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1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, oznaczona numerem ewidencyjnym  040103_1.0001.294/8, potozona
w powiecie aleksandrowskim, w Nieszawie, dla ktérej Sad Rejonowy w Aleksandrowie Kujawskim 1V
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer WL1A/00032942/3.

Wyceniana nieruchomo$¢ ma powierzchnie 0.0854 ha, potozona jest w Nieszawie przy ulicy
Ciechocinskiej 26 i stanowi wtasnos¢ osoby fizycznej.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie aktualnej wartosci rynkowej prawa wilasnosci
nieruchomosci  zabudowanej budynkiem mieszkalnym, okrelonym co do przedmiotu
w punkcie 1.1.

Opracowanie zostato sporzgdzone na potrzeby postgpowania restrukturyzacyjnego.

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi umowa o dzielo zawarta pomiedzy Leszkiem Siemiatkowskim
dziatajgcym pod firmag Valoria Wyceny Leszek Siemigtkowski a doradca restrukturyzacyjnym
dziatajgcym w ramach spétki Dobies Grenda Sp. Z o.0.

Autorem opracowania jest rzeczoznawca majatkowy Agnieszka Marach - Andruszkiewicz,
zatrudniona w Valoria Wyceny Leszek Siemigtkowski na podstawie umowy o prace. Autor
opracowania jest bieglym sagdowym z dziedziny szacowania wartosci nieruchomosci przy Sadzie
Okregowym w Bydgoszczy i przy Sadzie Okregowym w Toruniu.

3.2. Podstawy materialno - prawne

v Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U. 2023 poz. 344 ze
zm.).

v Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku, Prawo upadiosciowe (dz. U. 2022, poz. 1520 ze zm.)

¥ Rozporzadzenie Ministra i Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci {Dz.U. 2023 poz. 1832).

3.3. Podstawy metodologiczne

e B. Wieczorek - Operat szacunkowy w praktyce, £6dz 2018.

® J. Dydenko - Szacowanie nieruchomosci, Warszawa 2020.

e Operaty szacunkowe - poradnik dla rzeczoznawcéw majgtkowych, pod red. A. Nowaka,
Olsztyn 2013.
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e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) uchwalone przez Rade Krajowa Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych:
o Krajowe Standardy Wyceny - Podstawowe (KSWP):
o KSWP ,Wartoséé rynkowa i wartoéé odtworzeniowa”;
o KSWP ,Operat szacunkowy”;
o Noty Interpretacyjne (NI):
= NI ,Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”.
* NI ,Zastosowanie podejicia poréwnawczego w wycenie nieruchomoéci”.

3.4. Zrédfa danych merytorycznych

Ksiega wieczysta nieruchomosci: WL1A/00032942/3;

Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;
Ogledziny przedmiotu wyceny;

Akty notarialne sprzedazy nieruchomoéci podobnych;

Dane z rejestru gruntéw nieruchomosci podobnych;

Ogledziny;

Wihasna analiza rynku.

4. Okreslenie dat istotnych dla wyceny

Data sporzadzenia operatu: B 17 pazdziernika 2023 roku
~ Data, na ktérg okredlono wartosé: 06 paidziernika 2023 roku
~ Data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci: 1 a_é_paz'dziernika 2023 roku
Data wizji lokalnej na nieruchomosci: - 06 pazdziernika2023 roku -

5. Opis stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny
Ksiega Wieczysta

Dla wycenianej nieruchomosci urzgdzono ksigge wieczysta nr WL1A/00032942/3 w Sadzie
Rejonowym w Aleksandrowie Kujawskim. Elektroniczny wydruk ksiegi wieczystej nieruchomosci
stanowi integralng cze$¢ niniejszego opracowania. Na podstawie badania ksiegi wieczystej
stwierdzono brak wzmianek oraz nastepujaca tre$é kolejnych dziatéw ksiegi:

Potozenie:

kujawsko-pomorskie,

Miejscowosc: aleksandrowski,  Nieszawa m,,
Nieszawa

Oznaczenie Numer dziatki: 294/8
nieruchomoséci | Obreb ewidencyjny: 0001, Nieszawa

Ulica: Ciechocinska 26

Sposéb korzystania: B - tereny mieszkaniowe

Przytgczenie: /00010279 /

Obszar cate] nieruchomodci: 0,0854 ha
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Spis praw
zwigzanych z Brak wpiséw
wlasnoscig
Wiasnosé:
Numer udziatu w prawie: 3
Wiasnosé Wielkos$é udziatu: 1/1
Osoby fizyczne:
Maciej Knasiak
Numer wpisu: 1
Rodzaj wpisu: Ograniczone prawo rzeczowe
Stuzebno$¢ osobista mieszkania
wedtug tresci § 5 umowy darowizny
z dnia 15 lutego 1995 r. Na rzecz
Prawa, Joanny Stanistawy Knasiak, c&rki
roszczenia i Kazimierza i Heleny.
ograniczenia Tres¢ wpisu: Przy zatozeniu niniejsze] ksiegi

wieczystej, po odigczeniu dziatki z
ksiegi wieczystej kw. Nr 10279. Na
wniosek z dnia 7 grudnia 2007 r. Nr
5122-3/07, godz. 9:20. Wpisano,
dnia 11 grudnia 2007 r.

Osoba fizyczna:

Joanna Stanistawa Knasiak

Hipoteki

Numer
(roszczenia):

hipoteki

7

Rodzaj hipoteki (roszczenia):

Hipoteka umowna kaucyjna

Suma (stownie), waluta:

449232,27 (czterysta czterdziesci
dziewied tysiecy dwiescie trzydziesci
dwa 27/100) zt

Inne informacje:

Hipoteka udzielona na cele ogdlne,
na okres 180 miesiecy oraz na
warunkach okreélonych w umowie
kredytu z dnia 29 lutego 2008 r. Nr
3/k/17573/08.

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna
niebedgca osoba

prawna (nazwa, siedziba):

Spéldzielcza Kasa
Oszczednosciowo-Kredytowa przy
Parafii "Opatrznoéci Bozej", Gdansk,
ul. Zywiecka nr 1

W ksiegach wieczystych nie odnotowano wzmianek. W wycenie nie uwzglednia sie obcigzen
nieujawnionych w Ksigdze Wieczystej, o ktérych nie poinformowano rzeczoznawcy majatkowego

. w czasie wizji lokalnej.
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Protokot wgladu do rejestru gruntéw:

Wajewodztwo - kujawsko-pomorskie

Powiat . aleksandrowski

Jednostka ewidencyjna : 040103_1 Nieszawa

Obreb - 0001 NIESZAWA

INFORMACJA O DZIALCE

Jednostka rejestrowa : G.573

z dnia: 19-10-2023

Lp | Podmiot ewidencyjny | Sparaiet | Udzial
1 | Osoba fizyczna Wiasnosc 1
Nr dziatki PoloZenie dziakki Uzytki Pow dzialkifha}l Dokumeniy
294/8 CIECHOCINSKA 26 | Klasouzytek | Pow. | 00854 Dokument (2011-08-29)
Id dziatki: NIESZAWA 0.0854
040103_1.0001.294/8 ’
Nr ewid. bud | Jedn. rej Adres Rodzaj wg KST K?‘","gg' Pow. zabud.
CIECHOCINSKA 25 - ,
76 G573 NIESZAWA Budynki mieszkalne | 2/0 177

Dostep do drogi publicznej

Uwarunkowania prawne: nieruchomosé¢ posiada bezposredni dostgp drogi publicznej nr 2603 C -
(droga powiatowa).

Uwarunkowania techniczne: Droga 2603 C jest droga utwardzona o nawierzchni asfaltowej.

35004

390/5

3904

Zrédto: https://mapy.mojregion.info/geoportal/
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5.2. Lokalizacja i otoczenie

Zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html

Szacowana nieruchomos¢ potozona jest w wojewddztwie kujawsko- pomorskim, w powiecie
aleksandrowskim, w gminie Nieszawa, w mieécie Nieszawa.

Wojewédztwo kujawsko-pomorskie - jedno
z 16 polskich wojewddztw lezace w pétnocno-
centralnej czedci kraju. Zostato utworzone na
mocy ustawy z dnia 24 lipca 1998 w przyblizeniu
z dawnych wojewddztw:

bydgoskiego, toruniskiego i wloctawskiego.
31 grudnia 2022 wojewédztwo liczyto 2 006 876

mieszkanicow. Urzedy | jednostki szczebla
wojewddzkiego zostaly rozdzielone pomiedzy
dwa gtéwne miasta regionu.

Siedziba wojewody oraz  wickszosci  urzeddw
administracji panstwowej zostala ustanowiona

w Bydgoszczy, natomiast  siedziba sejmiku
wojewddztwa, marszatka i zarzadu
wojewddziwa oraz organow administracji

samorzadowej w Toruniu.
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W sktad powiatu wchodza:

Powiat aleksandrowski - powiat w Polsce,
w wojewddziwie kujawsko-pomorskim, utworzony
w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej. Jego
siedzibg jest miasto Aleksandréw Kujawski.

W jego potudniowej czegsci lezy Réwnina Inowroctawska z
Kanatem Bachorze, w pétnocnej znajduje sie czeé¢ Kotliny
Toruniskiej z niecka rzeki Tazyny. Nizina Ciechocinska i
plyngca przez nig rzeka Wista, stanowi jednoczesnie
pétnocno-wschodnig granice powiatu. W powiecie
znajduje sie jedno z bardziej znanych
w kraju uzdrowisk - Ciechocinek.

* gminy miejskie: Aleksandréw Kujawski, Ciechocinek, Nieszawa

s gminy wiejskie: Aleksandréw

Kujawski, Bagdkowo, Koneck, Racigzek, Waganiec, Zakrzewo
* miasta: Aleksandréw Kujawski (12,3 tys. mieszk.), Ciechocinek (10,6 tys.
mieszk.), Nieszawa (1,9 tys. mieszk.)

Fan's

Nieszawa (niem. Nessau) - miasto w Polsce, potozone

w wojewddztwie  kujawsko-pomorskim,  w powiecie
aleksandrowskim, na lewym brzegu Wisty w jej pradolinie,
na kraficach Kujaw,

w potowie drogi miedzy Whoctawkiem i Toruniem.

Struktura powierzchni

Nieszawa ma obszar 9,77 km2, w tym:
. uzytki rolne: 73%
) uzytki lesne: 5%
Miasto stanowi 2,07% powierzchni powiatu.

Wyceniana nieruchomosé znajduje sie w posredniej czeéci miasta Nieszawa. Najblizsze sasiedztwo
stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz dziatki niezabudowane. Od strony pétnocnej
wyceniana parcela graniczy ze stawem. W najblizszym otoczeniu brak obiektéw uzytecznosci
publicznych, w nieco dalszej odlegtosci znajdujg si¢ punkty handlowo-ustugowe (takie jak
Paczkomat InPost, Bio-Earth Sp. z o.0. - polski producent chemii przemystowej, Kosciét
Rzymskokatolicki pw. sw. Jadwigi, Kentpol - dostawca i producent napojéw). Na wschéd od
wycenianej parceli, w odlegtosci okoto 300 m przeptywa rzeka Wista.
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Odiegtosc od centrum miasta wyznaczonego umownie przez Rynek wynosi 750 m.

