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OPERAT SZACUNKOWY

Okreslajgcy wartosé rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej
oznaczonej numerem 10, potozonej w Toruniu, przy ul. Legionéw
53B, dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta nr
TO1T/00087939/4, wraz z udziatem wynoszacym 7574 / 3436883
w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuzag wylacznie do uzytku wiascicieli lokali
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé lokalowa oznaczona numerem 10, potozona w Toruniu, przy ul.
Legionéw 53B o powierzchni uzytkowej wynoszacej 72,30 m? wraz z pomieszczeniem przynaleznym
(piwnicg) o powierzchni 3,44 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczystg nr
TO1T/00087939/4, wraz z udziatem wynoszacym 7574 / 3436883 czesci w nieruchomosci wspoélnej,
ktdrg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku whascicieli lokali,
dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczystg TO1T/00026822/6.

Nieruchomos$¢ stanowi wilasnos¢ oséb fizycznych pozostajgcych w zwigzku matzeriskim na zasadach
wspolnosci ustawowe] majatkowej matzeriskie;.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie aktualnej wartosci rynkowe] prawa witasnosci nieruchomosci
lokalowej oznaczonej co do przedmiotu powyzej. Wycene sporzadzono dla stanu nieruchomosci na
dzien ogledzin i cen aktualnych.

2. CEL WYCENY

Opracowanie zostato sporzgdzone na potrzeby postepowania upadtosciowego.

} 3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi umowa zawarta pomiedzy Ma Warto$¢ Agnieszka Marach-Andruszkiewicz, a
doradcg restrukturyzacyjnym dziatajgcym w ramach spétki Dobies Grenda Sp. z o.0.. Autorem
opracowania jest rzeczoznawca majgtkowy Agnieszka Marach-Andruszkiewicz, numer uprawnien 7914.

3.2. Podstawy materialno - prawne

v Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399).

v’ Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. 2026 poz. 232)

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

v Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2025 poz. 614 ze zm.).

3.3. Podstawy metodologiczne

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

e J. Dydenko - Szacowanie nieruchomosci, Warszawa 2020.

* Elementy Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) uchwalonych przez Rade Krajows
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych:
o Krajowe Standardy Wyceny - Podstawowe (KSWP):
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=  KSWP ,Wartosé¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa”;

= KSWP ,Operat szacunkowy";
o Noty Interpretacyjne (NI):

*= NI ,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”.

3.4. Zrodta danych merytorycznych

e Ksiegi wieczyste nieruchomosci: TO1T/00087939/4 oraz TO1T/00026822/6;

e Wypis z kartoteki lokali;

e Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego;

e QOgledziny przedmiotu wyceny;

e Ogledziny nieruchomosci podobnych;
e Akty notarialne sprzedazy nieruchomosci podobnych;

e Witasna analiza rynku.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

DATA SPORZADZENIA OPERATU:

DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC:

DATA, NA KTORA OKRESLONO STAN NIERUCHOMOSCI:
DATA WIZJI LOKALNEJ NA NIERUCHOMOSCI:

5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Ksiega Wieczysta

30 czerwca 2026 roku

30 czerwca 2026 roku
09 czerwca 2026 roku
09 czerwca 2026 roku

Dla wyceniane] nieruchomosci lokalowej urzadzono ksiege wieczysta nr TO1T/00087939/4 w Sadzie
Rejonowym w Toruniu. Elektroniczny wydruk ksiegi wieczystej nieruchomosci stanowi integralng czesc
niniejszego opracowania. Na podstawie badania ksiggi wieczystej stwierdzono nastgpujgcg tresc

kolejnych dziatéw ksiegi:

LOKAL

POtOZENIE:

KUJAWSKO-POMORSKIE, M. TORUN,
TORUN M., TORUN

ULICA, NR BUDYNKU, NR LOKALU:

LEGIONOW 53B/10

PRZEZNACZENIE LOKALU:

LOKAL MIESZKALNY

POKOJ - 4, KUCHNIA - 1, EAZIENKA -

OZNACZENIE OPISLOKALY: 1, WC - 1, PRZEDPOKOJ - 1
DZIAEIO | \igRUCHOMOSCI OPIS POMIESZCZEN
PRZYNALEZNYCH (RODZAJ PIWNICA NR 10 O POW. 3,44M2 - 1
POMIESZCZENIA - LICZBA)
KONDYGNACJA: 5,0
NIERUCHOMOSC, NA KTOREJ
USYTUOWANY JEST BUDYNEK TR [eaeiiiie &
ODREBNOSC TAK
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POLE POWIERZCHNI UZYTKOWEJ
LOKALU WRAZ Z POWIERZCHNIA 75,7400 M2
POMIESZCZEN PRZYNALEZNYCH:
SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
NUMER PRAWA 1
= T L tJ ggﬁzuzwmzm\r Z WEASNOSCIA
WIELKOSC UDZIALU W

pziAklsp | SPIS PRAWZWIAZANYCH | NIERUCHOMOSCI WSPOLNE,

Z WEASNOSCIA KTORA STANOWI GRUNT ORAZ R —

CZESCI BUDYNKU | URZADZENIA,
KTORE NIE SkUZA WYEACZNIE DO
UZYTKU WEASCICIELI LOKALI
NUMER KSIEGI WIECZYSTEJ, Z
KTORE. WYODREBNIONO LOKAL TE 170002822 46
WOJCIECH TOMASZ HINZ, ZYGFRYD,
MARIA, 74121605774 - UDZIAE 1/1 ,

DZIAL Il WEASNOSC BARBARA ANNA GOLEBIOWSKA \giﬁ%sgvii s
HINZ, KAZIMIERZ, URSZULA,
71032904909 - UDZIAE 1/1

PRAWA, ROSZCZENIA

DZIAL 11l | OGRANICZENIA BRAK WPISOW
LP. 1
NUMER HIPOTEKI 1
RODZAJ HIPOTEKI (ROSZCZENIA) HIPOTEKA UMOWNA
327710,00 (TRZYSTA DWADZIESCIA
SUMA (SEOWNIE), WALUTA SIEDEM TYSIECY SIEDEMSET
DZIESIEC) Zk

KAPITAL, ODSETKI UMOWNE,
KARNE, OPEATY, PROWIZJE,
DOPLATY DO OPROCENTOWANIA
ORAZ WSZELKIE INNE KOSZTY
BANKU, UMOWA NR KH/00027087 Z

OTEK .
DEZIALTY FURSITER WIERZYTELNOSC | STOSUNEK

PRAWNY (NUMER WIERZYTELNOSCI /
WIERZYTELNOSC, STOSUNEK

FRANNE DNIA 2011-09-16
WIERZYCIEL HIPOTECZNY
WIERZYCIEL HIPOTECZNY EURO BANK SPOLKA AKCYJNA,

WROCEAW, 00623459000000

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

Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej

Dla gruntu prowadzona jest ksiega wieczysta nr TO1T/00026822/6 w Sgdzie Rejonowym w Toruniu VI
Wydziat Ksigg Wieczystych. Ksiega nie zawiera wzmianek. Budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sig lokal
oznaczony nr 53B usytuowany jest na dziatkach o numerach 046301_1.0003.195/13, 046301_1.0003.680
i 046301_1.0003.193/5. Wiascicielem dziatki gruntu jest Mtodziezowa Spétdzielnia Mieszkaniowa w
Toruniu oraz wtasciciele wyodrebnionych lokali. W Dziale IIl ksiegi wieczystej ujawniono wpisy dotyczace
ograniczonych praw rzeczowych. Obejmujg one przede wszystkim prawa przechodu, korzystania z placow
zabaw, placu gospodarczego, $mietnika oraz infrastruktury technicznej. Tre$¢ wpiséw wskazuje, ze majg
one charakter typowy dla nieruchomosci stanowigcych element wigkszego zespotu zabudowy
mieszkaniowe]. Nie stwierdzono wpiséw o charakterze egzekucyjnym, roszczeri ani ograniczen, ktére
moglyby ograniczac sposéb korzystania z wycenianego lokalu lub wptywaé negatywnie na jego wartosc
rynkows.

W wycenie nie uwzglednia sie obciazen nie uwzglednionych (nie ujawnionych) w Ksigdze Wieczystej.
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Wypis z rejestru lokali

RLlsslS i T

Osoby: 1

WYPIS Z REJESTRU LOKALI
sporzadzono dnia: 30-06-2026 09:38:04

Nr jednostki rejestrowej: L798

Udziat
Forma wladania

Dane osoby fizyczne| / instytucji

wspolnose ustawowa
11

Hinz Wojclech Tomasz (Zygfryd, Maria) PESEL: 74121605774
adres; ul, Legionéw 53B/10, Toruf
Gotgbiowska-Hinz Barbara Anna (Kazimierz, Urszula) PESEL: 71032904908

o adres: ul. Leglonow 538/10, Toruf
Lokale: 1
Ig;q %:1;&;{ Adres lokalu Rodzaj ’g(ggs;g row ;::;;knwa Nr KW lub inne dokumenty
046301_1.0003 ;‘TJ_BUD 108_LOK Torun, ul. Legionow §3B/10 mieszkalny 5 72.30 TO1T/00087939/4

Lgczna powierzchnia pomieszczert przynaleznych [m? ] 3.44

Pomieszczenia przynale2ne. piwnica o pow. 3.44 m kw,

Uwagi.  PIWNICANR 10 O POW. 3 44M2 - 1

Dostep do drogi

publicznej

Uwarunkowania prawne: nieruchomos¢ wspélna, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
niestuzace wyltgcznie do uzytku wiascicieli lokali, dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege

wieczystg TO1T/00026822/6 i ktéra stanowi dziatki gruntu o numerze

046301_1.0003.190/3,
046301_1.0003.683/2,

ewidencyjnym:

046301_1.0003.190/4,  046301_1.0003.315/6,  046301_1.0003.122/47,
046301_1.0003.112/5,  046301_1.0003.109/6,  046301_1.0003.195/13,
046301_1.0003.195/10, 046301_1.0003.193/5, 046301_1.0003.680, 046301_1.0003.207/7 posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej, powiatowej nr 3218C stanowiace] ulice Legiondw.

