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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wiasnosci do lokalu nr 11 potozonego w
miejscowosci Swietostaw 8, powiat wloctawski

1. Przedmiotizakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ lokalowa, lokal mieszkalny nr 11, potozona w
miejscowosci Swietostaw 8, gmina Whoctawek, powiat wioctawski w wojewédztwie kujawsko-
pomorskim. Stan prawny nieruchomosci lokalowej uregulowany jest w ksiedze wieczystej nr
WL1W/00051522/2. Stan prawny nieruchomoéci gruntowej uregulowany jest w ksiedze
wieczystej] KW nr WL1W/00047054/9.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udzialu 4/6 w prawie wtasnoéci
ww. nieruchomosci lokalowej wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz utamkowym
udziatem w prawie wlasnosci gruntu, na ktérym usytuowany jest budynek oraz w czeéciach

wspo6lnych wg stanu na dzieri wyceny.

2. Celwyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb Syndyka Masy Upadiosci w

postepowaniu upadto$ciowym.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna

Podstawa formalng opracowania jest zlecenie sporzadzenia operatu szacunkowego z
dnia 16.10.2023 r. Zamawiajacym jest Syndyk Tomasz Nowakowski. Autorem operatu jest

rzeczoznawca majgtkowy Ewelina Mucka, posiadajgca uprawnienia nr 5730, biegly sadowy.

3.2. Podstawy materialno-prawne

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami - tekst jednolity. Dz. U.
2023, poz. 344,

— Ustawa z dnia 28 lutego 2013 r Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2022 r. poz.1520),

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U.z 2022 r. poz.1360);

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832);

3.3. Zrodta danych merytorycznych

— Dokumentacja ewidencyjna prowadzona przez Starostwo Powiatowe we Wioctawku,
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci do lokalu nr 11 potozonego w

miejscowosci Swietostaw 8, powiat whoctawski

Akty notarialne zgromadzone w Starostwach Powiatowych,

Ksigga wieczysta nieruchomosci wycenianej,

Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wihoctawek
(Uchwata XXV1/162/2000 z dnia 27.11.2000 1.),

Postanowienie Sadu Rejonowego we Wioctawku z dnia 31.03.2023 r. stwierdzajace nabycie
spadku,

Dane z ogledzin obiektu,

Informacji i dokumenty uzyskane od Zleceniodawcy,

Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych i badania rynku,

3.4. Podstawy metodologiczne

5.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (Uchwata Nr 27/07 Rady Krajowej PFSRM z dnia 13
grudnia 2007 r.)

Cymermann R, Hopfer A. System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci Warszawa
2010.

Prystupa M. Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego Warszawa
2003.

Maczynska E., Prystupa M., Rygiel K. Ile jest warta nieruchomo$é¢ Warszawa 2004.

Okreslenie dat istotnych przy wykonaniu operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny: 17.11.2023 r.

Data, na ktorg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny: 27.10.2023 .

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan nieruchomosci: 27.10.2023 r.
Data dokonania ogledzin: 27.10.2023 r.

Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1, Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomo$ci lokalowej uregulowany jest w KW nr WL1W/00051522 /2.

Na podstawie badania zapiséw w w/w ksiedze wieczystej w dniu 27.10.2023 r., stwierdzono, co

nastepuje:

Typ ksiegi: lokal stanowigcy odrebna wlasnosé
Dziat I - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

Wojewbddztwo: -

Powiat: -
Gmina: ---
Miejscowosé: Wioctawek
Ulica: Dobra Wola
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrgbnej wtasnosci do lokalu nr 11 potozonego w
miejscowosci Swietostaw 8, powiat wtoctawski

Nr budynku: 8

Nr lokalu: 11

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: 3 pokoje, kuchnia, tazienka, korytarz

Opis pomieszczen przynaleznych:  piwnica, pomieszczenie gospodarcze

Kondygnacja: 1,0

Przytaczenie - nr KW: /00047054 /

Odrebnosé: tak

Obszar: 65,95 m2

Dzial I SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA:

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wlasnoscia lokalu
Udziat zwigzany: 101/4290

Nr ksiegi wieczystej: /00047054 /

Dziat I1 - WEASNOSC:

Wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzeniska w udziale 1/1
Bronistaw Lewandowski (Czestaw, Helena)

Danuta Lewandowska (Jozef, Maria)

Dziat IIT - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA:
Wolny od wpiséw

Dziat IV - HIPOTEKA

Wolny od wpisow

UWAGA:
1. W ksiedze wieczystej brak wzmianek o ztozonych wnioskach,
2. Zgodnie z trescig postanowienia Sadu Rejonowego we Whoctawku z dnia 31.03.2023 r. o
nabyciu spadku po Bronistawie Zygmuncie Lewandowskim na podstawie ustawy na
zasadach og6lnych nabyli Danuta Lewandowska, Sylwester Lewandowski i Matgorzata

Wesotowska. Udziat w lokalu nalezacy do Danuty Lewandowskiej wynosi 4/6.