Bioragc pod uwage potozenie na terenie miasta, lokalizacje wycenianej nieruchomosci oceniono
jako .dobra” (ocena 2 w skali ocen 1 do 2). Jest to ocena relatywna w stosunku do zbioru

nieruchomosci podobnych.

..

Siarzewo h\-‘_

Niestuszewao

iy L‘L‘f.

Sierzchowo
Jozefowo

Nowogrodek

hIFH

Przepraw~ promowa
by 3 ® DZIERZACZKA

Nieszawa Przeprawa promowa
prawy brzeg

Miszek

Przypulst

Starn Rrbatw
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Lokalizacja nieruchomosci. Zrédto: https://mapy.mojregion.info/geoportal/

5.3. Opis dziatki - stan zagospodarowania

Wyceniana nieruchomos$é obejmuje obszar gruntu o powierzchni 0,0854 ha, sktada sie z dziatki nr
294/8. Cata nieruchomosé¢ ma ksztatt regularny - prostokatny.

Nieruchomos¢ posiada uzbrojenie w sieci: elektroenergetyczng, wodociggowsa i telekomunikacyjna.
Odptyw $ciekdéw nastgpuje do przydomowego szamba. Teren dziatki jest lekko opadajacy
w kierunku wschodnim. Na wyceniane] parceli znajduje sie budynek mieszkalny jednorodzinny, z
garazem w bryle budynku, dwukondygnacyjny, murowany, niepodpiwniczony.

Niezabudowana cze$¢ dziatki czgSciowo utwardzona zostata plytami betonowymi, stanowigcymi
dojazd do garazu, czgsciowo za$ stanowi trawnik z nasadzeniami ozdobnymi pojedynczych drzew,
krzewdw i roslin ozdobnych. Dziatka w wigkszoéci nieogrodzona, czesciowo ostonieta szpalerem tui:
Zagospodarowanie dziatki na srednim poziomie. Dojazd do nieruchomoéci odbywa sie drogg
utwardzong, asfaltowa.
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TEREN NIERUCHOMOSCI - TYE.

e R

TEREN NIERUCHOMOSCI - WJAZD

TEREN NIERUCHOMOSCI - WJAZD
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5.4. Opis budynku

Na wycenianej parceli gruntu znajduje si¢ budynek mieszkalny murowany z suporexu oraz na
zewnatrz z czerwonej cegly, dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, z garazem w bryle budynku.
Budynek zostat wybudowany na poczatku latach 80-tych w technologii tradycyjnej, dach kryty papa
(ocieplany trocinami i dodatkowa wylewka), stropy Ackermana. Budynek ogrzewany jest piecem na
opat staly - eko-groszek. Ciepta woda ogrzewana jest bojlerem elektrycznym

e hall

e przedpokdj
e kuchnia

e lazienka

e pokdj1

e pokdj2

o pokdj3

e spizarnia
¢ kottownia
e garaz

e przedpokdj

e kuchnia
e lazienka
o pokdj1

e pokdj2
e pokdj3
e pokdj4

Zestawienie powierzchni:

e Powierzchnia zabudowy - 77 m?
o Powierzchnia uzytkowa 146 m2

Pomiary powierzchni uzytkowej budynku zostaly dokonane przy pomocy dalmierza laserowego
Hilti PD 40. Powierzchnie obliczono zaokraglajac otrzymany wynik do 2 miejsc po przecinku.
Wyniki podane sg w metrach kwadratowych. Zgodnie z norma Wg PN-ISO 9836:1997 do
powierzchni wliczono catkowity powierzchnie zmierzong na wysokosci podiogi. Wszelkie
obliczenia powierzchni wykonano w Swietle wykoriczonych $cian. Wysoko$¢ wszystkich
pomieszczen przekraczata 1,9 m.

Opis techniczny budynku
Sciany zewnetrzne | Suporex +cegta
Tynki | Cementowo-wapiennel-Il-lil
Stropy | Stropy Ackermana
Tarasy @ Betonowe, wylewane z betonu
Stropy | Nad parterem beton
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Elewacje | Wykonczone tynkiem mineralnym

Okna | PVC

Drzwi | Drewniane, ptytowe i ptycinowe
Grzejniki | Ptytowe

Standard wykoriczenia wnetrza |
Posadzki: ‘ Na posadzce: plytki ceramiczne i parkiet
Sciany: | W pokojach gladzie malowane farba emulsyjna, w kuchni i tazienkach

ptytki ceramiczne
Staby

Instalacje | energia elektryczna, wodociggowa, telekomunikacyjna,

Standard wykoficzenia

Okresleni zycia funkcjonaln
Zastosowane w przypadku tego budynku projektowe rozwigzania uzytkowe odbiegajg od
stosowanych obecnie w tego typu obiektach. Stopier zuzycia funkcjonalnego okreslono na 35%.
Okreélenie zuzycia srodowiskowego
W bezpoérednim otoczeniu szacowane] nieruchomosci nie znajduja sie ucigzliwe dla srodowiska
zakfady produkcyjne ani drogi o duzym natezeniu ruchu. Nie odnotowuje sie szkodliwego wptywu
zniszczonego ekologicznie srodowiska na trwalo$é obiektéw budowlanych i jakosé gruntu. Stopien
zuzycia $rodowiskowego okreslono na 0%.
Stopien zuzycia technicznego
Stopien zuzycia technicznego okreslono na poziomie 35%.

topien zuzycia catkowit

Stopien zuzycia catkowitego okreslono na poziomie 35%.
Bioragc pod uwage wiek oraz stopiefi zuzycia technicznego budynku, jego stan techniczno-

uzytkowy oceniono jako ,éredni” (ocena 2 w skali od 1 do 3). Ceche te oceniono relatywnie
do innych nieruchomosci przyjetych w bazie nieruchomosci podobnych.

POKOJ 2
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PRZEDPOKOJ PRZEDPOKOJ.
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6. Przeznaczenie nieruchomosci

Dziatka nr 294/8 nie jest objeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z trescig art. 154 ust. 2 i 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu uwzglednia sig faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogéinego

gminy.

Instytucja planu ogdlnego gminy jest instytucja nowg, ktéra w rzeczywistoéci legislacyjnej wielu
gmin dopiero bedzie wchodzi¢ w zycie. Stad tez, zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023
roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw, przyjeto nastepujgca regulacje:

Do dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych
niniejszg ustawg (...) przez plan ogdlny gminy nalezy rozumieé studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjgtkiem spraw uchwalania planéw ogdlnych

gminy.

Zgodnie z informacjg uzyskana w Urzedzie Gminy Nieszawa, dla nieruchomosci nie wydano decyzj
o warunkach zabudowy. Wyceniana nieruchomo$¢ objeta jest Studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, przyjetego Uchwalg nr XVII-96/05 Rady Miejskiej Nieszawa
zdnia 8 lutego 2005 r. Zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do ww. uchwaly wyceniana parcela gruntu
znajduje sie w strefie osadniczej, na terenach mieszkalno-ustugowych jednorodzinnych. Faktyczny
sposdb uzytkowni nieruchomosci wskazuje na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

—
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7.1. Okreslenie rodzaju rynku, obszaru i okresu badania

W celu okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomoéci wycenianej, dokonano analizy
lokalnego rynku, rozumianego jako rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
wybudowanymi do roku 2000, potozonymi na obszarze powiatu aleksandrowskiego. Zdefiniowano
rodzaj rynku, okres i obszar badania.

Rodzaj rynku: ze wzgledu na faktyczny sposéb zagospodarowania nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, analizie poddany zostat rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi.

Dla potrzeb wyodrebnienia wartosci gruntu, przeanalizowano réwniez rynek nieruchomodci
gruntowych niezabudowanych, ktére moga by¢ przeznaczone na cele zabudowy mieszkaniowej.
Z uwagi na brak istotnego zréznicowania cen, do bazy nieruchomosci podobnych przyjeto zaréwno
nieruchomoséci dla ktérych obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jak i
nieruchomosci, dla ktérych zabudowe mieszkaniows dopuszcza decyzja o warunkach zabudowy lub
studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Obszar rynku: dla nieruchomosci zabudowanej: powiat aleksandrowski; dla potrzeb
wyodrebnienia wartosci gruntu: powiat aleksandrowski oraz sgsiedni - wloctawski.

Okres monitorowania cen: 24 miesigce poprzedzajace sporzadzenie wyceny.

Jednostka poréwnawecza: dla nieruchomosci zabudowanej: cala nieruchomo$é. Dla potrzeb
wyodrebnienia wartosci prawa wtasnosci gruntu: 1 m? powierzchni gruntu.

Uzasadnienie: czestg praktyka rzeczoznawcéw majgtkowych jest przyjmowanie jako
jednostki poréwnawczej 1 m? powierzchni uzytkowej budynku. Jednostka ta
nastrecza jednak wielu trudnosci (réwniez w zakresie definicyjnym), w zwigzku z
czym nierzadko stosowana jest niekonsekwentnie, a wycenom sporzadzonym w
oparciu o te jednostke zarzuci¢ mozna brak poréwnywalnosci jednostek. W polskim
porzadku prawnym oraz w normach prawa budowlanego nie zachowano
jednolito$ci w zakresie definicyjnym: powierzchnia uzytkowa jest odmiennie
traktowana w Ustawie o podatku od nieruchomoéci, inaczej w Ustawie o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
inaczej jest mierzona w Normie PN-ISO 9836:1997 i inaczej w Normie PN-70/B-
02365 z 30 czerwca 1970 r. Kolejng trudnoscia jest fakt, iz obowigzujgce przepisy
prawne nie obligujg notariuszy do podawania powierzchni uzytkowej w akcie
notarialnym.

W zwigzku z powyzszym, dla zachowania zasady wspdtmiernosci w wycenie
nieruchomosci, jako jednostke poréwnawcza przyjeto caly nieruchomosé.
Powierzchnie nieruchomosci uwzgledniono jako ceche: w sporzgdzonej wycenie
konsekwentnie postugiwano sie tzw. powierzchniag umowna, aby zapewnié
poréwnywalnos¢ analizowanych danych. Powierzchnie umowng budynku obliczono
na podstawie danych dot. powierzchni zabudowy, ilosci kondygnacji nadziemnych i
umownego (jednolitego) wspdtczynnika korygujacego.

Do poréwnan przyjeto wylacznie nieruchomosci spetniajgce wymogi  definicji
nieruchomosci podobnej, tj. nieruchomosci poréwnywalnej z nieruchomoscia stanowigcag
przedmiot wyceny, ze wzgledu na:
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% potozenie - do poréwnar przyjeto wylacznie nieruchomosci potozone na obszarze
powiatu inowroctawskiego (wykluczono wigksze miasta takie jak Aleksandréw
Kujawski i Ciechocinek, ktéry przez wzglad na swoje rekreacyjne walory cechuje sie
odmiennym poziomem cen).

