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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OPIs
PRZEDMIOTU
WYCENY

Przedmiotem wyceny Jest prawe wlasnodei do pieruchomosci
gruntowej zabudowane], poforone] we Wloctawku prey ul. Botaniczne;
20, ormaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 12, obreb Michelin KM 10,
o powicrzchni 1341 m°, dla ktore] Sad Rejonowy we Whoclawku, V1
Wydzial Ksiag Wiecrystych prowads ksiege wicczysts KW nr
WLIW/00015984/4.

Nieruchomos¢ grumtows zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
Jednorodzinnym, w zabudowis wolnostojace), o powierzchn uzythowe
miesrkalne] wynoszges] 1034 w® ome powierechni  zabudows
wynoszace] 137 m?

CEL WYCENY

. gruntowe] zabudowsnej dla potrzeb sprzedazy.

Okredlenie wartosel rynkowe] prawa wiasnosei do mieruchomose

ZAKRES Aakres wyeeny obejmuje okredlenie wartosci rg,'nkﬂwej prawa wiasnosci
WYCENY do nieruchamosci gruntowe) zahudowane
! METODOLOGIA | Podejscie pordwnawcze, meloda pordwny wania parami
WYCENY
OKRESLONA Wartos¢ rynkowa prawa whisnosci do nieruchomosei gruntowej
WA R‘TI}S(‘ zabudowanej, na dzien spormadzenia wyeceny meruchomose) wynosi
575.263 zl
slowmie ; plecset siedemdziesigt piec tysiecy dwiescie szescdziesiat tray
sole
DATA )
SPORZADZENIA 17.10.2025 1.
OPERATU
AUTOR OPERATLU | Twona Malkicwicz
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1. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

L1 Precdmiot i 2akres wyceny

Preedmiolem  wyceny jesl prawoe wlisnoder do  nicruchomodel  gruntowes
wibudowane, polorongy we Wiloclawku pricy ul. Botanicenej 20, onaczone] jako
dzatka ewidencyina nr 12, obreb Michelin KM 10, o powierzehni 1341 m?, dla
ktore] Sad Rejonowy we Wioctawku, V1 Wydzial Ksiag Wieczystych prowadz
ksiege wieczysty KW nr WL 1 W/O0015984/4,

Nieruchomose  gruntowa  zabudowana  jest  budynkiem  mieszkalnym
jednoredzinnym, w  zabudowie  wolnostojgee), o  powierzchm  wivikowe)
mieszkalne) wynoszges 103.4 m* oraz powisrechni zabudowy wynosegee) 137 m?,

Zakres wyceny obcimuje okredlenic wartodeol rynkowe] prawa wiasnodel do
rieruchomosel gruntowej zabudowane).

1.2 Cel wyeeny
Okreslenie wartosel rynkowe] prawa wiasnodei do nieruchomodel gruntowe)
zabudowane] dla potrzeb spraeduzy,

13 Podstawy formalne wyceny
Zamawiajacy : syndyk masy uvpadlosci Aleksandry Jankowskiej - Centrum
Restrukturyzacji | Upadiosci sp, 2 .0, w Torunin KRS 655226 — zlecenie wyceny
z dnia 01:07.2025 r,
Wykonawea : TAGOWA Wyeenn 1 Posredniciwe w Obrocie Nieruchomoscismi
Iwona Matkiewice ul. Krdtka 1, 87-162 Grebocin,
Iwona Malkiewive, Recczoznawes Majatkowy — or uprawnien 4798,

1.4 Podstawy prawne wyceny
Ustawa 7 dnia 2| sierpnia 1997r, o gospodarce nierachomosciami (fekst jednolity

Dzl 72024 r, poz. 1145 ze zm.).
Roeporzgdzenie Ministra Rozpwoju i Technologii 2 dnin 5 wrzednin 2023 1. w
dprawie wyceny nieruchomodei (tekst jednolity De . 2 2023r, poz, 1832),

1.5 Podstawy metodologiczne
Standardy Zawondowe Polskiej Federacii  Stowarzyszen  Rzeczoznaweow
Mapatkowych — jako zasada dobrej prakivki zawodowej,

1.6 Zridla danveh merviorveznveh
Zriclian informacyi -
Kaicpa Wicerysta nr WLIW/O0015984/4 prowadzbna preez Sad Rejonowy we
Wioctawku, V1 Wydzial Ksiag Wieczystych
Ewidencja gruntdw i budynkdw Starostwa Powiatowego we Wioclawku,



Postanowienie Sadu Rejonowesn w Tormumu V Wydzial Gospodarczy 2 dmia 6
crerwea 2025 1. syen. okt ¢ TOIT/GU/A80/2025 oraz sygn.  akt
TOUTAGUIBO/2025 — sprostowanie,

Dane z akidw notarialoyeh transakeji spreedagzy  nieruchomosei  podobnych
zawarlych na terenie daelnicy Michelin miasin Wlockawek, w okresie od stycrnia
2024 do kwictnia 2025 (w preypadku meruchomosel pruntowych zabudowanyeh)
oraz w okresic od czerwea 2024 do hlipee 2025 (w przypadku nicruchomose
gruntowveh niezabudowanych),

1.7 Daty istotne dla operatu szacunkowego
Data ogledzin : 4 sierpmia 2025 1.
Drata, na kiory okredlone warlosé preedmiotu wyeeny @ 17 paidaiernika 2025 r.
Drata, na Kiory okreslono w wyconme stun preedmiolu wyeeny - 4 sicrpnia 20251
Data sporzadzenia wyceny : 17 pazdziernika 2025,

2. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
2.1 Stan prawny nicruchomosei

Wedtug zapisaw w Kyigdze Wieczysie]

Dla przedmictowe] nieruchomosei Sad Rejonowy Sad Rejonowy we
Whockawku VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi Ksiege Wiecrystg nr
WL TW/00T 59844

Ksiega Wieczysta Nr WL1IW/00015984/4
Lnapdupyen sig w Sgdeae Rejonowym we Wioctawku prey ul, Kilinskivgo 20

DZIAL 1 OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Polozeme wojowodztwo @ kujawsko - pomorskic
Omina @ Miasto Wilockawek
Micjscowost : Wioctawek
Dzalka ewidencyjna
- nr cleindki 12
- obreb ewidencyiny 2100 Michelin KM 10
-ulica Botanicena nr 20
- aposéh korzystania B — tereny mieszkaniowe
- previaczenie KW TOIT/ON05063/4
Dbszar {(1.1341 ha
DZIAL 1 ; SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSUIA

brak wpisdw

DZIAL 1] - WLASNOSC
Udziat 141 Alcksandra Jankowska (Treneusz Malgorzata)
PESEL 81050405441




DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA

Rodeaj wpisu Inny wpis

Tresé wpisu Wemianka: o ogloszenin  upadiosci  dhumiceki
Adeksandry Jankowskicj osoly fizycznej
meprowadzgee] dzialalnosct gospodarcze] - zpodnie =
trescig postanowienia o ogloszeniu upadiosc osoby
lieycene) meprowadzace) dnatalnoscl gospodarcze) 2
dnme 06 coerwes 20251,  sygn skt
FOTT/GU/ABKI025 wydanego preez Sgd Rejonowy
w Toruniu V Wydeial Gospodarcay

1AL 1V HIPOTEKI

Hipoteks umowna faczna na kwote 2430000 zt (slownie : dwa miliony
crtervsta trzydziescl tysiecy)

- wicrzylelnose : roszezenia banku o : 1. splate kredytow, 2. odsetki umowne od
wykorzystanyeh kredyviow, 3. odsetki umowne lub ustawowe nalesne za
oponmieme w splacic kredvtdw lub #a opdgnienie w splacie odsetek, 4, zaplate
prowizii 1 oplat wynmikajaeych 2z umdw, 5. zwrot kosztdw ustanowienia
uirzvmania, smiany zabespicezenia kredytow, 6, rwrot kosztow dochodzenia
mszezen  objetych zabezpieceeniem hipoleemmym, 7. roszcrenie banku o
naprawienie svkdd wyniklveh ¢ niewykonsnia lub nicnalezytego wykonania
zobowigzan wynikajgeyeh 2 cavnnodci bankowe] udselenin kredyiow Tub
czynnosci rabezpieczenia splary tych kredvidw,

- stosunck prawny @ umowa o kredvt Biznes Ekspres Nr SOUE1381/01/00 £ dua
30 marca 2022 r.

