BIURO NIERUCHOMOSCI ,,GEOTAX”

Siedziba: 87-100 Torutt, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739

e-mail: scotax owp ol

z wyceny prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej polozonej w Lubiczu Dolnym

przy ul. Tenisowej 6, woj. kujawsko pomorskie
(dziatka nr 28/20, KW nr TO1T/00077604/4)

Wartosé rynkowa aktualna na dzien 23 listopada 2021 r.

Opracowal zespét:
mgr Lukasz Petrykowsk1

( plecze;c rzeczoznawcy majatkowego) ;




Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”

87-100 Torus, ul. Lotnikdw 19/3, tel. 694-460-739,

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest w prawo wlasnosci nieruchomosei gruntowej

Okreslenie | zabudowanej stanowigcej dziatke nr 28/20 o powierzchni 0,2243 ha zabudowang
nieruchomosci |budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym potozonym w Lubiczu Dolnym przy ul.
Tenisowej 6. Dziatka nr 28/20 objeta jest ksiega wieczystg nr TO1T/00077604/4,
prowadzong przez Sad Rejonowy w Toruniu.

Rodzaj nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
nieruchomosci

Dzialka nr 28/20 o powierzchni 0,2243 ha zabudowana jest budynkiem

Opis mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 391,69 m2. Dziatka
nieruchomosci |28/20 jest ogrodzona i zagospodarowana. Lokalizacja dobra, dostepnosé
komunikacyjna dobra.

Podmioty ktorym przystugujg Piotr Marszatkiewicz
prawa do nieruchomosci

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy
dla ustalenia ceny wywolawczej w postepowaniu upadlosciowym

Data na ktorg okresiono 19 listopada 2021 r.
wartosé rynkowq
nieruchomosci

Zastosowane podejscie w
wycenie podejsScie poréownawcze

Okreslenie wartosci Wi=1 950 000 zi
rynkowej

slownie: milion dziewig¢éset pieédziesiat tysigcy zlotych

Data sporzqdzenia 23 listopada 2021 r.
operatu
Opracowat zesp6t:
mgr Lukasz Petrykowski

mgr inz. Piotr Jarzebowski

(piecze€ i podpis rzeczoznawcy majatkowego)

Migjscowosé i data sporzqdzeni_a operatu szacunkowego: Torun, 23 listopa&a 2021 r.




Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”
87-100 Torus, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej
stanowigcej dziatke nr 28/20 o powierzchni 0,2243 ha zabudowang budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym polozonym w Lubiczu Dolnym przy ul. Tenisowej 6. Dzialka nr 28/20 objeta
jest ksiega wieczystg nr TO1T/00077604/4, prowadzong przez Sad Rejonowy w Toruniu.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy dla ustalenia
ceny wywolawczej w postgpowaniu upadlosciowym. Operat szacunkowy moze byé
wykorzystany tylko i wylacznie w tym celu.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawy formalne.

Operat wykonano na zlecenie Syndyka masy upadlo$ci p. Piotra Marszatkiewicza do
wykonania przez rzeczoznawcg¢ majgtkowego: mgr Lukasza Petrykowskiego — uprawnienia
MiR nr 6059, mgr inz. Piotra Jarzebowskiego — uprawnienia PUMiRM nr 2867.

3.2. Podstawy materialno - prawne.

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

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 1., Nr 207, poz. 2109
, tekst jednolity Dz.U z 2021 r. poz 555),

» Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadlosciowe i naprawcze ( Dz. U. z 2003 r., nr
60, poz. 535) z p6in.zm.,

» Rozporzadzenie Rady Wspdlnot Europejskich w sprawie postgpowania upadlosciowego
nr 1346/2000 z dnia 29 maja 2000 r. (Dz. U. UE L 160/1 z dnia 30 czerwca 2000 71) ,

Podstawy normatywne:

* Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszefi
Rzeczoznawcow Majatkowych.

* Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci.