% stan prawny - do poréwnah przyjeto nieruchomosci o uregulowanym stanie
prawnym, stanowigce przedmiot prawa wlasnosci.

% przeznaczenie - do poréwnan przyjeto nieruchomosci pofozone na obszarach o
przeznaczeniu niewykluczajgcym zabudowy mieszkaniowej;

% sposéb korzystania - do poréwnari przyjeto nieruchomosci zabudowane budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi;

x oraz inne cechy wplywajace na jej warto$é: z uwagi na fakt, iz nieruchomosé
wyceniana cechuje si¢ niewielkag powierzchnig gruntu, a zabudowana zostala w
latach 80-tych XX wieku, uznano, iz definicje nieruchomosci podobnej spetniaé¢
moze wytgcznie nieruchomosé o powierzchni dziatki zawartej w przedziale 300-3000
m? oraz zabudowie powstatej do roku 1999.

7.2. Trend czasowy

W ostatnich latach mozna bylo zaobserwowaé wzrost cen wszelkiego rodzaju nieruchomosdi,
spowodowany podwyzszeniem kosztéw budowy i materiatéw budowlanych oraz tendencja
zwyzkowg w kwotach kredytu, jaka zacigga przecietny kupujacy w banku. Trend ten wyhamowat
jednak na skutek inwazji Rosji na Ukraine i obecnie odnotowywany jest jedynie w nielicznych
segmentach rynku nieruchomosci. Dla potrzeb wyceny, trend cen jednostkowych nieruchomosci
wyznaczono przy uzyciu regresji liniowej metoda najmniejszych kwadratéw. W tym celu dla danej
bazy cen wyznaczamy linie trendu zaleznosci (korelacji) ceny jednostkowej od ceny transakcii.
Nazwa ,najmniejsze kwadraty” oznacza, ze koricowe rozwigzanie t3 metoda minimalizuje sume
kwadratéw btedéw przy rozwigzywaniu réwnania linii trendu wartoéciami rzeczywistymi.

Linie trendu opisano réwnaniem:
C=Ad+B
Gdzie:

e A bedzie wspdlczynnikiem kierunkowym tej prostej. Jego wartoéé obliczamy przy pomocy
funkcji Excela NACHYLENIE(Zakres cen; Daty transakgji).

s B bedzie wartoscia przecigcia tej prostej z osig pionows, tzw. odciets. Jej warto$¢ obliczamy
przy pomocy funkcji Excela ODCIETA(Zakres cen; Daty transakcji). Nie ma ona znaczenia
praktycznego.

o C bedzie wyliczang ceng jednostkowa.

e d bedzie datg transakgiji.

Metoda najmniejszych kwadratéw polega na obliczeniu wartosci minimalnej wyrazenia
n
minZ(Ci - Ad, - B)?
=1

Uzywajac funkcji NACHYLENIE efektywnie wyznaczamy wartosé¢ wspétczynnika kierunkowego
korzystajac ze wzoru

fea(di — (G~ 0)

A= =
?:1(dl' - d)z

23|Strona



Valoria Wyceny Leszek Siemiatkowski || NIP: 4660309243 \
Franciszkowo 10, 87-630 Skepe || Tel: 519 33 22 83 || https://valoria-wyceny.p! '.E!,?fia

Gdzie n bedzie liczbg transakcji, za§ d oraz € $rednimi wartoiciami odpowiednio dat oraz cen
jednostkowych.

Istotng uwagag techniczng jest, iz obliczenia trendu dokonano w oparciu o ceny sprowadzone do
stanu ,ceteris paribus”.

Dla analizowanej bazy nieruchomosci zabudowanych wyznaczono nastepujace wartosci:

zmiana poziom istotnosé
réwnanie regresji y=ax+ b poz:'ca»TOukcen istotnosci 2 statystyczna
zmiana
nieistotna
y=-89,9912 x +4272975,387 -15,46% 0,05 statystycznie na
poziomie alfa
0,05

Jak wida¢ na ponizszym wykresie, trend spadku cen w czasie wynosit nieco ponad 15%, jednak
wzigwszy pod uwage liczbe transakeji na podstawie ktérych zostat obliczony, zostat on uznany za
zmiang nieistotng statystycznie na poziomie alfa 0,05.

Zmiana poziomu cen w czasie

ceny transakcyjne CP @ trend liniowy
21309 892,00 ]

24278 094,00
24246 296,00
21214 498,00 ' ®

z1182 700,00
04.09.2021 13.12.2021 23.03.2022 01.07.2022 09.10.2022 17.01.2023 27.04.2023 05.08.2023

Dla analiz nieruchomoséci niezabudowan

zmiana poziomu cen poziom istotnosé

réwnanie regresji y = ax + b na rok istotnosci a statystyczna

| zmiana
' nieistotna
y=0,0207 x -883,814 15,70% 0,05 statystycznie na
| poziomie alfa
0,05
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Zmiana poziomu cen w czasie

52,00 ceny transakcyjne CP @trend finiowy
i}

@
47,00 ' ®
42,00

L
¥

37,00 © -
32,00

21.09.2021  30.12.2021 09.04.2022 18.07.2022 26.10.2022 03.02.2023  14.05.2023

Jak wida¢ na powyzszym wykresie, trend wzrostu cen w czasie wynosit nieco ponad 15%, jednak
wzigwszy pod uwage liczbe transakcji na podstawie ktérych zostat obliczony, zostat on uznany za
zmiang nieistotng statystycznie na poziomie alfa 0,05.

Kolejnym etapem wyceny bylo wytypowanie cech rynkowych wplywajacych na poziom cen oraz
obliczenie, jak poszczegélne cechy rynkowe wplywaly na poziom cen uzyskiwanych przez
nieruchomosci podobne.

7.3. Okreslenie cech rynkowych i stopni ich oceny - metoda

Jednym z kluczowych zagadnieri w przypadku okreslania wartoéci nieruchomosci w podejéciu
poréwnawczym jest znajomos$¢ wplywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na ksztattowanie i
réznicowanie ich cen. Dla obliczenia warto$ci nieruchomosci postuzono sie metodyka opracowana
przez Radostawa Gace i Edwarda Sawitowa i opublikowang w kwartalniku PFSRM Rzeczoznawca
Majgtkowy artykutach:

1. Zastosowanie wspédtczynnikéw korelacji rang Spearmana do ustalenia wag cech rynkowych
nieruchomosci;

2. korygowanie stanéw cech nieruchomosci do stanu ,ceteris paribus” przy ustalaniu wag cech
rynkowych nieruchomosci z zastosowaniem korelacji rang Spearmana;

W celu petnego wyjasnienia i uzasadnienia, w jaki sposdb w niniejszym opracowaniu uzyskano
wartos¢ nieruchomosci, nalezy przytoczy¢ kluczowe zatozenia wskazanej wyzej metodyki ustalania
wag cech rynkowych nieruchomosci z zastosowaniem korelacji rang Spearmana z uprzednim
skorygowaniem standw cech nieruchomosci do stanu ceteris paribus:

1. Jednym z kluczowych zagadnien w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci w
podejsciu poréwnawczym jest znajomosé wplywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na
ksztattowanie, a w szczegdinosci na zréznicowanie ich cen. Problem ten w zasadniczym
zakresie rozwigzany zostal poprzez oparcie wnioskowania o warto$ci rynkowej
nieruchomosci o ceny dotyczgce nieruchomoséci podobnych, a wigc takich w przypadku
ktorych istnieje istotna zbieznoséé ich cech z cechami nieruchomosci wycenianej. Ze wzgledu
na znaczng zmiennos¢ cech nieruchomosci nawet znajdujacych sie w obrebie okreslonego
typu nieruchomosci podobnych, dobér nieruchomosci nie réznigcych sie od siebie w
zakresie zadnej cechy nalezy do wyjatkéw. Powstaje wigc praktyczny problem zwigzany
w pierwszej kolejnosci z rozpoznaniem cech réznicujacych ceny nieruchomosci i w dalszej
kolejnosci z okreéleniem ich wptywu na wskazane zréznicowanie.
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2. Zasadniczym punktem wyjécia w poszukiwaniu skutecznej metody obliczeniowej jest
ustalenie dotyczgce charakteru cech nieruchomodci, ktére wplywajg na ksztattowanie i
réznicowanie ich cen. W ramach analizowanych istotnych cech nieruchomosci mamy bez
watpienia do czynienia z catym spektrum cech o charakterze jakosciowym. Istniejg jednak
réwniez pewne cechy nieruchomosci, posiadajace wymiar ilo$ciowo - jakoéciowy. Do cech
tych zaliczy¢ mozna wszelkiego rodzaju parametry powierzchniowe lub ilosciowe. Wydaje
si¢ ze postrzeganie tego typu cech wylgcznie w ujeciu iloSciowym jest postrzeganiem
niepetnym. Jak wynika z przeprowadzonych badan uczestnicy rynku nieruchomosci
w przewazajgcej ilosci przypadkéw postrzegajg wymienione cechy w ujeciu jakosciowym.
Jedng zpodstawowych kwestii pozwalajacych na dokonanie oceny mozliwych do
zastosowania metod badawczych stato si¢ ustalenie charakteru skal pomiarowych, na
ktérych wyrazone sa dane analizowane w procesie szacowania.

3. Zgodnie z teorig pomiaru wszelkie dane o charakterze ilo§ciowym wyrazone moga byé
wyltgcznie na skalach nominalnej lub porzgdkowej. Skoro w przypadku cech nieruchomosci
stanowigcych zmienne niezalezne mamy do czynienia z cechami o charakterze jakodciowym
mierzonymi na skali porzadkowej, a zmienng zaleing stanowig ceny tych nieruchomosci
mierzone na skali interwatowej, nalezy wybraé takg metode analityczng, ktéra pozwala na
badanie zaleznosci zmiennych wyrazonych na tego typu skalach. Wiasciwosci takie posiada
jedna z nieparametrycznych miar monotonicznej zaleznosci statystycznej miedzy zmiennymi
losowymi: analiza korelacji rang Spearmana.

4. Do niezwykle waznych wlasciwosci wspéfczynnika korelacji rang Spearmana zaliczy¢ nalezy
brak wrazliwosci na dane odstajgce {co ze wzgledu na znaczny udziat czynnika losowego
czesto ma miejsce w przypadku analizy cech i cen nieruchomosci) jak réwniez brak wymogu
spetnienia przez zmienne warunku posiadania rozktadu normalnego. Jak wynika z licznych
badan autoréw dla stosunkowo matych préb, na ktérych oparte sa wnioskowania w procesie
wyceny nieruchomosci, spetnianie przez nie warunkéw rozktadu normalnego zaliczyé nalezy
do rzadkosci.