- wierzytelnosé © zaplats wiersvtelnodei wekslowe], Kktéra powstanie po
wenpctmeniu weksla; odsetki umowne Tub ustawowe nalefne za opdénienie w
saplacie wierzylelnosc wekslowej lub za opdimienie w splacie odsetek.

- stosunek prawny @ weksel whasny in blanco wystawiony przer Aleksandre
Jankowsky na reece banku w zwigeku z zawarciem umowy o kredyt Biznes
Ekspres nr SO981381/01/00 = dnia 30 marca 2022 1,

- wierzvielnosd ; rosgezenia banku o |, splate kredylow, 2, odsetki umowne od
wykorzystanveh kredvidw, 3. odsetki umowne lub ustawowe naleime za
apdZnienie w spiacie kredytdéw [ub za opéénienic w splacie odselek, 4. zaphug
prowizji 1 oplat wynikajacveh 7 umow, 5. zwrol koszlidw  ustanowicnia,
utrzyvmania, rovany zabezpieczenia kredviow, 6. zwrot kosziow dochod zenia
roszezen ohictyeh zaberpieczeniem hipotecznym, 7. roszezenie banku o
naprawienie szkod wyniklveh z niewykonania lub nienaleryiego wykonania
zobowigzan wynikajacych z czymnodci bankowej udzielenin kredytéw lub
caynnoscl zaberpieczenia splaty tveh kredytow.

- stosunek prawny © umoewa o kredyl worschunku biszacym nr SO981381/02/00
# dmia 30 marca 2022 r.

- wierzytelnose : zaplala wicrzylelnodel wekslowej, ktdra powstanie po
wrupetnieniu weksla; odsetki umowne lub ustawowe naleime za opoimieme w
zaptacie wierzytelnosci wekslowe] lub za opdzmeme w splacie odsctek.

- stosunek pravwny ! weksel wlasny n blance wystawiony preer Aleksandre
Jankowska na rzecz banku w zwigzky z zawdarciem umowy o kredvt w
rachunku biczgeym ne SO981381/02/00 7 dnia 30 marca 2022 1.

- katepa wepolobeigzona : WL 1 WAODMB4428/3

- ksigpa wspolobeigzona | WL1W/00095005/9

- ksiepn wspblobeigzona : WLIW/00070761/8




- wierzveiel hipoteceny ; Suntunder Bank Polska Spotka Akeyina
siedziba - Warszaws, REGON 930041341, KRS 0000008723

Hipoteka preymusows na kwotg 2297796 2 (slownie : dwadzieécia dwa
tysiace dziewigcset siedemdziesigr siedem 96/100)

- wierzytelnnsé | nieoptacone skladki na ubezpieczenie rdrowoine za okres
OBF2023 — 1 1420022

- stosunck prawny © umowa ubezpieczenia

- wicrzyveiel hipoteczny  Zaklad Ubczpicczen Spolecenych z siedziby w
Warsawic

Hipotekn preyvousowa na kwole 12853,57 2l (slownie @ dwanadcie 1ysigey
osiemsat piecdziesiat trzy 37/100)

nieoptacone skiadki na ubezpieczenie adrowoine za okres (03/2024

- stosunek prawny @ umowa ubezpieczenia

- wierzyciel hipoteczny : Zaklad (Thezpieczent Spolecznych 7z siedziba w
Wirszawie

Hipoleks prevmusowa na kwote 1548121 2 (slownie : pictnaseic tysicey
eteryata osiemdeivaigl jeden 2 1/100)

meoplacone skladkl na ubezpieczenic sdrowotne za okres 0272024, 0472024

- stosunek prawny : umowa ubeepieczenia

- inne informacie : kwold nalernosct gldwne] wraz 2 odsetkami, kosstami
egrekucyinymi. kosztami upomnien powiekszona o polowe na podstawie
art. 110 (1) ustawy 7z dnia 06.07.1982 r, o ksiggach wieceystych i hipotece (1.
Dz 102023 poz. 1984)

- wierzyciel hipotecany : Zaklad Ubezpieczen Spodecznych 2 siedzibg w
Warszawie

Wedbug zapisaw ewidencfi grunfow

——— Jednostka rejestrowa (7.1
Udzial 1/1 Aleksandra Junkowska ([reneuss Malgorzita)
winsnosd
Charakler wlasnoder | Whasnosé
Ksigga Wisczysin WLTW/HOT3984/4
Obreb ewidencyjny 2100 Michelin KM 10
Nr dzialki 12
Powierzchnia 0.1341 ha -
Ukvick grumtowy | B - tereny mieszkaniowe




1.2 Uwarunkowania planistyczne

Dyane z migiscowege Planu Zagospodarowania Przestrzennego

Na obszarze, ma ktirvm polozona jest przedmiotowa nieruchomaost obowiamije
aktualny migjseowy plan zagospodarowania preestizennego previety Lichwala Nr
VIL38/2015 Rady Miasta Wloctawek z dma 27 kwicinia 2015 . w sprawie
micjscowego plany zagospodarowania  pravstreennego miasts Wleclawek, dla
obszaru polodonego w czgsel jednostkl strukturalng] Michelin pomigdey terenem
lasu, granicg missta oraz ulicami ; Bluszczows, Szpalerowa, Ziolows 1
Mielecifiska.

Lgodnie ¢ zalofeniami planu, preedmiotows nicruchomodé polozona jest na
obszaree vemacsonym symbolem 24MN, dla Kidrepo ustalenia briomia

% 17.] Przeznacrenie tereni :
|} przeznaczenie terenu - podstawowe : zabudowa mieszkaniown jednorodzinna;
2} przernaczenie terenu - dopuszezalne : ustugi nieuciazliwe.

2.3 Opis nieruchomoedei gruntowej

Lokalizacia i sgsivdztwo

Nieruchomosé gruntowy zabudowana polozona jest we Wloclawku pray ul.
Botaniczne] 20, Nieruchomodé gruntowa polozona jest w odleglodei ok, 630 m od
ulicy Jana Pawla |, stanowiace; ghowna areric  komunikacyjna  dzielnic
poludniowych, laczacy centralng czedd miasto # daelnicami Mielgein, Michelin,
Ostrowy LeSne orae Odlopl. Dojzd do nicruchomosci prowadzl drogh o
nuwicrzehm bitumiceng,

Odleglost do szkoly podstawowe] wynosi ok, 600 m, do przychodni zdrowia
ok. | km, do najblizszego dyskontu (Biedronki} ok, 1.7 km, do placdéwki




pocdowej ok, 900 m, natomiast do placowki banku ol 4.6 km. Lokalizacje
‘okreslam jako bardzo dobra.