Protokoét z badania ksiegi wieczystej zawarto w zataczniku.

5.2. Aktualny sposéb uzytkowania

Lokal mieszkalny, oznaczony nr 11, bedacy przedmiotem wyceny znajduje sie w
budynku wielorodzinnym 111 - kondygnacyjnym w miejscowoéci Swietostaw 8. Budynek zostat
wybudowany w 1986 r. w technologii prefabrykowanej. Lokal jest przeznaczony na cele
mieszkalne i jest wykorzystywany zgodnie ze swoim przeznaczeniem. Aktualnie jest

zamieszkaty,
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci do lokalu nr 11 potozonego w
miejscowosci Swietostaw 8, powiat wloctawski

5.3. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomogciami przeznaczenie nieruchomosgci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Na dzied wyceny obszar, na ktérym znajduje sie nieruchomo$é, w ktorej miesci sie
przedmiotowy lokal mieszkalny, nieobjety jest ustaleniami miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Wioctawek (Uchwata nr XXV1/ 162/2000 Rady Gminy
Wioctawek z dnia 2.11.2000 r.) stanowi teren zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej. Sposéb

uzytkowania jest zgodny ze studium.
—

5.5. Polozenie - informacje ogélne

Gmina Wioctawek jest gming wiejska znajdujacg sie w potudniowo-wschodniej czesci
wojewodztwa kujawsko - pomorskiego w powiecie whoctawskim. Liczy ponad 7 tysiecy
mieszkancow. Potozona jest granicach wschodniej czesci makroregionu geograficznego -
Pradoliny Torunisko - Eberswaldzkiej, obejmujacej migdzy innymi Kotline Ptocka, Kotline
Wioctawska i Kotline Torufiska. Sasiaduje z gminami: Baruchowo, Brudzefi Duzy, Brzes¢
Kujawski, Chocen, Dobrzyn nad Wista, Kowal, Lubraniec, Nowy Duninéw i miastem Wioctawek.
Z potozeniem geograficznym gminy zwigzana jest $cigle jej dostepnos¢ komunikacyjna. Gmina
posiada dobre potaczenie z Toruniem (50 km), Lodzig (100 km), Plockiem (42 km) oraz
Koninem (80 km). Z turystycznego punktu widzenia istotne znaczenie ma droga biegnaca
wzdtuz Zbiornika Wioctawskiego na odcinku od Wioctawka przez Nowy Duninow i Plock. Przez
gming przebiega autostrada A-1. W gminie znajdujg sie: zespét dworski w Debicach z XIX w, oraz
zespoly parkowo-dworskie z XIX w. w Smélsku, Swietostawiu, N owej Wsi, Wistce Kréolewskiej

oraz Kruszynku. Ponadto w miejscowosci Kruszyn zlokalizowane jest Lotnisko Aeroklubu
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci do lokalu nr 11 potozonego w
miejscowosci Swietostaw 8, powiat whoctawski

Wioctawskiego, na ktérym organizowane s3 liczne imprezy rekreacyjno-sportowe. Gmina
Wioctawek zajmuje powierzchnie 21 992 ha, z czego ok 7 257 ha stanowig uzytki rolne, a ok. 10
776 ha uzytki lesne.
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5.6. Lokalizacja szczegétowa nieruchomosci

Budynek mieszkalny wielorodzinny, w ktérym znajduje si¢ przedmiotowy lokal,
zlokalizowany jest w miejscowosci Swietostaw w gminie Wioctawek, w potudniowej czesci
gminy. Sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkalna wielorodzinna, pojedyncza
zabudowa mieszkalna jednorodzinna, tereny uzytkowane rolniczo. Podstawowe obiekty
handlowo - ustugowe znajduja sie w promieniu ok. 3 km. Skorzystanie z wazniejszych obiektow
uzytecznosci publicznej oraz handlowo-ustugowe wymaga dotarcia do miejscowosci gminnej
oddalonej o ok. 12,5 km. Nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowej. W bezposrednim sasiedztwie wycenianej nieruchomosci znajduje sie przystanek

autobusowy.
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci ryn’ko wej prawa odrebnej wtasnosci do lokalu nr 11 potozonego w
miejscowosci Swietostaw 8, powiat wloctawski

