010-11-16-10.30.41.478603, NIE, 206-207

(rodza) | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potatenie wniosku - numer karty akt)

TYTUL WYKONAWCZY, SM 1/4819/10, 2010-08-17, NACZELNIK DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W TORUNIU; 217-218
E podstawy, syg 3, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW,/TO1T/00016942/10/001, 2010-10-15 12:32:57, 2010-11-22-12,56.38.694108, NIE, 214-215

rodzaf | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wnlosku - numer karty akt)

27

29

TYTUL WYKONAWCZY, 5M 6/3809/10, 2010-05-20, NACZFLNIK DRUGIEGD URZEDU SKARBOWEGO W TORUNIU, 222-223
i Ve 5¥G a4, data wydania, wystawca; pofotenie dokumentu - numer karty akt)

DZ, KW./TO1T/00016942/10/001, 2010-10-15 12:32:57, 2010-11-22-12.56.36.694 108, NIE, 214-215

rodzaf | numer dziennika, chwila w, b, chwila wpisu, czy 2 u u, polodenie wnigsku — numer karty akt)

TYTUL WYKONAWCZY, SM 6/3489/10, 2010-06-24, NACZELNIK DRUGIEGD URZEDU SKARBOWEGO W TORUNIU; 232-233
k ', Sy tura, data wydania, wystawca, poloZenie dok ! = numer karty akt)

DZ. KW,/TO1T/00016942/10/001, 2010-10-15 12:32:57, 2010-11-22-12.56,38.694108, NIE, 214-215

(rodzaf | numer deiennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polofenie wniosku — numer karty akt}

33

TYTUL WYKONAWCZY, SM 1/6702/11, 2011-11-02, NACZELNIK DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W TORUNIU; 275-277
wskazanie podstavy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
IDZ, KW./TO1T/00006021/12/001, 2012-04-03 11:26:19, 2012-05-21-09,52.49.083634, NIE, 274-275

rodzaj | numer dxiennike, chwila wplywy, chwila wpisy, czy z urzedu, polazenie wniosku - numer karty akt)

34

TYTUL WYKONAWCZY, SM 3/1673/11, 2011-03-25, NACZELNIK DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W TORUNIU; 282-283
dstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; poloz doki U - numer karty akt)
DZ, KW./TO1T/00006021/12/001, 2012-04-03 11:26:19, 2012-05-21-09,52.49.083634, NIE, 274-275

rodzaf | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)

40

41

TYTUL WYKONAWCZY, SM 3/1672/11, 2011-03-25, NACZELNIK DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W TORUNIU; 288-28%

e , sygnatura, data wydania, wystawca, polozenie dekumentu - aumer karty akt)
D2, KW./TO1T/00006021/12/001, 2012-04-03 11:26:19, 2012-05-21-09.52.45.083634, NIE, 274-275
rodzaf | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wplsu, czy 2 urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

TYTUL WYKONAWCZY, SM 6/6658/12, 2012-10-05, NACZELNIK DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W TORUNIU; 325-327
wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozente dokumenty - numer karty akt)
DZ. KW./TOL1T/00023569/12/001, 2012-12-27 12:47:08, 2013-01-14-11.12.28.036563, MIE, 321-322

rodza) | numer driennika, chwila wplywy, chwila wpisu, czy z u 7 nie wniosky - numer karty akt)

TYTUL WYKONAWCZY, 5M 1/5384/12, 2012-08-06, NACZELNIK DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W TORUNIL: 330-333
(wskazanle podstawy, sygnatura, data wydania, wy a; polozenia dok = numer karty akt)
DZ. KW./TO17/00023569/12/001, 2012-12-27 12:47:08, 2013-01-14-11,12.28.036563, NIE, 321-322

rodzaf | numer dziennika, chwita wplywy, chwila wpisy, czy z urzedy, polozenie wniosku - numer karty akt)

42

TYTUL WYKONAWCZY, 5M 1/5383/12, 2012-068-06, NACZELNIK DRUGIEGO URZEDU SKARBOWEGO W TORUNIU; 338-341
wskazanie podstawy, sygnatura, dala wydania, wystawca; polodenie dokumenty - numer karty akt)

DZ. KW./TO1T/00023569/12/001, 2012-12-27 12:47:08, 2013-01-14-11.12.28.036563, NIE, 321-322

rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, cay 2 urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ :
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Ma Wartos¢ Agnieszka Marach-
Andruszkiewicz

85-864 Bydgoszcz, ul. Modrakowa 50 / 42

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017042

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019r.
W sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoéé w zakresie CZYNNOSCi
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 27/08/2024 - 26/08/2025

na sumeg gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 914.00 PLN

iExpert.pl spolka Akcyjna
Al Jerozohimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48
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