Mieruchomose grunmtowa zlokalizowana jest wewngtrz osiedla, na ktdrym
istnigje budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Sasiaduje z dziatkami grunty,
kiore sn zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodannymi. Nigruchomodé
polezona jest prey drodee publicane, kaleporii drogi dojardowej (ul. Botanicenci)
oraz drogi lokalnej (ul, Breezinowej). Halas uliceny jest styszalny, jednaioe
wejicie do budynku snujduje sig od strony drogi dojazdowe], a w niewielkigj
odleglosci od nieruchomesei (ok. 100 m) wystepuja tereny zadrzewione,
Sasiedziwo okreslam jako dobre:

CIpix dzictki
Nieruchomosé gruntowa jest zabudowana domem jednorodzinnym w zabudowie
wolnosiojace], jak rdwniez wystepuja na niej liczne sadrzewienia 1 kreewy,

Teren nieruchomosci zostal ogrodzony 2 bramg winedowy oraz furtky od stromy
ulicy Botaniczne).

Media @ energia elekirveizna, wodno — kanalizacyina i pazowa (7 sieci gminnej).
Powierzchnia dzialki : 1341 m?

Ksztall : regularny, prostokatna

Nieruchomaosd pﬁsia&u dostep do drogi publicene].

Oty budvnkn mieszhalnego

Budynek micszkalny zostal wybudowany w 1988 roku.

Obecnie w budynku trwajg prace modernizacyine i remontowe, polegajace migdzy
innymi na usunigeiu Scian dzinlowych na pesiomie partery, adaptacii pomicszezen
piwmcmnyeh na mieszkalne, zabudowie lerenu pod tamsem, wymianic instalacyi
technicznych, w tvm centralnego opreewania, jednakze w starostwie powiatowym
nie zostal zlozony iaden wnipsck o zmiang sposobu uzytkowania pomieszczen



piwnivenyeh oraz ww, rozbudowe, dlatego jako jednostks pordwnawesy preyigio |
m? powicrzehni uzytkowej micszkalne) wynikajace] z inwentarvzac) wykoname)
preez recczoFnawee majatkowege w 2021 roku.

Brvia budvnku posiada dwie kondygnacje (parter | prwnice).

Fundamenty betonowe,

Seiany nadsemia murowane 2 gazobetonu,

Elewacia eewnglrma ocieplona styropianem. Warstwa wykonezeniowa elewaeii w
postac tynku srlachetnego typu barunck.

Dach plaski kryty papa.

Stolarka okienna PCV.

Stolarka drewiowa wewnetrzna @ brak.

Sciany | wykofczone phitami karton-gips oraz tvnkiem | gladzia bezr powlok
malarskich oraz glazury,

Posadeki © wylewki betonowe bez warstwy wykoficaeniows],

Wyposadenie budvnku w instalagie © elekirvezng, wodno - kanalizacying. garowy
Oraz centralnego oErzewana
Budynek posiada previgeze gazowe, natomiast w salonie zamontowand kominek.

Powierzchnia usvikowa mieseRaloa : 103.4 m®

Powierzehnia zabudowy : 137 m?

Stan techniczny 1 funkcjonalny budynku opisano nn podstawic dokonanych
ogledzin i okredlono jako wymagajacy prac wykofczeniowych,

Dane dotyczace powierzchni uzytkowej przyjeto na Inwentaryzacji sporzadzone]
przez rreczornawee majatkowego w 2021 roku.

Dane dotvezaes powierzehni zabudowy budynku praviglo na podstawic wypisu 2
rejestn grunldw,

10



3. OPIS PROCEDURY SZACOWANIA

3.1 Rodeaj okreslanej wartobci
W operacie szacunkowym okreslono wartosé rynkowa praedmiotu wyceny, ktorg
stangwl szacunkowa kwota jaka w dniu wyeeny mosna uryskad 7a nieruchomosé
w transake|i sprzedazy zawierang) na warunkach rynkowvch pomiedzy kupujacym
a spreedajgeym, Kibrzy majg stanowcezy zamiar zawareia umowy, daalajg 2
rOZEZNANIEm | POSIEpUa roswasnie oraz tie Fonjduja sie w svluaci preymusowey.

3.2 Wybdr podejécia i metody wyceny

LZeodnie 2 artykulem 154 {ust. 1) ustawy o gospndarce miernchomaosciami (tekst
jednolity Dz ULz 2024 1 poz. | 143 ze zm.) | |, Wyhors wlasciwego podeiscia araz
metody | techniki szacowania nieruchomodici dokonufe rzeczozngwea mafgikowy,
wwzgledniafge w szcrepdinadci cel wyceny, rodzai 1 polosenie nieruchomoscl,
preesucezene wo planle. mieiscowym.  slopien  wyposaiemia W wrigdzemida
tnfrosirnkinry fechniczney, stan zagospodarowania oraz dostgpee done o cenach,
dochodach i cenach miernchomaosel padebayeh ™

Zgodnie z powyzszym, okreslenia wartosel przedmiotu wyceny dokonano pray
7astosowaniu  podejicia  pordwnawezego, metoda pordwnywania parami.
Wedlug ustawy o gospodarce nigruchomosciami : . Podeiicie poréwnaweze
polega na okredfeniv wartodcl nigriwhomosc] proy swloZenin. fe worfosd i
odpowiudy cenom.  Joakic. ncvskano o mieruchemoscel podobre,  krdre  boly
preedmistem obroty rynkowepe. Ceny e korygufe sie ze wopledu na cechy
razmigee sierachomosci podobpe od niervchomaosel wycenfunef oraz wwzglednia
sig zmiany poziomi cen wikitek updywi czasw. Podeficie pordwnaweze stosuje sle,
Jezeli sg znane ceny | cechy miernchomosel podobmyeh do o nieruchomoscl
wyceriane "

Wedlug Rosporegdeenia Ministra Rogwoju i Technologii z dnia 3 wrzesnia
2023 . w sprawie wyceny micruchomosei  (tekst jednolity D), 7z 20235, poz.
1832) ,, Proy cavtosowaniv podej$cia pordwnawezego konleczng jest sngjomodd
cen  fransakeyinmych  wlerichomodci  podobrveh  do meruchomeser  bedaeef
preedmiotem wyeeny, a lakte cech {veh niernchomeodcs wphrwaigeyeh na pozion
fgh cen ™.

o rey metodzie pordwrvwania parami pordvwmje sie nieruchomaosé bpdaca
procdmiotem wyeeny, kidrej cechy xg znane, kolejmo z  nieruchomodciami
podabmmi, kidre byly proedmiotem ehroty rynkowego | dla kidrvelr znane g ceny
transakoyine, warunki sawarcia ransakefi oras cechy tweh mleruchomosel, Do
parawnrania wyblera sig co naimnale] trzy niernchomoesei ze shiory miernchomosc
podafmyeh siamowigeego podsiawy wyceny, Korekty cen transakeyinych dokomye
sl na podstawie roinic vcen cech rynkowyeh wmiernchomosci wycenianej |
migrnchomaiel provigtveh do pordwnoan ofrediomeh w proyienvch skalach .

11



4i

|-

ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dla potrzeb wyceny okreslono:

. Rwnek fokalny, 1ako rynek nieruchomosct gruntowych zabudowanyveh budynkiem

mieszkulnvim jednorodzinnym, o powierzchni wzytkowej budynku misszkalnego
wynogmesji od 10736 m® do 185 m® omz rynck nicruchomodcl gruntowyvch
niczabudowanyeh pracznaczonyveh pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng o
powlerzehm gruntu wymoszacej od 58| m* do 2540 m'.

