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Wycena stanowigcego odrebna nieruchomos¢ lokalu mieszkalnego nr 21, potozonego we Wioctawku przy ulicy Starodebskiej 24.

Wycigg z operatu szacunkowego

Przedmiot
wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 21, stanowigcy odrebng
nieruchomos¢, potozony na IV pietrze /5 kondygnacja/ w 4-pietrowym
budynku mieszkalnym przy ul. Starodebskiej 24 we Wioctawku, dla ktérego
przez Sad Rejonowy we Wioctawku prowadzona jest ksiega wieczysta
oznaczona, jako WL1W/00091763/5.

Z wtasno$cig lokalu zwigzany jest udziat 45 / 2825 czesci w nieruchomosci
wspdlnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 45,20 m?, sktada sie z dwoch
pokoi, kuchni, tazienki z wc i przedpokoju.

Wraz z lokalem mieszkalnym uzytkowane jest pomieszczenie piwniczne.

Zakres
wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 czesci
prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc¢
wraz z udzialem w prawie wiasnosci w nieruchomosci wspolnej, ktérg
stanowi dziatka gruntu 046401_1.0520.217/1, objeta ksiegg wieczystg
oznaczong, jako WL1W/00022709/5 oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére
nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Cel
wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 czesci prawa
wiasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos$é, dla
potrzeb postepowania upadiosciowego Piotra Pawta Kotodziejczaka syna
Wactawa i Zofii.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego:

28.05.2021 r.
Daty istotne dla Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:
sporzadzenia 28.05.2021 r.
operatu Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:
szacunkowego 28.05.2021 r.
Data dokonania ogledzin lokalu mieszkalnego:
21.05.2021 r.
Oszacowana 85 087 zt

warto$¢ rynkowa

stownie: osiemdziesigt pie¢ tysiecy osiemdziesiat siedem ziotych
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 21, stanowigcy odrebng nieruchomosg,
potozony na IV pietrze /5 kondygnacja/ w 4-pietrowym budynku mieszkalnym przy ul.
Starodebskiej 24 we Wioctawku, dla ktérego przez Sad Rejonowy we Wioctawku
prowadzona jest ksiega wieczysta oznaczona, jako WL1W/00091763/5.
Z wtasnoscig lokalu zwigzany jest udziat 45 / 2825 czesci w nieruchomosci wspdlnej, ktorg
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzagdzenia, ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku
wiascicieli lokali.
Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 45,20 m?, sktada sie z dwdch pokoi, kuchni,
tazienki z wc i przedpokoju. Wraz z lokalem mieszkalnym uzytkowane jest pomieszczenie
piwniczne.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 czesci prawa
wiasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ wraz z udziatem w
prawie wiasnosci w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi dziatka gruntu
046401_1.0520.217/1, objeta ksiegg wieczystg oznaczong, jako WL1W/00022709/5 oraz
czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 czesci prawa wiasnosci
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos$é, dla potrzeb postepowania
upadtosciowego Piotra Pawta Kotodziejczaka syna Wactawa i Zofii.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie Radcy Prawnego Sylwestra Zieciaka -
Syndyka masy upadtosci Piotra Kotodziejczak, wykonania wyceny sktadnika masy upadtosci
w postaci udziatu w nieruchomosci.

3.2. Podstawy materialno - prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
/tekst jednolity: Dz. U. 2020 poz. 1990 z pdzniejszymi zmianami/.
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe
/tekst jednolity: Dz. U. 2020 poz. 1228 z pdzniejszymi zmianami/.
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
/tekst jednolity: Dz. U. 2020 poz. 1740 z pdzniejszymi zmianami/.
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego
/Dz. U. 2020 r., poz. 1575 z pdzniejszymi zmianami/
Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
/tekst jednolity: Dz. U. 2021 r. poz. 555 z pdzniejszymi zmianami/.

3.3. Zrodta danych merytorycznych
Ksiegi wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy we Wioctawku;
Dane z ewidenc;ji gruntdw i budynkéw miasta Wioctawek;
Dane o zagospodarowaniu przestrzennym miasta Wioctawek;
Akty notarialne uméw sprzedazy lokali mieszkalnych;
Informacje o transakcjach kupna - sprzedazy zawartych na lokalnym rynku;
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Dokumenty i materiaty udostepnione przez zamawiajgcego wycene;
Informacje uzyskane podczas ogledzin przedmiotu wyceny;
Wiasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.