3.3. Podstawy metodologiczne.

» M. Prystupa —,,Wycena mienia” Centrum Informacji Menedzera. Warszawa 2000,

> S. Zrébek, M. Belej — ,,Podejécie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci”.
Educaterra, Olsztyn 2000,

R.Cymerman, A. Hopfer - ,,System i procedury szacowania nieruchomosci”. Zachodnie
Centrum Organizacji, Olsztyn - Zielona Géra 1999,

E. Kucharska - Stasiak - ,,Nieruchomo$¢ a rynek”. Wydawnictwo PWN. Warszawa 1999
Zbi6r przepiséw dla rzeczoznawcéw majatkowych - Dom wydawniczy ABC Sp. z o.0.,
Warszawa 1999,

»Wycena nieruchomosci”, kwartalnik Wacetob. 1999-2021.
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”
87-100 Torun, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

3.4. Zrédla danych merytorycznych.

1. Badanie danych w ewidencji gruntow,

2. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 10 listopada 2021r.,
3. Przeglad aktow notarialnych kupna - sprzedazy w starostwie powiatowym w Toruniu i
miescie Torun,

Informacje z literatury fachowej dotyczace trendéw na danym terenie,
Informacje z prasy lokalnej: notowania cen nieruchomosci,

Informacje wilasne z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
Informacje zamawiajgcego wyceng,

Wilasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci,

Statystyka publiczna i opracowania GUS.

RN

4.  OkreSlenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny: 23 listopada 2021 r.
Data, na ktéra okreslono wartos$é 23 listopada 2021 r.
przedmiotu wyceny:

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono 10 listopada 2021 r.
w wycenie stan przedmiotu wyceny:

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 10 listopada 2021 r.

5. Opis i okreSlenie stanu nieruchomosci.

S.1. Stan prawny.

Stan prawny nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie ksigg wieczystych nr
TO1T/00077604/4 z dnia 23 listopada 2021 r. prowadzonych przez Wydzial Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Toruniu.

Ksigga wieczysta TO1T/00077604/4 zawiera nastepujace wpisy:

DZIAL 1 Oznaczenie nieruchomosci

Polozenie : woj. kujawsko pomorskie, powiat torunski, gmina Lubicz, miejscowo$é Lubicz Dolny
Oznaczenie : dzialka ewidencyjna : nr dziatki — 28/20 ; nazwa obrebu: Lubicz Dolny

Ulica :Tenisowa 6

Sposob korzystania: B- tereny mieszkaniowe

Obszar: 0,2243 ha.

Dz. 1 Spis Praw : brak wpisow
DZIAL I - Wlasnosé

Wspdlnos¢ : Piotr Marszatkiewicz
DZIAL 111 - Ci¢zary i ograniczenia :

odzaj wpisu: inny wpis
re$¢ wpisu: Wzmianka o toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci w sprawie km 1757/20 na
wniosek komornika sgdowego przy sadzie rejonowym w Toruniu Krzysztofa Mankowskiego

}g Toruniu.
Osoba fizyczna : Krzysztof Otlewski

Miejscowos¢ i data sporzadzenia 6peratu szagunkowego: Torus, 23 listopada 2021 r.



Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”
87-100 Toru, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

DZIAL 1V - Hipoteki :
- hipoteka umowna 2 382 320,00 zt ; wierzytelnosé : kredyt, odsetki, prowizje,
Oplaty, koszty postgpowania oraz §wiadczenia uboczne;
stosunek prawny: Umowa nr 94 1020 1475 0000 8396 0046 9460 z dnia 02.09.2011 roku
Wierzyciel hipoteczny : Powszechna Kasa Oszczednosei Bank Polski spétka akcyjna
oddziat 2 w Bydgoszczy; siedziba Warszawa
- hipoteka przymusowa 5952,45 zl ; wierzytelno$¢ : Zalegloéci w zryczattowanym
podatku dochodowym od przychodéw z innych zrédet za rok 2014. Wraz z odsetkami,
kosztami upomnienia oraz kosztami egzekucyjnymi,
stosunek prawny: 0417-SEW-1.723.4579.2017
Wierzyciel hipoteczny : Naczelnik Drugiego Urzedu Skarbowego w Toruniu
siedziba Torun ; Organ reprezentujacy Skarb Panstwa
- hipoteka przymusowa 4985,89 zl ; wierzytelno$é : zaleglosci w podatku dochodowym
od os6b fizycznych za 2016 rok wraz z odsetkami, kosztami upomnienia oraz kosztami
egzekucyjnymi,
stosunek prawny: 0417-SEW-1.723.2255.2017