Ohszar rvnku : obszar dzielnicy Michelin miasta Wioclawek stanowiacy w
rozumieniu  zasad wyceny  lokalny  rvnek  nieruchomodcl gruntowych
zabudowanyeh | niezabudowanych.

Okres badania cen : styceen 2024 — paddiernik 2025

Obazar ten, w rozumicniy zasad wyceny stanowi lokalny rynek nieruchomosci.
W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomosc! badano akty notarialne,
a takze obserwowmmo zmiany podazy i popytu. 7 informac)i vzyskanych w biurach
obrotu meruchomasciami  wynika, #e popyl na nieruchomodci  gruntowe
niezabudowane w analizowanym rejomie utreymuje si¢ na Sredmm pozionie,
natomiasl  wirod gruntow sabudowanych pajwigksze zminleresowinic dotvezy
budvnkow micsekalnveh o metme ok, 100 - 150 m® nic wymagajacych
ponoszenia  wickszyveh nakladéw  finansowych na remont | modernizacie
Nabyweow interesuja zardwno domy wybudowane w nowoczesne) technologii #
wykorzystaniemn aktualnie obecnych materiatdw  budowlanveh, jok  rdwnies
budeamictwo kilkunastoletnie, kidre ze wzgledu na mzsza cene zakupu pozwalo
na dowolne wykoficzenie | prace modernizacyjne w zakresie wlasnyeh moiliwoscel
linansowych.

Poniewsz wsezystkic nicruochomodti przyjete do pordwnania  (zardwno
abudowane, jak 1 niezabudowane) potozone byly na terenie dzielnicy Michelin, w
podobne] odleglodei od punktow wiytecznosci publiczne] (szkdl, preedszkoli,
preychodni zdrowia, apieki. placdawki banku 1 pocety) oraz punkidey handlowo —
ustugowych, diatego w procesie seacowania pormmete wplyw cechy L Jokalizacpa™
na wartosé  preedmiolu wyeeny. Analizujge ceny  transakoyjne  sprzedaiy
nigruchomodel pruntowyeh subudowanych lokalnego rynku, stwierdzono, 2e
najwickszy wplyw na wysokost cen transakcyjnych majq takie cechy jak ciche.
spokojne  sasiedztwo, = dala od gléwnych ciggdw  komunikacyinveh, w
bezposrednim lub bliskim sgsiedziwie lasow lub wrenow wielonych, powierechnin
gruntu, umozliwiaigca swobodne korzystanie 2 niezabudowane) cagdel dialki,
preeznaczong] na trawnik. badz migsece stuzace do odpoceynku / rekreacp np.
altang, wialg, zadaszenic ilp, a przede wszystkim rok budowy budvnku
miesekalnepo oraz jego stan technicmmy.

W celu dokonania anabizy lokalnege rynku nieruchomoéel gruntowych
analizownno informacje = aktow notarialoyeh, 8 wkze obserwowano zmiany
podazy i popytu. Przy analizie rynku lokalnego ni¢ uwzgledniono transakeji, co do
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kiéryeh sachodz podejreenie, 2¢ byly zawicrnne w szezegdlnyeh warunkach (np.
darowiena, samiana, spreedar bezprzetarpowa). Na podstawie zebranyeh danyeh
transakeyjmych nie udato sie potwierdzié spadky bads werostu cen w slosunku do
uphywu czasw. Preyieto zatem stabilizacie cen w czasie.

W owyniku analizy lokalpege rynku orae omalizy tansakejl spreedagy
nieruchomosci padobnyeh vstalono, #e ceny nicruchomodci na tym terenie zaleime
sa przede wszystkim od mastopujgevch cech rvnkowyeh : sasiedztwa, powierzchni
gruntu, roku budowy budynko micszkalnepo.




5. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA
WLASNOSCI DO NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEI
ZABUDOWANEJ W STANIE CALKOWITEGO
WYKONCZENIA

5.1 Zatozenia do wyeeny

Praeprowadzono nastepuigcy procedure szacownnin -

- dokonano  analizy lokalnege rynku npieruchomodc, kworveh preedmioem
spreedazy bylo prawo wlasnosei do nieruchomosei gruntowych zabudowanyeh na
podstawic transakecji zawartveh w okresie od styeznia 2024 do kwietnia 2023 roku
(Ladacamk 1L

- okreslono cechy rynkowe oraz ich wagi. wplywajgce na wartosé rynkowa
nieruchomoder gruntowych zabudowany ch,

- wybrano trzy nieruchomodci gruntowe mbudowane i dokonano charakiervevki
tvch nieruchomodei,

- vkredlone ridmice (poprawki kwotowe) w wartodei pomigdsy mieruchomoscis
wycenians, a nicruchomosciami preyjetymi do pordwnania,

- okreslono wartodé nieruchomoscel grumiowe] jake srednig aryimetyczoa 7

wartoscl  uzyskanych  popreez
pordwnawezyeh.

pordownamie w  poszozegolnych  parach

5.2 Okreslenie cech rynkowych i ich ocena
Prey)ete do analizy rynku lokalnego cechy rvnkowe 1 ich skalg ocen prezedstawiono

w tabeh nr 3.

Tabela nr 3

Lp. | CECHA OCENA
RYNKOWA |

OPIs

. | Sasiedztwn | Bardzo dobre

Polozemie przy  drodee  wewnenrznej lub
dojpedowej. W najblizszym  sasiedziwie
wystepujs  teremy  geclone  (lasy). anikoma
emisia  ramicczyseceen,  hatas pliceny
proktyeznie nie wystepuje,

Dobre

Polozenie przy drodze dojazdowej lub lokalne),
¢ dala od glvwnveh ciapow komunikaeyjnych,
W najblizszym  sgsiedztwie ok terendw
zielonych, znikoma emisja  zanieczyszczed,
hatas uliveny umiarkowany,

Precciving

Polozenie przy drodze lokalne) lub ybiorczej.
wzdhiz plownyveh ciggow komunmikacvinyeh, W
nujblizszvm  sasiedetwie  brak  terendw
gelonych, znikoma emisje Zanieceyseezed,
halas  ulicany  styszainy, moe  bywaé
uciglivy,

2. | Powierzchmia | Duza
Fruntu Srednia

[ Powyzej 1500 m?

Od 800 do 1500 m?

Mal

| Ponize] 800 m?

"I-.\! b - .
- Vivtemin B2



3. | Rok budowy | Bardzo dobry | Budynek kilkudziesiecioleini, po gruntowym
budynkuo | FEMOnCie

micszkalnepo | Dobry Hudvnek wybudowany w laisch 90-tvch XX
| wieku oraz na pocegiku X X1 wieku

: Przecietny Budvnek wybudowany w latach 6080 — tych
XX wicku wymags »wykle peneralnepo
remoalin

5.3 Aktualiracja cen z tytuln uplywu czasu

Do obliczeniy trendu czasoweps naley wybrad transakcje régnigee sip daty
spracdaky, proy takich samych pozostatych cechach.