3.4. Podstawy danych metodycznych wyceny
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW):
Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP - Ogdlne reguty postepowania;
Nota Interpretacyjna - Zastosowanie podejscia pordbwnawczego w wycenie nieruchomosci.

4. Daty istotne dla sporzgdzenia operatu szacunkowego

Data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 28.05.2021 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 28.05.2021 r.
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 28.05.2021 r.
Data dokonania ogledzin lokalu mieszkalnego: 21.05.2021 r.

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny
Dla lokalu mieszkalnego, przez Sad Rejonowy we Wioctawku, Wydziat VI Ksigg
Wieczystych, prowadzona jest ksiega wieczysta oznaczona, jako WL1W/00091763/5.
Dziat | Oznaczenie nieruchomosci:
Lokal
Potozenie: Kujawsko-Pomorskie, M. Witoctawek, Wioctawek M., Wtoctawek
Ulica: Starodebska numer budynku 24, numer lokalu 21
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny
Opis lokalu: pokéj - 2, kuchnia - 1, tazienka - 1, przedpokdj - 1,
Kondygnacja: 5,0
Przytgczenie - numer ksiegi wieczystej: WL1W /00022709 / 5
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomos¢): tak
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych:
45,2000 m>.
Dziat | Spis praw zwigzanych z wiasnoscia:
Udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu
Wielko$¢ udziatu w nieruchomos$ci wspodlnej, ktdérg stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzgdzenia, ktére nie stuzg wytagcznie do uzytku wiascicieli lokali: 45 / 2825
Numer ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono lokal: WL1W /00022709 / 5
Numer udziatu w prawie w ksiedze, z ktérej wyodrebniono lokal: 44
Dziat Il Wtasnosc¢: Wtasciciel:
Lp. 1. Lista wskazan udziatéw w prawie, wielko$¢ udziatu w prawie 1/2
Osoba fizyczna: Renata Kotodziejczak, imie ojca Franciszek, imie matki Marianna, PESEL
66070502246
Lp. 2. Lista wskazan udziatow w prawie, wielko$¢ udziatu w prawie 1/2
Osoba fizyczna: Piotr Pawet Kotodziejczak, imie ojca Wactaw, imie matki Zofia, PESEL
60101902919
Dziat lll Prawa, Roszczenia i Ograniczenia:
Lp. 1. Rodzaj wpisu: Roszczenie
Tres¢ wpisu: Roszczenie przystugujgce Gminie Miasta Wioctawek o zwrot przyznanej
bonifikaty na warunkach okreslonych w paragrafie 6 umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu, umowy sprzedazy i petnomocnictwo REP. A nr 1750/2014 z dnia 17.04.2014r. Not.
Piotra Cichoszewskiego.

Rzeczoznawca Majgtkowy Arkadiusz Laskowski - uprawnienia zawodowe nr 5163 5
tel. 668 388 444 ul. Wierzbowa 3/18 87-800 Wioctawek wycenadomi@o2.pl



Wycena stanowigcego odrebna nieruchomos¢ lokalu mieszkalnego nr 21, potozonego we Wioctawku przy ulicy Starodebskiej 24.

Jednostka samorzgdu terytorialnego:

Lp. 1. Gmina Miasto Wioctawek, Wioctawek, REGON 91086691000000
Dziat IV Hipoteka:

Brak wpisow.
Wydruk z ksiegi wieczystej - zatgczniki 1.

Roszczenie przystugujgce Gminie Miasta Wioctawek o zwrot przyznanej bonifikaty
zgodnie z warunkami okreslonymi w paragrafie 6 umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu, umowy sprzedazy i petnomocnictwo REP. A nr 1750/2014 z dnia 17.04.2014r.,
wygasto po uptywie 5 lat liczgc od dnia nabycia przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym prowadzona jest
przez Sad Rejonowy we Wioctawku, VI Wydziat Ksigg Wieczystych, ksiega wieczysta
oznaczona, jako WL1W/00022709/5.

Dziat | Oznaczenie nieruchomosci:

Dziatka ewidencyjna:

Lp. 1. Numer dziatki: 217/1

Identyfikator dziatki: 046401_1.0520.217/1

Obreb ewidencyjny: 0520, Wioctawek KM 52

Potozenie: Kujawsko-Pomorskie, M. Wioctawek, Miasto Wioctawek, Wioctawek
Ulica: Starodebska 24

Sposdb korzystania: B - tereny mieszkaniowe

Przytgczenie: 00002809

Obszar catej nieruchomosci: 0,0723 ha

Budynki

Lp. 1. Potozenie: Kujawsko-Pomorskie, M. Wioctawek, Miasto Wioctawek, Wioctawek
|dentyfikator dziatki: 046401_1.0520.217/1

Nazwa ulicy numer porzgdkowy budynku: Starodebska 24

Liczba kondygnaciji: 5,0

Liczba samodzielnych lokali: 75

Powierzchnia uzytkowa budynku: 4 257,3600 m?