Zrédto: hitps://mapy.mojregion.info/geoportal
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5.2. Lokalizacja i otoczenie

Szacowana nieruchomoéé potozona jest w wojewddztwie kujawsko-pomorskim, w miescie na prawach
powiatu - Toruniu, przy ulicy Legionéw, na osiedlu Chetminskie Przedmiescie.

Toruh to miasto bedace siedziba sejmiku, zarzadu i marszatka wojewédztwa oraz jednostek im
podporzadkowanych. Jest réwniez jednym z miast centralnych Bydgosko-Torunskiego Obszaru
Funkcjonalnego oraz stolica diecezji toruriskiej. Drugie co do wielkosci miasto w wojewddztwie kujawsko-
pomorskim. Pofozone jest nad Wista i Drweca. Jego prawobrzezna cze$¢ lezy na Pomorzu, zas
lewobrzezna znajduje sie na Kujawach. Torun jest duzym osrodkiem gospodarczym i handlowym oraz
waznym weztemn drogowym i kolejowym. Pod Toruniem dziata Pomorska Specjalna Strefa Ekonomiczna.
Torur to oérodek akademicki, naukowy, kulturalny i turystyczny. W miescie dziata orkiestra symfoniczna
oraz teatry, kina, liczne muzea i galerie sztuki. W ciggu miesigca w Toruniu odbywa sie $rednio sto roznego
rodzaju imprez kulturalnych, poczynajgc od festiwali, koncertow, wystaw, spektakli teatralnych,
przegladéw poetyckich i fotograficznych, a na plenerowych pokazach historycznych koriczac. Torun jest
takze siedzibg Garnizonu Torun, orkiestry wojskowej i kilku jednostek wojskowych. Znajduje sig tu 6
konsulatéw honorowych.

Chelminiskie Przedmieécie stanowi jednostke urbanistyczng pofozong w podtnocnej czesci
prawobrzeznego Torunia, przylegajaca do obszaru érédmiejskiego i Zespotu Staromiejskiego. Gféwna
osia komunikacyjng oraz kompozycyjna dzielnicy jest ulica Szosa Chetminska, bedaca jedna z
podstawowych arterii miasta, zapewniajacg dogodne potaczenie z centrum Torunia oraz pétnocnymi
rejonami miasta. Obszar charakteryzuje si¢ dobrze rozwinieta infrastrukturg komunikacyjna, obejmujaca
sie¢ transportu autobusowego i tramwajowego, co zapewnia sprawne powigzania z pozostatymi
czeéciami miasta. W bezposrednim sasiedztwie zlokalizowane sa liczne obiekty handlowe, ustugowe,
edukacyjne oraz placéwki ochrony zdrowia. Struktura zabudowy jest zréznicowana pod wzgledem wieku
i standardu technicznego obiektéw. Wystepuja tu budynki historyczne z przefomu XIX i XX wieku,
kamienice z okresu miedzywojennego, wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa wzniesiona w drugiej
pofowie XX wieku oraz wspétczesne budynki deweloperskie. W czesci obszaru wystepuje rowniez
zabudowa jednorodzinna. W strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta Chetminskie Przedmiescie
petni przede wszystkim funkcje mieszkaniowg z przewagg zabudowy wielorodzinnej, uzupetniong przez
rozwinieta funkcje handlowo-ustugows oraz obiekty uzytecznosci publicznej.

Wyceniana nieruchomo$é pofozona jest przy ulicy Legionéw. W otoczeniu dominuje zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna wraz z infrastrukturg towarzyszaca na ktéra sktadajg sie: ciagi pieszo-jezdne,
skwery, miejsca parkingowe, place zabaw, a takze tereny zielone wkomponowane miedzy zabudowe.
W otoczeniu usytuowane s réwniez liczne punkty ustugowe (migdzy innymi kwiaciarnia, salony
fryzjerskie, sklepy spozywcze, gabinety medyczne). W odlegtosci okoto 500 m na wschéd od
nieruchomosci, zlokalizowana jest szkota podstawowa. Nieco dalej, przy ulicy Lelewela, w odlegtosci
okoto 680 metréw, miesci sie galeria handlowa. Odlegtos¢ od centrum miasta, przyjetego umownie jako
Rynek Staromiejski wynosi okoto 1,8 km.
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Zrédto: https:// www.openstreetmap.org
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5.3. Opis dziatki - stan zagospodarowania

Nieruchomosé¢, na gruncie ktérej miesci si¢ budynek wielorodzinny, w ktérym zlokalizowany jest lokal
wyceniany, potozona jest pomigdzy ulicami Legionéw, Podgérng, Kotfgtaja oraz Trasg Prezydenta
Wiadystawa Raczkiewicza. W skiad nieruchomogéci wchodza dziatki o numerach ewidencyjnych:
046301_1.0003.190/3,  046301_1.0003.190/4, 046301_1.0003.315/6,  046301_1.0003.122/47,
046301 1.0003.683/2,  046301_1.0003.112/5,  046301_1.0003.1 09/6, 046301_1.0003.195/13,
046301_1.0003.195/10, 046301_1.0003.193/5, 046301_1.0003.680, 046301_1.0003.207/7 o tacznej
powierzchni 4,0611 ha. Teren nieruchomosci jest petni zagospodarowany. Na gruncie zlokalizowana
abudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa wraz z infrastruktura towarzyszaca, ktorg tworzg ciagi
pieszo-jezdne, tereny zielone, parkingi oraz place zabaw.

Budynek wielorodzinny, w ktérym miesci sig lokal wyceniany, potozony jest na gruncie dziatek o numerach
046301_1.0003.195/13, 046301_1.0003.680 i 046301_1.0003.193/5.

Nieruchomos¢ jest uzbrojona w sieci: kanalizacyjna, wodociggowa, elektroenergetyczng, gazows,
cieptownicza i telekomunikacyjna.
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5.4. Opis budynku

Budynek wielorodzinny, w ktérym miesci sie¢ lokal wyceniany, potozony jest na gruncie dziatek o numerach
046301_1.0003.195/13, 046301_1.0003.680 i 046301_1.0003.193/5. Jest to budynek wybudowany
w technologii uprzemystowionej, w 1989 roku, o pigciu kondygnacjach nadziemnych, podpiwniczony.

Wejscia do klatek schodowych zrealizowano w formie wiatrotapéw wysunietych poza lico budynku, ktére
wyposazono w betonowe schody oraz rampy podjazdowe dla wézkdw. Zadaszenia o konstrukgji
dwuspadowej pokryto od frontu blachodachéwka, a strefe przyziemia wykoriczono czesciowo plytkami
klinkierowymi w kolorze ciemnobrazowym. Stolarke drzwiowa stanowig przeszklone profile aluminiowe z
zamontowanym systemem domofonowym

 Klatka schodowa

Klatka schodowa wyposazona jest w zelbetowe, prefabrykowane schody o konstrukeji dwubiegowej.
Posadzki spocznikéw, podestéw oraz stopnie schodowe wykoriczone sg lastrykiem. Schody wyposazone
sa w stalowe, malowane balustrady z pochwytem. Sciany oraz sufity pokryto tynkiem cementowo-
wapiennym, gtadzonym i malowanym farbami emulsyjnymi, przy czym do wysokosci okoto 1,5 metra
wykonano lamperie.

_C_)_p'is techniczny budynku _ :
,Budy_nek f;ailizowéé_)"r_l_"ne_tgdrq upr_zgr_r_'q_/_#_qw_iona, wielka ptyta

| Zelbetowe i

| Ocieplone i otynkowane
Elewacja utrzymana w jasnej pastelowej kolorystyce

Konstrukcja budynku
EHECRERIRYEL. -
Sciany zewnetrzne

Dach i | Ptaski, izolowany
' Pokrycie dachu | Papa asfaltowa na lepiku
Schody ) | Zelbetowe
 Okna ' W 7 g
Drzwi do budyneku \ PCV, czgsciowo przeszklone

Qkreslenie zuzycia funkcjonalnego

Zastosowane w przypadku tego budynku projektowe rozwiazania uzytkowe odbiegaja od stosowanych
obecnie w tego typu obiektach. Stopien zuzycia funkcjonalnego okreslono na 35%.

Okredlenie zuzycia srodowiskowego

Winda Wij'thrak _
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W bezpoérednim otoczeniu szacowanej nieruchomoéci nie znajduja sie uciazliwe dla érodowiska zakfady
produkcyjne ani drogi o duzym natezeniu ruchu. Nie odnotowuije sie szkodliwego wptywu zniszczonego
ekologicznie érodowiska na trwato$c obiektéw budowlanych i jakos¢ gruntu. Stopien zuzycia
érodowiskowego okreslono na 0%.

Stopien zuzycia technicznego
Stopien zuzycia technicznego okreslono na poziomie 35%.

Stopien zuzycia catkowitego
Stopieri zuzycia catkowitego okreslono na poziomie 35%.

5.5. Opis lokalu

Lokal mieszkalny nr 10 znajduje sie na 4 pigtrze (V kondygnacji) w budynku mieszkalnym wielorodzinnym,
5-kondygacyjnym. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 72,30 m?, a powierzchnia pomieszczenia
przynaleznego (piwnicy) wynosi 3,44 m? | przyjeta zostata na podstawie zapisow ksiegi wieczyste].

Wedtug informacji uzyskanych od wtasciciela mieszkania podczas ogledzin, w roku 2022 wykonano
remont kuchni. aw roku 2023 remont pokoju dziennego. Przy okazji wykonywania prac modernizacyjnych
wymieniono instalacje elektryczng w lokalu. Pozostate pomieszczenia remontowano kilkanascie lat temu.