5 P : w macierzy A zapisano wartosci poszczegdlnych cech
nieruchomodci dla analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych oraz zaktualizowane
jednostkowe ceny transakcyjne. Informacje zawarte w macierzy A stanowig dane wyjéciowe
do okreslenia wartosci nieruchomoéci w podejéciu poréwnawczym. Cechy rynkowe
nieruchomosci w swojej pierwotnej postaci opisane zostajg poprzez wielkoéci wyrazone w
skalach nominalnej, porzgdkowej i ilorazowe;.

6. Macierz A, charakteryzujgca analizowana grupe nieruchomosci podobnych w rozumieniu
artykutu 4 punkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami,
stanowi podstawe do ustalenia wplywu poszczegélnych cech na réznicowanie sie cen. W
pierwszej kolejnosci nalezy dokonad przeksztatcenia danych o charakterze ilodciowym na
dane o charakterze jakosciowym. w przypadku cech nieruchomosci stanowigcych zmienne
niezalezne mamy do czynienia z cechami zaréwno o charakterze jako$ciowym, mierzonymi
na skali porzadkowej, jak i cechami ilo§ciowymi mierzonymi zazwyczaj na skali interwatowe;.
W celu przeprowadzenia dalszych analiz niezbedne staje si¢ przeksztatcenie (transformacja)
zmiennych niezaleznych wyrazonych na skali interwatowe] na skale porzadkows.

7. Transformacji zmiennych dokonano przy wykorzystaniu metody rangowania. Pod pojeciem
rangowania rozumie si¢ uporzadkowanie, czyli ustawienie cech nieruchomosci w kolejnosdci
odpowiednio rozumianej dobroci. Nazwa rangowanie pochodzi stad, ze kazdej z cech
sposréd m przyjetych do poréwnania nieruchomoéci nadaje sie liczbe catkowitg od 1 do |,
ktérg nazywa sie rangg cechy. Wzwiazku z tym ze sam wspdiczynnik korelacji rang
Spearmana nie wskazuje na ewentualne przyczyny powigzania zmiennych, otrzymane dane
muszg zostac poddane analizie kierunku stwierdzonego zwigzku.
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s

8.

10.

11.

12.

Po nadaniu wszystkim cecha rang w ustalonej skali otrzymamy macierz X opisujacg badana
grupe nieruchomosci. Wspélczynnik korelacji rang Spearmana okreslany jest wzorem:

=1 6 - Z?:ldfk]
P = L L m2—-1)
gdzie:
dik]' = Xik — Xij,i =1,2 ...,l’l;j,k= 1,2..,m+1

Aby obliczy¢ wspétezynnik rang Spearmana nalezy porangowad cechy nieruchomosci a
nastgpnie ponumerowac kolejnymi liczbami naturalnymi. Sposéb rangowania musi byé
identyczny dla wszystkich cech. Jezeli wystepujg jednakowe wartosci cech, to
przyporzgdkowujemy im srednig arytmetyczna obliczong z ich kolejnych wartosci (tzw. rangi
wigzane). Wspdtczynniki korelacji rang Spearmana przyjmujg wartosci z przedziatu [-1;1].
Obliczone dla ustalonych rang cech rynkowych wspétczynniki korelacji przedstawiono w
ponizszej symetrycznej macierzy P.

1 Piz - Pim+1
p=| P21 1 = P2m+1
Pm+11  Pm+12 - 1

Ostatni wiersz i ostatnia kolumna oznaczajg wspédiczynniki korelacji rang Spearmana cech
rynkowych nieruchomosci z cens.

Najmniejszg liczbe p*(a) taka, ze jezeli cechy Xy i Xj(k=j) sg niezalezne, to:

Ploy>p*(@}<a
nazywamy wartoscig krytyczng wspdtczynnika korelacji rang Spearmana. Tablice wartosci
wspotczynnika skonstruowane dla réznych wielkoséci Alfa opublikowat jako pierwszy Olds, a
szczegdtowe ich wielkosci dla matych grup podat Ramsey. Ta miara zaleznoséci pomiedzy
cechami nieruchomosci ma szczegdlne znaczenie, kiedy cechy maja charakter jakosciowy i
istnieje  mozliwos¢ wlasciwego uporzadkowania tych cech w okreélonej kolejnosci.
Asymptotyczny rozkiad tego wspdtezynnika jest normalny i nie zalezy od rozktadu cechy.
Wspdtezynnik korelacji rang Spearmana spetnia w tym przypadku dwie zasadnicze role. W
pierwszej kolejnosci pozwala na przeprowadzenie testu statystycznego dla hipotezy zerowej
zaktadajgcej brak powigzania pomiedzy zmiennoscig okreslonej cechy niezaleznej a ceng, W
drugiej pozwala na ustalenie sity oraz kierunku tego zwigzku. Wykorzystujac wspétczynniki
rang Spearmana wagi cech rynkowych wyznaczono wedtug wzoru:

wg; = Ipm+1j|
) Zjlg1|Pm+1j|
Kwestig dyskusyjng pozostaje okolicznoéé zwigzana z minimalng wielkosécig préby jaka moze
by¢ podstawg wnioskowania. W literaturze przedmiotu wielko$é taka nie zostata
jednoznacznie okreslona, jednak mozna wnioskowaé jg posrednio na podstawie tablic
wartosci krytycznej wspdétczynnika p. W tablicach tych dla nizszych pozioméw istotnosci
wielkosci krytyczne oznaczone s3 dla préb zawierajagcych co najmniej cztery elementy.
Oczywiscie dla tak malych préob wszelkie otrzymane wyniki obarczone sg znacznym bledem
na istotno$¢ wyniku osiggana jest przy bardzo znaczacej korelacji. Z doswiadczen autoréw
wynika jednak Zze uzyskiwanie istotnych statystycznie wynikéw przy érednich poziomach
istotnosci mozliwe jest juz dla grup mniejszej niz 10.

27 |Strona



Valoria Wyceny Leszek Siemiatkowski || NIP: 4660309243 >
Franciszkowo 10, 87-630 Skepe || Tel: 519 33 22 83 || https://valoria-wyceny.pl Wyt aaa

13.

14.

15.

16.

Metoda ta ze wzgledu na swdj nieparametrycznych charakter doskonale nadaje sie do
badania danych dotyczacych cech jakosciowych nieruchomosci. Wskazane metoda ze
wzgledu na zastosowane narzedzia analityczne wydaje sie rowniez bardziej odpowiednig do
badania zaleznosci pomigdzy jakosciowymi cechami nieruchomosci a cenami niz metody
oparte o analize zaleznosci liniowych (na przyktad korelacja Pearsona). Zaproponowana
metoda pozwala w praktyczny i obiektywny sposéb okreéli¢ wielkosé¢ zaleznoséci pomiedzy
zmiennymi niezaleznymi jakie stanowig cechy nieruchomosci a ich cenami. Metoda moze
byc¢ stosowana do okreslenia wplywu poszczegdinych cech na réznicowanie sie cen w tak
zwanych klasycznych metodach podejécia poréwnawczego jak metoda poréwnywania
parami czy korygowania ceny $redniej.
Przedstawiona propozycja okreslania wplywu poszczegdlnych cech nieruchomoséci na
réznicowanie sig cen oparta o analize korelacji rang Spearmana, podobnie jak inne metody
oparte o analize korelacji liniowych, cechuje si¢ wada zwigzang z uwzglednieniem wplywu
na wielko$¢ wspdtczynnikdw nie tylko cechy badanej ale réwniez pozostalych cech
nieruchomosci. Okoliczno$¢ ta powoduje zaburzenie wnioskowania opartego o tak
przeprowadzono analizg, co zazwyczaj bedzie mialo wplyw na ostateczne ustalenie
wielkosci wplywu poszczegdlnych cech.
Istnieje rozwigzanie tego problemu poprzez zastosowanie metody obliczeniowej
sprowadzajgcej cechy analizowanych nieruchomosci podobnych do stanu ceteris paribus.
Przedstawiona propozycja oparta jest o wykorzystanie wzajemnych relacji zmiennych
opisujgcych stany poszczegdinych cech nieruchomosci podobnych. Wskazane relacje
wykorzystane zostaly do obliczenia wspdtczynnika korygujacego pozwalajagcego na
wyeliminowanie wplywu na ksztattowanie sig cen, cech innych niz cecha aktualnie badana.
Jako punkt odniesienia dla okreslenia wspétczynnika przyjeto w kazdym przypadku sume
median ze skali ocen cech w badanej grupie pomniejszong o mediane wlasciwa dla skali
ocen badanej cechy, do ktérej odniesiono sume ocen odpowiednio stwierdzonych stanéw
dla poszczegdinych cech nieruchomosci pomniejszong o ocene cechy analizowane;.

statecznie otrzymano wspdtezynniki korygujace ceny transakcyine o w ech innych niz
badania. Tak okreslony wspdtczynnik wykorzystano nastepnie do skorygowania ceny
transakcyjnej o wielko$¢ odpowiadajgcg utamkowi zaobserwowanej réznicy pomiedzy cena
maksymalng i minimalng. Okreslenie wspétczynnikéw korekty cen dokonano zgodnie ze
wzorem:
Wiy = Zzl’;;nll Me; — Me;

j=1 %ij ~ Xij

Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze wzorem:
Csii= Cl] — AC '(1 - Wkl])

Na podstawie dokonanych obliczer otrzymano macierz skorygowanych cen w postaci:

Csy1 - CSim—1 CSim
_1Cs3y .. Csypm—g  Csyy

Y =
Cspy1 - Csym—1 Cspm

Uzyskane w macierzy ceny skorygowane uwzgledniajg wplyw na ich ksztattowanie wylgcznie
badanej cechy poprzez uwzglednienie relacji wszystkich innych cech do wielkosci
centralnej. Powyzsze oznacza 2e w przypadku obliczenia wspéfczynnika korelacji rang dla
oszczegdl ech zréznicowanie wystepujace w_obszarze pozostatych cech zostaje
wyeliminowane. Jest to w zwi Z__powyz matematyczne przeksztatceni
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doprowadzajace stan ozostatych _cech szystkich _analizowanych nieruchomoséci

podobnych do stanu ceteris paribus.
17. Ostateczng posta¢ proponowanego modelu uwzgledniajacg sprowadzenie
nieruchomosci podobnych do stanu ceteris paribus przedstawiono ponizej:
6 - Z;‘:l dlzj

cech

=1 — ==
Pj n- (02— 1)
gdzie:
dij = Cii - Xi]- (l = 1,2 ...,n;j =1,2 ,m)

W powyzszym wzorze przez ¢;; oznaczono rangi ceny skorygowanych Csy;.
18. Ograniczenia, zastosowane uproszczenia powyzszej metody i przyklady praktyczne - we
wskazanych wyzej artykutach.