ierzyciel hipoteczny : Naczelnik Drugiego Urzedu Skarbowego w Toruniu
siedziba Torun ; Organ reprezentujgcy Skarb Panstwa
E:‘ipoteka umowna 200 000,00 zl ; wierzytelnosé¢ : Wierzytelnosci spotki 747 spotka z

graniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w Toruniu wzgledem Piotra Marszatkiewicza z tytulu
owy pozyczki nr pm/2017 z dnia 8 grudnia 2017 roku, zmienionej aneksem nr 1 z dnia 24

rudnia 2018 roku, ancksem nr 2 z dnia 1 lipca 2019 roku i aneksem nr 3 z dnia 19

azdziernika 2020 roku, a obejmujacych roszczenie o zwrot naleznosci glownej (kapitalu
pozyczki) w kwocie 146.000,- (sto czterdziedci szesé tysiecy) ztotych i wszelkie, takze

rzyszle, roszczenia o zaplate wynikajacych z umowy pozyczki lub z przepiséw ustawy odsetek
(w tym odsetek umownych i odsetek od rat przeterminowanych) i innych naleznosci oraz
kosztéw zwigzanych z dochodzeniem wierzytelnosci (w tym kosztéw postepowania
sadowego, egzekucyjnego, windykacyjnego oraz kosztow korespondencji, prowizji i
optat), z uwzglednieniem ewentualnych p6zniejszych zmian umowy pozyczki, w tym

aneksow przedluzajacych termin zwrotu pozyczki.

stosunek prawny: umowa pozyczki nr pm/2017 z dnia 08.12.2017 roku, zmieniona aneksem nr 1 |
| 24.12.2018 roku, aneksem nr 2 z dnia 01.07.2019 roku i aneksem nr 3 z dnia 19.10.2020 roku
Wierzyciel hipoteczny : 747 spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia

A Rzeczoznawca okreslit wartosé nieruchomosci jako wolng od nieujawnionych
ia} obciqzen .

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw ( wg danych z geoportalu starostwa torunskiego) .

Jednostka ewidencyjna Lubicz
Obreb ewidencyjny Lubicz Dolny
Nr dziatki 28/20
Powierzchnia gruntu [ ha ] 0,2243
Adres ul. Tenisowa 6
Rodzaj uzytkow .

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

MTej scowo$€ i data sporzqdz_ehia operatu szacunkowego: Torus, 23 lisfopada 2021 r.




Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”
87-100 Toruf, ul. Lotnikow 19/3, tel. 694-460-739,

Dla terenu wycenianej nieruchomos$ci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzony uchwata nr XVII/275/99 Rady Gminy Lubicz z dnia 22 grudnia
1999 r. ,, w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Lubicz na obszarze wsi Lubicz Dolny ( rejon ulic Dworcowej Warszawskiej i Grebockiej )
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewdédztwa Kujawsko- pomorskiego 2z dnia
26.06.2000 r. nr 33, poz 317 . Dzialka nr 28/20 lezy na terenie oznaczonym jako M13 z
przeznaczeniem podstawowym : mieszkalnictwo jednorodzinne , przeznaczenie
dopuszczalne : ushugi nieuciazliwe.

5.4. Opis nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana polozona jest w Lubiczu
Dolnym gm. Lubicz i stanowi dziatke nr 28/20 o powierzchni 0,2243 ha. Dojazd do
nieruchomosci odbywa si¢ droga o nawierzchni utwardzonej tj. dzialki nr 28/7 oraz dziatek
nr 28/6 1 33/81 w ciagu ul. Ogrodowej o nawierzchni asfaltowej, w odleglosci okoto 700 m od
drogi krajowej nr 10 . Dziatka nr  28/20 ma ksztalt regularny, zblizony do kwadratu.
Topografia dzialki ze spadkiem w kierunku poludniowo wschodnim .  Dziatka jest
ogrodzona , od strony wjazdu plotem z elementéw stalowych na shupkach murowanych z
furtka i bramg wjazdowa przesuwng. Teren dzialki jest zagospodarowany, trawg i zielenia
ozdobng, oswietlony, obszary zielone z instalacja nawadniajaca zasilang ze zbiornika na
wode deszczowa o pojemnosci ok 15 tys. litréw, spadek w kierunku poludniowo wschodnim,
w zaglebieniu oczko wodne, w narozniku obiekt malej architektury tzw. chata grillowa o
konstrukcji drewnianej z dachem krytym strzechg. W okolicy utwardzenia kamienne.
Sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa jednorodzinna mieszkaniowa skoncentrowana.
Plusem wycenianej nieruchomosci jest jej polozenie w poblizu centrum miejscowosci na
skraju zabudowy w spokojnej okolicy. Podstawowe zaplecze handlowe , przystanki
komunikacji zbiorowej znajduje si¢ w odleglosci do ok. 500 m , pelne zaplecze ustugowo —
handlowe. na terenic Torunia ,ok. 4km od nieruchomo$ci. Lokalizacja dla funkcji
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”
87-100 Torun, ul. Lotnikow 19/3, tel. 694-460-739,