Trend czasowy oblicza sig wedhug nastepujacegoe waoru:

Te-[(Cp.Cw) / Cio] * 100%
gdzie:
Tr—trend ceasowy,
Cp — cena transakeyjna | m® uzyskana w transakeji poZniejsze).
Cw — cena transakeyina | m* weyskana w transakeji wezesniejsze)
t — liczba micsicey dzielsca te transakcije,

£ zesmwienia nieruchomodel pordwnawczych (Zalgezmk nr 1) udalo sig dobraé
tvlko jedng pare nieruchomoset (31 7) o takich saumych cechach, ale innych datach,
Jedmakize jest w0 gbvi mato, aby prawidtowo obliczyé werost Jub spadek con z
tyiutu uplywu czasn. preyjeto zatem stabilizacie cen w ezasie,

5.4 Wysokod¢ wag cech rynkowyeh
Wrykorzyvstujac skale ocen cech rynkowych zawarta w tabeli 3 okredlono wipi tveh
cech pravimuige do pordwnania nicruchomodel gruntowe zabudowane Tornigee sig
tvlko jedng cechy, Wysokos¢ wag preedstawiono w tabeh 4, gdzie
Cmax — najwy#szn cena transakeyjna 1 me® nieruchomodel gruniowej rabudowane),
Cmin - najniZsza cena transakeyjna 1 m* nigruchomodon gruntowe) aabudowang],

AL - roznica miedzy najwy®sz a najnizseg cend transakeyjna.

AC = Cmax — Cmin = 6520,12 2b/m® — 3351,35 zl/'m* = 3168,77 zt/m?




Tahela 4

Rodzaj cechy | Cena

transakeyjna  1m?®

niernch. (Cw-Cm) x 100%

Po  wwrglednienin  wspdlesynnika  korvgujacego 0,777

raokragleniu wam poszezegolnych cech wynosza

gruntowej zabudowanej roZmigeej sig  AC
jedny cechy [2V/m?]
Sasiedztwo Cy=4784.17
Ce=3810.16 0,74 %
Srednia 30,74 %
Fowicrzohnia Ce= 381016
gruntu Cy=4424.16 19.38 %
Srednia 19,38 %
Rok budowy
budynku Cy =35839.42
mieszkalnego Ca =3351.35 78,52 %
Srednia 78,52 Yo
Razem 128,64 %
Wispolczynnik korypujgey do 100% /12864 % =
- wyliczonych wag 0,777

i o ostatecznym

Tahela 5

Nazwa cechy Wrysokosé wag cech Zakres kwotowy |
__rynkowych o

sasiedrtwo 25% 792,19 7l

Powierzchnia gruntu 15% 475,32 zl

Rok budowy hudynku 60% 1901,26 =i

‘mieszkalnego
T % 3168,77 2l

5.5 Okreslenie cech rynkowych poréwnywanych niernchomaosei

Charaktervsivka cech rynkowych mierunchomosci wyceniane) | nierachomosei

poriynaweEveh.
Tabela 6
Nieruchomodt A | Nieruwchomesé B Nieruwchomosc €
Diata transakcii 22.01.2024 1, 24.06.2024 r. 112024
Adres Wioclawek Wioctawek Wioctawek
Aleja Jana Pawla 1 ul. Purkows | ul, Wigzown
Pow. uiyltkowa bodynku 137 m? 150 m* : 138, 80 m?
miesekalnepn
Pow, gruntu wm? 1448 m* 1200 m* 1043 m*
Sgsiedetwe przecigine dobre dobre
Rok budowy budvnku 1956 1983
mieszkulnegn gencralny remont
w 2021 roku

- :.I'.l.
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Tabela 7

Lp. | Cechy rynkowe Nier. Nier. A Nier. B Nier. C |

Wyteniana |

1. | Sasiedriwo dobre * przecieine dobre dobre ]

2. | Pow. gruntu sredmniz srednig drednis drednia |

3 Rok budowy bardzo dobry | bardzo dobry | przecietny prrecietny |
budynku miesz.

» 'nrr,edminmwa nieruchomosé polozona jest co prawda zardwno przy drodee
kategorii drogi dojazdowe] KDD, jak rowniez drogi zbioreze) KD, jednakie
wejscie do budynku znajduje sie od strony drogi dojazdowe). a w niewielkiej

odleglosci od nieruchomesci (ok, 100 m) wystepuja tereny zadrzewione

5.6 Okreslenic wartosci rynkowe] prawa wlasoosei do nieruchomosel gruntowej
rabudowanej w stanic calkowitego wykenczenia

Tabela & preedstawia  procentowy  wplyw  cech  rvnkowych

na  wartnde

nicruchomosei  pruntowej zabudowanej 1 okresla wartosé  wspdlezyvnnikow

korygujgeych.
Tabela 8
Lp | Rodzaj cechy | Waga | Zakres Raknice Ridnice Roinice |
cechy | kwotowy | migdzy X i A | migdzy X iB | migdzy X i
1%l | [ c
I. | Sasiedziwo 15 791,19 + 346,10 - -
2. | Pow. gruniu 15 475,32 - s *
3. | Rok budowy ol 901,26 - +1901.26 = 190126
budynko miese
Razem _ 100 368,77 + 356,10 + 18901,26 + 1901,26
Cena transakeyjna 583942 abin.67 431556
Cena skorygowana o 235,52 5567,93 6216,82
poprawki kwotowe

Wartodé rynkowsy 1 m' nieruchemosci gruntowej obliczone jake srednig
arytmetyezng z¢ skorygowanych cen piecruchomoéci pordwnawezych :

Cér = WIm? = (623552 ziim?® + 5567.93 zt/m* | 621682 zl/m*) / 3
zHm?®

oG, 0
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Warlose rynkows prawa wiasnosal do nicruchomoscl gnmtowe] zabudowaneg
obliczono na podstawie nastepujacego wzory

WHy=WIim:x Pu

pdie
WRy - wiarlodé tynkowa prawa whlisnodei do  nieruchomosei  grutfowe)
zabudowanej,

Wim? - wariodé rvnkowa 1 m? nierochomodei gruntowej zabudowangy,
Pu — powierzchnia uzytkowa budynko mieszkalnego stanowigcego czest skladowy
nieruchomosei gruntowe) zabudowane].

Wartese rynkowa praws wlasnodei do nieruchomodel gruntowe] zabudowaneg
MOVTHIAL |

WERe = 600676 zt/m* x 103 40 m* = 621.098 98 zi

Preyjeta wartosé rynkowa  prawa  wlasnosci  do  nieruchomosei  gruntowe]
zabudowanej wynosi : 621,099 21
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6. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA

WLASNOSCI DO NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE.
NIEZABUDOWANEJ (GRUNTU)

6.1 Zalozenia do wyceny

Precprowadzono nastepujacs procedurs szacowania ;

- dokongno analizy lokalnege rynku micruchomesei, ktoryeh  preedmiotem
sprzedazy bvlo prawo wiasnoesel do meruchomoscr gruntowych mczabudowanych
na podstawie transakeijl zawartyeh w okresic od czerwea 2024 do lipea 2025 roku
{7alacrnik 2),

- okreslona cechy rynkowe | wagl tveh cech wphrwajace na wartndd rynkowsg
rieruchomosci gruntowyeh niezabudowanveh.

- wybrano trgy nieruchomodel gruntowe mezabudowane, kioryeh prezdmiotem
sprzedazy bylo prawo wiasmoser do meruchomosel gruntowe] 1 dokonsno
szezcgotowe) charakterystyki tych nteruchomeset,

- okreslono rofnice (poprawki kwotowe) w wartoscl pomigdzy nicruchomoscig
wyceniang, a nieruchomosciami previjetymi do pordwnania,

- okreslono waro$d nieruchomoscl gruntowej jako srednia aryimetyvezna #
wartoded  uzyshanych  poprzer  pordwnanie  w o poseczegolnych  parach

pordwnawezyeh,

6.2 Okreslenie cech rynkowych i ich ocena
Przyjete do analizy rynku lokalnego cechy rimkowe 1 ich skale ocen przedstawiono
w tabell nr 9.