5.7. Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Opis nieruchomosci gruntowej
Nieruchomos¢ gruntowa tworzg dziatki ewidencyjne nr 47/22, 47/21, 47/20, 47/19, 47/18,

47/17, 47/16, 47/15, 47/14, 47/33, 47/34 obreb 0007 Dobra Wola o tacznej powierzchni
1,6903 ha, o ksztatcie do$¢ nieregularnym. Uksztattowanie terenu plaski. Teren nieogrodzony.
Na nieruchomosci posadowione sg budynki mieszkalne wielorodzinne oraz budynki garazowo-
gospodarcze. Nieruchomo$¢ potozona jest w otoczeniu wyposazonym w  sieé

elektroenergetyczng, wodociggowa, kanalizacyjna.

Opis budynku
Budynek, w ktérym znajduje sie¢ wyceniany lokal ma ksztatt zblizony prostopadtoscianu o trzech

kondygnacjach naziemnych, podpiwniczony z wewnetrznymi instalacjami: elektrycznymi,
wodno-kanalizacyjnymi, centralnego ogrzewania. Wybudowany zostat w 1986 r. w technologii
prefabrykowanej. Dach ptaski kryty papa. Podtogi klatek schodowych pokryte lastryko. Sciany i
sufity pokryte powtokami malarskimi. Stolarka drzwiowa typowa. Budynek cze$ciowo ocieplony

z odnowiona elewacja.

Opis lokalu
Wyceniany lokal mieszkalny nr 11 o powierzchni uzytkowej 65,95 m? potozony jest na parterze

(I kondygnacja). Na uktad funkcjonalny lokalu skladaja sie trzy pokoje, kuchnia, tazienka,
korytarz. Lokal posiada rozkladowy uktad pomieszczen. Mieszkanie wyposazone jest w sie¢
wodociagows, kanalizacyjng, elektryczna, centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej
zasilane z kottowni osiedlowej. Do lokalu przynalezy piwnica i pomieszczenie gospodarcze.
Sciany w pokojach, kuchni i przedpokoju w postaci tynkéw wykonczonych powtokami
malarskimi, tapetg. Podtogi pokryte wyktadzing PCV lub panelami podtogowymi. Stolarka
okienna PCV, drzwiowa wewnetrzna plycinowa, zewnetrzna typowa. Stan techniczny lokalu
okreslono jako obnizony. Pomieszczenia w lokalu sg niewietrzone, panuje wilgo¢ i zaduch. W
jednym z pokoi silnie wyczuwalny jest mocz kota.

Dokumentacja fotograficzna zawarta zostata w zataczniku.

6. Przedstawienie sposobu wyceny
6.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Podstawowe przepisy regulujgce zasady wyceny, w tym rodzaje okreslanych warto$ci
oraz sposoby ich okreslania zawiera Rozdziat 1 Dziatu IV Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami, ma on bowiem zastosowanie do wszystkich nieruchomoséci, bez
wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wkasnoéci i cel

wyceny (z wyljczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci do lokalu nr 11 potozonego w
miejscowosci Swietostaw 8, powiat wloctawski

scalaniu i wymianie gruntéw). Przepisem wykonawczym do w/w ustawy jest Rozporzadzenie
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego regulujgce szczeg6towo zagadnienia mu.in. rodzajow, metod i technik
wyceny oraz sposobéw okreslania warto$ci dla réznych celéw oraz rodzajow nieruchomosci.
Szczegblne reguly postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego
zawierajg Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW).
Zgodnie z celem wyceny okreslono warto$¢ rynkowa. Definicja wartosci rynkowej
zgodnie z trescig ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest nastepujaca:
»Warto$¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomos¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujqcym a sprzedajqcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”
Warto$¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezna, ktéra mozna uzyska¢ za nieruchomosé
sprzedawanag na rynku w okoliczno$ciach spetniajacych wymagania definicji wartosci rynkowe;.
Jej rozumienie nie jest uzaleznione od faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na ktéry
sporzgdzona zostaje wycena.
Zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomogéciami cene nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie jej wartosci. Cena lokalu, oznaczonego jako przedmiot odrebnej
wiasnosci, obejmuje lokal wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, w rozumieniu ustawy o

wiasnosci lokali oraz udziat w nieruchomosci wspélnej.

