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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 4 potozony w Dzialowie 16, obreb
ewidencyjny nr 10 Plachawy, gmina Pluznica, powiat wabrzeski. Lokal jest przedmiotem
prawa wiasno$ci. Z wlasnos$cia lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélnej, ktdra
stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali w wysokosci 75/1179 czesci. Lokal jest potozony na pierwszym pietrze,
sktada sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki, pomieszczenia wc i przedpokoju o iacznej

powierzchni uzytkowej 65,40 m?.

Sad Rejonowy w Wabrzeznie IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi:
* dla lokalu mieszkalnego nr 4 ksiege wieczysta nr TO1W/00028747/2;
» dla nieruchomosci wspdlnej ksiege wieczysta nr TO1W/00027949/1.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do lokalu
mieszkalnego nr 4 o powierzchni uzytkowej 65,40 m?, potozonego w Dzialowie 16, gmina
Pluznica, powiat wabrzeski, objetego ksiega wieczysta nr TO1W/00028747/2, wedtug stanu

lokalu na dzien ogledzin, tj. 27.11.2020 r. i w poziomie cen na miesigc grudzien 2020 r.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest oszacowanie wartosci przystlugujacych do nieruchomosci praw dla

potrzeb postepowania upadtosciowego o sygn. V. GU 434/20.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie przez Syndyka masy upadto$ci Ewy Chojnackiej —
Sylwestra Zieciaka wykonania czynnosci niezbednych dla sporzadzenia oszacowania

warto$ci nieruchomosci nalezacej do upadtej Ewy Chojnackie;.

3.2. Podstawy prawne

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity —
Dz.U. 2020 poz. 1990).

* Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tekst jednolity — Dz.U. 2020
poz. 1228, z p6zn. zm.).

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (tekst jednolity — Dz.U. 2020
poz. 1740).
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* Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109,
z pozn. zm.).

* Miedzynarodowe i Europejskie Standardy Wyceny.

3.3. Zr6dta danych merytorycznych

* Ogledziny lokalu mieszkalnego nr 4 przeprowadzone w dniu 27.11.2020 r.

* Badanie ksigg wieczystych prowadzonych dla lokalu mieszkalnego oraz dla
nieruchomosci wspodlnej.

* Informacje z ewidencji gruntéw i budynkdéw.

*  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pluznica.

* Akty notarialne gromadzone w Starostwie Powiatowym w WabrzezZnie.

* Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych.

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

» Data sporzadzenia operatu: 03.12.2020 r.

* Data, na ktoéra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 03.12.2020 r.
* Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 27.11.2020 r.

* Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 27.11.2020 r.

5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Sad Rejonowy w Wabrzeznie IV Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi:

* dla lokalu mieszkalnego nr 4 ksiege wieczysta nr TO1W/00028747/2;
* dla nieruchomosci wspoélnej ksiege wieczysta nr TO1W/00027949/1.

Z badania ksiegi wieczystej nr TO1W/00028747/2 w dniu 03.12.2020 r. wynika aktualny stan
prawny lokalu mieszkalnego nr 4, ktéry przestawiono ponizej:

DZIAEL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci: 1

Lokal:

Polozenie (numer porzadkowy / wojewoddztwo, gmina, miejscowosc):
1/ torunskie, Pluznica, Ptagchawy

Ulica: ---, Numer budynku: ---, Numer lokalu: 4

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): pokdj - 3, kuchnia - 1, fazienka - 1, wc - 1, przedpokdj - 1

| Biuro Wycen Nieruchomosci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Torur | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |



strona 5

Przylaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosc, z ktorej wyodrebniono lokal):
/00027949/

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebna nieruchomosc): tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych:

65,40 m?

DZIA% I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wlasnojcia:

Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wlasnoscig lokalu

Wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspélnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku witascicieli lokali: 75/1179

Numer ksiegi wieczystej, z ktdrej wyodrebniono lokal /00027949/

Numer udzialu w prawie w ksiedze, z ktorej wyodrebniono lokal ---

DZIAEL II - WEASNOSC

Wiasdciciele:

1) Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj
wspdlnosci): 1/1/1 / wspdlnoéc¢ ustawowa majatkowa maltzeniska
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki).
Krzysztof Andrzej Chojnacki, Henryk, Teresa

2) Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj
wspolnosci): 1/ 1/1 / wspdlnoé¢ ustawowa majatkowa matzerska
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki).

Ewa Krystyna Chojnacka, Franciszek, Agnieszka

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Brak wpis6w

DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia): 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna zwykta

Suma (stownie), waluta: 12278,70 (dwanascie tysiecy dwiescie siedemdziesigt osiem 70/100)
zt

Inna informacje: hipoteka wraz z oprocentowaniem zgodnie z trescia § 5 Umowy
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy z dnia 22 kwietnia 1998 r., Rep. A nr

1769/1998 r., nr akt 2
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Wierzyciel hipoteczny:

Skarb Panistwa (nazwa): Skarb Paristwa Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa

5.2. Lokalizacja i otoczenie

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 4 zlokalizowany jest w Dziatowie 16, obreb ewidencyjny
nr 10 Plachawy, gmina Ptuznica, powiat wabrzeski.

o2ewo A ragacz JUN GRUDZIAD 7 Powiat wabrzeski polozony jest

DZIADZ _Aiecis

Gruta \ n. 0%

N AN w centralnej czesci  wojewddztwa

Jablonowo _ )