mieszkaniowej bardzo dobra, dostepno$é komunikacyjna dobra. Dziatka uzbrojona w
nastgpujace instalacje: energii elektrycznej , teletechnicznej , gazu ( dostepny w pasie
drogowym ), wody z sieci gminnej, kanalizacja lokalna do ekologicznej oczyszczalni
Sciekéw. Dziatka 28/20 zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
wolnostojacym, oddanym do uzytkowania w 2008 roku. Budynek mieszkalny to budynek
wolnostojacy, parterowy z poddaszem uzytkowym (czg¢sciowo uzytkowane jako strych — bez
ogrzewania), czgsciowo podpiwniczony ( o wysokosci pomieszczen 2,5 m; w piwnicy
zlokalizowane pomieszczenia uzytkowe m.in. strefa hobby wraz z saung). Wykonany w
technologii tradycyjnej murowanej z bloczkow typu Porotherm ocieplonych welng mineralng
gr 20 cm, ze stropem typu Terriva, dach wielospadowy o konstrukcji drewnianej krytym
dachéwka, obrébki dekarskie z pcv. Ocieplenie elewacji welng mineralna gr 20 cm, na
elewacji czgsciowo plytki ozdobne. Opaski wokét budynku utwardzone z kostki, podejscie i
podjazd od strony utwardzone z kostki granitowej. Budynek w dobrym stanie technicznym.

Szczegblowa lokalizacja

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 23 listopada 2021 r.



Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”

87-100 Torun, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

www.google.pl/maps/place/

Zestawienie pomieszczen w budynku — na podstawie pomiaréw wiasnych rzeczoznawcy:

Kondygnacja Pomieszczenie Powierzchnia( m?)
Piwnica we 2,12
Piwnica sauna 3,70
Piwnica pom.hobby 47,60
Piwnica pomieszczenie 21,50
Piwnica pom.gosp 4,50
Piwnica pralnia 16,00
Piwnica korytarz 10,50
Piwnica schody 4,36

Parter pokoj 13,46
Parter pokdj 18,60
Parter lazienka 11,30
Parter garderoba 11,00
Parter pokoéj 21,10
Parter korytarz 17,60
Parter tazienka 4,00
Parter korytarz 11,22
Parter wiatrolap 6,8

Parter spizarnia 3,35
Parter kuchnia 11,27
Parter salon 57,27

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 23 listopada 2021 r.



Biuro Nieruchomoéci ,,GEOTAX”

87-100 Torun, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

Parter garaz 38,80
Poddasze lazienka 4,40
Poddasze salon 52,34
Poddasze schody 4,80
Poddasze pokoj 14,00
Poddasze garderoba 3,00
Poddasze pokdj 15,90
Poddasze strych 21,40

RAZEM 451,89

Parametry powierzchniowe budynku mieszkalnego:

= Powierzchnia uzytkowa

kondygnacji piwnicznej) + garaz i strych ( 60,20 m?)
Elementy wykonczenia wnetrza budynku mieszkalnego :