Przeznaczenie budynku: budynek mieszkalny

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosé): nie

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiegi wieczystej)

Lp. 46 numer lokalu 21~ WL1W /00091763 /5
Dziat | Spis praw zwigzanych z wiasnoscia:

Brak wpisow.
Dziat Il Wtasnos¢:

Wiasciciele

Lp. 1. Lista wskazan udziatow w prawie

Lp. 1. Wielko$¢ udziatéw w prawie 930 /2825

Jednostka samorzadu terytorialnego: Gmina Miasto Wioctawek.

Wiasciciele wyodrebnionych lokali, stosownie wedtug udziatéw w prawie.

Lp. 44. Numer udziatu w prawie: 44

Wielkos¢ udziatu nieruchomosci wspodlnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali: 45/2825

Wyodrebniony lokal:

Numer ksiegi: WL1W /00091763 / 5

Numer lokalu: 21
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Dziat Ill Prawa, Roszczenia i Ograniczenia:
Lp. 1. Numer wpisu: 1
Brak wpisow.

Dziat IV Hipoteka:
Brak wpisow.

Na podstawie informacji z ewidencji gruntéow, ustalono ze dziatka ewidencyjna nr
217/1 o pow. 0,0723 ha, Id. dziatki: 046401_1.0520.217/1, zlokalizowana jest na obszarze:
jednostki ewidencyjnej 046401_1, miasto Wioctawek, potozenie: Starodebska 24, obreb
ewidencyjny 0520 Wioctawek KM 52, B - funkcja mieszkaniowa.

Na podstawie informacji z ewidencji budynkéw ustalono, ze budynek mieszkalny
numer 217/1;1, Id. budynku: 046401_1.0520.217/1.1_BUD, adres: Starodebska 24, pow.
zabudowy 723 m?, kondygnacja 5/1, liczba wyodrebnionych lokali: 53, pow. wyodrebnionych
lokali: 1970,28 m?, rok budowy 1967.

Informacja o dziatce - zatgczniki 2.

5.2. Potozenie nieruchomosci

Przedmiotowy lokal nr 21 potozony jest w 4-pietrowym budynku mieszkalnym,
zlokalizowanym we Wioctawku, przy ul. Starodebskiej 24.
Budynek wielorodzinny, w ktérym mieéci sie lokal mieszkalny potozony jest w Srédmiesciu z
dojazdem ulicg Starodebska.
Jego otoczenie stanowig budynki wielorodzinne niskiej zabudowy, budynki ustugowo-
handlowe oraz cigg garazy. Okna lokalu mieszkalnego od strony wschodniej wychodzg na
parking oraz tereny przed blokiem.
Niezbyt dobrze zagospodarowane otoczenie, odczuwalny ruch drogowy, ograniczony dostep
do terendw zielone, zapewniajg mieszkancom przecietne sgsiedztwo.

Lokalizacja budynku zapewnia w dobry dostep do:
- Srodkéw komunikacji miejskiej /przystankow przy Placu Wolno$ci/;
- budynkoéw uzytecznosci publicznej;
- placoéwek kulturalno-oswiatowych i stuzby zdrowia.

5.3. Stan techniczno - uzytkowy budynku mieszkalnego

Budynek wielorodzinny, pieciokondygnacyjny, kryty stropodachem, catkowicie
podpiwniczony z trzema klatkami schodowymi.
Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej, przekazano do eksploatacji w 1967 r.
Elewacja budynku ocieplona i odnowiona.
Klatka schodowa i otoczenie budynku utrzymane sg w nalezytym porzgdku.
W budynku dostepne sg nastepujgce media: gaz ziemny, zimna i ciepta woda, centralne
ogrzewanie z sieci miejskiej, energia elektryczna, telewizja kablowa i Internet.

Ogodlny stan techniczny budynku oceniono, jako dobry.