el Yy kujawsko-pomorskiego, jego siedziba

2Zbiczno

jest Wabrzezno. Miasto Wabrzezno

B ‘9" NICKI
Bobrowo { zajmuje powierzchnie 853 ha i liczy
Brodnica

‘ okoto 13600 mieszkanicéw, co stanowi
oub- wqm,sks niespetna 40% liczby ludnos$ci powiatu
: g ;q T pin wabrzeskiego. W sklad powiatu
$ tysomice Radoming .17 wchodza cztery gminy wiejskie:
Ksigzki, Debowa tgka, Ptuznica, Rynisk (do 2017 r. nosita nazwe Wabrzezno) oraz gmina
miejska Wabrzezno. Powierzchnia powiatu wynosi 502 km?. Powiat wabrzeski nalezy do
najmniejszych powiatéw wojewddztwa i pod wzgledem wielko$ci powierzchni znajduje sie
na 18 miejscu. Powiat zamieszkuje okoto 34400 oséb. Liczba ludnodci powiatu w ostatnich
latach nieznacznie maleje. Wskaznik gestosci zaludnienia w powiecie wynosi 69 oséb na
km?. Prognozy demograficzne przewiduja, ze powiat wabrzeski bedzie odznaczal sie
w dalszej perspektywie postepujacym spadkiem liczby ludnosci.
W strukturze uzytkowania gruntéw na obszarze powiatu wabrzeskiego przewazaja uzytki
rolne, ktére tacznie zajmuja okoto 83% powierzchni powiatu. Lasy i grunty lesne zajmuja
okoto 8% powierzchni. W strukturze sieci osadniczej wyrdznia sie miasto powiatowe
Wabrzezno, ktére peini role wielofunkcyjnego osrodka ponadlokalnego o zasiegu
przestrzennym siegajacym poza obszar powiatu wabrzeskiego i obejmujacym przygraniczne
gminy powiatéw: grudziadzkiego, chetminskiego i golubsko-dobrzynskiego. Wabrzezno jest
o$rodkiem przemystu — gtéwnie chemicznego, mechanicznego i rolno-spozywczego. Osrodki
gminne: Rynsk, Debowa *taka, Ksigzki i Pluznica sa lokalnymi o$rodkami obstugi
mieszkanicéw oraz gminnymi centrami aktywnosci spoteczno-gospodarczej. Powiat
wabrzeski charakteryzuje sie duzym rozproszeniem zabudowy, szczegdlnie na obszarach
wiejskich. Nalezy podkresli¢, ze obszar powiatu jest w niewielkim stopniu objety planami
zagospodarowania przestrzennego, co w znaczacym stopniu utrudnia realizacje inwestycji

liniowych na terenie powiatu oraz stanowi duzg bariere inwestycyjna.
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Przez teren powiatu wabrzeskiego przebiega jedna droga krajowa nr 15 relacji Torun —
Kowalewo Pomorskie — Brodnica — Ostréda. Droga ta przebiega poludniowo-wschodnim
skrajem powiatu (na terenie gminy Debowa taka) na niewielkim odcinku (okoto 6 km).
Podstawowy szkielet ukladu komunikacyjnego powiatu stanowia drogi wojewddzkie:
nr 534 (Grudziadz — Wabrzezno — Golub-Dobrzyn), nr 548 (Stolno — Wabrzezno — Plachoty),
nr 551 (Chelmza — Wabrzezno), nr 543 (Paparzyn — Radzyn Chelminski — Jabtonowo
Pomorskie) i nr 554 (Orzechowo - Kowalewo Pomorskie). Glownym weztem
komunikacyjnym na terenie powiatu jest miasto Wabrzezno, gdzie krzyzuje sie wiekszos¢
wymienionych drég wojewodzkich i kilka drég powiatowych. W 2006 roku oddano do
uzytku obwodnice Wabrzezna, ktéra wyeliminowata ruch tranzytowy z centrum miasta.
Wjazd na autostrade Al zlokalizowany jest w odlegtosci okolo 15 km na zachéd od

Wabrzezna, w poblizu miejscowosci Lisewo.

Gmina wiejska Pluznica obejmuje pdinocno-zachodnia cze$¢ powiatu wabrzeskiego. Pod
wzgledem administracyjnym gmina Pluznica graniczy z: gming Rynsk w powiecie
wabrzeskim, gminami Grudziadz i Radzyn Chelminski w powiecie grudzigdzkim, gminami
Stolno i Lisewo w powiecie chelminskim oraz gming Chelmza w powiecie toruniskim. Gmina
Pluznica zajmuje powierzchnie 120 km?, liczba mieszkaricow wynosi 4751 oséb. Wskaznik
gestosci zaludnienia jest niski i wynosi 40 oséb na km?. Pod wzgledem administracyjnym
w sktad gminy wchodzi 20 sotectw wiejskich obejmujacych 24 miejscowosci. Zgodnie
z danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego 99,7% mieszkanicdéw gminy korzysta z gminnej
sieci wodociagowej, a 42,8% z gminnej sieci kanalizacyjnej. Na obszarze gminy brak jest sieci
gazowej. Zasoby mieszkaniowe gminy s3 szacowane na 1445 mieszkan / doméw, w roku
2018 do uzytku oddano 7 nowych obiektow. Na obszarze gminy zarejestrowanych jest 338
podmiotéw gospodarczych. Wskaznik bezrobocia w gminie wynosi 7,1% i jest nieznacznie
nizszy od wskaznika odnotowanego dla catego powiatu wynoszacego 7,4%.

Gmina Pluznica ma gléwnie charakter rolniczy — w strukturze uzytkowania gruntéw
przewazaja uzytki rolne, ktére zajmuja ponad 87% powierzchni gminy. Tereny rolne
w gminie charakteryzuja sie duza iloscia gruntéw o wysokiej przydatnosci dla rolnictwa.
Zlokalizowane na terenie gminy jeziora Wieczno, Wieldzadzkie i Pluznickie sprzyjaja
rozwojowi funkcji wypoczynkowej i moga wptynaé na rozwdj agroturystyki. Na obszarze
gminy Pluznica widoczny jest brak mocno rozwinietego osrodka centralnego z dostepem do
zréznicowanych ustug. Struktura osadnicza na terenie gminy jest rozproszona. Pod
wzgledem liczby ludno$ci najwieksza jest miejscowos¢ Pluznica pelnigca jednoczes$nie
funkcje osrodka gminnego. Duzg role gospodarcza i spoteczng oprécz Pluznicy odgrywaja

miejscowosci: Ostrowo, Plachawy, Nowa Wies Krolewska, Mgowo oraz Btedowo.
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Podstawowy uktad komunikacyjny gminy Ptuznica tworza dwa odcinki drég wojewddzkich:
nr 548 (Stolno — Wabrzezno) i nr 543 (Paparzyn — Radzyn Chelminski), uzupetnione siecia

drég powiatowych. Wezel autostrady Al w Lisewie zlokalizowany jest w odleglosci okoto

5 km od centrum Ptuznicy.