7.4. Okredlenie cech rynkowych i stopni ich oceny - nieruchomogé
zabudowana
Ponizej ustalono cechy rynkowe, ktére w ocenie rzeczoznawcy majgtkowego maja wpltyw na

zréznicowanie cen transakcyjnych oraz ich skale ocen. Badanym nieruchomosciom przypisano
cechy:

mediana ze skali ocen 1,5 1,5 1.5
gradacja acen 2 3 2 2
WYCENIANA 2 2 1 2
Nieruchomosci oceniane-podobne Ocena cech punktowo
stan dodatkowa ] .
LP tra[r?sa;:cji Potozenie lokalizacja tec.hniczno- zabudom{a povg;;i?nla
uzytkowy na gruncie
1 | 27.04.2023 11 (WLOSZYCA) 1 1 2 1
2 | 30.01.2023 10 (KRYNSK) 1 3 2 1
3 | 01.03.2022 1 (NIESZAWA) 2 3 1 2
4 | 14.07.2023 8 (RACIAZEK) 1 1 2 1
5 | 01.12.2021 | 7 (STARY ZBRACHLIN) 1 3 2 1
6 | 03.11.2021 13 (WOJTOWKA) 1 3 2 2
7 | 18.10.2021 2 (BADKOWO) 1 2 2 2
8 | 11.01.2022 7 (KONECK) 1 3 2 1
9 | 05.10.2022 7 (KONECK) 1 2 2 1
Wspétczynnik rho 0,65 0,675 0,24167 0,72917
Waga cechy 32,00% 33,00% 0,00% 35,00%
Istotnos¢ wagi dla alfa = 0,15 istotna | istotna nieistotna istotna
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Gdzie:
Lp. Nazwa Wartosé cechy  Opis
cechy
1. lokalizacja Dobra (2) Na obszarze miasta - stosunkowo dobry dostep do
infrastruktury spotecznej - sklepy, przychodnia, urzad
Srednia (1) Na obszarze wuejsklm
2. Stan Dobra (3) Budynk| znajdujgce sie w &oBrym stanie techniczno -
techniczno - uzytkowym, zadbane, na biezagco remontowane, w
uzytkowy ciagtej eksploatacj;
Srednia (2) Budynkl zna;du;qcé sie w pfzeifiethym‘ stanie

techniczno - uzytkowym, wymagajgce umiarkowanie
duzych nakfadéw finansowych, odéwiezenia czedci
; pomieszczen 5

Staba (1) ‘Budynki znajdujace sie w z’lyn:\ stanie techniczno -
uzytkowym, wymagajgce bardzo duzych naktaddw
finansowych; nieuzytkowane, wymagajagce remontu
kapitalnego lub rozbidrki.

: 3. 3—25bﬁdo—\/va Dobra (2) Obecnoé¢ dodatkowej zabudowy na dzialce: budynki
" dodatkowa gospodarcze garazowe itp. |
' pa dzialce I'$rednia 1) " Brak dodatkowej zabudowy na dzialce. I
‘4,  Powierzchnia Dobra (2) Budynki duze: umowna pomerzchma ‘bddyhkd-%
+ budynku mieszkalnego znajdujgcego sie na gruncie przekracza
i mieszkalnego 160 m2.

!
i Wyjasnienie: Przez powierzchnie umowng budynku nalezy |
rozumie¢ iloczyn powierzchni zabudowy budynku ujawnionego w !

o Jdokumentaql geodezyjnej i liczby kondygnacji. o
Srednia (1) Budynki mafte: umowna powierzchnia budynku
mieszkalnego znajdujgcego sie na gruncie nie

przekracza 160 m?,

Wyjasnienie: Przez powierzchnie umowng budynku nalezy
rozumieé iloczyn powierzchni zabudowy budynku ujawnionego w
dokumentacji geodezyjnej i liczby kondygnacji.

L ppe— P —

Po sprowadzeniu cech do stanu ceteris paribus otrzymano nastgpujace wspétczynniki i w
konsekwencji - wagi cech rynkowych:

ISTOTNOSC - eTowe
WIELKOSC WARTOSC WARTORC OBLICZONY
KRYTYCZNA BEZWZGLEDNA  OBLICZON  UDZIAL CECHY
CECHA WSPOLCZYNNI  \opapcovnn  WSPOLCZVNNIK Y unois  po BLA
ZAKRAGLEN
KA RANG KADLAALFA= A POWYZES CEairy B TEORETYCZNE
SPEARMANA re i ( — GO
¢ PRZEDZIALU
KRYTYCZNEJ) CENOWEGO
1 ' 2 3 4 5 6 7
LOKALIZACJA 0,65000 0,2670 0,6500 31,64% 32,00% 67 200,00 =t
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STAN TECHNICZNO-
UZYTKOWY 0,67500 0,6750 32,86% 33,00% 69 300,00 ¢

DODATKOWA
ZABUDOWA NA 0,24167 0,0000 0,00% 0,00% 0,00 2t
GRUNCIE
POWIERZCHNIA
UMOWNA BUDYNKU 0,72917 0,7292 35,50% 35,00% 73 500,00 2t
MIESZKALNEGO

100,00% 100,00% 100,00%

Atrybuty cenotwércze dia nieruchomosci zabudowanych

35,00% 32,00%

0,00%

lokalizacja » stan techniczno-uzytkowy

n dodatkowa zabudowa na gruncie powierzchnia umowna budynku mieszkalnego

Analiza rynku wykazata, 7ze dodatkowa zabudowa na gruncie nie byla czynnikiem statystycznie

istotnym i nie wptywata na poziom cen osiaganych przez nieruchomoéci podobne.

31|Strona



Valoria Wyceny Leszek Siemiatkowski || NIP: 4660309243

Franciszkowo 10, 87-630 Skepe || Tel: 519 33 22 83 || https://valoria-wyceny.pl

7.5. Okreslenie cech rynkowych i stopni ich oceny - wyodrebnienie wartosci
gruntu

Ponizej ustalono cechy rynkowe, ktére w ocenie rzeczoznawcy majgtkowego majg wplyw na
zréznicowanie cen transakcyjnych oraz ich skale ocen. Badanym nieruchomosciom przypisano

cechy:
mediana ze skali ocen 1.5 1,5 1.5
gradacja ocen 2 2 2
WYCENIANA 2 2 1
Nieruchomosci oceniane-podaobne Ocena cech punktowo
LP Data Potozeni lokalizaci M mozliwosci
transakcji Sezslte gL gy zagospodarowania
1 | 25.05.2023 Nieszawa 2 2 1
2 | 26.09.2022 Nieszawa 2 1 1
3 | 31.08.2022 Nieszawa 2 1 1
4 | 14.06.2022 Probostwo Dolne 1 1 2
5 | 15.06.2022 Probostwo Dolne 1 2 2
6 | 22.06.2022 Probostwo Dolne 1 2 2
7 | 05.11.2021 Probostwo Dolne 1 2 1
Wspétezynnik rho 0.75 0,75 0,5
Waga cechy 38,00% 37,00% 25,00%
Istotnosé wagi dla alfa = 0,25 istotna istotna istotna
Gdzie:
Lp. Nazwa cechy Wartosé cechy Opis
: Potozenie na terenie o wysokim stopniu
Dobra (2) zurbanizowania; w sasiedztwie zwarta zabudowa o
&~ L Cle I i G SIED
o | Potozenie na terenie o niskim stopniu
1. Lokalizacja : . . . .
zurbanizowania, w sgsiedztwie zabudowa
Srednia (1) rozproszona, tereny rozwojowe, potozone w
. wiekszej odlegloéci od obiektéw uzytecznosci
e publicznej
2 Powierzchnia Dobra (2) = Do 1000 m?
' dziatki Srednia (1) ) 7 ~ Powyzej 1000 mz_ o
Dziatka o korzystnym ksztalcie; brak istotnych
utrudnient w zagospodarowaniu wynikajacych np. z
3, Mozliwosci Dobra (2) nachylenia gruntu, ustanowionych ograniczonych

zagospodarowania

praw rzeczowych, ograniczen wynikajgcych z planu
miejscowego lub wydanej decyzji o warunkach

zabudowy; dziatka o uregulowanym przeznaczeniu,

32|Strona



Valoria Wyceny Leszek Siemigtkowski || NiP: 4660309243 . 9
Franciszkowo 10, 87-630 Skepe || Tel: 519 33 22 83 || https://valoria-wyceny.pl a'“""

z obowigzujgcym pianerr; miéjscdwym lub wydang
decyzjg o warunkach zabudowy.
Dziatka cechujaca sig nieregularnym,
niekorzystnym ksztattem; ograniczenia wynikajace z
nachylenia gruntu, obciazenia ograniczonymi
Srednia (1) prawami rzeczowymi, ograniczenia wynikajgce z
dokumentéw planistycznych; ograniczenia
wynikajace z braku planu miejscowego lub
wydanej WZ dla terenu
Po sprowadzeniu cech do stanu ceteris paribus otrzymano nastepujace wspétczynniki i w
konsekwencji -~ wagi cech rynkowych:

UDZIAL
WARTOSC |$'r§;' bt CECHY
WIELKOSC  KRYTYCZ  wamo:we  OBLICZO  ypoiny  KWOTO
CECHA WSPOLCZYN ~ No  s=wesion NY CECHY WO
NIKA RANG WsSPOLCZ wspoeczvnmi UDZIAL POZAKRAGLE  OBLICZONY
SPEARMANA  yNNIKA & APOWYZE!  CECHY N TEORETYEZNE
DLA ALFA = 0,25 {WARTOSCI GO
KRYTYCZNEJ) PRZEDZIAEV
- —— . S CENOWEG&
1 2 3 4 5 6 7
LOKALIZACJA 0,75000 0,7500 37.50% 38,00% 8,72 zt
POWIERZCHNIA | o
DZIALKI 0,75000 03210 0,7500 37,50% 37,00% 8,49 zt
MOZLIWOSCI
ZAGOSPODAROW 0,50000 0,5000 25,00% 25,00% 5,73z
ANIA

' 100,00% 100,00% 100,00%

8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Wybdr okreslonej wartosci: warto$é rynkowa.
Zgodnie z art. 152 Ustawy o gospodarce nieruchomosdciami:

1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich
wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw wplywajgcych na
wartos¢ nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sig¢ przy zastosowaniu podejsc:
poréwnawczego, dochodowego Iub kosztowego, albo mieszanego,
zawierajgcego elementy podejsé¢ poprzednich.
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3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okreéla sie
wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie
pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego,
wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejiciu mieszanym. Przy
zastosowaniu podejScia kosztowego okresla sig warto$é odtworzeniowa
nieruchomosci.