6.2. Wybor podejs$cia, metody i techniki szacowania

W mysl artykulu 154 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami wyboru wiasciwego
podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Po uwzglednieniu wyzej wymienionych uwarunkowan wycene nieruchomosci
przeprowadzono przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, metody korygowania
ceny Sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roéznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejicie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowa¢ podejécie poréwnawcze, gdyz

spetnione sa trzy gtéwne warunki:
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci do lokalu nr 11 pofozonego w
miejscowoSci Swigtostaw 8, powiat wtoctawski

— rynek jest w miare stabilny,

— odnotowano na rynku odpowiednig ilo$¢ transakcji nieruchomoéci o podobnych
cechach, co nieruchomo$é wyceniana,

— nieruchomosci podobne byty przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwéch ostatnich
lat.

Jedng z preferowanych (wg. Powszechnych Krajowych Standardéw Wyceny) metod
stosowanych w podejsciu poréwnawczym jest metoda korygowania ceny éredniej, ktéra polega
na okre$leniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej
kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomodci
byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Pod pojeciem nieruchomodci reprezentatywnych
rozumie si¢ nieruchomosci bgdace przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace sie w
szczegolnosci podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie miejscowym. Do okreélenia
wartosci rynkowej nieruchomo$ci dochodzi sie w drodze korekty $redniej ceny rynkowej
uzyskanej z tego zbioru, wspétczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym
nieruchomosci.

Wybér metody korygowania ceny $redniej dokonano na podstawie wystarczajacego do
tej metody zasobu dostepnych danych o transakcjach podobnymi nieruchomogciami
stanowiacymi nieruchomosci lokalowe o charakterze mieszkalnym.

Przedmiot wyceny oszacowano na podstawie zalozenia, ze warto$¢ rynkowa stanowi
skorygowana cene $rednia, obliczong na podstawie zbioru nieruchomoéci. W trakcie okreélania

wartosci postuzono sie nastepujagcym wzorem:

Wy =Cq X ) u

n
i=1

gdzie:

u; - wspotczynniki korygujace odpowiadajace i-tej rynkowej cesze nieruchomosci,

n - liczba cech rynkowych

Przyjeto, ze suma wspdétczynnikéw korygujacych powinna znaleZé sie w nastepujacym
przedziale:

Cnin/Csr < = ZU; < = Cmax/Cer
Wspétczynnik korygujacy okre$lono na podstawie powyzszego zalozenia oraz

znajomosci wag poszczegolnych cech rynkowych.

7. Analiza rynku nieruchomosci

W procesie wyceny przeanalizowano:
0 Obszar - rynek lokalny powiat wioctawski, radziejowski,
0 Akty notarialne transakcji kupna - sprzedazy odrebnej wlasnosci do lokali
mieszkalnych.

0 Okres analizy cen transakcyjnych: 2021-2023
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci do lokalu nr 11 potozonego w
miejscowosci Swietostaw 8, powiat wloctawski

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 11 o powierzchni uzytkowej 65,95 m?
pofozony na parterze w budynku wielorodzinnym IlI- kondygnacyjnym, w miejscowosci
Swietostaw 8. Budynek zostat wybudowany w technologii prefabrykowanej w 1986 r.

W zwiazku z powyzszym analizg objeto lokale mieszkalne bedace przedmiotem praw
wlasnosci, potozone w budynkach wielorodzinnych niskich, wykonane w technologii
prefabrykowanej, potozone na terenie powiatu wloctawskiego i radziejowskiego. Do analizy
przyjeto dane z transakcji zawartych na wolnym rynku pomiedzy osobami fizycznymi. Obszar
rynku, na ktérym znajduje sig przedmiotowa nieruchomost jest ustabilizowany.