5.4. Stan techniczno - uzytkowy lokalu mieszkalnego

Przedmiotowy lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 45,20 m?, sktada sie z dwoch
pokoi, kuchni, tazienki z wc i przedpokoju.
Lokal potozony jest na IV pietrze /5 kondygnacja/ w 4-pietrowym budynku mieszkalnym.
Uktad mieszkania jednostronny. Lokal posiada balkon.
Wraz z lokalem mieszkalnym uzytkowane jest pomieszczenie piwniczne.

W lokalu mieszkalnym znajdujg sie:
- w pokojach: Sciany i sufity malowane - gtadz gipsowa, na podfogach deska barlinecka i
deska sosnowa
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- w kuchni: glazura, gres, Sciany malowane - gtadz gipsowa, meble kuchenne w zabudowie
- w fazience z wc: glazura, gres, wanna, armatura sanitarna

- w przedpokoju: gres, tynk szlachetny

- w pokoju szafy w statej zabudowie.
Stolarka okienna: okna PCW.

Stolarka drzwiowa: drzwi wejsciowe wymienione, drzwi wewnetrzne niewymienione.
Lokal wyposazony jest w instalacje: zimnej i cieptej wody, kanalizacyjng, centralnego
ogrzewanie, energii elektrycznej, telewizji kablowej i Internetu.

Standard lokalu - sredni, kilkuletnie wykonczenia wnetrz.
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6. Przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Uchwatg Nr IX/73/11 Rady Miasta Wtoctawek z dnia 9 maja 2011 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie obszaru
potozonego we Wioctawku pomiedzy: brzegiem rzeki Wisty na odcinku od ujscia rzeki
Zgtowigczki do zachodniej granicy nieruchomosci nr 1/26 KM 48, wzdtuz tej granicy i w
kierunku zachodnim wzdtuz granicy dziatki nr 3/6 i 3/1 KM 48, ulicg Ogniowa, Chmielng,
Wronig, Okrzei do wysokosci ulicy Kosciuszki, granicg obszarow kolejowych, ulicg Szpitalng,
Okrzei i zachodnig granicg Parku im. H. Sienkiewicza, ulica Wyszyhskiego oraz zachodnim
brzegiem rzeki Zgtowigczki z wylgczeniem terendw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego uchwalonymi po 1 stycznia 1995 r.

Dziatka ewidencyjna nr 217/1 przy ul. Starodebskiej 24, gdzie zlokalizowany jest
budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal mieszkalny, zlokalizowana
jest na terenie oznaczonym symbolem V/12 MW/U.

Przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami
wbudowanymi wraz z koniecznym zapleczem gospodarczym, technicznym i miejscami
postojowymi realizowanymi w postaci garazy wbudowanych lub miejsc postojowych na
terenie. Przeznaczenie uzupetniajgce: ustugi wydzielone w budynkach istniejgcych.

7. Okreslenie sposobu wyceny

7.1. Rodzaj okreslanej warto$ci

W operacie okreslono wartos¢ rynkowg lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania, zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami; Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny
(PKZW).

Warto$¢ rynkowa zostata okreslona na podstawie danych zebranych na lokalnym
rynku nieruchomosci oraz po przeanalizowaniu informacji o cenach transakcyjnych lokali
mieszkalnych.

7.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Wycene lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢, przeprowadzono
z zastosowaniem podejscia porownawczego - metodg poréwnania parami, w celu okreslenia
wartosci rynkowej udziatu 1/2 czesci prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego, dla potrzeb
postepowania upadto$ciowego Piotra Pawta Kotodziejczaka syna Wactawa i Zofii.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:
/art. 151.1./ ,Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowe,.”;
/art. 153.1./ ,Podejscie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie pordwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego:
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/1§ 4.3./ ,Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$¢ bedgcg
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci”.

7.3. Opis procedury szacowania

Zgodnie z Notg Interpretacyjng, ,Zastosowanie podejscia porbwnawczego w wycenie
nieruchomosci”, przeprowadzono nastepujgcg procedure szacowania:
- utworzenie zbioru lokali mieszkalnych podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny;
- zaktualizowanie ceny transakcyjne na date wyceny;
- ustalenie cech rynkowe wptywajgce w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
lokali mieszkalnych;
- ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych;
- ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych;
- wybranie do poréwnan z utworzonego zbioru lokali mieszkalnych, trzech lokali
mieszkalnych najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do lokalu mieszkalnego
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka;
- scharakteryzowanie wycenianego lokalu mieszkalnego z przedstawieniem jego ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych;
- przeprowadzenie porownania wycenianego lokalu mieszkalnego, kolejno z lokalami
mieszkalnymi wybranymi do wyceny i okreslono wielko$ci poprawek wynikajgcych z réznicy
ocen wycenianego lokalu mieszkalnego i lokali mieszkalnych wybranych do poréwnan;
- obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdego lokalu mieszkalnego przyjetego do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek;
- obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianego lokalu mieszkalnego, jako S$redniegj
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
poszczegolnych parach;
- okres$lenie wartosci wycenianego lokalu mieszkalnego na podstawie iloczynu warto$ci
jednostkowej i liczby jednostek porownawczych /m? powierzchni uzytkoweyj/.