Art. 151 ust. 1 stanowi natomiast, ze warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziafajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

8.2. Wybdr podejscia i metody wyceny

W zwigzku z rodzajem nieruchomosci i dostgpnoscia danych rynkowych oraz uwzgledniajagc
obowiazujagce przepisy prawne i tres¢ powszechnych krajowych zasad wyceny, a takze z uwagi na cel
opinii, do oszacowania wartosci nieruchomosci, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i

Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci, przyjeto nastepujaca
procedure szacowania:

e podejscie: poréownawcze
e metoda: poréwnywania parami

Zastosowanie takiej metody wynika w szczegdlnoséci z rodzaju i stanu nieruchomosci
(nieruchomosci rodzajowo podobne sg przedmiotem obrotu na lokalnym rynku
nieruchomosci). Co wiecej, nie jest to nieruchomos$é przynoszaca lub mogaca przynosié
dochéd, a wiec nie ma mozliwosci zastosowania w ponizszej wycenie podejsicia dochodowego.

8.3. Szczegdtowy opis procedury szacowania

Metoda poréwnywania parami polega na okreslaniu wartoéci rynkowej wycenianej nieruchomosci
o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema nieruchomosciami
podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. W ten sposéb
dokonuje sig korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem réznic pomiedzy nimi
wynikajgcych z odmiennosci cech i ich wag.

Algorytm postgpowania przy wycenie nieruchomosci podejéciem poréwnawczym - metoda
poréwnywania parami, sklada sie z nastepujgcych etapdw:

1. Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowiagcych podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenia cech rynkowych wplywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomaosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
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6. Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartoséci  jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako s$redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegdlinych parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodno$é otrzymanych wynikéw
jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartoéci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

Podejécie poréwnawcze zgodnie z algorytmem przedstawionym powyzej polega na okresleniu

wartosci nieruchomosci w oparciu o analize cen nieruchomosdci poréwnywalnych, ktére byly

wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego. Jest najbardziej obiektywnym odzwierciedleniem

faktycznego poziomu cen nieruchomosci na konkretnym rynku lokalnym. Wymaga ono wiec:

v" posiadania zbioru danych o cenach transakeyjnych nieruchomosci poréwnywalnych sprzedanych
niedawno w tej samej okolicy

¥ przeprowadzenia pordwnafh z nieruchomoscia wyceniang celem skorygowania réznic.

Korygowanie cen nieruchomosci poréwnywalnych z uwagi na réznice miedzy nimi a nieruchomoécia
wyceniang powinno by¢ ograniczone do minimum. Stad z préby kilku do kilkunastu danych nalezy
wybrad takie nieruchomosci poréwnawcze, ktére sa bardzo podobne do nieruchomoséci wycenianej
i do siebie jednoczesnie.

8.4. Zrédfa informacii dla potrzeb wyceny

Potrzebne dane do oszacowania wartosci nieruchomosci zebrano w stosowanych starostwach
powiatowych, w czasie wizji lokalnej oraz na podstawie banku danych sprzedazy nieruchomosci na
rynku lokalnym z biur nieruchomoéci.

9.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

Wszystkie nieruchomoséci w bazie stanowig nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi i potozone sg na obszarze powiatu aleksandrowskiego:
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Zmiana
Data SR Cena Cena trr:'msak.cyjna w po(z:::]mu Ceng transakcyjna- -
LP I Potozenie Pow. : przeliczeniu na zaktualizowana na dzien
transakji transakcyjna : wskutek .
jednostke A wyceny [zl/jednostke]
€zasu
1 |27.042023| 11 (WrOSZYCA) | 1,00 140 000 140 000,00 1,000 140 000,00
2 |30.01.2023 10 (KRYNISK) 1,00 230 000 230 000,00 1,000 230000,00 z
3 101.03.2022 [ 1 (NIESZAWA) 1,00 350 000 350 000,00 1,000 350 000,00 7
4 |14.07.2023 8 (RACIAZEK) 1,00 150 000 150 000,00 1,000 150 000,00 2t
7 (STARY 270 000,00
5 |01.12.2021 ZBRACHLIN) 1,00 270 000 270 000,00 1,000 ol
6 103.11.2021 | 13 (WOJTOWKA) | 1,00 270000 270 000,00 1,000 270 000,00 zt
7 118102021 | 2 (BADKOWO) 1,00 300 000 300 000,00 1,000 300 000,00 z¢
8 |11.01.2022 7 (KONECK) 1,00 255 000 255 000,00 1,000 255 000,00z
9 105.10.2022 7 (KONECK) 1,00 250 000 250 000,00 1,000 250 000,00 zt
Cena maksymalna w badanym zbiorze Crnax = 350 000,00 350 000,00
Cena minimalna w badanym zbiorze Coin = 140 000,00 140 000,00
Cena $rednia w badanym zbiorze Ce= 246 111,11
Okreélenie statystyk opisowych Teoretyczne z
i granicy wspélczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych modelu
SD 62971,68 Crad/Cer = 14221 1,4221
MED. 255 000,00 CrinfCe = 0,5688 0,5688
WS.ZM 25,59% DC= 210000,00 210 000,00 zt

Z uwagi na fakt, iz nieruchomos$é o cenie minimalnej ma wszystkie najnizsze ocen cech (za wyjgtkiem
dodatkowej zabudowy na gruncie, tj. cechy kt6ra okazata si¢ bez znaczenia na analizowanym rynku),
a nieruchomo$é¢ o cenie maksymalnej ma wszystkie najwyzsze oceny cech, zastosowano empiryczny
rozstep cenowy.

Empiryczny rozstep cenowy rynku AC(Emp) - kolor niebieski = 210000 zt
Oszacowany (hipotetyczny) rozstep cenowy rynku AC(Hip) - kolor czerwony = 210000 zt

140 000,00 zt 350 000,00 zt
¢ >
140 000,00 2t 350 000,00 zt
@ P
89 251 zt 149 153 zt 209 056 zt 268 958 zt 328 860 zt 388 762 zt
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9.2. Zakresy poprawek kwotowych

Waga wptywu poszczegdlnych czynnikéw w podejmowaniu decyzji o zakupie jest zréznicowana.
Niektore z nich majg wigksze znaczenie i determinuja decyzje potencjalnych nabywcéw, natomiast
wptyw innych moze okaza¢ sig marginalny. Wagi cech rynkowych obliczono w punkcie 7.4.

W wyniku analizy rynku ustalono, ze na wysoko$¢ ceny transakcyjnej podobnych nieruchomosci
majg wplyw ponizsze cechy (atrybuty cenotwdrcze) w stopniu i w zakresie okreslonym waga cechy:

- Wartoé¢ poprawek procentowych
Rodzu) cchy Waga i kwotowych w stosunku do ré2nicy ocen
réznica ocen 0 1
POrOZENIE 32,00% wielkoéd % 0,00% 32,00%
kwotowo 0,00 67 200,00
réznica ocen 0 1
STATJ;%EON\%NO- 33.00% wielkos¢ % 0,00% 33,00%
kwotowo 0,0 69 300,00
réznica ocen 0 1
POWIERZCHIA UMOWNA :
35,00% wielkoéé % 0,00% 35,00%
BUDYNKU MIESZKALNEGO ! - -
IESZ kwotowo 000 73 500,00
Suma 100,00% 0,00 210 000 2t

UWAGA: ewentualne réznice poszczegdlnych wielkosci (0,01) wynikajg z zackragler programu Excel i
nie wplywaja na znieksztalcenie ostatecznego wyniku.

9.3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnywanych i nieruchomosci

wyceniane;j

Do poréwnan bezposrednich wybrano 3 nieruchomosci o najwyzszym stopniu podobienstwa pod
katem technologii wykonania budynku. Te nieruchomosci szczegétowo opisano ponizej:

Nieruchomosci oceniane - podobne

LP Data transakcji Potozeme

4 14072023  8(RACIAZEK)

opis sfowny:

Ocena cech punktowo

Powierzchnia umowna

Lokalizacja Stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego

1 , 1 1
Nieruchomos¢ polozona na obszarze wiejskim.
Ocena 1 wskali 1-2.

Stan techniczno - uzytkowy: nieruchomo$é w zlym stanie techniczno-
uzytkowym, wymagajgca istotnych naktaddw finansowych.
Ocena 1 w skali 1-3.

Powierzchnia umowna budynku mieszkalnego: 70.
Ocena 1 wskali 1-2.
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7 18102021
opis sfowny:

8 | 11.01.2022
opis stowny:

2 (BADKOWO)

7 (KONECK)

+

Daziatki nr {...) 1 (...) pofozona w Racigzku o powierzchni 0,0223 ha, - nie jest
objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego - nie zostata
wydana decyzja o warunkach zabudowy - posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej o nawierzchni ulepszonej - dziatka nie jest polozona na :
obszarze rewitalizacji ani specjalnej strefy rewitalizacji - nie jest objeta
uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzja, - okredlajgcg zadania z
zakresu gospodarki lesnej i nie stanowi lasu - stanowi tereny mieszkaniowe B
- wyposazona jest w przytacza i instalacje: elektroenergetyczne,
wodociggowe, kanalizacyjne - budynek mieszkalny, jednorodzinny,
murowany z cegly, parterowy, czeéciowo podpwniczony, kryty blachg -
budynek gospodarczy, parterowy, murowany z cegly, kryty papg o
powierzchni uzytkowej 15 m2 - dla budynku nie zostalo sporzadzone
$wiadectwo charakterystyki energetycznej - wymagajacy prowadzenia
remontu

1 2 2
Nieruchomoéé potozona na obszarze wiejskim. )
Ocena 1 w skali 1-2.

Stan techniczno - uzytkowy: nieruchomoéé w przecietnym stanie techniczno-
uzytkowym, wymagajgca pewnych naktadéw finansowych, ods$wiezenia
czescl pomieszezeni.

Ocena 2 w skali 1-3.

Powierzchnia umowna budynku mieszkalnego: 198.
Ocena 2 w skali 1-2.

dziatki nr {.. )i {...) potozona w Badkowie o tgczne] powierzchni 0,0555 ha,
nie sz objete aktualnym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego ani decyzjg o warunkach zabudowy, a w jest sklad wchodzg
wytacznie tereny mieszkaniowe B, nieruchomosé posiada bezpogredni
dostep do drogt o nawierzchni ulepszonej, na dziatce (...) postawiony jest
budynek mieszkalny, kryty papa, o powierzchni zabudowy okoto 99 m? ,
dwukondygnacyjny, wybudowany w 1987r, na dziatkach nr (.} i (...)
znajduje sig¢ budynek gospodarczy, kryty eternitem o powierzchni ckolo 49
m2 wybudowany w 1989r., mieruchomosé mie jest potozona na obszarze
rewitalizacji ani specjalnej strefy rewitalizacji, nie jest objeta uproszczonym
planem urzadzenia lasu lub decyzja, réwniez nie jest przeznaczona do
zalesienia. )

1 } 3 1
Nieruchomos¢ pofozona na obszarze wiejskim.
Ocena 1 w skali 1-2.

Stan techniczno - uzytkowy: nieruchomosé¢ w dobrym stanie techniczno -
uzytkowym, budynek na biezaco remontowany, wymagajacy wytacznie
odswiezenia.

Ocena 3 w skali 1-3.

Powierzchnia umowna budynku mieszkalnego: 125.
Ocena 1 w skali 1-2.