Dziatlowo, wchodzace w sktad sotectwa Plachawy, zlokalizowane sa w péinocno-zachodniej
czedci gminy Phluznica, przy jej granicy z gming Stolno w powiecie chetminskim. Dzialowo to
sredniej wielkosci wie$ liczaca 254 mieszkancéw. Budynek pod adresem Dziatowo 16,
w ktédrym miesci sie przedmiotowy lokal mieszkalny nr 4, zlokalizowany jest w centralnej
czes$ci miejscowosci, w odlegtosci 7,0 km w linii prostej na péinocny zachéd od centrum
Ptuznicy oraz w odlegltosci 17,1 km w linii prostej na poéinocny zachdd od centrum

Wabrzezna.
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Bezposrednie otoczenie nieruchomosci cechuje si¢ przecietnym stopniem zurbanizowania,
stanowi je gtéwnie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, a w dalszej odlegtosci tereny
uzytkowane rolniczo. Po przeciwnej stronie drogi po stronie wschodniej znajduje sie¢ duze
gospodarstwo rolne, w sktad ktérego wchodzi m.in. dawne zatozenie dworsko-parkowe.
Dostep do punktéw handlowo-ustugowych oraz obiektéw uzyteczno$ci publicznej jest
ograniczony, w miejscowosci znajduje sie sklep spozywczo-przemystowy oraz s$wietlica
wiejska. W odlegtosci 150 m w kierunku pétnocnym przebiega droga wojewddzka nr 543.
W odlegtosci 500 m w kierunku zachodnim przebiega autostrada Al i zlokalizowane jest

miejsce obstugi podréznych.
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Lokalizacja budynku pod adresem Dziafowo 16 na tle najblizszego otoczenia
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Zrodfo: http.//wabrzezno.geoportal?. pl/map/www/mapa.php?CFGF-wms&mylayers=+granice+OSM+

5.3. Opis stanu technicznego i uzytkowego

Ogledziny przedmiotowego lokalu mieszkalnego nr 4 oraz budynku, w ktérym lokal jest
polozony, zostaly przeprowadzone w dniu 27.11.2020 r. o godzinie 12:00. W ogledzinach
wzieta udziat upadta Ewa Chojnacka wraz z pelnomocniczka r. pr. Izabela Klimek-Jelonek.

W trakcie ogledzin spisano protokdt stanowigcy zatacznik operatu.

Budynek mieszkalny wielorodzinny pod adresem Dzialowo 16 posadowiony jest na
nieruchomosci gruntowej objetej ksiega wieczysta nr TO1W/00027949/1, sktadajacej sie
z dziatki ewidencyjnej nr 139/96 o pow. 1682 m?. Dziatka nr 139/96 stanowi przedmiot
prawa wiasnosci. Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do asfaltowej drogi powiatowej
od strony wschodniej. Nieruchomos$¢ posiada przylaczenie do sieci uzbrojenia terenu:
energetycznej, wodociaggowej gminnej i kanalizacyjnej gminnej. Budynek podlaczony jest do
osiedlowej kottowni zlokalizowanej po stronie potudniowej. Teren wokoét budynku jest
ogdlnodostepny, w wiekszosci porosniety trawnikiem, chodniki sa wyasfaltowane.

Budynek pod adresem Dzialowo 16 jest podpiwniczony, posiada trzy kondygnacje
nadziemne. W danych ewidencji budynkéw brak jest informacji na temat roku budowy,
budynek zostal wybudowany prawdopodobnie w latach 90-tych XX wieku w technologii
wielkoptytowej. Ocieplone s3 jedynie $ciany szczytowe budynku, budynek nie posiada

wykonanej elewacji. Pokrycie dachu stanowi papa. W budynku znajduja sie dwie klatki,
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w ktorych miesci sie po 9 mieszkan. Wejscia do budynku usytuowane sg od strony
wschodniej. Lokal nr 4 usytuowany jest w pierwszej klatce, w czeséci potudniowej budynku.
Drzwi wejsciowe na klatke sa aluminiowe. Klatka schodowa na dzien ogledzin jest w stanie
zadowalajacym. Oktadziny $cian klatki stanowig lamperie oraz tynki z powloka malarska.
Biegi schodowe i spoczniki wykoniczone s3 lastriko, balustrada jest metalowa. W budynku

brak jest windy i domofonu.

Ponizej zamieszczono wykonana w dniu ogledzin, tj.27.11.2020r., dokumentacje
fotograficzng przedstawiajagca budynek pod adresem Dzialowo 16 oraz jego najblizsze

otoczenie:

droga powiatowa po stronie wschodniej elewacja wsch

obszar p stronie potudniowej budynku

elewacje zachodnia i pofudniowa budynku obszar po stronie zachodniej budynku
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wejscie do pierwszej klatki mieszczacej lokal nr 4 klatka schodowa

Lokal mieszkalny nr 4 potozony jest na pierwszym pietrze budynku. Lokal sktada sie z trzech
pokoi, kuchni, tazienki, pomieszczenia wc i przedpokoju. Z przedpokoju bezposrednie
wejscie do pozostatych pomieszczen. Lokal posiada dwustronng wystawe okienna —
wschodnig izachodnig. Pomieszczenia w lokalu maja wysokos¢ okoto 2,45 m. Z duzego
pokoju wyijscie na balkon o powierzchni 2,50 m? usytuowany od strony zachodniej. Posadzka
balkonu jest niewykonczona, barierka jest metalowa z czesciowym wypelnieniem. Do lokalu
przynalezy piwnica o powierzchni 9,40 m? i wysokosci 2,30 m. Drzwi do piwnicy sa
drewniane, posadzka w postaci wylewki betonowej, na $cianach tynki cementowo-
wapienne.

Drzwi wejsciowe do lokalu mieszkalnego nr 4 sg ptycinowe, drzwi wewnetrzne s3 ptycinowe
i plytowe MDF. Zamontowana w lokalu stolarka okienna wykonana jest z pcv, z 2015 .
Wykonczenie posadzek w lokalu w zaleznosci od pomieszczenia stanowig: wyktadziny pcv
w przedpokoju i kuchni, panele podlogowe w pokojach oraz linoleum w tazience
i pomieszczeniu wc. Okladziny $cian wewnetrznych w lokalu stanowia gléwnie tapety.
Wykonczenie sufitéw stanowia gtéwnie tynki z powtoka malarska, w dwéch pokojach na
sufitach zamontowane s3 kasetony. Lazienka wyposazona jest w zeliwng wanne i umywalke,

W pomieszczeniu wc zamontowana jest muszla klozetowa.
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Lokal mieszkalny nr 4 wyposazony jest w instalacje: elektryczng, wodno-kanalizacyjna
podiaczona do sieci gminnej oraz centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej
podiaczone do osiedlowej kottowni olejowej. Zamontowane w lokalu kaloryfery s3 zeliwne.

Na dzieri ogledzin lokal mieszkalny nr 4 jest zamieszkaty i umeblowany. Sredniowazony stan
techniczny lokalu nalezy okresli¢ jako przecietny. Lokal cechuje sie adekwatnym do wieku
stopniem zuzycia technicznego ifunkcjonalnego. Zgodnie z o§wiadczeniem upadiej Ewy
Chojnackiej wyrazonym w protokole z ogledzin, w lokalu mieszkalnym poza wymiang okien
w 2015 r. oraz polozeniem paneli podtogowych w pokojach w 2019 r., od ponad dwudziestu
lat nie byly przeprowadzane wigksze prace remontowe. Standard wykonczen pomieszczen
w lokalu jest niski. W oparciu o powyzsze wartos¢ atrybutu ,Stan techniczny istandard
wykoniczen lokalu”, w odniesieniu do stanu lokali podobnych bedacych przedmiotem

obrotu, przyjeto na poziomie 2 (przecietne) w czterostopniowej skali.