Tabela 9

Lp.

I.

CECHA

|RYNKOWA

Sgsiedatwo

Bardzo

OCENA

dohre

" Polozenie przy drodee wewnetranef lub dojazdowe;.

OPIs

W najblizszym sgsiedztwie wystepuja terenv zielone
(lasy), ¥nikoma emisjn zanieczyszezen, hatas uliczny
praktycznie nie wysiepuje,

Dobre

Polozenie prey drodze dojszdowey lub lokalne, 2
dala od pldwnych ciggow komunikacvinych, W
najblizszvm  sguiedzwie brak terendw  zelonych,
znikoma  emisia  zandeczyvszczen, halas  uliceny
umiarkowany.

Przecicine

Poloieme prey drodiec lokalne) lub gbiorcee], wedluz
ehdwnych cigedw komumbkacyinyeh. W nagblizezym
spsiedztwie brak terendw zelonveh, nikoma emisia
sanieczysrezen, hatas  uliceny  shyszalny, mo2e
bywad uciarlivy,

-3

Powerzchma
aruniu

Mala

Ponizgi BOO m?*

f-irednia

Cd 800 do 1500 m*

DuZa

0d 1501 do 3000 m?




6.3 Aktualizacja cen 7 tytulu uplywu crasu

W wyniku analizv rvnku lokalnego stwierdzono, #e ceny nieruchomosci
lokalowyeh w badanym okresie mialy tendencie spadkowa. Do oblicrenia trendu
czpsowego wybrano transakcle roEnigee sig data spreedazy, prey takich samych
puzostatych cechach.

Trend czasowy obliczono wedhug nastepujgcego waoni:

Te=[(Cp-Cu) / Cuni] * 100%
gdrie:
T'e—trend crasowy,
Cp— cenm transakeying 1 m® uzyskana w transakeli poamicisee).
Cw—cena transakeyyna | m® weyskang w transskon weresmcjsze)
L — liceba miesicey dzielaca te transakeje,

7 zestawienia nieruchomodci pordwnawerych (Zatacnik o 2)  wybrano
nastepujace pary nieruchomaosei

1{519)
[{Co—=Cs)/ Usxt] x 100% =[{219.95—-202.70) / 202,70 x 3] x 100% =2 84 %

Hieis
[(Co—Coy / Cox 1] x 1000 = (21995 —220,00) /220,00 x 1] x 10084 = - 0,02 %

(71 9)
[(Ca—C7) ) Crx tfx 100% = [(219.95 —220,00) 7 220,00 x 1] x 1008 = - 0,02 %

IV {3i6)
[(Ca— Cs)/ Csxt] x 100% = [(220,00 - 202,70 / 202,70 x 2] x 1008 =427 %

Vi5i7)
[(Cr— C3) ! Cax t] x 100% = [(101,36 — 109.57) / 109,57 x 5] x 100% =427 %

Te={2.84 %% - 0,02 - 0,02 % +4.27 %o +4,27 %)/ 5=227 %
"Irend czasowy jest dodarnt 1 wynosi 2.27 % miesigeenic.

£ powvzszych obliczen wynika, 2ze trend czasowy jest dodatm 1 wynosi 2,27 % w
skall miesipea omz 27.24% w skall roku, ¢o jest wynikiem mercalnym na
typowym rynku neruchomodel gruntowych mesabudowanych preesmaczonyeh
pod zabudowe miesrkaniows jednorodenng, dlatego preyjeto stubilizacie cen w
czasic, '
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6.4 Wysokodé wag cech rynkowyeh

Wy korzy stujae skale ocen cech rynkowych zawarta w tabel 9 okreslono wag tych
cech preyjmujac do porownama nicruchomosct rosmigee sig tylko jedng cecha.

Wysokosé wag przedstawiono w tabeli 1), gdzie :
CUmax — najwy2sza cena transakeying za 1 m® mieruchomoset prumtowe],
Cmin — najnidsza cena transakeyiom za 1m? nieruchomoser pruntowe),

AC — phymics migdzy najwyEszg a najnizszg ceng ransakeyjna

AC = Cmax — Cmin= 28756 zt/m* - 15760 zZt'm> =129 87 zl/m*

Tabela10
Rodzaj ecchy | Cena  transakeyjoa Im® pieruch. | (Cw —Cm)  x 100%
gruniowej niczabudowane] riinigeej| AC
sig jedna cecha [z1/m?)
Sasiedztwo C = 20654
Ca=157.69 3761 %
Srednia 3761 %
Pawierzchnia Cy= 16929
| grunty Cy= 220,00 3005 %
| Sredniz 39,05 %
Fazem  Th66 %
Wpolezynnik korygujaey do 100% / Th.6a % =
wyliczonych wag 1304

Po wweglednicmin  wspolczynnika korvgujacego 1,304 | po  ostatecznym
zaokrgelemu wapl poszezegolnych cech wynoszs ©

Tahela 11
Nazwa cechy ' Wartos¢ wag cech Lakres kwotowy
: rynkowych
Sgsiedztwo 0% 64,94 I
Powierzchnia gruntu 0% A 64,94 z1
| Razem : | 1% 129,88 zl
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6.5 Okretlenie cech rynkowyceh pordwnywanych nieruchomosei

Charakterystykn cech rynkowveh nieruchomodel wyceniane] | meruchomosci

pordwnawczych.
Tnl}EiEIz — s = i s e 5T
Nierunchomose A Nieruchomosé B MNieruchomose C
| Data transakeji | 09.06.2025 1. 049.06.2025 1, 21072025 r.
Adres Wioclawek Wihoclawek Wioctawek
ul. Paprocia ul, Paprocia ul. Paprocia
Pow. gruntu 1073 m® 1073 m* 1073 m?
Sasiedriwo hard=o dobre bardzo dobre birdzo dobre
Tabela 13 B
Lp. | Cechy rynkowe | Nieruchomosc | Nier. A Nier. B Nier. C
| Wyteniuna
1. | Sgsiedziwo dobre * bardzo dobre | hardzo dobre | bardzo dobre |
2. | Powierzchnin sreidnia sredni Arednin srednia
gruntu

* przedmiotown nieruchomosé polozona jest co prawda zrowno prey drodze
kategorii drogi dojazdowe) KD, jak rownier drogi #hiorcee) KDZ, jednakie
wejdcie do budynku znajduje sie od strony drogi dojazdowe), a w nicwiclkic
odleglodel od nieruchomodei (ok. 100 m) wystepuja tereny zadrzewione

6.6 Okredlenie wartosci rynkowej prawa wlisnodel do pieruchomodei gruntowej
niezabudowanej (gruntu)

I'nbela

14 prredstawia procentowy wphyw cech rynkowych na  warlesé

mieruchomosct gruntowe) | okresla wartosé wspdlezynnikiw korygujacyeh,

Tubela 14
‘Lp.|  Rodzaj cechy Waga Fakres Réfnice |  Rimice Rivimice
cechy | kwolvwy [2] | migdey X 1A | miledey X | B | migdey X1 C
N |%al
1. | Sysiedztwo 50 64.94 3247 -3247 | -3247
1.  Powierzchmin 50 64,94 - = -
Erumiu
Razem 104 129,58 - 3247 - 3247 -32.47
Cena transakeyjnn 20,00 | 220,00 21995
Cena skorygowana o 157,53 187.53 187,48
puprawki kwolowe |

Wartodé rynkown | m® nieruchomofci pruntowej obliczone juko Sredniy
arvtmetyczng ze skorygowanveh cen nieruchomodci porownaworych :

Car=Win*= (187,33 al/m® + 187,53 2l/m* + 187,48 2lim™) ( 3= 187

31 #im®
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Wartodd rynkowa praws wlaanoddi do nieruchomodel pruntowe) niezabudowanc)
fgrumiy) obliczono na podstawic nastepujgeego Wors |

WR =Wim?*x Pu
gdae |
WR - wartosé rynkowa prawa  wilasnodet  do nleruchomosci  grontowej
niezabudowane] {grumtu),
Wim* = wartosé rynkowa Im? niermuchomosct grontowe),
Pu - powierzchnia gruntu w m?