391,69 m? (lgcznie z pomieszczeniami uzytkowymi

tynki i okladziny
scian i sufitow

Na $cianach i sufitach tynki gipsowe, ||

czesciowo zabudowy z o$wietleniem
punktowym, sufity czesciowo
podwieszane z o§wietleniem punktowym
w lazienkach plytki ceramiczne.
Okladziny  schodow z  drewna
orientalnego, na korytarzu cze$ciowo
tynki ozdobne

podlogi i
posadzki

W pokojach panele podtogowe i
wykladziny dywanowe, w salonie
kuchni oraz w lazienkach i
pomieszczeniach piwnicznych plytki
gresowe, na parterze w salonie,
korytarzu i wiatrolapie plyty gresowe

stolarka okienna

Okna drewniane z roletami
antywlamaniowymi automatycznymi , na
poddaszu okna drewniane typu Velux,
parapety granitowe

stolarka
drzwiowa

Drzwi wejsciowe antywlamaniowe
drewniane czesciowo szklone, drzwi
wewngtrzne na parterze drewniane z
oscieznicami regulowanymi wejscie
zewngtrzne do podpiwniczenia drzwi

stalowe, na poddaszu plytowe cz¢sciowo
szklone, brama garazowa segmentowa
automatyczna
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”
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W  lazienkach sedesy z instalacja
bialy monta; podtynkows , bidety oraz wamny z

okladzinami i  kabiny prysznicowe z | §
brodzikami pcv , umywalki nascienne . ||}

Elektryczna, wody z sieci gminnej i
instalacje wlasnego zbiornika wody deszczowej ,
kanalizacja lokalna do ekologicznej
oczyszczalni §ciekow, ogrzewanie
zasilane z pompy cieplnej z
rozprowadzeniem gruntowym, na
parterze ogrzewanie podiogowe, w
salonie kominek z rozprowadzeniem
- ciepla, wentylacja grawitacyjna,
monitoring wizyjny, odkurzacz centralny

6. Przedstawienie sposobu wyceny.

6.1. 'Wskazanie rodzaju okreslanej wartoS$ei.

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkows. Zgodnie z art. 151 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami:

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajqcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.

6.2. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny.

Bioragc pod uwage przepisy prawne, rodzaj nieruchomosci oraz dostepnos$é danych z
lokalnego rynku nieruchomosci, o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bg¢dacej przedmiotem wyceny, jej warto$¢ okreslono przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny $redniej . Podejscie poréwnawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom
, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Uwzgledniajac w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomo$ci oraz dostepne
dane o cenach, dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wycenianej zastosowano
podejscie poréwnawcze. Wartos¢ nieruchomosci okres§lana w podejsciu poréwnawczym
bazuje na cenach transakcyjnych okreslonych w aktach notarialnych, osiggnietych na rynku
lokalnym przy sprzedazy nieruchomosci podobnych, w mozliwie nieodleglym czasie od daty,
na ktérg okreé§la si¢ warto$¢ nieruchomosci. Przy kwalifikowaniu do analiz cen
transakcyjnych wzigto pod uwage tylko te transakcje, ktére na podstawie zebranych i
dostgpnych danych spelniajg lacznie warunki wymienione w art. 151. ust. 1. Ustawy.
Podejscie porownawcze stosuje si¢, jezeli sa znane ceny nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianych. Okreslenia wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
dokonano metodg korygowania ceny Sredniej. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do
poréwnan przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomosci grupg nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktérych sa znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
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nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujagcymi wartosci
przypisane poszczegélnym cechom tych nieruchomosci. Ilos¢ transakcji zanotowanych na
rynku pozwolita na zastosowanie tej metody wyceny.

Metoda powyzsza polega na obliczeniu $redniej ceny z transakcji nieruchomos$ci na rynku
lokalnym a nastepnie jej korygowaniu za pomoca odpowiednich  wspolczynnikow
korygujacych . Liczba wspétczynnikow korygujacych jest rowna okreslonej wezesniej liczbie
cech rynkowych nieruchomosci na rynku lokalnym. Zakres wspétczynnikéw korygujacych (

u) wynika z relacji :
|: Cmin Cmax i|
Cér Cér

Powyzszy zakres zapewni , ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci znajduje si¢ pomiedzy Cmin, i
Crnax..
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wg wzoru :

n
Wg =Cg 2y
i=1
gdzie:
Wr warto$¢ rynkowa nieruchomosci
Car cena $rednia
ui oznacza wielko$¢ i- tego wspolczynnika
odzwierciedlajacego wplyw danej cechy na warto$é
nieruchomosci :
n liczba wspdlczynnikéw odpowiadajgca okreslonej

wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci

Etapem wyceny jest okreslenie wag cech rynkowych poprzez okreslenie procentowego
udzialu cechy. Wagi cech rynkowych okres§la si¢ na podstawie analiz rynku , badan
preferencji potencjalnych nabywcéw itd. Kazda waga jest zwigzana z zakresem kwotowym
ktéry podczas poréwnan wplywa na warto§¢ nieruchomosci. Oznacza to, ze nieruchomo$é
posiadajgca dobre parametry w obrebie cech o najwickszej wadze uzyska wyzszg warto$é
rynkowa.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
Dla potrzeb wyceny okres$lono:

» rynek nieruchomosci: nieruchomoséci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi,
» obszar rynku: powiat toruniski, miasto Torun
» okres badania cen: transakcje zawarte w roku 2020 — 2021.

Utworzone z dniem 1 stycznia 1999 roku wojewddztwo kujawsko-pomorskie liczy
ponad 2.100 tys. mieszkancow i rozciaga si¢ na powierzchni 18 tys. km kw. lgczgc ze sobg
trzy sasiadujgce dotad wojewodztwa - bydgoskie, torunskie i wloctawskie. Najwieksze miasta
wojewddztwa - Bydgoszcz, Torun, Wloclawek, Grudzigdz, oraz Swiecie polozone sa nad
Wistg. Administracyjnie wojewddztwo podzielone jest na 19 powiatéw ziemskich i 4 miasta
na prawach powiatu. Wéréd 144 gmin 17 jest miejskich, 34 miejsko-wiejskie i 93 wiejskie. W
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wojewodztwie jest 51 miast i 3.569 miejscowosci wiejskich. Siedziba wojew6dzkich wiadz
samorzadowych jest Torun, za$ Urzad Wojewddzki mieéci si¢ w Lubiczu Dolnym. Ludnosé
miejska skupia si¢ przede wszystkim w najwiekszych miastach. Wér6d najwiekszych pod
wzgledem liczby mieszkancéw znajdujg si¢ gminy podmiejskie, polozone w strefach silniej
zurbanizowanych oraz gminy o duzej powierzchni. Dominujg gminy powiatéw torunskiego,
nakielskiego, inowroctawskiego i bydgoskiego. Najmniejsze gminy polozone sa w powiatach:
aleksandrowskim, lipnowskim, brodnickim i wiloclawskim. Pod wzgledem spoteczno-
gospodarczym wojewodztwo kujawsko-pomorskie zajmuje §rodkowe miejsce w kraju.
Gmina Lubicz polozona jest w wojewoddztwie kujawsko pomorskim, powiecie
torunskim, na wschod od Torunia, nad Wisla i obydwoma brzegami Drwecy. Z gming Lubicz
sgsiaduja gminy Torui, Lysomice, Kowalewo Pomorskie, Ciechocin i Obrowo.
Powierzchnia gminy wynoszgca 106,03 km? stanowi 8,6% powierzchni powiatu toruniskiego.
Struktur¢ gminy stanowi 17 solectw obejmujacych 19 miejscowosci. Pod wzgledem
powierzchni gmina Lubicz ksztaltuje si¢ na 86 miejscu w wojewoddztwie kujawsko -
pomorskim. Waznym atutem gminy jest jej polozenie w bezposrednim sagsiedztwie miasta
Torunia i bardzo dogodny uklad komunikacyjny. Przez gmine przebiega droga krajowa nr 10
Plonsk Szczecin, droga krajowa nr 15 Trzebnica Ostréda. Wlasnie takie polozenie i uklad
komunikacyjny stanowi o atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy, w szczegdlnosci dla obiektow
magazynowo skladowych, ushig, przemyshu i obiektéw rekreacyjnych, ushugowych i
rozrywkowych zlokalizowanych jako obiekty zwigzane z obstuga ruchu samochodowego.
Wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci rozumiang jako przewidywang cen¢ mozliwa do
uzyskania na wolnym rynku nieruchomosci tego samego rodzaju okreslono przy
uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych si¢ cen w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Rynek nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi o duzych powierzchniach uzytkowych jest nie
dostatecznie rozwinigty na terenie powiatu torunskiego, dlatego dodatkowo rozszerzono
obszar rynku o miasto Torun, gdzie w ciagu lat 2020-2021 zanotowano odpowiednia ilo$ci
transakcji kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci. Ceny nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi na tym rynku ksztattujg si¢ w granicach od 3609,02 zt do 7065,60
zt za 1 m® powierzchni uzytkowej budynku (wraz z gruntem). Na rynku objetym analiza
odnotowano réwniez ceny znajdujace si¢ powyzej i ponizej tego przedziatu. Byly to jednakze
przypadki sporadyczne i nie wplynely one w istotny sposéb na rynek nieruchomosci. W
zwigzku z tym zostaly odrzucone i nie stanowig przedmiotu dalszych rozwazan. Analiza
aktéow notarialnych upowaznia do stwierdzenia, Ze ceny jednostkowe i popyt na
nieruchomosci wykazuje tendencj¢ spadkowa w przypadku polozenia w duzej odleglosci od
zaplecza handlowo-ustugowego, centrum miejscowosci i ciggdbw komunikacyjnych. Duzy
wplyw na ceny tego typu nieruchomosci ma powierzchnia dzialki, jej uzbrojenie oraz
lokalizacja. Na rynku zaobserwowano stabilizacj¢ cen nieruchomoéci , trend czasowy
przyjgto na poziomie o 0,0 % miesigcznie. W wyniku szczegélnej analizy rynku lokalnego,
podobnych rynkéw réwnoleglych, w tym wywiadéw prowadzonych w agencjach obrotu
nieruchomosci w zakresie preferencji nabywcow nieruchomosci przyj¢to nastepujace cechy