Ponizej przedstawiono wykonang w dniu ogledzin, tj. 27.11.2020 r., dokumentacje

fotograficzng przedstawiajgca pomieszczenia w lokalu mieszkalnym nr 4:

drzwi wejsciowe do lokalu nr 4

przedpokdj plerwszy pokoj
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kuchnia

pomieszczenie wc

tazienka trzeci pokdj
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balkon

drzwi do piwnicy piwnica przynalezna do lokalu nr 4

W trakcie ogledzin dokonano pomiaréw lokalu mieszkalnego nr 4 przy uzyciu dalmierza.
W oparciu o przeprowadzong inwentaryzacje sporzadzono zestawienie pomieszczen

w lokalu wraz z ich powierzchnia:

ZESTAWIENIE POMIESZCZEN W LOKALU NR 4
Powierzchnia
Lp. Pomieszczenie uzytkowa
[m?]
1 Przedpokdj 14,20
2 Pokoj 7,90
3 Pokdj 12,00
4 Kuchnia 8,90
5 We 1,00
6 Lazienka 2,90
7 Pokéj 18,50
Razem powierzchnia uzytkowa lokalu 65,40
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6. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Nieruchomo$¢ gruntowa, na ktdrej posadowiony jest budynek pod adresem Dzialowo 16,
znajduje si¢ w obszarze nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z wustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Pluznica zatwierdzonego Uchwala Nr VII/50/2015 Rady Gminy

Ptuznica z dnia 29 kwietnia 2015 r.: nieruchomo$¢ znajduje sie w terenach zabudowanych.
i
~
A @&

(%

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY
7.1. Analiza lokalnego rynku lokali mieszkalnych

Dla potrzeb wyceny lokalu mieszkalnego nr 4 potozonego w Dzialowie 16, gmina Ptuznica
dokonano analizy lokalnego rynku wtérnego lokali mieszkalnych w zakresie prawa
wlasnodci. Analize opracowano w oparciu o dane uzyskane z aktéw notarialnych
gromadzonych w Starostwie Powiatowym w Wabrzeznie, gdzie przeanalizowano transakcje
kupna-sprzedazy nieruchomosci. Za wlasciwy rynek lokalny wstepnie uznano obszar
powiatu wabrzeskiego, tj. gminy wiejskie: Ptuznica, Rynsk, Ksiazki i Debowa taka. Z analizy
wytaczono obszar miasta Wabrzezno, ktére stanowi rynek zamkniety iposiada odrebna
specyfike. Analizg objeto transakcje zawarte w okresie od stycznia 2018 roku do grudnia
2020 roku.

Na tak zdefiniowanym segmencie rynku w badanym okresie zanotowano okoto 70 transakcji,
ktérych przedmiotem byty lokale mieszkalne. Rynek lokali mieszkalnych na obszarze gmin
wiejskich powiatu wabrzeskiego jest mocno zrdéznicowany — zaréwno jesli chodzi
o notowane ceny transakcyjne jak iwielko$¢ powierzchni uzytkowej lokali bedacych
przedmiotem obrotu. Jednostkowe ceny transakcyjne lokali mieszkalnych zmieniaja sie

w zakresie od kilkuset zt/m? do okoto 2 600 zt/m? ze $rednia na poziomie okoto 1 400 zt/m?.
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Wirdd cen transakcyjnych wiekszos$é cen catkowitych (okoto 80%) zawiera sie¢ w przedziale
25 000 zt + 110 000 zt, a wigkszos¢ cen jednostkowych w przedziale 600 zt/m? + 2 100 z¥/m?.
Na analizowanym rynku przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy byly zaréwno kawalerki
o powierzchni okoto 20 + 30 m? jak ilokale ponad osiemdziesieciometrowe, przy czym
dominujg transakcje lokalami o wielkosci powierzchni uzytkowej z zakresu 35 + 60 m?.
W okresie ostatnich kilku miesiecy w zwigzku z pandemig koronawirusa obserwuje sie
spadek liczby zawieranych transakcji. Na dzien dzisiejszy trudno jednoznacznie przewidzie¢
jak pandemia i spowodowany nig potencjalny kryzys gospodarczy wpltyna na rynek lokali
mieszkalnych. Segment lokali mieszkalnych potozonych na obszarach wiejskich od kilku lat
cechuje sie niewielka tendencja wzrostowa. Lokale tego typu sg coraz chetniej poszukiwane
przez potencjalnych nabywcow, aczkolwiek podaz takich lokali nadal przewyzsza popyt na
nie.

Dokonano analizy, w jakich budynkach mieszcza sie lokale mieszkalne bedace przedmiotem

obrotu i wyodrebniono dwie gtéwne grupy lokali:

I. Lokale mieszkalne usytuowane w typowych blokach mieszkalnych wielorodzinnych
dwu- 1itrzykondygnacyjnych, najczesciej popegeerowskich, powstalych w drugiej
potowie XX wieku. Srednia jednostkowa cena transakcyjna lokali zaliczanych do tej
grupy wynosi okoto 1 600 z¥/m?, a wiekszos¢ cen zawiera sie w przedziale 1 000 zt/m? +
2 200 zt/m?.

II. Lokale mieszkalne mieszczace sie w relatywnie niewielkich, kilkulokalowych
budynkach, co najwyzej dwukondygnacyjnych. Budynki te cechuje zr6znicowana forma
architektoniczna, stan techniczny oraz czas powstania — s3 to zaréwno budynki
przedwojenne jak i powojenne. Lokale zaliczane do tej grupy cechuja sie statystycznie
gorszym stanem technicznym od lokali potozonych w typowych blokach mieszkalnych
wielorodzinnych. Co za tym idzie $rednia jednostkowa cena transakcyjna tych lokali jest
o okoto 30% nizsza i wynosi okoto 1 150 zt/m?, a wiekszos$¢ cen zawiera si¢ w przedziale

400 zt/m? + 1 800 zt/m?.