W latach 2021-2023, na badanym terenie odnotowano kilka transakcji sprzedazy na
rynku wtérnym lokali mieszkalnych podobnych do przedmiotu wyceny i potozonych w
otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci do ktérych przystuguje prawo wiasnoséci. Na podstawie
wszystkich  zaobserwowanych  transakcji okreslono trend zmiany cen. Nastepnie
wyselekcjonowano prébke reprezentatywna lokalami mieszkalnymi do ktérych przystuguje
prawo wiasnosci i ktére s3 potozone w budynkach wielorodzinnych, wybudowanych w
technologii  uprzemystowionej, ktére objeto szczegétowa analiza. Na podstawie
wyselekcjonowanych transakcji okre$lono wagi cech rynkowych oraz wartoéé rynkowg
wycenianego lokalu przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metody korygowania ceny
$redniej.

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m2 pow. uzytkowej lokalu mieszkalnego.

Ceny jednostkowe lokali mieszkalnych, podobnych do przedmiotu wyceny zlokalizowane
na analizowanym rynku w latach 2021-2023, ksztaltuja sie na poziomie od ok. 1.793 zt/m? do
ok. 3.582 zl/m? cena $rednia wynosi: ok. 2.639 zl/m?, w zaleznosci m.in. od lokalizacji,
powierzchni lokalu, standardu wykonczenia. Nieruchomoéci poréwnawcze znajduja sie w
budynkach o zblizonym stanie technicznym. Najwyzsze ceny jednostkowe uzyskaly lokale o
lepszym standardzie wykoniczenia oraz potozone w miejscowosci z dobrym dostepem do handlu
i ustug. Zestawienie transakcji zawarto w podrozdziale 8.3.

\

Wykres skumulowany rozkiadu empirycznego i hormalnego

N(C$r=2639,4 0=573,51); rozklad empir. slabo lewostronny

== D=2836,79
= We=2656,34

|
= (8r=2639,4
‘ Far

|
I
g |
|
|

B
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wiasnosci do lokalu nr 11 potoZonego w
miejscowosci Swietostaw 8, powiat wtoctawski

Opis parametru Wartosé¢ Jedn.
Cena Srednia Cér 26394 [zt/m2]
Cena minimalna Cmin 1793,33 [zt/m2]
Cena maksymalna Cmax 3582,11 [zt/m2]
Rozstep cen AC 1788,78 [zt/m2]
Mediana Me 2656,34 [z1/m2]
Odchylenie standardowe o 573,51 [zt/m2]
Dominanta przedziatowa D 2836,79 [zt/m2]
Skosnosé S -16,04% [%]
Kurtoza K -73,79% [%]
Wsp6t. zmiennos$ci p=[o/Csr] 21,73% [%]

Na podstawie zanotowanych transakcji wolnorynkowych nieruchomosci lokalowych w
latach 2021-2023 obliczono trend czasowy. W trakcie obliczen zastosowano metode szeregéw
czasowych. Ustalono, ze roczny trend wzrostu cen wynosi 0,06%);, rok. Ponizej zamieszczono

wykres ilustrujacy trend czasowy.

Roczny trend liniowy metoda - MSzC
Tr=0,06 [%/rok] R2=1,16 [%] Rownanie: y=0,004x+2328,21
3896 -
®
3396 -
| = |
2696 T e
b
2396
1896 | o°
|
1396 —‘
896 - ‘ . :
4 sty 21lip 3 Jut 20 sie

8. Okreslenie wartosci nieruchomoéci

8.1. Okreslenie cech rynkowych i ich ocena

Na podstawie badania i analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze na ceny transakcyjne i w
efekcie na warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci wplywaja w decydujacym stopniu ich cechy. W
zwigzku z tym, Ze rynek nieruchomosci nie jest rynkiem doskonatym znalezienie nieruchomoéci
identycznych lub réznigcych sie jedna cechg jest praktycznie niemozliwe.

Ponizsze zestawienie przedstawia wybrane cechy oraz ich charakterystyke, uznane za

istotne z punktu widzenia wyceny przedmiotowej nieruchomosci.
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wiasnosci do lokalu nr 11 potozonego w
miejscowosci Swietostaw 8, powiat wloctawski