Warlos¢ rynkowa praws wlasnosc] do nieruchomodei pruntowej niezabudowane;
(gruntu) wynosi |

WR=18751 #t/m* % 1341 m*=251.450.9] =

Przyjeia wartosé rynkowa prawa wiasnosel do mieruchomoscl  pruntowe
niezabudowansg (gruntu) wynosi : 251.451 zi
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7. OKRESLENIE WYSOKOSCI NAKEADOW NIEZBEDNYCH
DO WYKONCZENIA BUDYNKU MIESZKALNEGO

Ilosc jednostek obmiarowych
a) powierzchnia zabudowy
b powierzchnia udytkows miesrkalng

Okreslenia

wysokosci  nakiaddw

137,00 m*
103,40 m*

niezhednveh  do  wykoficzenia  budynku

mieszkalnego dokonano w oparciu o Biuletvn cen obiektdw budowlanych BCO ¢
I - obiekty kubamrowe, wyd. Sekocenbud, zeszvt 502025, 11T kw. 2025 .

Wysokosé nukladéw nie

" Kod

F1-300

| Obiekt 1110-119

veh do wykofezenia budvoku mieszkalne

=}

Ops

Jednostka mary

Tl %

STAN WYKONCZENIOWY WEWNETRZNY

- Posadaki

31400

31200

m*  powierschni

- Drzwi 1 oknit wewnetrane nEvtkowej 1.3
- Roboty malarskie padstawoweg 1,1
{miesskalney) 5.5
- Inne rohaty wykoriczeniowe wewngtrzne 0.3
STAN WYKONCZENIOWY ZEWNETRZNY | m* powierzchni L7
- Rdine roboly sewngtrang urythowej
podsinwweg
o (mieszkalne)
INSTALACIE | URZADZENIA m?  powierzchni
ZAOPATRZENIA W CIEPLO unzytkowej
- Instalacje w kotlowni podstawowej 2.5
(miestkalne}) |
Rurem : 124

1A,

7 gl 42
BN, h W I.,- v N’I'//
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|
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8. OKRESLENIE AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ]
PRAWA WLASNOSCI DO NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANE]

Wartest rvikowy budvnku micszkalnegoe obliczaono na podstawie nasigpujaceg
WEOTH ©
WRB = WRNzabh. —- WRG
gdzie
WRB - wartose rynkowa budynku.
WRNzabh, — wartodf rynkowa nieruchomadcl gruntowe] zabudowanej.
WRG — warlodé rynkows nigruchomodei gruntowe] miezabudowane] {gruniu),

WRB=621.099 2zt — 251 .45] 2l = 369.648 zl

Wartoéé rynkowa budynku miesskelnego po wykofczeniu wvnosi : 369.648 zl
Na stronie 25 operatu szacunkowego #ostata okreslona wysokosc nakiadiw
niezbednyveh do wykonczenia budyvnku mieszkolnego, Stanowig one 124 %
wartodel odoworzeniowe budynku w stanie ealkowitego wykonczenia,

Wartodé rynkows budynku miesekalnepo nalezy satem pommiejseye o 12.4%.

369.648 7t x 87,6 %= 323812 71

Akiualng wartose nvnkows nigruchomosc] emntowe] Zabodowanse] wvnosi

WRNzab. = WRE+ WRG
pdzie !
WRNzab. — wanost rynkowa nienuchomodel gruntowej zabudowane],
WRE — wartode r'nkowa budynku,

WROG — warlosé rynkowa meruchomosci gnimtowej niezabudowane { gruntu),

WRNzab. = 323812 zt + 251 451 2t =575.263 71
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9. WYNIK KONCOWY WYCENY

Wartodé rynkhowa prawa whasnoser do micruchomose grnumtowej zabudowane]
polozonej we Wloclawku przy ul. Botanicenej 20, oznaczonej jako dzialka
ewidencyjna nr 12, obreb Michelin KM 1), w poziomie cen z paddziemnika 2023
rokn Wynosi

575.263 )
stownie : pigcset siedemdziesiar pigc tysiecy dwiescie szesédziesiaqt uzy zlote

9.1 Analiza wynikdw

Analizujge transakeje spreeduzy nicruchomodgel gruntowyeh zabudowanveh na
terenie daelmey Michelin miasta Wloclawek, uwegledniajge preede wszystkim
sgsicdztwo, powlerzchnig gruntu oraz rok budowy 1 stan techmiczny budynku
mieszkalnego, otrzymany wynik 600676 zi/m?® powierzchni wirvtkowej (wedhig
stana po wy koniczenio budynku mieszkalnego ) mozna venad za prawdopodobny.

Wartodd Im® wveenianej nieruchomodel odpowiada pod wigledem poriomu
cenom iraosakeyvinym spracdazy prawa wlasnodgcl do nicruchomodc pedobnyeh,

Olreymana warlodé micsel si¢ w przedziale cenowym (Cmin ; Cmax), oo porwala
sgidrid, z¢ zostala okreslona pravwidbowo.

10. KLAUZULE 1 USTALENIA DODATKOWE
- Dperat szacunkowy zostal sporzadzony W Oparciu O preepisy prawsd orag
Standardy  Zawodowe  Polskie)  Federacji  Stowarzyseefn  Reeczomnawcow
Majgtkowych.
- MNimejszy operst seacunkowy uwzgledma stan  prawny  meruchomosc
wynikajycy 2 tresel wpisow do clektronicene] ksiegl wiecrzyste).
- Operat moze byc wykorzystany wylgcrnie dla celu, dla kKidrego zostal
sporzadzony. '
- Rzecroznawca majgthkowy  nie ponosl odpowiedsalnodsei za wykorzystanie
aperatu ber jepo 2eody do celu innego niz cel, dla ktorego ostal sporeadzony.
- Operat szacunkowy jest wainy dla celu, dla kttrego zostal sporzgdzony przez
okres 12 micsigey. pod warunkicm, #c nie nastapily znaczace zmiany majgce
wplyw na jego tresc.
- Operat szacunkowy moze hyé wykorzystywany po uplywie okresu, o Ktdrvm
miwa powyrej, po potwierdzenio Jego aktualnodel preez jego autora,
- Dperat sracunkowy rosial sporzgdzony w oparciu o precprowadzone ogledziny
nieruchomoset stanowigee) preedmiot wyeeny, Cevonodel podjgte w ramach
preeprowadsenia ogledzin nic stanowia ckspertyzy techniczne],
- Dkredlona wartosé nie wweglednia podatku VAT,
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1. ZALACZNIKI

1. T'abeln 1

2. Tabels2

3. Prolokdd badenia ksigpt wicceystej nr WL1W/00015984/4

4, Postanowicnie Sadu Rejonowego w Torunin V Wydsal Gospodarcey = dma 6
crerwea 2025 r, sygn. akt . TOIT/GU/SB02025 oraz sygn. ak
TO1TT/GRU/380/2023 - sprostowanie.