7.2. Wybér nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 4 potozony jest w typowym bloku mieszkalnym
wielorodzinnym. W zwigzku z powyzszym za lokale podobne do przedmiotu wyceny
uznano lokale nalezace do grupy I, tj. lokale mieszkalne usytuowane w typowych blokach
mieszkalnych wielorodzinnych dwu- i trzykondygnacyjnych, powstatych w drugiej potowie
XX wieku. Z analizy wylaczono nieruchomosci potozone w Walyczu — miejscowo$¢ ta

zlokalizowana jest w bezposrednim sgsiedztwie Wabrzezna i lokale tam polozone na tle
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powiatu osiagaja znaczaco wyzsze ceny transakcyjne. Lokal nr 4 cechuje sie relatywnie duza
wielkoscig powierzchni uzytkowej w wysokosci 65,40 m2. W zwiazku z powyzszym z analizy
wytaczono lokale o wielko$ci powierzchni uzytkowej ponizej 40 m?. Odrzucono transakcje
o cechach nierynkowych zawarte np. pomiedzy osobami fizycznymi powigzanymi ze soba,
transakcje z odroczonym terminem ptatnosci lub bonifikata, itp. W bazie lokali podobnych
zawezono zakres jednostkowych cen transakcyjnych odrzucajac transakcje o skrajnie niskich
i skrajnie wysokich cenach, odbiegajacych od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku
lokalnym. Ostatecznie baza lokali podobnych do lokalu mieszkalnego nr 4, bedacych

przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy na rynku lokalnym, liczy 19 pozyc;ji.

7.3. Analiza zmiany cen lokali mieszkalnych w funkcji czasu

Dokonano analizy zmiany jednostkowych cen transakcyjnych lokali mieszkalnych w funkcji
czasu. Pod uwage wzieto transakcje z rynku wtérnego zanotowane na obszarze powiatu
wabrzeskiego z wylaczeniem obszaru miasta Wabrzezno. Analizg objeto transakcje zawarte
w okresie od stycznia 2018 r. do grudnia 2020 r. Ponizej przedstawiono wykres obrazujacy
zmiane jednostkowych cen transakcyjnych lokali mieszkalnych w funkcji czasu wraz z linig

trendu oraz stabelaryzowane parametry statystyczne trendu.

ZMIANA CEN W FUNKCJI CZASU - LINIA TRENDU
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Lp. Parametry trendu
1 Data najwczeéniejszej transakcji 2018-01-03
2 Data najpdzniejszej transakcji 2020-09-01
3 Okres badania rynku (dni) 972
4 Nachylenie réwnania trendu 0,04
5 Rzedna réwnania trendu -646
6 Cena najwczes$niejsza z réwnania regresji 1262
7 Cena najpdzniejsza z réwnania regres;ji 1305
8 Wymiar wzgledny trendu na dzie 0,00345%
9 Wymiar wzgledny trendu na rok 1,3%
WYMIAR WZGLEDNY TRENDU W SKALI ROKU
10,0% -

8,0% -

6,0% 4

4,0% A
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8. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY

Uwzgledniajac cel wyceny oraz przepisy prawa okreslono warto$¢ rynkowa (WR) prawa
wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 4 o powierzchni uzytkowej 65,40 m?, potozonego
w Dzialowie 16, gmina Pluznica, powiat wabrzeski, objetego ksiega wieczysta
nr TO1W/00028747/2, wedtug stanu lokalu na dzien ogledzin, tj. 27.11.2020 r. i w poziomie
cen na miesigc grudzien 2020 r. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odpowiada wartosci dla

aktualnego sposobu jej uzytkowania jako lokal mieszkalny.

Zgodnie z Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

JArt. 151

1. 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 majg stanowczy zamiar zawarcia Umowy,
dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w Sytuacjl przymusowey.

(..)”
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Zgodnie z art. 154 tej Ustawy:

»1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj
1 pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz

dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. (...)”

W oparciu o przepisy prawa, po przeprowadzaniu analizy lokalnego rynku nieruchomosci
wlasciwego dla przedmiotu wyceny, oszacowania wartosci rynkowej prawa wilasnosci do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego nr 4 dokonano w podejsciu poréwnawczym przy
zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej. Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene

1 metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokalu.

Zgodnie z art. 153 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

»1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zafozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniace
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. (...)”

Zgodnie z §4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. (...)

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownarn przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartosc nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspofczynnikami korygujacymi,

uwzgledniajacymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci. (...)”
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9. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWE] LOKALU MIESZKALNEGO NR 4

9.1. Baza nieruchomosci podobnych

Dla potrzeb wyceny przyjeto:

* Rodzaj rynku — rynek wtérny lokali mieszkalnych w zakresie prawa wiasnosci; analiza
objeto lokale o cechach cenotwoérczych poréwnywalnych do przedmiotu wyceny.

* Obszar rynku — powiat wabrzeski, gminy wiejskie: Ptuznica, Rymnsk, Ksigzki, Debowa
taka.

*  QOkres badania cen — styczen 2018 r. + grudzien 2020 r.

W tabeli ponizej przedstawiono wykaz zanotowanych i wyselekcjonowanych transakcji:

Pow. Zaktualiz.
Data Nr aktu . . uzytkowa Cena . Cena cena
Lp. transakcji | notarialnego Lokalizacja Pletro lokalu trazlzs;kc. J e[i;::;( jednostk.

[m?] [zl/m?]

1 | 2020-09-01 | 6665/2020 Ortowo parter 53,60 105 000 1959 1965

2 | 2020-08-31 19/2020 Dzialowo 1 pietro 50,60 38 000 751 753
3 | 2020-08-04 | 9798/2020 Ksigzki 2 pietro 45,71 72 000 1575 1582
4 | 2020-05-04 | 837/2020 Ksigzki 2 pietro 60,11 123 500 2055 2070
5 | 2019-12-30 | 2857/2019 Mgowo 2 pietro 42,20 83 000 1967 1990
6 | 2019-11-27 | 3628/2019 Mgowo parter 45,20 80 000 1770 1793
7 | 2019-08-14 | 6619/2019 Orlowo parter 47,10 67 000 1423 1447
8 | 2019-06-28 | 6415/2019 Nielub 1 pietro 55,57 60 000 1080 1100
9 | 2020-06-02 | 2021/2020 Ksigzki 1 pietro 61,50 130 000 2114 2127
10 | 2019-02-21 | 425/2019 Nielub 1 pietro 49,89 80 000 1 604 1 640
11 | 2019-02-06 | 1302/2019 Ksigzki 1 pietro 45,71 60 500 1324 1355
12 | 2018-11-20 | 2770/2018 Dzialowo 2 pietro 65,40 82 000 1254 1287
13 | 2018-11-02 | 2676/2018 Ksiazki 2 pietro 42,44 80 000 1885 1935
14 | 2018-09-26 | 6086/2018 Ksiazki 2 pietro 45,89 57 000 1242 1277

16 | 2018-07-13 | 3567/2018 Dzialowo parter 53,60 35 000 653 673
17 | 2018-06-06 | 1449/2018 Nielub 1 pietro 49,76 50 000 1005 1037
18 | 2018-03-05 | 494/2018 Wronie 2 pietro 43,06 80 000 1858 1923
19 | 2018-02-26 | 492/2018 Ksigzki 1 pietro 53,97 60 000 1112 1151