8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Dla potrzeb wyceny okreslono:

- lokalny rynek lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej ok. 45 m?;
- obszar rynku - miasto Wtoctawek, Srédmiescie;
- okres badania cen: sierpien 2020 r. - kwiecien 2021 r.

Obszar rynku w rozumieniu zasad wyceny stanowi lokalny rynek nieruchomosci.
Rynek ten charakteryzuje sie umiarkowang i zmienng liczbg transakcji kupna - sprzedazy
lokali mieszkalnych.

Atrakcyjnosc¢ lokali mieszkalnych na wtoctawskim rynku nieruchomosci zwigzana jest
przede wszystkim z lokalizacja, sgsiedztwem, standardem lokalu, potozeniem na pietrze oraz
stanem technicznym budynku.

Za atrakcyjne uwazane sg miejsca charakteryzujgce sie wygodnym dojazdem i
komunikacjg, dostepnoscia do handlu, ustug, opieki zdrowotnej i placéwek kulturalno-
o$wiatowych. Najwazniejszym wyznacznikiem atrakcyjnosci oferty stanowi relacja ceny do
lokalizacji i standardu lokalu. Istotne jest rowniez poczucie bezpieczenstwa mieszkancéw, nie
ucigzliwe sgsiedztwo oraz spokojne i uporzgdkowane otoczenie.
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Przedmiotem analizy byly ceny transakcyjne lokali mieszkalnych potoznych w
budynkach wielorodzinnych, budowanych w latach 50-tych, 60-tych i 70-tych XX wieku,
zlokalizowanych na obszarze wtasciwym potozeniu przedmiotu wyceny.

W celu dokonania analizy lokalnego rynku lokali mieszkalnych badane byly akty
notarialne, a na podstawie ofert i transakcji obserwowana byta koniunktura (podaz i popyt).

Z informacji uzyskanych na rynku nieruchomosci wynika, ze popyt na lokale
mieszkalne w analizowanym okresie przewyzszat podaz.

Najwazniejszym wyznacznikiem atrakcyjnosci
lokalizacji, standardu lokalu i potozenia na pietrze.

W badanym okresie na omawianym rynku, ceny lokali mieszkalnych uzyskiwaty
warto$¢ od 3103 zt/m? do 4618 zt/m? powierzchni uzytkowej.

Przy wyborze do porownania lokali mieszkalnych wzieto pod uwage transakcje
lokalami najbardziej podobnymi pod wzgledem cech rynkowych do lokalu stanowigcego
przedmiot wyceny, ktdérych przedmiotem byly lokale mieszkalne stanowigce odrebng
nieruchomos¢.

Przy wyborze do poréwnania lokali mieszkalnych nie wzieto pod uwage transakcji, w
ktérych zachodzito podejrzenie szczegdlnych warunkéw zawarcia umowy. Odrzucono
transakcje o charakterze nie rynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce
od sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku nieruchomosci.

oferty stanowi relacja ceny do

Zestawienie porownawczych lokali mieszkalnych

Dzielnica Pow. Cena Cena 1 m2
L.p. Data \ uzytkowa | Pietro transakcyjna powierzchni
Ulica . :
[m?] [zf] uzytkowe;j [zf]
1 12.08.2020 Brzozowa 7 4410 parter 168 000 3810
2 | 12.08.2020 Bukowa 35 47,64 I 220 000 Cmax 4618
3 |07.10.2020 P.O.W. 21 45,32 I 180 000 3972
4 | 22.10.2020 Jodtowa 1 46,08 parter 143 000 Chin 3103
5 |01.12.2020 Swigtego 45,70 | parter 170 000 3720
Antoniego 50
6 | 19.02.2021 Starodebska 24a 45,00 v 186 000 4133
Srednia cena 1 m2 powierzchni uzytkowej zaktualizowana na date wyceny [z{] 3893
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9. Okreslenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego
9.1. Okreslenie cech rynkowych i ich ocena
Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i skala ich ocen.