Dziatka nr{...), potozona w Konecku o powierzchni 0,2128 ha, nie jest objgta
migjscowym planem zagospodarowania przestrzennego ani decyzjg o
warunkach zabudowy ani nie zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, a w jej sktad wchodza wylgcznie grunty rolne
zabudowane - Br-RVI i grunty ome RIVa, nieruchomos$é wyposazona jest w
przytacza i instalacje: elektroenergetyczne, wodaciggowe | kanalizacyjne oraz
posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, na dzialce postawiony jest °
budynek mieszkalny, parterowy, niepodpiwniczony, murowany, pod dachem
kryty blachg, wybudowany w latach pigédziesigtych ubiegtego wieku, dla
budynku nie zostato sporzadzone $wiadectwo charakterystyki energetyczney,
Dodatkowo budynek gospodarczy murowany, kryty papa, garaz murowany,
kryty papa, dziatka nie jest potozona na obszarze rewitalizacji ani specjainej
strefy rewitalizacji, nie jest objeta uproszczonym planem urzgdzenia lasu lub
decyzjg, réwniez nie jest przeznaczona do zalesienia oraz nie jest pokryta
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wodami.
Nieruchomos¢ potozona w Nieszawie.
Ocena 2 w skali 1-2.
Stan techniczno - uzytkowy: budynek znajduje sie w przecigtnym stanie techniczno - uzytkowym - wymaga odswiezenia czesd
pomieszczen.

Ocena 2 w skali 1-3.

Powierzchnia umowna budynku mieszkalnego: 354.
. Ocena 2 w skali 1-2.
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Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci catej nieruchomosci wynosi:
351 000,00 2!
Stownie: trzysta piecdziesigt jeden tysiecy ztotych

9.5. Oszacowanie wartosci stuzebnosci osobistej

Wyceniana nieruchomo$é¢ obcigzona jest stuzebnoscia osobista mieszkania. Rzeczoznawcy
majgtkowemu przedstawiono umowe darowizny, na podstawie ktérej w ksigdze wieczystej wpisano
stuzebno$é na rzecz Pani Joanny Knasiak. Zgodnie z§ 31 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci:

1. Wartoéé prawa uzytkowania, stuzebnoéci gruntowej i stuzebnosci osobistej okresla sie przez
obliczenie wielkosci wplywu obcigzenia nieruchomosci tymi prawami na jej wartosc.

2. Wielkoéé wplywu obciazenia nieruchomosci prawami, o ktérych mowa w ust. 1, na wartosc
nieruchomodéci obcigzonej, w zaleznosci od celu wyceny, okresla sie jako utrate korzysci, jakie
mogtby osiggnaé wihasciciel nieruchomosci, gdyby nie byta obcigzona, lub jako uzyskanie korzysci
przez osobe, ktdrej te prawa przystuguja.

3. Przy okreslaniu wartosci praw, o ktérych mowa w ust. 1, uwzglednia sig¢ rodzaj obcigzenia, cel
wyceny, czas, na ktéry te prawa zostaly ustanowione, rodzaj utraconych korzysci i okres ponoszenia
strat przez whasciciela lub rodzaj korzysci i okres ich uzyskiwania przez osobe, ktdrej przystuguja
prawa obcigzajace nieruchomosé. Uwzglednia sig takze fakt wspoétkorzystania z nieruchomosci lub
jej czesci przez osoby, ktérym przystugujg prawa wymienione w ust. 1.

4. Wartoé¢ praw, o ktérych mowa w ust. 1, okresla sie w podejsciu dochodowym z pominigciem
wartosci rezydualnej, wedtug nastepujgcych wzordw: jezeli w okresie trwania praw dochody roczne
wynikajace z korzysci, jakie mégtby osiggad whasciciel nieruchomosci, sg stabilne:

_p o L
Wopg = D x =202

gdzie poszczegdlne symbole oznaczajg:

Worr - wartos¢ praw,
| D - dochody roczne,
n - okres trwania praw w latach,
r - stope dyskontowa w postaci utamka dziesietnego;

Dochody roczne ustalono w podejsciu dochodowym, metodg inwestycyjng, techniky kapitalizacji
prostej. Technike kapitalizacji prostej stosuje sig¢ do wyceny nieruchomodci, dla ktérej uzasadnione
jest zatozenie, ze realna warto$¢ dochodu pozostanie w przysztosci na poziomie dochodu obecnego
oraz ze poziom tego dochodu bedzie staty. Warto$é nieruchomoéci, przy uzyciu techniki kapitalizacj
prostej, okredla sie jako iloraz dochodu rocznego generowanego przez nieruchomos¢ i stopy
kapitalizacji, wedtug nastepujacej zaleznosci:

W=

L~

gdzie:

W - warto$é rynkowa nieruchomasci,
D - dochdd roczny z nieruchomoséci,
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R - stopa kapitalizacji.

Analogicznie, wysokosé stawki czynszu [dochodu operacyjnego netto] moze byé ustalona na skutek
przeksztatcenia powyzszego wzoru, jesli znana jest warto$é rynkowa wycenianej nieruchomosci.
Wdweczas wzér przyjmuje nastepujacy postaé:

D=WxR

Stopa kapitalizacji okresla dochéd inwestora na kapitale zaangazowanym w nieruchomos$é oraz
zwrot wytozonego kapitatu. Wysoko$¢ stopy kapitalizacji okresla sie na podstawie badania rynku
nieruchomosci podobnych jako wzajemna relacje miedzy rocznym dochodem netto a ceng
transakcyjng nieruchomodci. Jedli nie ma mozliwosci, aby okredlié jg na podstawie rynku
nieruchomosci, okreséla sie jg na podstawie rynku kapitatlowego.

W analizowanym przypadku stope kapitalizacji okreslono na podstawie stopy dyskontowej - z rynku
kapitatowego, zgodnie z treécig § 14 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci:

1. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope
kapitalizacji okreéla sie na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem
przewidywanych zmian w poziomie dochodéw z nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope
dyskontowg okredla sie na podstawie rentownosici  bezpiecznych,
dtugoterminowych lokat na rynku kapitalowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka
przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomoéci wycenianej.

Wyceniajgcy zastosowat procedure postgpowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej
dochodu netto:

1. Ustalit wartosé nieruchomosci;
2. Obliczyt stope kapitalizacji na podstawie analizy danych z rynku kapitalowego

3. Okredlili wysokosé rocznej stawki czynszu poprzez pomnozenie wartosci rynkowej
nieruchomodci i stopy kapitalizacji.

Wartoé¢ nieruchomoéci nieobcigzonej stuzebnoscia obliczono w rozdziale 9.4. na kwote 351 000 zt.

Stope kapitalizacji obliczono metodg sumowania ryzyka (metoda addytywna). Metoda ta odnosi sie
raczej do wyznaczania stopy dyskontowej, jednak pomiedzy omawianymi stopami wystepuja relacje
umozliwiajgce wyprowadzenie stopy kapitalizacji ze stopy dyskontowej i odwrotnie. Zatem nic nie
stoi na przeszkodzie, aby metode addytywna odnosié réwniez do stopy kapitalizacji.

Stope zwrotu metoda sumowania ryzyka oblicza sie poprzez zastosowanie ponizszej formuty:
gdzie:

r - stopa dyskonta
Rf - stopa bazowa uwzgledniajgca ryzyka podstawowe
P, - premia za ryzyka.
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Sposoby okreslania stopy bazowej w przedmiotowej metodzie nie jest jednorodnie opisywany w
literaturze i stosowany w praktyce. Mozna zaobserwowa¢ trzy giéwne sposoby ujecia stopy bazowej
jako:

v stopy zwrotu z aktywdw wolnych od ryzyka, takich jak obligacje Skarbu Panstwa
¥ prime yield
v stopy kapitalizacji wyznaczonej w oparciu o inng nieruchomosé.

topa ZOwa

Dla potrzeb wyznaczenia stopy bazowej uwzgledniono rentowno$é obligacji skarbowych z
terminem wykupu minimum 10 lat. Takie ujecie uwzglednia dlugookresowosc inwestowania w
nieruchomoéci. Dla potrzeb ustalenia stopy zwrotu nalezy wzigé jednak odréznié rentownosé od
oprocentowania obligacji - z punktu widzenia inwestora, konieczne jest uwzglednienie rentownosci
obligacji, wynikajacej z jej ceny rynkowej, a nie nominalnej.

Poziom ryzyka bazowego Ryustala sie w oparciu o poziom rentownosci bezpiecznych
dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym (wieloletnie obligacje Skarbu Paristwa). Wyznaczenie
ryzyka bazowego nalezy oprzed na informacjach o nominalnej stopie wolnej od ryzyka oraz stopie
inflacji.
__ 1+ stopa nominalna
r- 1 4+ stopa inflacji B

Wedtug informacji uzyskanych na stronie NBP, stopa nominalna polskich obligacji 10-letnich wynosi
7.25% Wedlug Komunikatu Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego w sprawie $redniorocznego
wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogdtem w 2022 roku w stosunku do 2021 roku
wynidst 114,4 (wzrost cen o 14,4%). Tak wysoki poziom inflacji w diuzszym okresie nie bedzie
akceptowany przez rynek, a Rada Polityki Pienigznej znaczaco podniosta stopy referencyjne, aby
obnizy¢ inflacje. Z tego wzgledu zdecydowano usrednié inflacje z ostatnich 5 lat (inflacja 5,36% w
skali roku), aby bardziej zblizy¢ sie do poziomu akceptowalnego w dtuzszej perspektywie przez
rynek.

g, 1100725
7~ 1+0,0536
Ry = 1,79%
Premia za ryzyko
Kolejnym czynnikiem wplywajgcym na wysoko$¢ stopy zwrotu, wyznaczanej metodg sumowania jest
premia za ryzyko. Premia ta wyraza dodatkows stope zwrotu wymagana przez inwestoréw w

zamian za alokacje kapitalu w aktywa obciazone ryzykiem. Inwestorzy beda wymagali réznych

premii. Owa wielko$¢ szacowanych premii na rynku przeklada si¢ na $rednig wazong premii
indywidualnych, przy czym wagi odpowiadajq zaangazowaniu kapitatu przez inwestoréw.

Premia za ryzyko uwzglednia rézne jego rodzaje, ktére sg zwigzane z inwestowaniem w wyceniana
nieruchomo$é, a nie zostaly ujgte w stopie bazowej. W przypadku, gdy jako stope bazowa
przyjmujemy stope zwrotu z aktywdw wolnych od ryzyka {faktor 1), nalezy uwzglednié:

v premie za ryzyko rynku, rozumiane jako ryzyko inwestycji w nieruchomosci podobne do
nieruchomoséci wycenianej (faktor 2);
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v premie za ryzyka zwigzane z konkretng - wyceniang - nieruchomoécia (w pordéwnaniu z
nieruchomosciami podobnymi) (faktor 3).