Ceny jednostkowe lokali mieszkalnych przedstawionych w powyzszej tabeli zmieniajg sie
w przedziale 653 zl/m? + 2 114 z}/m? ze $rednig jednostkowa ceng transakcyjng wynoszaca
1460 z¥/m? Na badanym segmencie rynku stwierdzono trend wzrostu cen w czasie na
poziomie 1,3 % rocznie. Po dokonanej na dzien sporzadzenia operatu aktualizacji ceny
jednostkowe zmieniaja sie w zakresie 673 zi/m? = 2127 zl/m?2. Srednia zaktualizowana

jednostkowa cena transakcyjna wynosi 1 486 zl/m?2.
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9.2. Ustalenie cech rynkowych

W wyniku analizy rynku ustalono atrybuty lokali mieszkalnych, tzw. cechy rynkowe majace
wplyw na zrdznicowanie cen transakcyjnych. Cechy rynkowe, na podstawie ktérych
poréwnuje si¢ przedmiot wyceny z lokalami podobnymi, s3 to m.in. wlasciwosci
lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wpltywajace w sposéb zasadniczy na
zréznicowanie cen. Waga cechy jest to jej udzial procentowy w réznicy pomiedzy cena
maksymalng i cena minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych lokali
podobnych, stanowigcych podstawe wyceny.

Wielkos¢ wpltywu poszczegélnych cech rynkowych na zréznicowanie cen oraz skale ocen
danej cechy okreSlono w odniesieniu do stanu analizowanego segmentu rynku, przy
uwzglednieniu wynikéw analizy statystycznej danych o cenach i cechach rynkowych lokali
podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego oraz w oparciu o badanie i obserwacje
preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Statystycznej analizy wpltywu cech
rynkowych na zmiane cen transakcyjnych dokonano w oparciu o dane uzyskane z aktéw
notarialnych oraz badanie cech lokali podobnych. Ponadto analizowano ogloszenia prasowe
oraz internetowe a takze przeprowadzano rozmowy z potencjalnymi inwestorami
indywidualnymi oraz przedstawicielami biur nieruchomosci. W oparciu o przeprowadzone
analizy okreslono wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych
oraz ustalono zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Katalog cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zrdznicowanie cen na
badanym segmencie rynku nieruchomosci przedstawiono ponizej:

» Potozenie i otoczenie nieruchomosci — 20 % — bardzo dobre, dobre, przecietne,

niekorzystne

Pod uwage brano odlegto$¢ nieruchomosci od gtéwnych centréw administracyjnych,
stopienn zurbanizowania sasiedztwa nieruchomosci, dostepno$¢ punktéw handlowo-
ustugowych, obiektéw uzytecznosci publicznej i terendw zielonych, dostepnosé
komunikacyjng oraz wystepujace w otoczeniu ucigzliwosci.

* Stan techniczny budynku — 10 % — dobry, zadowalajacy, przecietny, niekorzystny

Pod uwage brano stan techniczny budynku, rok budowy, prowadzona gospodarke
remontow3q oraz standard wykonczen czesci wspdlnych.

* Stan techniczny i standard wykomnczen lokalu — 35 % — dobre, zadowalajace, przecietne,

niekorzystne
Pod uwage brano stan techniczny lokalu, prowadzona gospodarke remontowa,

wyposazenie w instalacje oraz standard wykoniczen pomieszczen.
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*  Funkcjonalno$¢ lokalu — 10 % — bardzo dobra, dobra, przecietna, niekorzystna

Pod uwage brano rozktad pomieszczenn w lokalu, liczbe pokoi, ekspozycje lokalu na
$wiatlo stoneczne, wysoko$¢ pomieszczenn w lokalu, czy lokal posiada balkon,
pomieszczenia przynalezne, itp.

* Polozenie na pietrze — 15% — dobre (I pietro), przecietne (parter), niekorzystne

(II pietro)

*  Wielko$¢ powierzchni uzytkowej lokalu — 10 % — dobra (ponizej 50 m?), przecietna

(od 50 m? do 60 m?), niekorzystna (powyzej 60 m?)

Ponizej przedstawiono wykres obrazujacy wagi cech rynkowych:

WAGICECHRYNKOWYCH
15% P 20% M Polozenie i otoczenie nieruchomosci
i Stan techniczny budynku
10%
i Stan techniczny i standard wykoriczen lokalu

10%
M Funkcjonalnos¢ lokalu

M Polozenie na pietrze

35%

9.3. Obliczenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego nr 4

W zbiorze cen transakcyjnych stanowigcych podstawe wyceny, zanotowano:

» ¢rednig jednostkowsa cene transakcyjna Csr =1 486 z/m?
* minimalng jednostkowg cene transakcyjna C v~ = 673 z¥/m?
* maksymalng jednostkowg cene transakcyjna C max =2 127 zt/m?

Ponizej podano charakterystyke lokali mieszkalnych o minimalnej i maksymalne;j
jednostkowej cenie transakcyjne;:

* Lokal o minimalnej cenie transakcyjnej

Pow. Zaktualiz.
Data Nr aktu uzytkowa Cena Cena cena
Lp. » . Lokalizacja Pietro ve transakc. | jednostk. |
transakcji | notarialnego lokalu (2] [2H/m?] jednostk.
[m?] [zl/m?]
16 | 2018-07-13 | 3567/2018 Dziatowo parter 53,60 35 000 653 673

| Biuro Wycen Nieruchomoséci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Torun | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |




strona 23

Lokal polozony jest na parterze w 3-kondygnacyjnym budynku o konstrukcji
wielkoplytowej. Budynek jest nieocieplony. Lokal sktada si¢ z dwdch pokoi, kuchni, tazienki,

pomieszczenia wc i przedpokoju.

* Lokal o maksymalnej cenie transakcyjnej

Pow. Zaktualiz.
Data Nr aktu uzytkowa Cena Cena cena
Lp. . . Lokalizacja Pietro e transakc. | jednostk. | .
transakcji | notarialnego lokalu (4] [2t/m?] jednostk.
[m?] [zl/m?]
9 | 2020-06-02 | 2021/2020 Ksigzki 1 pietro 61,50 130 000 2114 2127

Lokal znajduje sie na pierwszym pietrze w 3-kondygnacyjnym budynku wzniesionym
w 1985 r. W budynku prowadzona jest prawidtlowa gospodarka remontowa. W sktad lokalu
wchodza trzy pokoje, kuchnia, tazienka i przedpokéj. Do lokalu przynalezy piwnica

o powierzchni 7,60 m? i pomieszczenie gospodarcze o powierzchni 8,20 m?2.