L.p. Cech rynkowa Ocena Opis
Dobra Dobra dostepnos¢ do srodkéw komunikacji miejskiej
i punktéw handlowo-ustugowych (do 300 m).
. . Srodki komunikacji miejskiej i punkty handlowo-ustugowe
1 Lokalizacja Przecietna |\ odleglosci (od 300 m do 600 m).
Staba Znaczne oddalenie od srodkéw komunikacji miejskiej
i punktéw handlowo-ustugowych (powyzej 600 m).
Dobre Zadbane i zagospodarowane oraz ciche i spokojne
otoczenie, bliskos¢ terendw zielonych.
2 Sasiedztwo Przecietne Niezbyt dobrze zagospodarowane otoczenie, odczuwalny
¢ ruch drogowy, ograniczony dostep do terenéw zielone.
Stabe Ucigzliwa bliskos¢ ulicy o duzym natezeniu ruchu, hatas i
zanieczyszczenia, niedostepne tereny zielone.
Wysoki Nowoczesne wykonczenia wnetrz.
3 Standard Sredni Standardowe wykonczenia wnetrz.
lokalu
Niski Starsze wykonczenia wnetrz - do remontu.
Korzystne | pietro i Il pietro.
4 Potozenie Przecietne Il vietro
na pietrze korzystne pietro.
Niekorzystne | Parteri IV pietro.
Dobry Budowany w technologii tradycyjnej, odnowiona i
. Stan techniczny ocieplona elewacja.
budynku . Budowany w technologii tradycyjnej, nie odnowiona
Przecietny elewacja.y 9 yeyinel,

9.2. Aktualizacja cen z tytutu uptywu czasu

W okresie nie zaobserwowano znaczgcego spadku cen transakcyjnych lokali
mieszkalnych na analizowanym rynku. Z tego wzgledu w procesie wyceny zastosowano
trend czasowy na poziomie 0%. Trend ten zostat uwzgledniony przy ustalaniu skorygowane;
ceny dla lokali podobnych.

9.3. Okreslenie dla analizowanego rynku lokalnego réznicy miedzy najwyzsza,
a najnizszg ceng transakcyjng lokali porownawczych

Cmax - cena maksymalna
Cmin - cena minimalna
AC - réznica miedzy najwyzszg a najnizszg ceng transakcyjng

AC = Cmax - Cmin = 4618 zt/m? - 3103 zt/m? = 1515 zi/m?

9.4. Okreslenie wag poszczegolnych cech rynkowych

Poprzez analize lokalnego rynku nieruchomosci ustalono, ze na poziom cen lokali
mieszkalnych wptywajg nastepujgce cechy: lokalizacja, sgsiedztwo, standard lokalu,
potozenie na pietrze, stan techniczny budynku.
Wymienionym cechom rynkowym zostaty przyporzgdkowane wagi, ustalone na podstawie:
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- analizy rynku lokalnego;
- badan - obserwacji preferencji potencjalnych nabywcoéw lokali mieszkalnych.

Rodzaj cechy Waga cech rynkowych
Lokalizacja 25 %
Sasiedztwo 15 %

Standard lokalu 30 %
Potozenie na pietrze 20 %
Stan techniczny budynku 10 %
Razem 100 %

9.5. Opis lokali poréwnawczych

Lokal A /L.p.3/
Lokal mieszkalny potozony we Wioctawku w Srodmiesciu przy ul. Polskiej Organizacii
Wojskowej 21. Budynek wielorodzinny wybudowany w technologii tradycyjnej, przekazany do
eksploatacji w 1957 r. W budynku dostepne sg nastepujgce media: zimna i ciepta woda,
centralne ogrzewanie z sieci miejskiej, energia elekiryczna, gaz ziemny, telewizja kablowa i
Internet.
Lokalizacja budynku zapewnia dobry dostep do srodkéow komunikacji miejskiej, punktéw
handlowo-ustugowych i budynkéw uzytecznosci publicznej.
Ucigzliwa bliskos¢ ulicy o duzym natezeniu ruchu, hatas i zanieczyszczenia, niedostepne
tereny zielone, sprawiajg ze sgsiedztwo jest nie korzystne.
Lokal mieszkalny o pow. uzytkowej 45,32 m?, sktada sie z dwdch pokoi, kuchni, przedpokoju,
tazienki z wc, potozony na | pietrze w 3-pietrowym budynku mieszkalnym.
Uktad mieszkania jednostronny. Lokal posiada balkon.
Lokal o Srednim standardzie, standardowe wykonczenia wnetrz.