Standard wykoniczenia

Element Opis
Okna PCV w kolorze biatym
Drzwi Drzwi wejéciowe pfytowe, wzmocnhione w kolorze ciemnobrazowym. Drzwi

wewnetrzne plytowe, czgéciowo przeszklone

Sciany i sufity Sciany i sufity tynkowane, pokryte gtadzig, malowane na jasne, neutralne kolory
(jasnoszary, bialy oraz w przedpokoju na kolor jasnozielony). W wybranych
strefach éciany dodatkowo wykoriczone biata cegty dekoracyjng (salon) oraz
tapeta (sypialnia), ptyta laminowang o strukturze drewna oraz panelem szklanym
z grafika (kuchnia). W sypialni jedna ze scian wykoriczona jest tapetg o wzorze
florystycznym. W tazience i toalecie (WC) sciany wykoriczone plytkami
ceramicznymi.

Podlogi W salonie wylozone panelami podtogowymi utozonymi w jodetke. W pozostatych
pokojach drewniana mozaika parkietowa, lakierowana. W kuchni ptytki w kolorze
szarym (wysoki potysk). W przedpokoju ptytki gresowe w kolorze ciemnoszarym.
W fazience i toalecie (WC) plytki ceramiczne w kolorze bezowym.

Balkon | Ptytki gresow_e_

Grzejniki | Zeliwne, ieberkow;a, w kdlorze bua’{ym f
Instalacje | Elektryczna, wodno-kanalizacyjna,;ystem ogrzevx;ani.a centralnego. -

Uktad Korzystny. Pokoje niepfzechodﬁi_é_z nieZ;Ieinyr;li :véj_éciami z pfzedpbkoju.
funkcjonalny Wyodrebniona kuchnia z aneksem jadalnianym, osobne pomieszczenie tazienki

oraz niezalezna toaleta (WC). Bezposredni dostep do balkonu z pokoju
| dziennego (salonu). Przedpokéj wyposazony we wneki pod zabudowe meblowa.

Standard wyposazenia lokalu oceniono na 2 w skali 1-3. Ocena wynika z faktu, iz czesé pomieszczen (salon
i kuchnia) sa w bardzo wysokim standardzie, po przeprowadzonym remoncie w ostatnich 5 latach, za$
cze$é pomieszczen (np. korytarz) wymagajg remontu i/lub odswiezenia.
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Wiasciciele lokalu sg uprawnieni do korzystania z dodatkowego pomieszczenia wygospodarowanego w
przestrzeni pod schodami, w piwnicy. Pomieszczenie to wchodzi w skiad zasobdw Mtodziezowe]
Spofdzielni Mieszkaniowej. Prawo do korzystania z pomieszczenia przyznawane jest przez spotdzielnie,
odpfatnie. Prawo to nie jest zwigzane bezposrednio z lokalem, jest prawem osobistym zwigzanym z
wiascicielami lokalu, ktérym to prawo zostato przyznane. Nie ma mozliwosci jego wykupienia ani statego
zwigzania z lokalem. Sporzadzajaca wycene otrzymata informacje z Miodziezowe] Spétdzielni
Mieszkaniowej, ze prawo do odpfatnego korzystania z tego pomieszczenia moze przejs¢ na
spadkobiercéw wiasciciela danego lokalu w przypadku jego $mierci, jednak w sytuac;ji kiedy dochodzi do
zbycia nieruchomosci nie przechodzi ono automatycznie na nowych nabywcéw.

W zwiazku z faktem, ze pomieszczenie to nie przynalezy do lokalu mieszkalnego - fakt, ze korzystaja z
niego obecni wiasciciele lokalu nie wptywa na koficowy wynik niniejszej wyceny.

Stan techniczno - uzytkowy

Wykorczenie wnetrz oraz elementy state | biaty montaz w pomieszczeniach sanitarnych znajduja sie w

dobrym stanie technicznym, nie wymagaja poniesienia naktadéw finansowych. Kuchnia po generalnym
remoncie. Wymieniona instalacja elektryczna.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nieruchomoéé gruntowa obejmujgca dziatki ewidencyjne o numerach: 046301_1.0003.190/3,
046301_1.0003.190/4,  046301_1.0003.315/6,  046301_1.0003.122/47, 046301_1.0003.683/2,
046301_1.0003.112/5, 046301_1.0003.109/6,  046301_1.0003.195/13, 046301_1.0003.195/10,
046301_1.0003.193/5, 046301_1.0003.680, 046301_1.0003.207/7 potozona jest na obszarze objetym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwatg nr 424/12 Rady Miasta
Torunia z dnia 22 listopada 2012 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Torunia dla terenéw potozonych w rejonie ul.: Szosa Chetmirska, Podgoérna, Legiondw i
Grudzigdzka. Zgodnie z powyzszym planem nieruchomosc potozona jest na terenie nastgpujacych
jednostek bilansowych: §1 - MW6, S1 - MW7,S51-MWS8 -1.

Przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, dopuszczalne: ustugi
wbudowane, istniejace ustugi i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, drogi wewnetrzne, zielen
urzadzona, infrastruktura techniczna,
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Zrédto: https://polska.e-mapa.net/

Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: $1-MW4 - S1-MW26 ustala sie:

1%

przeznaczenie:

a) podstawowe - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

b) dopuszczalne: ustugi wbudowane, istniejace ustugi i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
drogi wewnetrzne, zielen urzgdzona, infrastruktura techniczna,

c) dla terenu S1-MW20 - dodatkowo przeznaczenie dopuszczalne - ustugi sytuowane w pierzei
ul. Szosa Chetminska;

zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) obowigzek realizacji budynkéw w uktadzie pierzejowym - gdzie ustalono obowigzujaca linie
zabudowy, postuluje sig takze ten uktad - gdzie ustalono nieprzekraczalna linie zabudowy,

b) w przypadku lokalizacji nowej zabudowy wytacznie w gtebi dziatek - dopuszcza sie 3 tylko
jako oficynowsg,

c) nakaz stosowania rozwigzan o wysokim standardzie architektonicznym,

d) priorytet dziatari w ramach rewitalizacji,

e) zakaz lokalizacji nowych obiektéw tymczasowych - nie zwiazanych z procesem budowy,
nowych wolno stojgcych: budynkéw ustugowych, jednorodzinnych | gospodarczych oraz zakaz
zmiany sposobu uzytkowania budynkéw gospodarczych na mieszkalne,

f) minimalna powierzchnia dziatek budowlanych w przypadku wtérnych podziatéw - 600m?2,
minimalna szerokos¢ frontéw w/w dziatek - 15 m,

g) podziaty dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej (np. trafostacji) i drég wewnetrznych
- w wielkosci i uktadzie gwarantujacym dostep i wasciwe warunki uzytkowania tych obiektdw,
h) katy granic bocznych nowo wydzielanych dziatek wzgledem przylegajacej drogi - od 80° do
90°%;
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zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

a) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko - nie dotyczy infrastruktury technicznej,

b) w promieniu 10 m od pni drzew - pomnikow przyrody (pokazanych na rysunku planu w
terenach S1-MW?7 i S1-MW14 oraz przy terenach $1-MW5 i $1-MW24 - ul. Wigzowa) - zakaz
robét budowlanych i ziemnych mogacych powodowac ich zniszczenie lub uszkodzenie,

c) dopuszczalny poziom hatasu okreslony w przepisach odrebnych - jak dla terendw zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego | zabytkéw oraz débr kultury wspofczesnej:

a) dla oznaczonych na rysunku planu obiektéw o wartosci historyczno-kulturowej:

- obowigzek uzgodnienia z whasciwym urzgdem ochrony zabytkéw robdt budowlanych
zwigzanych z tymi obiektami (takze ich ew. rozbidrki lub wymiany),

- nakaz zachowania typu i formy zabudowy istniejgcych kamienic (budynkéw o konstrukcji
masywnej murowanej) usytuowanych w pierzejach wzdhuz przylegtej do danego terenu drogi,

- mozliwoéé przebudowy, rozbudowy lub wymiany pozostatych w/w obiektow (w tym o
konstrukcji szkieletowej), bedacych w zlym stanie technicznym - przy zachowaniu wymogow, o
ktérych mowa w pkt. 6 oraz zachowaniu: szerokosci budynku (patrzac od frontu dziatki) z
dopuszczeniem tolerancji +/- 20%, liczby kondygnacii nadziemnych, kolorystyki, materiaty,
podziatéw i detalu elewacji (uktad szkieletowy), rozmieszczenia, proporcji otwordw i ich
podziatéw, formy dachu, uktadu kalenicy, pochylenia potaci oraz pokrycia (materiat i kolor),

- zakaz umieszczania reklam na tych obiektach (nie dotyczy szyldéw zwigzanych z ustugami),

b) dla czesci terendw S1-MW15, S1-MW20 i $1-MW21 (zgodnie z rysunkiem planu) oraz terenow
S1-MW22 - S1-MW24 i S1-MW26 - strefa ochrony konserwatorskiej - obowigzek uzgodnienia z
whaéciwym urzedem ochrony zabytkéw projektéw w zakresie: lokalizacji i formy inwestycji
kubaturowych i reklam, wysokosci zabudowy, ksztattowania zieleni i materiatu nawierzchni
utwardzonych terenu,