W ponizszych tabelach przedstawiono charakterystyke wycenianego lokalu mieszkalnego

nr 4 z przedstawieniem jego ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych oraz

oszacowanie wartosci rynkowej lokalu:

Lp.

Cechy rynkowe

Ocena cech

rynkowych

przedmiotu
wyceny

Opis

Polozenie i otoczenie

nieruchomosci

niekorzystne

na tle nieruchomosci podobnych niekorzystne; budynek pod adresem
Dziatlowo 16, w ktérym miesci si¢ lokal mieszkalny nr 4,
zlokalizowany jest w centrum miejscowosci, w odlegtosci 7,0 km od
centrum Pluznicy oraz 17,1 km od centrum Wabrzezna; otoczenie
budynku cechuje sie przecietnym stopniem zurbanizowania, stanowi
je zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz tereny uzytkowane
rolniczo; w odlegtoéci 500 m od budynku przebiega autostrada Al;
dostep do punktéw handlowo-ustugowych oraz obiektéw
uzytecznosci publicznej jest ograniczony, w miejscowosci znajduje
sie sklep spozywczo-przemystowy oraz $wietlica wiejska; budynek

potozony jest bezposrednio przy drodze powiatowej

Stan techniczny budynku

przecietny

budynek pod adresem Dzialowo 16 zostal wybudowany
prawdopodobnie w latach 90-tych XX wieku w technologii
wielkoptytowej; prowadzona w budynku gospodarka remontowa jest
niewystarczajaca, m.in. ocieplone s3 jedynie S$ciany szczytowe
budynku, a budynek nie posiada wykonanej elewacji; standard

wykoniczen czesci wspolnych jest zadowalajacy
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Ocena cech
Lp. Cechy rynkowe ;yr:fgnziﬁ Opis
wyceny
$redniowazony stan techniczny lokalu nr 4 jest przecietny; lokal
cechuje sie adekwatnym do wieku stopniem zuzycia technicznego
3 Stan techniczny i standard przecietne i funkcjonalnego; poza wymiang okien w 2015 r. oraz polozeniem
wykoriczen lokalu paneli podiogowych w pokojach w 2019 r. w lokalu od ponad
dwudziestu lat nie byly przeprowadzane wieksze prace remontowe;
standard wykoriczenl pomieszczeni w lokalu jest niski
lokal nr 4 skiada sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki, pomieszczenia
wc 1 przedpokoju; zprzedpokoju bezposrednie wejscie do
. . . pozostalych pomieszczen; funkcjonalnosé lokalu ogranicza szeroki
4 | Funkcjonalnosé¢ lokalu przecietna ] . . )
przedpokéj; lokal posiada dwustronng wystawe okienng — wschodnia
i zachodnig; lokal posiada balkon o pow. 2,50 m? oraz piwnice o pow.
9,40 m?
lokal nr 4 polozony jest na pierwszym pietrze, ktére w budynkach
5 | Potozenie na pietrze dobre bez windy jest pierwszym w kolejnosci wyborem wirdd
potencjalnych nabywcéw
) » . ) 65,40 m% na tle lokali podobnych niekorzystna; co do zasady im
6 Wlelkosc Powwrzchm niekorzystna | wieksza wielko$¢ powierzchni uzytkowej, tym nizsza warto$é
uzytkowej lokalu .
jednostkowa lokalu
Ocena cech Wartos¢
Waga Zakres. iy wspéi?zynm'ka
Lp. Cechy rynkowe cechy wspStczynnikow ; korygujacego dla
[%] korygujacych przedmiotu przedmiotu
wyceny o
1 | Polozenie i otoczenie nieruchomosci 20% 0,0906 0,2863 niekorzystne 0,0906
2 | Stan techniczny budynku 10% 0,0453 0,1431 przecietny 0,0776
Stan techniczny i standard wykonczen .
3 35% 0,1585 0,5010 przecietne 0,2715
lokalu
4 | Funkcjonalnos¢ lokalu 10% 0,0453 0,1431 przecietna 0,0776
5 | Potozenie na pietrze 15% 0,0679 0,2147 dobre 0,2147
6 | Wielko$¢ powierzchni uzytkowej lokalu 10% 0,0453 0,1431 niekorzystna 0,0453
SUMA 100% 0,4529 1,4313 0,7773

WRjednostkowa: 1 486 Z}/n'l2 X 0,7773 =1155 Z‘]f/n‘l2
WR =1 155 zt/m? x 65,40 m? = 75 542 zt = 76 000 zt

WR =76 000 zt

(stownie: siedemdziesigt sze$¢ tysiecy zlotych)
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10. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM
Wartoéé rynkowa prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 4 o powierzchni uzytkowej
65,40 m?, potozonego w Dzialowie 16, gmina Phuznica, powiat wabrzeski, objetego ksigga
wieczysta nr TO1W/00028747/2, oszacowana wedlug stanu lokalu na dzien ogledzin,
tj. 27.11.2020 r. i w poziomie cen na miesigc grudzieri 2020 r., wynosi:

WR =76 000 zi

(stownie: siedemdziesigt sze$¢ tysiecy zlotych)

Warto$¢ rynkowg prawa wiasnoéci do lokalu mieszkalnego nr 4 potozonego w Dziatowie 16,
oszacowano w podejéciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej. Uzyskana
warto$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu w wysokosci 1 155 zi mieséci sie w przedziale cen
uzyskiwanych za 1 m? lokali podobnych. Lokalizacje budynku pod adresem Dzialowo 16 na
tle nieruchomoéci podobnych nalezy oceni¢ jako niekorzystng. Otoczenie budynku cechuje
sie przecietnym stopniem zurbanizowania, stanowi je zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna oraz tereny uzytkowane rolniczo. W odlegtosci 500 m od budynku przebiega
autostrada Al. Dostep do punktéw handlowo-ustugowych oraz obiektéw uzytecznosci
publicznej jest ograniczony, w miejscowosci znajduje sie sklep spozywczo-przemystowy oraz
$wietlica wiejska. Lokal mieszkalny nr 4 miesci sie w budynku wybudowanym
prawdopodobnie w latach 90-tych XX wieku w technologii wielkoptytowej. Prowadzona
w budynku gospodarka remontowa jest niewystarczajgca, m.in. ocieplone s3 jedynie $ciany
szczytowe budynku, a budynek nie posiada wykonanej elewacji. Sredniowazony stan lokalu
mieszkalnego nr 4 w odniesieniu do stanu lokali podobnych, bedacych przedmiotem obrotu,
jest przecietny. Lokal cechuje si¢ adekwatnym do wieku stopniem zuzycia technicznego
i funkcjonalnego, standard wykonczeri pomieszczen w lokalu jest niski. Zgodnie
z oéwiadczeniem upadtej Ewy Chojnackiej — poza wymiang okien w 2015 r. oraz potozeniem
paneli podtogowych w pokojach w 2019 r., w lokalu od ponad dwudziestu lat nie byly
przeprowadzane wicksze prace remontowe. Lokal nr 4 sklada si¢ z trzech pokoi, kuchni,
lazienki, pomieszczenia wc i przedpokoju, wszystkie pomieszczenia dostepne s
z przedpokoju. Lokal posiada dwustronng wystawe okienng — wschodnig i zachodnig. Lokal