Data transakcji: 07.10.2020
Cena transakciji: 180 000 zt
Cena 1 m? pow. uzytkowe;j: 3972 zt/m?

Lokal B /L.p.5/
Lokal mieszkalny potozony we Wioctawku w Srédmiesciu przy ul. Swietego Antoniego 50.
Budynek wielorodzinny wybudowany w technologii tradycyjnej, przekazany do eksploatacji w
1950 r. W budynku dostepne sg nastepujagce media: zimna i ciepta woda, centralne
ogrzewanie z sieci miejskiej, energia elektryczna, gaz ziemny, telewizja kablowa i Internet.
Lokalizacja budynku zapewnia dobry dostep do srodkéw komunikacji miejskiej, punktéw
handlowo-ustugowych i budynkéw uzytecznosci publicznej.
Ucigzliwa bliskos¢ ulicy o duzym natezeniu ruchu, hatas i zanieczyszczenia, niedostepne
tereny zielone, sprawiajg ze sgsiedztwo jest nie korzystne.
Lokal mieszkalny o pow. uzytkowej 45,70 m?, sktada sie z dwdch pokoi, kuchni, przedpokoju,
tazienki z wc, potozony na parterze w 2-pietrowym budynku mieszkalnym.
Uktad mieszkania dwustronny. Lokal o srednim standardzie, standardowe wykonczenia
wnetrz.

Data transakcji: 01.12.2020
Cena transakciji: 170 000 zt
Cena 1 m? pow. uzytkowe;: 3720 zt/m?
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Lokal C /L.p.6/

Lokal mieszkalny potozony we Wioctawku w Srédmiesciu przy ul. Starodebskiej 24a.
Budynek wielorodzinny wybudowany w technologii tradycyjnej, przekazany do eksploatacji w
1967 r. W budynku dostepne sg nastepujace media: zimna i ciepta woda, centralne
ogrzewanie z sieci miejskiej, energia elekiryczna, gaz ziemny, telewizja kablowa i Internet.
Lokalizacja budynku zapewnia przecietny dostep do srodkéw komunikacji miejskiej, punktéw
handlowo-ustugowych i budynkéw uzytecznosci publiczne;j.
Niezbyt dobrze zagospodarowane otoczenie, odczuwalny ruch drogowy, ograniczony dostep
do terendéw zielone, zapewniajg mieszkancom przecietne sgsiedztwo.
Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 45,00 m?, sktada sie z dwdch pokoi, kuchni,
przedpokoju, tazienki z wc, potozony na IV pietrze w 4-pietrowym budynku mieszkalnym.
Ukfad mieszkania jednostronny. Lokal posiada balkon.
Lokal o wysokim standardzie, nowoczesne wykonczenia wnetrz.

Data transakcji:
Cena transakciji:
Cena 1 m? pow. uzytkowe;j:

19.02.

2021

186 000 zt
4133 zi/m?

9.6. Okreslenie cech rynkowych lokali poréwnawczych
Charakterystyka lokalu wycenianego i lokali poréwnawczych w aspekcie cech rynkowych.

L.p. Cechy rynkowe Wytgﬁ?;ny Lokal A Lokal B Lokal C
1 Lokalizacja Przecietna Dobra Dobra Przecietna
2 Sasiedztwo Przecietne Stabe Stabe Przecietne
3 Standard lokalu Sredni Sredni Sredni Wysoki
4 Potozenie na pietrze Niekorzystne Korzystne Niekorzystne Niekorzystne
5 Stan techniczny budynku Dobry Przecietny Dobry Dobry

9.7. Okreslenie wartosci rynkowej

Procentowy wptyw cech rynkowych na wartosc lokalu mieszkalnego i okreslenie warto$¢

wspotczynnikdw korygujacych.

Waga Zakres Rdéznica miedzy Roéznica miedzy Réznica miedzy
L.p. Cechy rynkowe cechy kwotowy lokalami lokalami lokalami
[%] [zf] wycenianym i A wycenianym i B wycenianym i C
1 Lokalizacja 25 % 378,75 - 189,38 - 189,38 —
2 Sasiedztwo 15 % 227,25 + 113,63 + 113,63 —
3 Standard lokalu 30 % 454.5 — — - 227,25
4 Potozenie na pietrze 20 % 303 - 303 — ——
5 | Stantechniczny | 450 | 4515 +151,5 B B
budynku
Razem 100 % 1515 - 227,25 - 75,75 - 227,25
Cena transakcyjna 3972 zl/m? 3720 zi/m? 4133 zt/m?
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Cena skorygowana o poprawki kwotowe 3744,75 zlim? 3644,25 zl/m? 3905,75 zi/m?