Tab. 1. Skala ocen cech rynkowych dla lokali mieszkalnych

NAZWA CECHY SKALA OPISU CHARAKTERYSTYKA
Seiicns Potozenie w miejscowosci o znaczeniu ponadlokalnym z dobrym
. 4 dostepem do handlu i ustug lub jej bezposrednim sasiedztwie
Lokalizacja Potozenie w miejscowosci o przecietnej atrakcyjnoéci zamieszkania z
przecietna utrudnionym dostepem do podstawowych punktéw handlowo-
ustugowych
dob Lokal o dobrym stanie technicznym, gospodarka remontowa
& prowadzona na biezgco, zastosowane materiaty sa dobrej jakosci
St nleruchomodci preseistng Lokal o przecietnym stanie. techniczn’ym ntajczes’;cie’j wysj:q_p_ujqc‘y .na
rynku, zastosowane materialy wykoriczeniowe sg Sredniej jakoéci,
obiitong Lokal o'niskim standardzie wykonczenia, wymaga poniesienia
naktadéw na remonty
przecietna Powierzchnia ponizej 55 m2
Powierzchnia lokalu -
duza Powierzchnia ponizej 55 m?

8.2, Wyznaczenie wag poszczegd6lnych cech

Wagi cech rynkowych okreslono metoda rangowania Spearman’a.

i

Wagi cech rynkowych w [%]

metoda; rangowania Spearman‘a

et 63%
60%
50%
40%
30% 24%
20% 13%

0%

Lokalizacja Powierzchnia bokalu Stan nieruchomosci

8.3, OkresSlenie bazy nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan

W wyniku przeprowadzonej selekcji, do bazy danych poréwnawczych wytypowano 11

wiarygodnych transakeji nieruchomos$ciami lokalowymi, ktére odbyly sie na badanym rynku

lokalnym w latach 2021-2023. Zestawienie transakcji zawarto w tabeli ponize;j.

Tab. 2. Zestawienie nieruchomosci podobnych

. . . . Cena jedn.
Gmiva | Obrgy | D | Cem | Powlesna gy | ovieini | Son |
- [zt/m2]
Wioctawek | Debice 3 kwi 23 128 000 49,20 przecietna | przecietna przecietny 2 602,52
Brzes¢ ; ) ; . .
Kujawski Dubielewo 22 kwi 22 125 000 47,10 przecietna | przecietna przecietny 2 656,34
Chocen Wilkowice 7wrz 22 100 000 55,80 przecietna duza obnizony 1793,33
Wioctawek | Swictostaw | 27 maj 55 155 000 42,45 przecigtna | przecietna dobry 3582,11
Lubien . T
i 7 zecl Z Z 1961,25
Kujawski Kamienna 2cze 23 100 000 51,00 przecigtna | przecigtna obnizony 2
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci do lokalu nr 11 potozonego w
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Lubraniec | Swiatniki 21 paz 22 125000 43,60 przecietna | przecietna przecietny 2 868,72
Bytoni Morzyce 28gru22 100 000 53,60 przecietna | przecietna obnizony 1 866,60
Dobre Dobre 10 mar 23 174 000 60,11 korzystna duza przecietny 2 895,79
Dobre Dobre 24 paz 22 130 000 51,00 korzystna | przecietna przecietny 2 550,56
Dobre Dobre 4sty22 180 000 59,60 korzystna duza dobry 3023,41
Piotréw - % ; :
Kujawski Nowa Wies | 19paZ23 150 000 46,40 przecigtna | przecietna dobry 323280
8.4. Okreslenie zakresu wspoétczynnikow korygujacych
Cinin 1793,33 Crnax 3582,11
| = 2 639,40 & 0,679 ] = 2 639,40 = 1,357
CSF CSI’

8.5. Charakterystyka nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

minimalnej oraz o cenie maksymalnej oraz cechy rynkowe wplywajace na ich wartoé¢.

Tab. 3. Zestawienie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej

Nieruchomos¢

Nieruchomosé

. 3 o0 cenie Nieruchomosé o cenie
L.p Nieruchomoéci o) . ;
minimalnej szacowana X | maksymalnej
Cmin, Cmax.
Nr nieruchomosci w bazie K 4
Data transakcji Twrz 22 27 paz23 27 maj 55
Wartos¢ nieruchomosci  [zi] 100000 | e 155 000
Gmina Choceri Wioctawek Whactawek
Obreb Wilkowice Swietostaw Swietostaw
o Lokalizacja przecietna przecietna przecietna
2 Powierzchnia lokalu duza duza przecietna
3 Stan nieruchomojci obnizony obnizony dobry