rynkowe:
» lokalizacja,
> wielko§¢ dzialki,
> powierzchnia budynku,
» stan techniczny i standard wykonczenia,

8. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.
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8.1. Analiza transakcji poréwnawczych.

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci zebrano informacje o zaistnialych na rynku
lokalnym transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Za jednostke poréwnawczg
do analiz przyjeto ceng 1 m? powierzchni uzytkowej budynku, gdyz ona decyduje o wartosci
calej nieruchomosci. Do przeprowadzenia analiz przyjeto nieruchomosci o podobnych
walorach i ekspozycji oraz o zblizonym standardzie wykonczenia.

Lp| Data transakeji: Miejscowosé: Po‘[vl;l:]zyt' P owinll)zz;allu Cena {[PLN] Cena Im’
| 02.11.2020 Rézankowo 195,35 915 885 000 453033
Swierczyny
2 03.02.2021 Czarne Bloto 183,99 2454 1300 000 7065,60
3 07.07.2021 Stary Toruf 211,00 2059 960 000 4549,76
4 02.07.2021 Gorsk 272,40 3463 1498 000 5499,27
5 28.01.2021 Torusi ul Kutrzeby 371,00 1175 2 200 000 5929,92
6 18.01.2021 Nowa Wie$ 226,08 2608 880 000 3892.43
7 16.09.2020 Osick Nud 182,00 4500 960 000 5274,73
Wista
8 16.02.2021 Torun ul Tartaczna 318,00 1298 1700 000 5345,91
Torufi ul

& 29.03.2021 Brzoskwiniowa 411,00 1536 2600000 6326,03
10 30.07.2021 Czarne Bloto 198,62 903 1135 000 5714,43
11 30.12.2020 Szembekowo 232,75 2231 840 000 3609,02
12 22.12.2020 Torun ul Skierki 402,00 1652 1 830 000 4552,24
13 15.12.2020 Rozgarty 250,40 997 1 150 000 4592,65

Cena minimalna: 3 609,02 zt

Cena érednia: 5144,79 z#

Cena maksymalna: 7 065,60 2t

W powyzszej tabeli zestawiono 13 transakcji dotyczacych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi ktére przyjeto do dalszych obliczen. Nastepnie
zostala obliczona $rednia cena na rynku lokalnym kt6ra wynosi 5144,79 zt / m? powierzchni
uzytkowej budynku.