¢) nakaz zachowania istniejacych przedogrédkéw od strony: ul. Wigzowej - w terenie S1-MW15,
ul. Czarlifiskiego - w terenie $1-MW21, ul. Piaskowej - w terenach S1-MW21 i $1-MW22 oraz przy
ul. Legionéw 34-38 i Podgdrna 32-38 w terenie S1-MW23;

wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych - ogrodzenia od strony
drég - wyfacznie azurowe,

parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) rodzaj zabudowy - érédmiejska, dopuszcza sig budowe budynkéw w zblizeniu i na granicy
dziatki,

b) obowiazujace i nieprzekraczalne linie nowej zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu (z
zastrzezeniem lit. g), dla istniejgcych budynkdw (lub ich czesci) przekraczajacych w/w linie - nie
dopuszcza sig rozbudowy i nadbudowy,

c) maksymalny procent powierzchni zabudowy poszczegélnych dziatek budowlanych - 50%, w
przyp. dziatek zabudowanych w ponad 50% - powierzchnia zabudowy nie wigksza, niz istniejaca,
d) wysokosé budynkéw i innych obiektéw: maksymalnie 15,5 m i od 2 do 4 kondygnacji
nadziemnych (dopuszcza sie 1 kondygnacje dla budynkéw infrastruktury technicznej),

e) maksymalna wysoko$é nowych urzadzeri - 17,5 m liczac od poziomu terenu,

f) w przypadku rozbudowy lub przebudowy istniejacych budynkéw, obiektow i urzadzer o
wysokos$ci wyzszej niz okreslona w lit. d lub lit. e - nie dopuszcza sig zwigkszania ich wysokosci,
g) w terenach S1-MW17 i $1-MW19 zgodnie z rysunkiem planu dopuszcza sig lokalizacje
zespotéw parkingowo-garazowych - o maksymalnie 2 nadziemnych poziomach parkowania,

h) nachylenie potaci dachowych od 3° do 30° (dopuszcza si¢ zachowanie innych niz w/w
nachylen na istniejacych budynkach - w przypadku ich rozbudowy, przebudowy, wymiany, itp.),
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i) nakaz zachowania min. 25% powierzchni dziatki budowlanej jako terenu biologicznie
czynnego,

j) minimalny wskaznik miejsc postojowych dla samochodéw (wytacznie na terenie inwestycji):
- 0,8 miejsca na 1 mieszkanie dla zabudowy istniejacej (przebudowa, wymiana),

- 1,5 miejsca na 1 mieszkanie dla nowej zabudowy,

- 1 ogdinodostepne miejsce na 50 m? powierzchni uzytkowej ustug (w tym dla dostaw);
granice i sposoby zagospodarowania terenéw i obiektéw podlegajgcych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepiséw - nie wystgpuje potrzeba okreslania;

szczegGtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - nie wystepuje potrzeba
okredlania;

szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) postuluje sig utrzymanie od strony przylegtej drogi publicznej pasa zieleni urzadzonej o
szerokosci min. 2 m (nie dotyczy przerw na dojscia i dojazdy oraz miejsc, gdzie istniejace
budynki lub linia zabudowy znajduja sie w odlegtosci blizszej niz 2 m od przylegtej drogi),

b) zakaz grodzenia ogélnodostepnych dojé¢ do budynkéw w terenach S1-MWS5, S1-MW8 i S1-
MW@9

c) dla oznaczonych na rysunku planu w terenach S1-MW15 i S1-MW21 czgsci nieruchomosci nie
bedacych samodzielnymi dziatkami dla nowej zabudowy - mozliwo$é ich zagospodarowania
pod przeznaczenie podstawowe wytacznie wraz z terenem lub dziatkg przylegta;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) zachowanie ogdlnodostepnego ciggu pieszego (oznaczony na rysunku planu w terenie §1-
MW16),

b) zaopatrzenie w wode i odprowadzenie ciekéw -z i do sieci miejskiej, w uzgodnieniu z
gestorem, dopuszcza sig retencjonowanie i odprowadzanie do gruntu wéd opadowych i
roztopowych,

c) zaopatrzenie w gaz oraz w energig elektryczng - z sieci, w uzgodnieniu z wtasciwym gestorem,
d) zaopatrzenie w energie cieplnj z sieci cieptowniczej lub z urzadzen indywidualnych,

e) obowiazek realizacji nowych sieci infrastruktury technicznej i przytaczy - jako podziemnych,
f) dopuszcza sig przebudowe istniejgcej infrastruktury technicznej - w uzgodnieniu z jej
gestorem;

sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu - do czasu
realizacji ustalen niniejszego planu:

a) uzytkowanie dotychczasowe, parkingi lokalizowane na poziomie terenu,

b) dla dziatek budowlanych, na ktérych znajduje sie wytacznie jeden budynek mieszkalny (nie
ujety jako obiekt o wartosci historyczno - kulturowej) - dla podniesienia standardu zamieszkania
- dopuszcza sig przebudowe, lub rozbudowe tego budynku o powierzchnie nie wigksza niz 30%
dotychczasowej (bez zwigkszania iloci mieszkan i kondygnacji), przy zachowaniu ustalen
okreslonych w pkt 6 lit. a, b, ¢, i, j oraz wymagan przepiséw odrebnych;

stawke procentows, na podstawie ktérej oblicza sie jednorazowg optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - w wysokosci 30%.
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| 7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
7 1. Okreélenie rodzaju nieruchomosci, obszaru i okresu analizy

W celu okreélenia wartosci rynkowe] prawa wiasnosci nieruchomoséci wycenianej, dokonano analizy

lokalnego rynku, rozumianego jako:

Rodzaj rynku: ze wzgledu na charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, analizie poddany

zostat rynek nieruchomosci lokalowych;

Obszar rynku: miasto Toruri - obreb ewidencyjny nr 0003;

Okres monitorowania cen: ostanie 20 miesigcy poprzedzajgcych wyceng;
Jednostka poréwnawcza: 1 m? powierzchni uzytkowe] lokalu;

Do wyceny przyjeto wytacznie nieruchomosci podobne pod wzgledem:

v polozenia: wszystkie nieruchomosci znajdowaty sig¢ na obszarze miasta Torui, w obrebie
ewidencyjnym 0003; granice obrebu 0003 s3 wyznaczone przez ulice: Podgérna (od potudnia),
Grudziadzka (od wschodu), Prezydenta Raczkiewicza (od podtnocy) i Szose Chetmiriskg (od
zachodu); jest to bezposrednie sasiedztwo nieruchomosci wycenianej.

v sposobu korzystania: lokale mieszkalne;

v stanu prawnego: do bazy nieruchomosci lokalowych przyjeto wytgcznie lokale bedace
przedmiotem prawa wtasnosci.

v innych cech wplywajacych na wartos¢:

o powierzchnia uzytkowa lokalu (dla potrzeb utworzenia bazy nieruchomosci podobnych z
uwagi na duza powierzchnie wycenianego lokalu wzigto pod uwage wylacznie
nieruchomosci lokalowe o powierzchni uzytkowej powyzej 40 m?),

o rok budowy budynku: uwzgledniono wytacznie lokale pofozone w budynkach
wybudowanych w latach 80. i 90. XX wieku,
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o konstrukcja budynku: uwzgledniono wylacznie lokale polozone w budynkach
pieciokondygnacyjnych, wybudowanych w technologii uprzemysfowionej, bez
windy,

© pomieszczenia przynalezne: uwzgledniono wytacznie lokale z pomieszczeniami
przynaleznymi takimi jak piwnica lub komérka lokatorska.

Rzeczoznawca majgtkowy przeanalizowat transakcje zawierane na rynku miasta Torunia w okresie od
pazdziernika 2024 roku do czerwca 2026 roku. Na bazie zawartych transakcji sprzedazy wyodrebnit cechy

rynkowe, ktére mialy wplyw na wysokos$¢ cen transakcyjnych uzyskiwanych przez nieruchomosci
podobne.

7.2. Analiza rynku nieruchomosci lokalowych

Na podstawie dokonanych czynnosci mozna uzna¢, ze rynek lokalny, wiasciwy dla nieruchomosci
wycenianej jest rozwiniety w stopniu wysokim. Wyceniana nieruchomosé¢ stanowi typowy przedmiot
obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci i charakteryzuje si¢ wysokg ptynnoscia. Na podstawie informac;ji
uzyskanych w biurach obrotu nieruchomoéciami stwierdzono, ze ekspozycja podobnych nieruchomoséci
na lokalnym rynku wynosi ok. 3-6 miesiecy, a czasami diuzej, co wiaze sie z jeden strony z ustalong cena,
zdrugie] - z trudnosciami w dostepie do kredytéw hipotecznych.

Potencjalny krag nabywcéw to rodziny 2-5 osobowe, przecietnie zamozne. Ogdlnie tendencje na
analizowanym rynku sg dobre: znaczna czeéé spoteczeristwa zainteresowana jest zakupem mieszkania na
wiasne potrzeby. Na podstawie analizy cen ofertowych i transakcyjnych stwierdza sie, ze rynek nie jest
nasycony i wystepuje przewaga popytu nad podaza.

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata istotna korelacje pomiedzy standardem lokalu, a
uzyskiwang ceng jednostkowa. Nieruchomosci wykoriczone, nie wymagajace naklfadéw pienigznych od
kupujgcego, uzyskiwaty wyzsze ceny, niz nieruchomoséci w stanie do czgsciowego lub kompleksowego
remontu badz wykonania prac modernizacyjnych.

Kolejng wazng cecha rynkowg byta powierzchnia. Do bazy nieruchomosci podobnych przyjeto wytacznie
lokale o powierzchni uzytkowej od 40 m? do 80 m2 W badanej bazie transakgji nie znalazta potwierdzenia
ogodlna zasada, ze cena za 1 m? maleje wraz ze wzrostem metrazu. Najwyzsze ceny jednostkowe uzyskiwaty
lokale o powierzchni pomiedzy 55 m? a 65 m2. Wynika to ze specyfiki lokalnego popytu - segment ten
stanowi optymalny kompromis funkcjonalny dla rodzin (najczesciej model 2+1 lub 2+2). Specyfika
projektowa budynkéw z lat 80. i 90. XX wieku pozwalata na tej przestrzeni wygospodarowadé przynajmniej
trzy ustawne pokoje. Przekfada sig to na najwyzsza sktonnos$é nabywcdéw do zaptaty za optymalny uktad
przestrzenny, przy jednoczesnym zachowaniu akceptowalnej ceny catkowitej za caty lokal. Zalezno$é tg
obrazuje ponizszy wykres.
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Stosunek cen jednostkowych do powierzchni lokalu
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Kolejna cecha rynkowg jaka okazata sie mie¢ wptyw na poziom cen jednostkowych byta kondygnacja.
W bazie uwzgledniono wytacznie lokale potozone w budynkach pieciokondygnacyjnych. Wyzsze ceny
jednostkowe uzyskiwaly lokale potozone na kondygnacjach posrednich, z pominieciem pierwszej
(parteru) i ostatniej. Nizsze stawki dla lokali na parterze wynikajg z wigksze; ekspozycji na hatfas z
otoczenia i klatek schodowych oraz mniejszego poczucia prywatnosci mieszkancéw. Z kolei spadek
wartosci jednostkowej na ostatnim pietrze jest bezposrednia konsekwencjg braku windy w budynkach
tej generacji, co obniza komfort uzytkowania, szczegdlnie dla oséb starszych oraz rodzin z matymi dziecmi.