8.6. Oszacowanie wartosci nieruchomosci wg stanu na dzien wyceny

Tab. 4. Arkusz wyceny nieruchomoéci

W' ponizszym zestawieniu tabelarycznym przedstawiono lokale mieszkalne o cenie

Nieruchomos¢: Cmin Cmax Szacowana
. Cena jedn. aktualiz. 1793,33 358211 | e
[z1/m2]
Wapa cech Zakresy Zakresy wspotczynnikéw Wartosci
Lp Cechy rynkowe g[% %] y kwotowe korygujacych wspotczynnikow
: [zt/m2] dolny gorny korygujgcych
1 Lokalizacja 24,00% 429,31 0,163 0,326 0,244
2 Powierzchnia lokalu 13,00% 232,54 0,088 0,176 0,088
3 Stan nieruchomoéci 63,00% 1126,93 0,428 0,855 0,428
Sumy: 100,00% 1788,78 0,679 1,357 0,760
Suma wspétczynnikéw korygujgcych Zui 0,760
Srednia arytmetyczna jedn. cen - Csr [zi/m2] 2 639,40
Wynik szacowania = C$r * Zui [zi/m2] 2 005,94
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej - P [m2] 65,95
Warto$¢ nieruchomosci przed zaokragleniem [z1] 132 291,74
Wartos¢ nieruchomosci (zaokrag. do 1000 z1) 132 000

Wartos¢ udziatu w lokalu wynosi: 132 000 zt x4/6 = 88 000 zt

Biure Wycen Nieruchomos$ci Ewelina Muéka

www.wycenanieruchomoscitorun.pl

14




Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wiasnosci do lokalu nr 11 potozonego w
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9. Wynik konicowy

Tab. 5. Podsumowanie wyceny

Wartos¢ rynkowa udziatu 4/6 w prawie wiasnosci
lokalu mieszkalnego nr 11 usytuowanego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym potozonego
w miejscowosci Swietostaw 8 gm. Wioctawek
o powierzchni uzytkowej 65,95 m?

KW WL1W/00051522/2
WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI UDZIALU 4/6
WG STANU NA DZIEN WYCENY: 88 000 zt
stownie: Osiemdziesigt osiem tysiecy ztotych

Oszacowania warto$ci rynkowej dokonano w oparciu o przeprowadzong analize transakeji na rynku
lokalnym w obrocie podobnymi nieruchomosciami, analize trendéw i cen kupna-sprzedazy, uwzgledniajgc
Jjednoczesnie podstawowe cechy i czynniki majgce wplyw na wyceniang nieruchomosé.

Zastosowane podejScie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej pozwolita uzyskac wartosé
odpowiadajqcq najbardziej prawdopodobnej cenie mozliwej do uzyskania na rynku.

Oszacowana powyzej warto$¢ rynkowa nie odbiega od typowych cen uzyskiwanych za obiekty
podobne do wycenianego w rozpatrywanym segmencie rynku nieruchomosci i miesci sie w przedziale
zmiennosci cen rynkowych nieruchomosci podobnych, co jest mozliwe do osiggniecia na badanym rynku

lokalnym.

Wycena wykonana dnia 17 listopada 2023 r.
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10.

11.

Klauzule i ustalenia dodatkowe

Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, ,Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny” Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw
Majatkowych.
Operat nie moze by¢ publikowany ani udostepniany osobom trzecim bez zgody autora
opracowania.
Operat nie moze by¢ wykorzystywany do celu innego niz okredlony w operacie

szacunkowym.
Warto$¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT ani innych optat stosowanych przy

zawieraniu transakcji sprzedazy nieruchomosci.

Z uwagi na ochrone danych osobowych (Dz. U. Nr 133, poz. 883 z pdzniejszymi zmianami) w
operacie szacunkowym nie podano nazwisk wiascicieli oraz petnych adreséw nieruchomosci
przyjetych do analizy.

Obliczenia zostaly wykonane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki poérednie i
wynik koricowy mogg byé¢ obarczone minimalnymi niedoktadno$ciami wynikajacymi z
zaokraglen.

Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesigcy od daty jego sporzadzenia jezeli nie wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw o ktérych mowa w art 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym =z
wiadcicielem, zamawiajacym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od
wysokosci okreslanej wartosci nieruchomoéci.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec oséb trzecich, a takze za wadliwosé lub

nieaktualnos$¢ dokumentacji nieruchomosci uzyskanej od Zamawiajgcego

Zataczniki

1. Protokét z badania ksiegi wieczystej
2. Dokumentacja fotograficzna

3. Postanowienie o nabyciu spadku

4. Kopia polisy OC
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Operat szacunkowy z okreslenia warto$ci rynkowej prawa odrebnej wiasnosci do lokalu nr 11 potozonego w

miejscowosci Swietostaw 8, powiat wtoctawski

Zalacznik 1

Protokét z badania ksiegi wieczystej

Stan prawny nieruchomoéci lokalowej uregulowany jest w KW nr WL1W/00051522/2.