Warto$¢ rynkowg 1 m? powierzchni uzytkowej wycenianego lokalu mieszkalnego obliczono
jako Srednig arytmetyczng ze skorygowanych cen transakcyjnych lokali poréwnawczych:
3744,75 + 3644,25 + 3905,75
Csr=Wim2 = = 3764,92 zt/m?2
3
Wartos¢ rynkowg wycenianego lokalu mieszkalnego, obliczono wedtug wzoru:

Wgr =Wgr1m?+ Py

gdzie:
Wgr - wartosé rynkowa wycenianego lokalu mieszkalnego
Whg 1 m? - warto$¢ rynkowa 1 m?2 pow. uzytkowej lokalu mieszkalnego
Py - powierzchnia uzytkowa wycenianego lokalu mieszkalnego

Warto$c rynkowa wycenianego lokalu mieszkalnego wynosi:
Whrg = 3764,92 zt/m? « 45,20 m? = 170174,38 zt

Wartosc rynkowa dla aktualnego stanu i sposobu uzytkowania
lokalu mieszkalnego nr 21 potozonego we Wioctawku przy ul. Starodebskej 24,
na poziomie cen z maja 2021 r., po zaokrggleniu do petnych ztotych, wynosi:

170174 zt
stownie: sto siedemdziesiat tysiecy sto siedemdziesigt cztery ztote

10. Wynik korncowy
Wartos¢ rynkowa udziatu 1/2 czesci prawa wtasnosci
stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ lokalu mieszkalnego nr 21,
potozonego we Wioctawku przy ul. Starodebskej 24, wynosi:

85 087 zt

stownie: osiemdziesigt piec tysiecy osiemdziesigt siedem zitotych

10.1. Whnioski i ich uzasadnienie

Analizujgc przeprowadzone transakcje, ktorych przedmiotem byty lokale mieszkalne,
potozone na terenie miasta Wioctawka w Srédmiesciu, uwzgledniajgc réznice miedzy
poréwnywanymi lokalami pod wzgledem poziomu cen transakcyjnych kupna - sprzedazy,
otrzymana warto$¢ rynkowa ok. 3765 zi/m? powierzchni uzytkowej, miesci sie w przedziale
cenowym ustalonym na analizowanym lokalnym rynku nieruchomosci.

Wartosc¢ lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc jest przewidywang
ceng, po ktorej w dniu wyceny moze on zosta¢ sprzedany, a nie kwotg z gory okreslong lub
faktycznie zaptacong cena.

Jest to hipotetyczna cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje
odpowiadajgcg wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowe;.
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Wycena stanowigcego odrebna nieruchomos¢ lokalu mieszkalnego nr 21, potozonego we Wioctawku przy ulicy Starodebskiej 24.

11. Klauzule

12.

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa
oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW).

Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany, ani udostepniany osobom trzecim
bez zgody rzeczoznawcy.

Operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystany do innych celow niz wskazany
W operacie.

Przyjete w operacie powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego odpowiadajg
powierzchni wskazanej w ksiedze wieczyste;.

Przyjety w operacie stan techniczny budynku mieszkalnego i lokalu mieszkalnego,
nie stanowi ich ekspertyzy technicznej.

Od dnia przekazania operatu szacunkowego Zleceniodawcy, Autor operatu nie
ponosi odpowiedzialnosci za udostepnienie osobom trzecim niniejszego opracowania
i przetwarzanie danych poufnych oraz danych osobowych wynikajgcych bezposrednio
z operatu, jak tez danych wynikajgcych posrednio z tego opracowania.

Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte przedmiotu wyceny, niemozliwe
do ujawnienia bez szczegoétowych badan.

Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za
wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Okres$lona warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego moze ulec zmianie w wyniku
zmiany koniunktury gospodarczej na rynku.

Warto$¢ rynkowg lokalu mieszkalnego, okresla sie bez uwzgledniania kosztow
transakcji kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

Zatgczniki
12.1. Wydruk z ksiegi wieczystej WL1W/00091763/5

12.2. Informacja o dziatce

12.3. Protokot z ogledzin lokalu mieszkalnego

12.4. Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej
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