Wszystkie nieruchomosci lokalowe w bazie potozone sg w budynkach wybudowanych w latach 80. i 90.
XX wieku, o zblizonym stanie techniczno-wizualnym.

Poniewaz wszystkie nieruchomosci lokalowe w bazie potozone byty w obszarze tego samego obrebu
ewidencyjnego, nie wystepowaty pomigdzy nimi réznice zwigzane z lokalizacjg.

Na podstawie analizy zawartych transakcji, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci lokalowe stanowigce
przedmiot prawa wtasnosci, potozone w budynkach mieszkalnych, 3-kondygnacyjnych, wybudowanych
w latach 80. i 90. XX wieku, na badanym rynku ustalono, ze ceny te ksztaltowaly sie w granicach od
okoto 6 156,30 zt do okolo 9 941,51 zt w odniesieniu do 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
udziatem w prawie wtasnosci gruntu i w czeéciach wspélnych budynku. Srednia cena 1 m? pow. uzytkowe;j
lokalu mieszkalnego na analizowanym terenie w tym okresie uksztattowata sie na badanym rynku na

poziomie ok. 8 050,28 2t (s3 to ceny po aktualizacji o trend czasowy).

8. WYBOR SPOSOBU WYCENY
8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

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

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI STANOWI SZACUNKOWA KWOTA, JAKA
W DNIU WYCENY MOZNA UZYSKAC ZA NIERUCHOMOSC W TRANSAKCJI
SPRZEDAZY ZAWIERANEJ NA WARUNKACH RYNKOWYCH POMIEDZY
KUPUJACYM A SPRZEDAJACYM, KTORZY MAJA STANOWCZY ZAMIAR ZAWARCIA
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UMOWY, DZIALAJA Z ROZEZNANIEM | POSTEPUJA ROZWAZNIE ORAZ NIE
ZNAJDUJA SIE W SYTUACJI PRZYMUSOWE..

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg
transakcjg podatkéw i optat (odjeto VAT od cen zarejestrowanych w wartosciach brutto).

8.2. Wybor podejsicia i metody wyceny

Dziatajac zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzednia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci, po przeanalizowaniu rodzaju nieruchomoéci i dostepnosci danych rynkowych, do
oszacowania wartosci nieruchomosci, przyjeto nastepujgca procedure szacowania:

o podejscie poréwnawcze
© metode poréwnywania parami

Zastosowanie podejicia poréwnawczego, metody poréwnywania parami, wynika z ograniczonego,
a jednoczesnie wystarczajacego, zbioru danych do analizy, tj. transakgji spetniajagcych definicje
nieruchomosci podobne;.

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 nieruchomoséciami 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 postgpowania przy wycenie nieruchomosci podejéciem poréwnawczym - metoda
poréwnywania parami, skiada 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 wptywajgcych w sposdb 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 poréwnarn z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie pordwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z roznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnari.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazde] nieruchomosci przyjetej do pordwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek.
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10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z
cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

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

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

8.4. Okreslenie cech rynkowych i stopni ich oceny - metoda

Jednym z kluczowych zagadniern w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci w podejsciu
poréwnawczym jest znajomosé wptywu 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 Majgtkowy
artykutach:

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

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

W celu petnego wyjasnienia i uzasadnienia, w jaki sposdb w niniejszym opracowaniu uzyskano wartosé
nieruchomosci, nalezy przytoczy¢ kluczowe zatozenia 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 zagadnieri w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci w podejsciu
poréwnawczym jest znajomo$é wptywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na ksztattowanie,
a w szczegdlnosci na zréznicowanie ich cen. Problem ten w zasadniczym zakresie rozwigzany
zostat poprzez oparcie wnioskowania o wartosci rynkowe] nieruchomosci o ceny dotyczgce
nieruchomosci podobnych, a wiec takich w przypadku ktérych istnieje istotna zbieznosc ich cech
z cechami nieruchomosci wycenianej. Ze wzgledu na znaczng zmiennos$c cech nieruchomosci
nawet znajdujacych sie w obrebie okreslonego typu nieruchomosci podobnych, dobdr
nieruchomosci nie roznigcych sie od siebie w zakresie zadnej cechy nalezy do wyjatkow. Powstaje
wiec praktyczny problem zwigzany w pierwszej kolejnoéci z rozpoznaniem cech réznicujgcych
ceny nieruchomosci i w dalszej kolejnosci z okresleniem ich wptywu na wskazane zréznicowanie.

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

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

Do niezwykle waznych wiasciwosci wspétczynnika korelacji rang Spearmana zaliczyc 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 spefnienia przez
zmienne warunku posiadania rozktadu normalnego. Jak wynika z licznych badar autoréw dla
stosunkowo matych préb, na ktérych oparte sg wnioskowania w procesie wyceny nieruchomosci,
spetnianie przez nie warunkéw rozktadu normalnego zaliczy¢ nalezy do rzadkosci.

Podstawy teoretyczne: w macierzy A zapisano wartosci poszczegolnych cech nieruchomosci dla
analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych oraz zaktualizowane jednostkowe ceny
transakcyjne. Informacje zawarte w macierzy A stanowig dane wyj$ciowe do okreélenia wartosci
nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym. Cechy rynkowe nieruchomosci w swojej pierwotnej
postaci opisane zostajg poprzez wielkoéci wyrazone w skalach nominalnej, porzadkowej i
ilorazowe;.

Macierz A, charakteryzujgca analizowang grupe nieruchomosci podobnych w rozumieniu artykutu
4 punkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, stanowi
podstawe do ustalenia wptywu poszczegdlnych cech na réznicowanie sig cen. W pierwszej
kolejnosci nalezy dokonac¢ 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 iloéciowymi mierzonymi zazwyczaj na skali interwatowej. W celu
przeprowadzenia dalszych analiz niezbedne staje sie przeksztatcenie (transformacja) zmiennych
niezaleznych wyrazonych na skali interwatowej na skale porzadkows.

Transformacji zmiennych dokonano przy wykorzystaniu metody rangowania. Pod pojeciem
rangowania rozumie sie uporzadkowanie, czyli ustawienie cech nieruchomosci w kolejnosci
odpowiednio rozumianej dobroci. Nazwa rangowanie pochodzi stad, ze kazdej z cech sposréd m
przyjetych do poréwnania nieruchomoéci nadaje sig liczbe catkowitg od 1 do |, ktérg nazywa sig
ranga cechy. W zwigzku z tym ze sam wspotczynnik korelacji 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. Wspdtczynnik korelacji rang Spearmana okreslany jest wzorem:

e 6 - T, di
PR ST5 =)
gdzie:
dikj = Xjk — X‘,j,i =12 ...,n;j,k =12..m+1

Aby obliczy¢ wspodtczynnik rang Spearmana nalezy porangowac cechy nieruchomosci a nastgpnie
ponumerowaé kolejnymi liczbami naturalnymi. Sposéb rangowania musi by¢ identyczny dla
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10.

11.

12,

13.

14.

wszystkich cech. Jezeli wystepuja jednakowe wartosci cech, to przyporzadkowujemy im srednia
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
wspotezynniki korelacji przedstawiono w ponizszej symetrycznej macierzy P.

1 Pz o Pim+r
p=| P2 1 = Pam+1
Pm+11 Pm+1z - 1

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

Najmniejszg liczbe p*(a) taka, ze jezeli cechy X, i Xj(k=]) sg niezalezne, to:

Pl >p=*(@}<a
nazywamy wartoscig krytyczng wspdtczynnika korelacji rang Spearmana. Tablice wartodci
wspdtczynnika skonstruowane dla réznych wielkosci Alfa opublikowat jako pierwszy Olds, a
szczegotowe ich wielkosci dla matych grup podat Ramsey. Ta miara zaleznosci pomiedzy cechami
nieruchomosci ma szczegdlne znaczenie, kiedy cechy majg charakter jakosciowy i istnieje
mozliwos¢ wiasciwego uporzadkowania tych cech w okreslonej kolejnosci. Asymptotyczny
rozktad tego wspdtczynnika jest normalny i nie zalezy od rozktadu cechy. Wspdtczynnik korelac;i
rang Spearmana spefnia w tym przypadku dwie zasadnicze role. W pierwsze] kolejnosci pozwala
na przeprowadzenie testu statystycznego dla hipotezy zerowej zaktadajacej brak powigzania
pomigdzy zmiennoscig okreslonej cechy niezaleznej a ceng, W drugiej pozwala na ustalenie sity
oraz kierunku tego zwigzku. Wykorzystujac wspétczynniki rang Spearmana wagi cech rynkowych
wyznaczono wedfug wzoru:

g = |Pm+1jl
! 221 [Pmaqyl
Kwestig dyskusyjng pozostaje okoliczno$¢ zwigzana z minimalng wielkoscig préby jaka moze byé
podstawg wnioskowania. W literaturze przedmiotu wielkoé¢ taka nie zostata jednoznacznie
okreslona, jednak mozna wnioskowaé jg posrednio na podstawie tablic wartosci krytyczne;
wspotezynnika p. W tablicach tych dla nizszych poziomdéw istotnosci wielkosci krytyczne
oznaczone sg dla préb zawierajgcych co najmniej cztery elementy. Oczywiscie dla tak matych préb
wszelkie otrzymane wyniki obarczone s znacznym btedem na istotnoéé wyniku osiagana jest przy
bardzo znaczacej korelacji. Z doswiadczen autoréw wynika jednak ze uzyskiwanie istotnych
statystycznie wynikéw przy érednich poziomach istotnoéci mozliwe jest juz dla grup mniejszej niz
10.
Metoda ta ze wzgledu na swoj nieparametrycznych charakter doskonale nadaje si¢ do badania
danych dotyczacych cech jakosciowych nieruchomosci. Wskazane metoda ze wzgledu na
zastosowane narzedzia analityczne wydaje sie réwniez bardzie] odpowiednia do badania
zaleznosci pomiedzy jako$ciowymi cechami nieruchomoséci a cenami niz metody oparte o analize
zaleznodci liniowych (na przyktad korelacja Pearsona). Zaproponowana metoda pozwala w
praktyczny i obiektywny sposéb okresli¢ wielko$¢ zaleznoéci pomiedzy zmiennymi niezaleznymi
jakie stanowia cechy nieruchomosci a ich cenami. Metoda moze by¢ stosowana do okreélenia
wplywu poszczegdlnych cech na réznicowanie sie cen w tak zwanych klasycznych metodach
podejscia poréwnawczego jak metoda poréwnywania parami czy korygowania ceny $redniej.
Przedstawiona propozycja okreslania wplywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na
réznicowanie sie cen oparta o analize korelacji rang Spearmana, podobnie jak inne metody
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15.