Na podstawie badania zapiséw w w/w ksiedze wieczystej w dniu 27.10.2023 r., stwierdzono, co

nastepuje:

Typ ksiegi: lokal stanowiacy odrebng wtasnosé
Dziat I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

Wojewddztwo: ---

Powiat: b

Gmina: -

Miejscowosé: Wioctawek

Ulica: Dobra Wola

Nr budynku: 8

Nr lokalu: 11

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: 3 pokoje, kuchnia, tazienka, korytarz
Opis pomieszczen przynaleznych: piwnica, pomieszczenie gospodarcze
Kondygnacja: 1,0

Przytaczenie - nr KW: /00047054 /

Odrebnoéé: tak

Obszar: 65,95 m?

Dziat I SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA:

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wiasnoécig lokalu
Udziat zwigzany: 101/4290

Nr ksiegi wieczyste;j: /00047054 /

Dziat 11 - WEASNOSC:

Wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzeniska w udziale 1/1
Bronistaw Lewandowski (Czestaw, Helena)

Danuta Lewandowska (Jézef, Maria)

Dzial Il - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA:
Wolny od wpiséw

Dziat IV - HIPOTEKA

Wolny od wpisdéw

HUZEARTY 4
TEL, o4 oe«:Y;"v:n
(5137

T
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odregbnej wtasnosci do lokalu nr 11 potozonego w
miejscowosci Swietostaw 8, powiat wloctawski

Zatacznik 2

Dokumentacja fotograficzna

Fot. 2 Widok na budynek mieszkalny

Fot. 3 Widok na wnetrze budynku

Fot. 5 Widok na wnqté lokalu ‘ * Fot. 6 Widok na wnetrze lokalu
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Operat szacunkowy z okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci do lokalu nr 11 potozonego w
miejscowosci Swietostaw 8, powiat wloctawski

/
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Sygn. akt I Ns 12/23

POSTANOWIENIE--

Dnia 31 marca 2023r.

Sad Rejonowy we Wioclawku Wydzial | Cywilny w skladzie:

Przewodniczyey: Sgdzia 1zabela Onasz-Figas

Protokolant: starszy sekretarz sadowy Ewa Trzaskalska

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2023r, we Wioctawku -

na rozprawie

sprawy z wniosku Horyzont Niestandaryzowancgo Sckurytyzacyjnego Funduszu
Inwestycyjnego Zamknictepo z siedziba w Warszawic

z udzialem Danuty Lewandowskiej, Matgorzaiy Wesolowskicj, Sylwestra Lewandowskicgo

0 stwierdzenie nabycia spadku
postanawia :

i. stwierdzi¢, ze spadek po Broaislawie Zygmuncie Lewandowskim sy Czesiawa
Heleny, urodzonym w dniu 15 wrzesnia 1936 roku w miejscowosci Dabie, zmarlym w dniu
17 maja 2021 roku we Wloclawku, ostatnin na stale zamieszkalym w Swigtostawiu, na
podstawie ustawy na zasadach ogdlnych nabyli:

- jego zona Danuta Lewandowska z domu Pawlak, corka Jozefa i Marty

- jego syn Sylwester Lewandowski, syn Danuty

- jego corka Matgorzata Wesolowska, z domu Lewandowska, corka Danuty

kazdy z nich w 1/3 (jednej trzeciej) czesei,
2. orzec, iz wmoskoda\g:; 1 uezestnicy ponosza koszty postgpowania zgodnie ze swoim

udziatem w sprawie, .’ -

. Sad Rejonowy we Wioclawku stwierdaa, ze mme;sze

= M Jrzeczenie uprawomocnito sie dnla...f:..-.é...-.;. ............ -
PESEL:
Danuta Lewandowska PESEL 47052010667
Sylwester Lewandowski PESEL 71123104812
Malgorzata Wcso{cm, s}ua PESEL 671 0071 1467
Wioctawek, dnia.., e " WD,

Sedzia
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