Obliczona $rednia cena na rynku C $r = 5144,79z/m?
Okreslenie zakresu wspétczynnikéw korygujacych

Granica gérna Gd = C max / C ér = 7065,60/ 5144,79= 1,373
Granica dolna Gd = C min / C ér = 3609,02/ 5144,79= 0,701

Rodzaje cech rynkowych Waga wspétczynnika w %{ Wspétczynniki min.fVspétczynniki max|
lokalizacja 30 0,210 0,412
powierzchnia uzytkowa 20 0,140 0,275
stan techniczny i standard wykonczenia 30 0,210 0,412
wielko$¢ dziatki 20 0,140 0,275
suma: 100 0,701 1,373

Dla scharakteryzowania rynku przyjeto nastgpujaca klasyfikacje cech rynkowych :
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» lokalizacja: srednia (0,210), dobra (0,311), bardzo dobra (0,412) ( kryterium stanowi
odleglosci od centrum oraz zaplecza handlowo-ustugowego, warunki Srodowiskowe,
ucigzliwo$¢ sgsiedztwa ),

> powierzchnia uzytkowa budynku: mata ( do 200 m? ) (0,275), $rednia (od 200 do 300
m?) (0,207), duza ( powyzej 300 m?) (0,140),

> stan techniczny i standard wykonczenia: b. dobry (0,412), dobry (0,311), $redni (0,210)
(w zaleznosci od uzytych materialow i wykonczenia wnetrza),

> wielkosci dzialki: mata ( do 1000 m?) (0,140), srednia ( 1000-3000 m?) (0,207), duza (
powyzej 3000 m? ) (0,275),

8.2. Obliczenie warto§ci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym metoda korygowania ceny $redniej.

Pow.m2 [Lokalizacja | powierzchni | stantechni |wielko$¢ dziatki| Suma | Warto§é 1m2
a uzyvtkowa | wykonczenie wSsp.
391,69 0,311 0,140 0,311 0,207 0,969 4985,30

Wartos¢ rynkowsg nieruchomosci ( Wn ) obliczono stosujgc nastepujacg formule:

Wn=PxC
gdzie:
P — powierzchnia uzytkowa wycenianego budynku,
C — warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej (z tabeli).

Wn = 391,69 m? x 4985,30 zt/m?= 1952 692,16 zI = 1 950 000 z1

9. Wynik konicowy wyceny.
Wartos¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej , stanowigcej
dziatk¢ nr 28/20, zlokalizowanej w Lubiczu Dolnym przy ul. Tenisowej 6, zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wynosi:

Wi=1 950 000 zi
slownie: milion dziewig¢éset pieédziesiat tysigcy zlotych

Okreslona w operacie szacunkowym warto§¢ jest wartoScig rynkowa i ma swoje
potwierdzenie w transakcjach na lokalnym i réwnoleglym rynku nieruchomosci. W trakcie
szacowania uwzgledniono te cechy nieruchomosci, ktére maja wplyw na jej wartos¢.
Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci moze ulec zmianie w wyniku zmian
koniunktury gospodarczej oraz zmian na lokalnym rynku nieruchomosci np. w zwiazku z
ogélnoswiatowym spowolnieniem gospodarczym spowodowanym pandemig i $rodkami
podejmowanymi przez rzady w celu zapobieZenia rozprzestrzenianiu si¢ wirusa tempo
wzrostu PKB i sytuacja gospodarcza w kraju moze by¢ inna niz zaktadano przed wybuchem
pandemii. Prawdopodobne jest, ze sytuacja gospodarcza w 2022 i 2023 roku bedzie w
pewnym stopniu korygowaé rosnace dotychczas ceny nieruchomosci.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

1. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i powszechnymi
krajowymi zasadami wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.
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. Wartos¢ okreslono w oparciu o ceny transakcyjne w czasie trwania pandemii, sytuacja na
rynku nieruchomos$ci moze ulec zmianie, jednak skali i kierunku tych zmian nie mozna
obecnie przewidzied.

. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych
nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie
dokumentéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan
prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego
dochodzenia.

. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie
stanowi jego ekspertyzy techniczne;j.

. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wylacznie do celu w jakim zostat
sporzadzony.

. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji

12. Zalaczniki.
1. Dokumentacja fotograficzna,
2. Mapa lokalizacji nieruchomosci.

Operat zawiera 15 ponumerowanych stron.

Opracowat zesp6t:
P mgr Lukasz Petl'kaWSkl
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Zdjecia wycenianej nieruchomosci

16

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Toruf, 23 listopada 2021 r.



Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”

87-100 Toruf, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 23 listopada 2021 r.
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MAPA LOKALIZACJI NIERUCHOMOSCI
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