16.

17.

18.

oparte o analize korelacji liniowych, cechuje sie wadg zwigzang z uwzglednieniem wptywu na
wielkoé¢ wspdtczynnikéw nie tylko cechy badanej ale réwniez pozostatych cech nieruchomosci.
Okolicznoéé ta powoduje zaburzenie wnioskowania opartego o tak przeprowadzono analize, co
zazwyczaj bedzie miato wplyw na ostateczne ustalenie wielkosci wptywu poszczegdlnych cech.
Istnieje rozwigzanie tego problemu poprzez zastosowanie metody obliczeniowe] sprowadzajgce;
cechy analizowanych nieruchomoséci podobnych do stanu ceteris paribus. Przedstawiona
propozycja oparta jest o wykorzystanie wzajemnych relacji zmiennych opisujacych stany
poszczegdlnych cech nieruchomosci podobnych. Wskazane relacje wykorzystane zostaty do
obliczenia wspétczynnika korygujacego pozwalajgcego na wyeliminowanie wpifywu na
ksztattowanie sie cen, cech innych niz cecha aktualnie badana. Jako punkt odniesienia dla
okreslenia wspétczynnika przyjeto w kazdym przypadku sume median ze skali ocen cech w
badanej grupie pomniejszong o mediang wtasciwg dla skali ocen badanej cechy, do ktérej
odniesiono sume ocen odpowiednio stwierdzonych stanéw dla poszczegdlnych cech
nieruchomosci pomniejszong o ocene cechy analizowane]. Ostatecznie otrzymano wspotczynniki
korygujace ceny transakcyjne o wptyw cech innych niz badania. Tak okreslony wspdtczynnik
wykorzystano nastepnie do skorygowania ceny transakcyjnej o wielko$¢ odpowiadajgca utamkowi
zaobserwowanej réznicy pomiedzy cena maksymalna i minimalng. Okreslenie wspodtczynnikow
korekty cen dokonano zgodnie ze wzorem:
Wi, = E;;rrl, Me; — Me;

j=1 Xij — Xy

Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze wzorem:
Csij= C“ — AC (1 = Wk”)

Na podstawie dokonanych obliczeh otrzymano macierz skorygowanych cen w postaci:

€S54 s+ GSpm=n Gy
Vi Csz; - Csym—1 Csym
C8%a = CSwmmzr Clam

Uzyskane w macierzy ceny skorygowane uwzgledniaja wptyw na ich ksztattowanie wytacznie
badanej cechy poprzez uwzglednienie relacji wszystkich innych cech do wielkosci centralnej.
Powyzsze oznacza ze w przypadku obliczenia wspétczynnika korelacji rang dla poszczegdlnych
cech zréznicowanie wystepujace w obszarze pozostatych cech zostaje wyeliminowane. Jest to w
zwiazku z powyzszym matematyczne przeksztatcenie doprowadzajgce stan pozostafych cech
wszystkich analizowanych nieruchomosci podobnych do stanu ceteris paribus.
Ostateczng postaé proponowanego modelu uwzgledniajaca sprowadzenie cech nieruchomosci
podobnych do stanu ceteris paribus przedstawiono ponizej:

g 6 - E?ﬂdizj

. n-(m%-1)

gdzie:
dij = Cij — xi] (l = 1,2 ...,n;j = 1,2 ,m)

W powyzszym wzorze przez ¢;; oznaczono rangi ceny skorygowanych Cs;.

Ograniczenia, zastosowane uproszczenia powyzszej metody i przykfady praktyczne - we
wskazanych wyzej artykutach.
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8.5. 7rodta informacji dla potrzeb wyceny

Dane niezbedne do oszacowania wartosci nieruchomosci zebrano w Urzedzie Miasta, w czasie wizji
lokalnej oraz na podstawie dokumentacji formalno-prawnej i ewidencyjnej nieruchomosci wycenianej |
nieruchomoéci sasiednich. Korzystano z map dostepnych na ogdlnopolskich geoportalach, z Centralnego

Rejestru Ksiag Wieczystych i in.

9. OKRESLENIE WARToéc! RYNKOWEJ PRAWA
WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ

9.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

Wszystkie nieruchomosci w bazie stanowig nieruchomosdci lokalowe i spetniaja kryteria nieruchomosci
podobnej, opisane w dziale 7.1. sporzgdzonego opracowania:

Cena Zmiana | Cena
transakcyjna = poziomu | transakcyjna
LP Data Polozeni P Cena w cen zaktualizowana
transakcji ooLchie i transakcyjna | przeliczeniu wskutek na dzien
na uptywu wyceny
jednostke czasu [zl/jednostke]
3 [ 75052026  LegionewsaC | |5140)| 4oo000 | 782779 | 1008 | 785062
2 14.05.2026 J. Wybickiego 36A 44,80 275 000 7 6 138,39 | 1,003 6 156,30
3  21.01.2026 | J.Wybickiego 16C | 62,90 | 5720 000 8 267,09 1 1,01 Saill} 8 387,65
4 24.11.2025 H. Kottataja 4 51,10 | 380000 743640 | 1,020 | 758823
5 | 03.11.2025 H. Kottataja 31D 58,49 453000 | 774491 1,020 7 903,04
&6 | 05.09.2025 7 H. Kottataja 31B 12,25 551 000 | 762630 1,026 7 826,49
7  07.082025  legionéw51A 5849 565000 | 959,77 1,029 9 941,51
8 05.08.2025 ‘ J. Wybickiego 16C 7”62,90 535 000 8 505,56 1,029 8 753,64
9  18.12.2024 J. Lelewela 13 78,80 69% 000 | 8 870,56 11,053 | @ 336,26
10 16.12.2024 J. Lelewela 10 72,30 484 000 669433 | 1,053 7 045,78
11 | 15.10.2024 H. KoHa_;taja 31B 7 [\ 7225 5;0 QOO _ 733564 | 1,058 F563,55
Cena maksymalna w badanym zbiorze . Coiaxc'= 9 941,51
Cena minimalna w badanym zbiorze : Chin = 6 156,30
Cena srednia w badanym zbiorze Cir= . 8 050,28

Okreslenie statystyk opisowych
i granicy wspélczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych

MED. 7 850,62 | Comin/Cir = 1\ 0,7647
WS.ZM 12,33% ~ DpC= 3 785,22
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<

Rozstep cen: z uwagi na fakt, iz nieruchomosé o jednostkowej cenie minimalnej miata wszystkie najnizsze
oceny cech, ktdre osiagnely poziom istotnodci, zag nieruchomosé o cenie maksymalnej - wszystkie
najwyzsze oceny tych cech, zastosowano empiryczny rozstep cenowy, zgodnie ze wzorem:

Empiryczna cena maksymalna (Comax 9 941,51 z
| Empiryczna cena minimalna (Cumin 6 156’30 zt
Empiryczny rozstep cenowy AC = Conas = Crin
3785,22 #
Empiryczny rozstep cenowy rynku AC(Emp) - kolor niebieski = 3785,22 zt
Oszacowany (hipotetyczny) rozstep cenowy rynku AC(Hip) - kolor czerwony = 3785,22 74
6 156,30 zt 9941,51 z
- >
6 156,30 zt 9941,51 zt
If =
|
I
= ' t t t } -
5778zt 6686 zt 7595zt 8503 zt 9412zt 10 320 zt

9.2. Trend czasowy

W ostatnich latach mozna byto zaobserwowaé wzrost cen wszelkiego rodzaju nieruchomosci,
spowodowany podwyzszeniem kosztéw budowy | materiatéw budowlanych oraz tendencja zwyzkowg w
kwotach kredytu, jakg zacigga przecietny kupujgcy w banku. Trend ten wyhamowat jednak na skutek
inwazji Rosji na Ukraing i obecnie odnotowywany jest jedynie w wybranych segmentach rynku
nieruchomosci. Dla potrzeb wyceny, trend cen jednostkowych nieruchomodci Wyznaczono przy uzyciu
regresji liniowej metodg najmniejszych kwadratéw. W tym celu dla danej bazy cen wyznaczamy linie
trendu zaleznosci (korelacji) ceny jednostkowej od ceny transakcji. Nazwa ,najmniejsze kwadraty”
oznacza, ze koricowe rozwigzanie t3 metoda minimalizuje sume kwadratéw bledéw przy rozwigzywaniu
réwnania linii trendu wartosciami rzeczywistymi.

Linig trendu opisano réwnaniem:
C=4d+B
Gdzie:

* A bedzie wspdtczynnikiem kierunkowym tej prostej. Jego wartoéé obliczamy przy pomocy funkgji
Excela NACHYLENIE(Zakres cen; Daty transakgji).
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e B bedzie wartoécig przeciecia tej prostej z osig pionowa, tzw. odcieta. Jej wartosé obliczamy przy
pomocy funkcji Excela ODCIETA(Zakres cen; Daty transakcji). Nie ma ona znaczenia

praktycznego.
e ( bedzie wyliczang ceng jednostkowa.

e d bedzie datg transakcji.