6. Liproszczony wypls 7 rejestru gruntow,

7. Wypis z kartoteki budynkdw.

8. Mapa ewidene)n gruntiw,

9. Dokumentacjs fotogmlicena,

10 Kopia polisy ubezpieczeniowej OC rzeczoznawey majatkowego.

Operat skiada sie 7z 27 ponumerowanych stron 1 zostal sporzadzony w dwdch
jednobrzmiacych epzemplarzach, 2 crepo jeden egremplarz zostal preekazany
Lleceniodawey,

(87 wonn 0N
Torun dnia 17 pazdziernika 2025 r, Autorfoperatti® Tutitia Malkiewicz
i |I LERRL T i I:I ! -I- i
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Zadycznik nr 3

Ksigga Wieczysta Nr WLIW/00015984/4
Jnajdujgea sie w Sadzie Rejonowym we Wioclawku przy ol Kilinskicgo 20

DZIAL | 3 QZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Poloizeme wojewodztwo : kujawsko - pomorskic
Gmina : Miasto Wioclawek
Siepscowost - Wloclawek
Dreralks ewidencyina
- nr dziatki 12
- pbreb ewidencyiny 2100 Michelin KM 10
- ulica Botaniczna nr 20
- sposoh korzystania B - tereny mieszkaniowe
- previgezenie KW T T/AOOME063 /4
Obszar | 01341 ha -
DZAIAL L2 SPIS PRAW ZWIAZANYCH 7 WLASNOSCLA
—— brak wpisow
DZTAL 11 : WEASNOSC
Udaat 111 Aleksandra Jankowska (lrencusz Malgorzata)
PESEL 81050405441
DZIAL TIT : PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA
Rodzaj wpisu Inmv wpis
Tresé wpisu Wamianka o ogloszeniu upadtosel dhurniczki Aleksandry

Jankowskie) osoby fizvezne) nieprowadzace) dziakalnosei
gospodarczej - zpodnie 7 tredcip postanowienia o
oploszeniv upadlosci osoby fizyczne] nieprowadzgce]
| driglalnosci gospodarczej = dnia 06 czerwea 20251, sypn,
| akt. TOVT/GLY380/2025 wydanego przez Sad Rejonowy
- : | w Toruniu V Wydzat Gospodarczy
DZEIAL TV : HIPOTEKI
Hipateks umowna tgeema ng kwotg 2,430,000 2 (stownie @ dwa miliony ceterysia
trzvdziesen Lysigey)
- wiergyleloosd | roseczenta banku o ;1. splate kredytow, 2. odsetki umowne od
wykorzystanyeh kredvidw, 3. odsetki umowne lub ustawowe naleine 2a opdsnienie
w splacie kredytdw lub za opdénienie w splacie odsetek, 4. zaplate prowizji i optai
wynikajgeych 2 umdw, 5. pwrot koszidw  ustanowienia, uUlrgymania, zmiany
zabezpieczenia kredyidw, 6, zwrot kosztow dochodzenia roszezen  ohjervch
zahezpiecreniam hipotecznym, 7. roszczenie banku o naprawienie szkod wwnikiyeh
7 niewykonania lub nienalezvtego wykonania robowiazan wynikajacych z czynnosct
bankowej udnelenta kredytow lub crynnosct zabezpicczenia sphaty tych kredytow.
- stosunck prawny : umowa o kredyt Bimmes Ekspres Nr S0981381/01/00 z dnia 30
mared 2022 1,
- wicrzylelnosd : zaplata wicrzytelnosei wekslowe), kiora powstanic po uzupelnicniu
weksla: odsetki umowne lub ustawowe naleine za opdimienic w zaplocic
wierzyielnodel wekslowej lub za opdZnienie w splacie odsetek.
- stosunek prawny @ weksel whisny in blanco wystawiony preez Aleksandre
Jankowska na rzecz banku w awigzko z zawarciem umowy o kredyt Biznes Ekspres
nr SOY81IZ101/00 z dnia 30 marca 2022 1. e

oy

s 9
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- wierzylelnodé | roszezenia banku o @ 1. splate kredytow, 2. odsetki umowne od
wykorzystanyeh kredytow, 3. odsetki umowne lub ustawowe naleine za oplenienie
w splacie kredylow lub za opormicnic w splacie odsetek, 4. zaplate prowizii | oplat
wynikajacveh 2 umdw, 5 zwrot kosztow ustmowienia, ufrzymania, smiany
zabezpieczenia  kredytdw, 6. zwrol kosztow dochodzenia roszewen  objetveh
#zabezpieczeniem hipotecznym, 7. roszczenie banku o naprawienie szkod wynikiych
z niewykanania lub nienalefytego wykonania zobowigzan wynikajacyeh z czynnodel
bankowe] udzielenia kredytdw lub crynnosct zabezpieceema splaty tych kredviow,
- stosunck prawny tumowa o kredyt w rachunku biezacym nr S0981381/02/00 2 dma
30 marca 2022 1,
- wierzylelnosé o zaplatn wicrzytelnosei wekslowe], ktéra powstanie po weupetnieniu
weksla: odsetki umowne lub ustawowe nalerne za opdénienie w  zaplacie
wierzytelnosel weksiowej lub as opoimicnic w splacie odsetek.
= stosunek prawny ; weksel wlasny in blanco wysmawiony preez Aleksandre
Jankowska na rrece hunku w awigzku z zawarciem umowy o kredyt w rachunku
biezacym nr SOPR13X1/02/00 2 dmia 30 marca 2022 1,
- ksigga wspdlobeiazona - WL1W/000B4428/3
- ksicpra wspotobeigzona : W1 W/AO0095(0R5,%
- ksigpa wspdtobeiazona : WLIW/NOO70761/8
- wierzyeiel hipoteczny : Santander Bank Polska Spolka Akeyjna

siedziba ; Warszgwa, REGON 930041341, KRS 0000008723

Hipoteka prevmusows na kwote 2297796 71 (slownie @ dwadziescin dwa tysigee
driewieéset siedemdziesial siedem 96/ 100)

- wierzytelnosd | nisoplacone skladki na ubezpiccrenic zdrowotne za okres (082022
— 112022

- stosunck prawny | umowa ubespieceenin

- wierzyeiel hipoteczny : Zaklad Ubezpieczen Spolecenych z siedzibg w Warszawia

Hipoteks prevmusowa na kwote 12853,57 2l (slownie : dwanascic tysicey osicmset
pigcdeicsiat trey 37/100)

nieoplacone skludki nu ubcepieczenie zdrowoine 7a okres 032024

- stosunek prawny @ umowa ubezpicczenia

- wierzyciel hipoteceny : Zaklad Ubezpicczen Spotecanyeh # siedzibg w Warsznwie

Hipoteka prevmusowa no kwole 1548121 2t (stownie ; pietnascie tvsiecy cztervsia
osiemdziesiat jeden 21/100)

meoptacone skladki na uberpieczenic wdrowoine za okres 02/2024, 04/2024

- slosunck prawny @ umowa ubezpiéczenia

- e mformacje : kwota naleznosel glowne wraz z odsetkami, kosziami
egzekucy|nymi, kosztami upomnien powiekszonn o polowe na podstawie art. [ 10 (1)
ustawy  dnia 06.07.1982 r. o ksiegach wieczvstveh i hipotece (5. D 1. 2023 poz
15984 )

- wierzveilel hipoleceny : Zaklad Ubezpieczen Spolecznveh z siedzibg w Warszawie
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