posiada balkon o pow. 2,50 m? oraz piwnice o pow. 9,40 m?. Lokal mieszkalny nr 4 potozony
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jest na pierwszym pietrze budynku, ktéra to kondygnacja w budynkach bez windy jest

pierwszym w kolejnosci wyborem wsrdd potencjalnych nabywcow. Wielko$¢ powierzchni

uzytkowej przedmiotowego lokalu jest wyzsza od $redniej zanotowanej w bazie lokali

podobnych, co ujemnie przektada sie na jednostkowa warto$¢ lokalu. Bioragc pod uwage

atrybuty rynkowe lokalu mieszkalnego nr 4 w kontekscie cech lokali podobnych,

oszacowang warto$¢ nalezy uzna¢ za prawidlowq i zblizong do ceny mozliwej do uzyskania

w obrocie rynkowym.

11. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze
stanem faktycznym i prawnym.

Operat zostal opracowany dla celu okreSlonego w punkcie 2 i autor nie bierze
odpowiedzialnosci wobec 0s6b trzecich wykorzystujacych operat w innym celu, niz ten,
dla ktérego zostat on sporzadzony.

Zgodnie z art. 156 ustep 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapilty zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 tej ustawy.
Zgodnie z art. 156 ustep 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.

Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej i autor nie bierze odpowiedzialnosci za wady
ukryte lokalu mieszkalnego lub budynku, w ktérym lokal jest potozony.

Rzeczoznawca dotozyl wszelkich mozliwych staran by operat zawierat kompletne
i prawdziwe informacje dotyczace przedmiotu wyceny. Podstawe do okre$lenia stanu
przedmiotu wyceny stanowity przedstawione w punkcie 3.3. dokumenty i materiaty.
Rzeczoznawca dokonat ich sprawdzenia, nie odpowiada jednak za fakty ukryte.
Okreslona w operacie warto$¢ nie obejmuje kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz

zwigzanych z tg transakcja podatkow i optat.

12. ZALACZNIKI

1)
2)
3)

Postanowienie o ogloszeniu upadtosci z dnia 13.10.2020 r.
Protokét z ogledzin.

Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilne;j.
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EJONOWY
t Gospodarczy
ickiewicza 10/16

POSTANOWIENIE o /.,1,..(,)0 TORUN

fax 56 61 05 943

Dnia 13 pazd21ern1ka 2020 r.

Sygn. akt V GU 434/20

Sad Rejonowy w Toruniu V Wydzial Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczgcy: Se¢dzia Katarzyna Karwowska

po rozpoznaniu w dniu 13  pazdziernika 2020 r. w Toruniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku dluznika Ewy Chojnackiej

o ogloszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej

postanawia:

1. ogtlosi¢ upadtos¢ dtuznika Ewy Chojnackiej, zamieszkatej pod adresem: Dzialowo 16/4, 87-214
Phuznica, PESEL 61051614684, osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarcze;j;

2. okresli¢, ze postgpowanie upadtosciowe bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art. 491!
ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadlosciowe;

3. wyznaczy¢ syndyka w osobie Sylwestra Zieciaka (nr lic. 471), adres: ul. Warszawska 6/5, 87 —
100 Torun;

4. okresli¢, ze funkcje sedziego-komisarza oraz zastgpcy sedziego-komisarza bedzie pehit
referendarz sgdowy;

5. wezwaé wierzycieli upadlej Ewy Chojnackiej do zglaszania wierzytelnosci syndykowi na
adres: ul. Warszawska 6/5, 87 — 100 Torun w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia
postanowienia o ogloszeniu upadtosci w Monitorze Sadowym i1 Gospodarczym;

6. wezwa¢ osoby, ktorym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace na
nieruchomosci nalezacej do upadtej Ewy Chojnackiej, jezeli nie zostaly ujawnione w ksiedze
wieczystej, do ich zglaszania w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia
o ogloszeniu upadto$ci w Monitorze Sadowym i Gospodarczym, pod rygorem utraty prawa
powolywania si¢ na nie w postgpowaniu;

7. stwierdzi¢, ze podstawg jurysdykcji sadéow polskich stanowi art. 3 ust. 1 rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadiosciowego (Dz.U.UE.L.2015.141.19 z dnia 5 czerwca 2015 r.), za$
wszczgte postepowanie upadiosciowe jest gldownym postgpowaniem upadtosciowym;

8. przyzna¢ syndykowi upadlej Ewy Chojnackiej — Sylwestrowi Zigciakowi zaliczke na pokrycie

kosztow postepowania w wysokosci 1000 zt (jeden tysu;c zlot_ych) 1 zarzadzi¢ niezwloczng

wyplate tej kwoty tymczasowo ze Skarbu Panstwa — kasy Sz;duRejonowego w Toruniu;
Na oryginale wiasciwe poag
9. kosztami postgpowania w przedmiocie ogloszenia upadiosm obc1azyc dfuzmka Za zgodno 8¢

Toruhsgr‘“a t oadow\
e

Adriann A’DPM
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Przedmiotem ogledzin jest lokal mieszkalny nr 4 potozony w Dziatlowie 16, obreb ewidencyjny
nr 10 Plachawy, gmina Pluznica. Lokal jest przedmiotem prawa wilasnosci. Z wlasnoscia lokalu

zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku

i urzadzenia, ktdre nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali w wysokosci 75/1179 czesci.

Lokal jest potozony na pierwszym pigtrze..... LQ W(Mmélél ..... & @OLO( ,k\&'
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| Biuro Wycen Nieruchomo$ci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Torun | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Biuro Wycen Nieruchomosci COMPARATIO
tukasz Warcholak
87-100 Torun, Prejsa 2D / 49

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0009502

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 07/10/2020 - 06/10/2021

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 277.00 PLN

o iExpert.pl Spotka Akcyjna

Lidia chalska Al I?&.m/ limskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa

—— 6 Ubezpioczat KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Xl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | Fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.