Metoda najmniejszych kwadratéw polega na obliczeniu wartosci minimalnej wyrazenia
n
min Z(c,- ~ Ady — B)?
i=1

Uzywajgc funkcji NACHYLENIE efektywnie wyznaczamy warto$¢ wspotczynnika kierunkowego korzystajac
ze wzoru

. Z?—:l(di i &)(C! - C)

A =
X, (d - d)?

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

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

zmiana poziomu cen

réwnanie regresji y=ax+b 8 roik

y=0,7593 x-26736,4812 . 3,52%

Komentarz: Baza nieruchomodci podobnych wykazata wzrost cen na skutek uptywu czasu. W zwigzku z
powyzszym dokonano aktualizacji cen na dzieri wyceny.

Zmiana poziomu cen w czasie

9200,00 ©ceny transakcyjne CP_ @ trend liniowy
@ :
& of
8400,00 ® ® O
7600,00 ® @
®
6800,00 @
6000,00
sie 24 gru 24 mar 25 cze 25 paz 25 sty 26 kwi 26
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9.3. Okreslenie cech rynkowych i stopni ich oceny

Ponize] ustalono cechy rynkowe,

ktore w ocenie rzeczoznawcy majatkowego majg wptyw na

zréznicowanie cen transakcyjnych oraz ich skale ocen. Badanym nieruchomosciom przypisano cechy:

LP | Data transakcji |

V00N Rk WN =

Y
= O

15.05.2026 . Leglonow 53C
14.05.2026 | A Wyblcklego 36A
 21.01.2026 | S Wyblcklego‘IéC :
24112025 | H.Kottataja 4
03.11.2025 H. Kottataja 31D
05.09.2025 H. Kottataja 31B
07.08.2025 | Legionéw 51A
05.08.2025 J. Wybickiego 16C
18122024  J.Lelewela 13
16.12.2024  J.Lelewela 10
~15.10.2024 ~ H.Kolfataja31B
Wspolczynmk rho
Waga cechy

Gdzie:

Lp.

mediana ze skali ocen
gradacja ocen
Nieruchomosci oceniane-podobne

Polozenie

Istotnos: wagl dla alfa 0.25

Nazwa cechy

Powierzchnia

Standard iokaiu il

Wartosé cechy
_ Dobra(2)
Srednia (1)

Dobry (2)

I f
i Bardzo dobry (3) |
I

1,5 2 1.5

2 3 2
Ocena cech punktowo
. Powierzchnia Stl:?:dart:d Kondygnacja

Tl 1 2
1 1 .
il il 2
15 2 e
2 1 2
i 2 2
F 3 2
2 T 1
UE B 2
1 2 2
T il

0 65 0, 51 591 0,35

43 00% 34 OO% 23 00%

Opis

Od 557m2do 65 m?(wiacznie)

Ponizej 55 m?lub powyzej 65 m?

Whnetrze w bardzo dobrym stanie, po generalnym
remoncie, lokal do wprowadzenia, niewymagajacy
poniesienia naktadéw finansowych od potencjalnych
kupujacych, nowoczesne wykoriczenie wnetrz

" Lokal w dobrym stanie, do wprowadzenia ale mogacy

wymagaé poniesienia pewnych naktadow
finansowych od kupujacych celem unowoczesnienia
aranzacji lub dokonania niewielkich napraw
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— U ' Lokal w umiarkowanie dobrym stanie, wymagajacy |
E s e Sredni (1) \| remontu / aranzacji oraz poniesienia znacznych
| ' | nakiadéw finansowych od kupuigcych

‘ : T WDob:a”(_ZS i -‘.r P Kondygnacje poérednie-od 2do4d
3. Kondygnacja e e T L T T
‘ Al $rednia (1)

'\ Kondygnacje pierwsz -ofa_z osta;\tnia (5)7 f

Po sprowadzeniu cech do stanu ceteris paribus otrzymano nastepujgce wspofczynniki i w konsekwencji -
wagi cech rynkowych:

" S IO T N | | Udziat _
Lo i i . cechy |
Wit | AT | L | | Uddat | oblcaory |
| wspotezynni | b Wl bezwzgledna £ zia ) o iczony |
Cecha l':a raznyg ‘wspotczynm ! w:pé*::vn:ik? 1‘| ug:gfi::z l‘ cechypo | dla ‘
Speattrana | kadlaalfa= | P ‘I’Lé&?' | Y | zakragleniu teoretyczne |
0.25 | krytycznej) ‘ go |
. | | \ | przedziatu
e Ot S ST . L
PRI ST B R O R B S
Powierzchnia 0,65000 06500 | 42,88%  43,00% 1 1627642
Standard | 051 9 ‘p)m_'_"ﬁ'”_MT’"_ PR~ R T Wl\_' R )
shdnaeiopesatll  0,2700 [[EIOARITITIRET | 3400% | 1286977
Kondygnacja  0,35000 | | 03500 23.09% | 23,00% | 870607

e el | !

100,00%

V’V opini?wanym przypadku wielkos¢ krytyczna
 wspélczynnika rho odczytana z tablic wynosi 0,27 (rho
krytyczne dla n=111i alfa=0,25 (test dwustronny)) \ 100,00% | 1 00,00%

\
|
(tabela kolumna 3). i | ‘

Atrybuty cenotworcze

= Powierzchnia = Standard lokalu - Kondygnacja
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9.4. Zakresy Poprawek kwotowych

Waga wptywu poszczegdinych czynnikéw w podejmowaniu decyzii

Pty Wags i kwcstﬁwehpngtasaakﬂ do réznicy ocen
réznica ocen 0 1
Powierzchnia wielkosé % 0,00% 43,00%
kwotowo [ 0,00 | 1627,64
réznica ocen ) 1 | 2
Standard lokalu wielkos¢ % 0,00% | 17,00% | 34,00%
kwotowo 0,00 643,49 1 286,97
réznica ocen 0 1
Kondygnacja wielkosé % 0,00% 23,00%
kwotowo 0,00 870,60
Suma 100,00% 0,00 SN2y g -5

UWAGA: ewentualne réznice poszczegdlnych wielkosci (0,01) wynikajg z zaokraglers programu Excel i nie
wptywaja na znieksztatcenie ostatecznego wyniku.
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Py~ AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ
UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ

JIRII VA WARTOSC TEL. 783 197 700 @ MAWARTOSC@GMAIL.COM

<1 0. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Ostatecznie przyjeto, ze warto$¢ rynkowa prawa wlasnogci nieruchomoéci lokalowej, obejmujacej lokal
mieszkalny oznaczony numerem 10 o powierzchni uzytkowej 72.30 m? potozony w Toruniu, przy ul.
Legionéw 53B, wraz z udziatem wynoszacym 7574 / 3436883 czeéci w nieruchomosci wspoélnej, ktérg
stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiadcicieli lokali
wyznaczona na w podejsciu porownawczym metoda poréwnywania parami, wynosi:

575 000,00 zt
[stownie: pigéset siedemdziesiat
pie€ tysiecy ztotych]

Uzasadnienie: Wartoéé rynkowa nieruchomosci lokalowej oszacowana zostata w oparciu o dane
pozyskane z aktéw notarialnych oraz przeprowadzong analize rynku lokalnego. Uzyskana wartosc
jednostkowa (7 950,91 zt 2/m?) znajduje sie w przedziale cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne i
jest zblizona do sredniej arytmetycznej cen z badanego zbioru transakcji poréwnawczych (8 050,28
24/m?), co znajduje swoje uzasadnienie w cechach jednostkowych wycenianej nieruchomosci takich jak
miedzy innymi dobry stan techniczno-uzytkowy lokalu przy jednoczesnej wigksze] powierzchni oraz
potozeniu na ostatniej kondygnacji budynku. Z uwagi na powyzsze uznano, ze otrzymany wynik nalezy
uznaé za mozliwy do osiggniecia w obrocie wolnorynkowym.

11. WARUNKI | OGRANICZENIA
11.1. Wynik koncowy

Okreélona wartos¢ jednostkowa nieruchomosci znajduje sig w przedziale cen uzyskiwanych za podobne
nieruchomosci na rynku lokalnym. Okreslona wartosé jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

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

- kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat w sytuacji
przymusowej,

strony bedg od siebie niezalezne, dziatajac w sposéb racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi
motywami, $wiadome wspéfistniejgcych okolicznosci majacych wptyw na wartoé¢ nieruchomosci.

Okreélona warto$é jest wartoécig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania przy zaftozeniach
i obwarowaniach przyjetych dla niniejszej wyceny.

11.2. Warunki i ograniczenia

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

2. Wyceny dokonano po wizji lokalnej wedtug stanu na dzien 09 czerwca 2026 roku,
w poziomie cen na dzier ogledzin. Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla jakiego
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[Py AGNIESZKA MARACH - ANDRUSZKIEWICZ

A ¢ UL. MODRAKOWA 50/42, 85-864 BYDGOSZCZ
MA WARTUSC TEL. 783 197 700 @ MAWARTOSC@GMAIL.COM

zostat sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia, tj. do 29 czerweca 2027 £,
chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowar prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych
mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Opinia moze by¢ wykorzystywana
po upfywie ww. okresu, po potwierdzeniu jej aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.

Opracowanie zostato przygotowane przy zatozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty
dotyczace nieruchomoséci majgce wplyw na wartosé¢ rynkows zostaly przekazane autorowi
opracowania przez wtascicieli w dniu wizji lokalnej.

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

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

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

Wyznaczona warto$¢ nie zawiera podatkéw i opfat zwigzanych z transakcja jakie potencjalny
nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptacié w zwiazku z jej nabyciem
(w szczegolnosci podatkiem takim jest VAT).

|12. ZALACZNIKI

v" Wydruk ksiegi wieczystej
v Wypis z kartoteki lokali
v" Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego.

Operat zawiera 40 ponumerowanych stron oraz zataczniki.
Operat szacunkowy sporzadzifa:
Agnieszka Marach-Andruszkiewicz

rvica 2026 roku
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Znak sprawy: WGIK.6621.1.1535.2026

Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: m. Torun
Jednostka ewidencyjna: 046301_1, Torun

Obreb ewidencyjny: 0003, Obreb 3
Prezydent Miasta Torunia ® — i

(nazwa organu wydajacego dokument)

WYPIS Z REJESTRU LOKALI
sporzgdzono dnia: 30-06-2026 09:38:04

Nr jednostki rejestrowej: L798
Osoby: 1

Udz;a{

Eorrta wisdanis Dane osoby fizycznej / instytucji

| Hinz Wojciech Tomasz (Zygfryd, Maria) PESEL: 74121605774
adres: ul. Legionéw 53B/10, Torun
Golebiowska-Hinz Barbara Anna (Kazimierz, Urszula) PESEL: 71032904909

wspolnosc ustawowa
1M

‘ o
™ adesiulLegionow 538/10, Torun ]
Lokale: 1
Nr lokalu ! o Kondy- |Pow. uzytkowa | ) |
Identyfikator Adres lokalu | Rodza/ ‘ gnacja | m2) | Nr KW lub inne dokumenty I
10 . . I \
046301_1.0003.77_BUD.109_LOK | .TT', ul. Legionow 53B/10 mleszkaln{ | 5 e 72.30 T?1T!00087!ﬂ§_ "

| baczna powierzchnia pomieszczen przynaleznych [m?): 3.4

Pomieszczenia przynalezne: piwnica o pow. 3.44 m.kw.

Sporzadzit(a): Dorota Nawrocka

dokument zostat podpisany elektronicznie

7(in5;"e i naz;visko osoby reprezen!ujqc%féanﬁ

lub osoby upowaznionej przez organ; data i podpis)
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ANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dzial 1-0 |Dziat 1-sp Dziat Il

| Dziat 1 |pziat 1v ]

DZIAL I-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
) wpisu
Numer biezgcy nieruchamosci |1 1
Lokal

Nr podstawy

WpRisu
Potozenie '(r_wmer porzgdkowy / wojewddztwo, powiot, gmina, Lp. 1. i KUJAWSKO-POMORSKIE, M, TORUN, TORUN M. TORUK 1
TMIEJSEOWOSE)
Ulica [Numer budynku Numer lokalu LEGIONOW 538 [0
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POK] - 4, KUCHNIA - 1, LAZIENKA - 1, WC - 1, PRZEDPOKO) - 1
Opis pomieszczer przynaleznych (rodzej pomieszczenia - liczba) PIWNICA NR 10 O POW. 3,44M2 - 1
Kondygnacja 5,0
Praylaczenie - numer ksiegl wieczyste (nieruchomoée, z ktdref Lp.1 TO1T / 00026822/ 6

wyodrebniono lokal)

Odrabnosc (lakel stanow! odrebng nieruchomasc)

TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczer
przynaleznych

75,7400 M2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
WpIsL

1 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WEASNOSC! LOKALU MIESZKALNEGO | PRZENIES
ROKU, REP.A.NR 1028/2008 - NOT.J.SZMANDY-CZERKAWSKIE] W TORUNIU.: 1-5
(padstawo oznaczenio; poloenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./TO17/00003341/08/001, 2008-02-14 11:15:00, 2008-05-13-10.05.11.464989, NIE, 1-5

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwile wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

IENIE JEGO WLASNOSCI NA CZLONKA SPOLDZIELNI Z DNIA 13.02.2008
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Y W TORUNIU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TO1T

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

|Dziat I-5p |Dziat 1t |Dziat 111 |Dziat Iv I

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wiasnoscia

Lp. 3.

Nr podstawy
wpisu

Numer prawa

1

Rodzaj prawa

UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA LOKALU

Wielkos¢ udzialu w nieruchomosci wspoinej, ktorg stanowi grunt

oraz czesc budynku i urzgdzenia, ktdre nie sluzg wylacznie do Lp. 1. 7574 / 3436883

uzytku wiascicieli lokali

Numer ksiggt wieczystey, Z ktarej
wyodrgbniona lokal

Numer udziatu w prawie w
ksiedze, 2 ktoref wyodrebniono ITO1T /00026822 /6 59
lokal

2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wWpisu

2

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO | PRZENIESIENIE JEGO WLASNOSCI NA CZEONKA SPOLDZIELNI, 1028/2008, 2008-

02-13, JOANNA SZMANDA CZERKAWSKA, TORUN: 1-5
(tytul aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imicna | nazwisko/nazwiska, siedzibe; polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TO1T/00003341/08/001, 2008-02-14 11:15:00, 2008-05-13-10.05,11.464989, NIE, 1-5

(rodzaj | numer dziennika, chwila wpiywu, chwila wpisu, €2y 2 urzedu, poloZenie wniosku - numer korty akt)
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R TO1T/00087939/4

pr SAD REJONOWY W TORUNIL I WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH « TOAT

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSE

Dziat 1-0 |Dziat I-sp |Dziat 11 |Dziat I |Dziat Iv |
DZIAL li - WLASNOSC
Wiasciciele
Lp. 1, . Nr Podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkosé 1 = 17/ WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 3.4,5
udziahu/radzaj wspdlnosci) p-1. MAEZENSKA
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwiske, imie ojc, imie matki, PESEL) WOJCIECH TOMASZ HINZ, ZYGFRYD, MARIA, 74121605774
Lo, 3 - Nr podstawy
e wpisu
Lista wskazar) udziatow w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkos¢ L5 1 > e WSPOLNOSC USTAWOWA MAIATKOWA 3, 4,5
udziniu/rodzaj wspélnosci) e MAEZERNSKA
Osgbq ﬁzyczrna (lmig pierwsze imig drugie nozwisko drugi czlon nozwiska zloZonego, BARBARA ANNA GOLEBIOWSKA HINZ, KAZIMIERZ, URSZULA, 71032904909
Imi¢ ojca, imie matki, PESEL)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
WpIsU

3

UMOWA SPRZEDAZY, 4539/2011, 2011-09-20, MAGDALENA CHYLA, TORUN; 32-35

(tytul aktu, numer rep A, dota sporzqdzenio, notariusz - imig/imiana i nazwiska/nazwiska, siedziba; polozenie dokumenty - numer karty akt)
DZ. KW./TO1T/00017779/11/001, 2011-08-20 12:46:00, 2011-09-29-10.16.32.885390, NIE, 32-35

(redzaj i numer dzienniko, chwila wplywu, chwila wpisu, 2y z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, X| NS 232/09, 2009-04-07, SAD REJONOWY W TORUNIU XI WYDZIAL CYWILNY, TORUN; 36
(rodzaf i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenio, nozwa sqau, stedzibo sqdu; polozenie dokumenty - numer karty akt)

DZ. KW./TOTT/00017779/11/001, 2011-09-20 12:46:00, 2011-09-29-10.16.32.885390, NIE, 32-35

rodzay i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)

POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, XI NS 785/09, 2009-11-17, SAD REJONOWY W TORUNIU XI WYDZIAL CYWILNY, TGRUN: 37
(rodzaj i przedmiot orzeczenio, sygnuturo okt, data wydanio orzeczenia, nozwe sqdu, siedziba sqdu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./TO1T/00017779/11/001, 20711-09-20 12:46:00, 201 1-09-29-10.16.32.885390, NIE, 32-35

(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, t2y 2 urzedu, pofoZenle wniosku - numer korty akt)
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PLUNIU, VI WYDZIAL KSIAG WEECZYSTYCH - TOIT

STANOWIACY ODREBNA MIERUCHOMOSE

Dziat 1-O

| Dziat 1-5p |Dziat it | Dziat 111 |Dgi§l v ﬂ

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

Lrowe]
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IR TO1T/00087939/4, STAN Z DNIA 2026-06-3(

VI WYDZIAL KS14G WIECZYSTYCH - TO1T

TANOWIACY ODREBNA NEERUCHOMOS(C

[_zi_a_l_i_«Q |Dziat1-sp |Dziat it |Dziat 1 | Dziat Iv ||
DZIAL IV - HIPOTEKA
Lp. 1. Nr podstawy
wpisu
1 6

Numer hipoteki {roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

suma (stownie), waluta

327710,00 (TRZYSTA DWADZIESCIA SIEDEM TYSIECY SIEDEMSET DZIESIEC) Zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnasei /

KAPITAL, ODSETK! UMOWNE, KARNE, OPLATY, PROWIZJE, DOPELATY DO

Wierzytelnosé, stosunek prowny) Lp. 1. 1 OPROCENTOWANIA ORAZ WSZELKIE INNE KOSZTY BANKU, UMOWA NR
S Ry KH/00027087 Z DNIA 2011-09-16

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba Lp. 1. EURO BANK SPOLKA AKCYJNA, WROCELAW, 0623459000000

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

& OSWIADCZENIE BANKU, 2011-09-20, EURD BANK SPOLKA AKCYJNA WE WROCEAWIU; 46-47

(wskozanie podstawy, data wydania, wystawea; pofoZenie dokumentu - numer karty okt)
DZ. KW./TO1T/00017786/11/001, 2011-09-20 12:58:11, 2011-10-05-10.40.56.741338, NIE, 42-45
(rodzaj | numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty okt)

[Eropa ]
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R D
CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Ma Wartosc¢ Agnieszka Marach-
Andruszkiewicz

85-864 Bydgoszcz, ul. Modrakowa 50 / 42

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019129

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r.,
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoéé w zakresie CZYNNnosci
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 27/08/2025 - 26/08/2026

na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 738.00 PLN

Lidia|Machalska iExpert.pl Spolka Akcyjna
Al Jerozolimskie 99 lok. 32
T 02-001 Warszawa
Ty e Ubezpiocran KRS 0000426330, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIll Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
NIP 5252355248 | Kapitat zakladowy: 100,000 zt, optacony w catosci.
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