Faktor 2 okredla poziom premii za przejécie z rynku kapitalowego na rynek tych nieruchomoéci,
ktére sa w miare poréwnywalne do przedmiotu wyceny (stanowig alternatywe inwestycyjna).
Korzystajgc z publikacji w prasie fachowej i wlasnych analiz, czynniki ryzyka inwestowania w
nieruchomos¢ pogrupowano w nastepujacy sposéb, przydzielajac odpowiednie przedzialy
punktowe:

Ryzyka rynkowe:

Ryzyko lokalizacji
[poziom zaawansowania
inwestycji w regionie]

Ryzyko sektora

RyRpEelyiMGSei nieruchomosci

Ryzyko to odnosi sig do inwestycji, ktére Ryzyko rynkowe zwigzane z
trudno sprzedaz w krétkim czasie po lokalizacjg nieruchomosci w
spodziewanej cenie, réwnej wartosci Skutkiem tego ryzyka sq réznice w | okreslonym regionie. Rézne obszary

rynkowej. Nieruchomosci charakteryzuja | stopach zwrotu w [poszczegdlnych sg odmiennie pastrzegane przez

sie mala plynnoscia, co oznacza, ze sektorach rynku nieruchomosci. inwestoréw z punktu widzenia
zamiana aktywa na gotéwke wymaga Stopy zwrotu dla nieruchomosci lokowania kapitatu. Nalktada sie na
dtuzszego czasu. Wynika to z koniecznosci biurowych, oéwiatowych, to wiele czynnikéw, do ktérych
pozyskania nabywcy na kapitatochtonne magazynowych réznica sie od nalezg oczekiwania co do lokalnego
dobro, ktére jest mato podzielne oraz z siebie. popytu oraz podazy (konkurencji)
czasu niezbednego do przeprowadzenia dla ,produktéw” oferowanych przez
transakcji. nieruchomosé,
niskie 0,50% hiskie 1% brak ryzyka 0%
umiarkowane 1,50% umiarkowane 1,50% umiarkowane 0,50%
wysokie 2,50% wysokie 2% wysokie 1%

Ryzyka systemowe (specyficzne)

Ryzyko
zréznicowanej Ryzyko budowlane
struktury najmu

Ryzyko wystapienia

Ryzyko specyficzne

pustostanéw

Ryzyko odnosi sig do stanu

Ryzyko to odnosi sie do techniczno - uytkowego

Obejmuje ryzyko wystgpienia

Ry yko~spe 2L ] pustostandw i odnosi sie do wa_runlfow L i budynku. Tu rozumiane jako
rozumiane jako ryzyko : 5 o Obejmuje ryzyko spetnienia : 24
powierzchni niezasiedlonych Warurkow ryzyko zniszczer;;

zZwigzane z najmowang
powierzchnia; im wigksza
powierzchnia, tym mniej
potencjalnych najemcéw z

powierzchnie
wyremontowane, w dobrym
stanie techniczno-uzytkowym
cechujg sie wyzszym

oraz przyszlych, zwalnianych
przez aktualnych najemcéw. Im
wyzsze rozdrobnienie w
strukturze najmu, tym wyzsze

dtugoterminowych uméw
najmu, mozliwoéci ich
wypowiedzenia lub

uwagi na wysokie koszty : zerwania. Umowy zawarte - g 5
catkowite. ryzyko RySiEPOWAMa na krétszy okres cechuja sie RoZomen ryzyk_a zhszezen,
pustostanow el A niz powierzchnie o duzym
YRR yRyReny: stopniu zuzycia.
niskie 0,50% niskie 0,75% niskie 0,75% niskie 0,75%
umiarkowane 1% umiarkowane | 1,50% | umiarkowane | 1,50% | umiarkowane | 1,50%
wysokie 1,.50% wysokie 2,25% wysokie 2,25% wysokie 2,25%

as;‘a'c&va‘hmie—ﬁ;z/fohﬁ;u ﬁz}l'(av;yriliu
‘Ryzyko plynnosci o 0,50%
: kyzyko sektéfa nleruchomc;s'cf N o o 1,00%
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'Ryzyko lokalizacj} [poziom zaawansowania inwestycji w 0,5%
regionie] —

Oszacowanie poziomu ryzyka specyficznego

Ryzyko specyficzne 0,50%
Ryzyko wystgpienia pustostanéw . 1,50%
; ~Ry~z~yko;r62nibcowanej struktury najfnum o 0,75%
Ryzyko budowlane = s b 0,75%
Stopa bazowa _ B B 1,79%
Stopa dyskonta o o i 729%

{ Na bod&éﬁie“_st'éﬁy dyéliantowej r zostala 6bﬁ;:zona;topawképitéiiiécj'i ﬁ, eréié Eié jq |
! nastepujacym wzorem: R=r-(-q).
i q = o

7.29%
(przyjeto 7%)

Stopa li;p‘iﬁtalizac_ji

W zwigzku z powyzszym:

v" D - dochody roczne = 24 570,00 zt.

¥ n - okres trwania praw w latach. W toku wyceny ustalono, ze Uprawniona Joanna
Knasiak urodzita si¢ dnia 29 wrzednia 1940 roku, a wiec na dzield wyceny ma
ukoriczone 83 lata. Na podstawie Komunikatu Prezesa Gtdéwnego Urzedu
Statystycznego z dnia 27 marca 2023 r. w sprawie tablicy $éredniego dalszego
trwania zycia kobiet i mezczyzn ustalono, ze przewidywany dalszy czas trwania
zycia Uprawnionej wynosi 80,3 miesigca, a wigc 6,7 lat. Jest to przewidywany
okres, przez ktéry wtasciciele nie beda mogli wynajaé swojej nieruchomoéci, a wiec
utraca z tego tytutu okreslony dochéd.

¥ r - stope dyskontowa w postaci utamka dziesigtnego; z powoddw wskazanych jak
wyzej: r=R = 7%.

Po podstawieniu do wzoru i zackragleniu do petnych tysiecy ztotych:

Worr= 128 000 zt

Sfownie: sto dwadziescia osiem tysiecy ztotych

10.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

Wszystkie nieruchomosci w bazie stanowig nieruchomodci niezabudowane i potoZzone sg na
obszarze powiatéw aleksandrowskiego i wloctawskiego:
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Cena Zmiana Cena
C transakcyjn | poziom | transakcyjna
ena 5
Data S . aw ucen | zaktualizowan
LP . | Polozenie Pow. transakcyjn : . e
transakcji przeliczeniu | wskutek |  a na dzien
a
na uptywu wyceny
jednostke | czasu | [zl/jednostke]
1 | 25.05.2023 Nieszawa 577,00 30 000 51,99 1,000 51,99
2 | 26.09.2022 Nieszawa 2104,00 90 000 42,78 1,000 42,78
3 | 31.08.2022 Nieszawa 1005,00 36 000 35,82 1,000 35,82
4 | 14062022 | ® ’%";‘I’ff;’m 1303,00 47 500 36,45 1,000 36,45
5 | 15.06.2022 Pr‘[’)‘:‘,’:"e‘” 973,00 36 500 37,51 1,000 37,51
6 | 22.06.2022 P'%t"j:‘:” 801,00 38550 48,13 1,000 48,13
7 | 05.11.2021 | Probostwo | 457450 30800 37,24 1,000 37,24
Dolne
Cena maksymalna w badanym zbiorze Crox = 51,99 54,28
Cena minimalna w badanym zbiorze Cunin = 35,82 31,40
Cena érednia w badanym zbiorze Ci= 41,42
Okreslenie statystyk opisowych Teoretyczne
i granicy wspétczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych z modelu
SD 5,94 Cman/ Cir = 1,2553 1,3105
MED. 37,51 Conin/Cir = 0,8649 0,7581
WS.ZM 14,35% DC = 16,17 22,88 zi

Z uwagi na fakt, iz nieruchomos$é o cenie maksymalnej nie ma wszystkich najwyzszych ocen cech,
zastosowano estymowany (teoretyczny) rozstep cenowy.

Wielkos¢ teoretycznych cen minimalnej i maksymalnej przy zatozeniu, ze odpowiadajace im nieruchomosgci
posiadajg odpowiednio wszystkie stany cech na poziomie minimalnym i maksymalnym obliczono na podstawie
danych modelu wyceny przy wykorzystaniu wzoru:

Xkmi-w;

Cn-t =Cp—e—ACp - | 1 —
Z kei " Wi
gdzie:
Cm—t teoretyczna cena maksymalna {minimaina)
Cm—e empiryczna cena maksymalna {(minimalna)
AC. empiryczny rozstep cenowy
K i maksymalne (minimalne) wartosci cech
kei wartosci cech nieruchomosci o maksymalnej (minimalnej) cenie
wi wagi cech
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Empiryczny rozstgp cenowy rynku AC(Emp) - kolor niebieski = 16,17 zt
Oszacowany (hipotetyczny) rozstep cenowy rynku AC(Hip) - kolor czerwony = 22,88 zt

31,37 z 54,30 zt
A >
| 35,82 zt 51,99 zt I
| S & |
| |
| |
| I
| |
| |
. : , , , . | _
29 zt 35z 40 zt 46 2t 512 57zt

10.2. Zakresy poprawek kwotowych

Waga wptywu poszczegdlnych czynnikéw w podejmowaniu decyzji o zakupie jest zréznicowana.
Niektére z nich majg wigksze znaczenie i determinujg decyzje potencjalnych nabywcdw, natomiast
wplyw innych moze okaza¢ sie marginalny. Wagi cech rynkowych obliczono w punkcie 7.5.

W wyniku analizy rynku ustalono, ze na wysoko$¢ ceny transakcyjnej podobnych nieruchomosci
majg wplyw ponizsze cechy (atrybuty cenotwdreze) w stopniu i w zakresie okre$lonym wagg cechy:

! Warto$é poprawek procentowych

Roglalicechy, Waga i kwotowych w stosunku do réznicy ocen

roznica ocen 0 1
LOKALIZACJA 38,00% |  wielkos¢ % 0,00% 38,00%
kwotowo 0,00 8,72 z#

réznica ocen 0 1
POWIERZCHIA DZIALKI 37,00% wielko$c % 0,00% 37.00%
kwotowo 0.0 8,49 zt

. . roznica ocen 0 1

MOZLIWQOSCI :
25,00% wielko$é % 0,00% 25,00%
DAR ’ [ 7
ZAGOSPO OWANIA kwotowo 0,00 573z
Suma 100,00% 0,00 22,94 zt

UWAGA: ewentualne réznice poszczegélnych wielkosci (0,01) wynikajg z zaokragler programu
Excel i nie wptywajg na znieksztatcenie ostatecznego wyniku.
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10.3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnywanych i nieruchomosci
wycenianej

Do bezposrednich poréwnah w parach przyjeto 3 dziatki potozone w Nieszawie.

LP B . Potozenie lokalizacja powne_rzcl"mla LGt X
transakcji dziatki zagospodarowania
1 | 25.05.2023 Nieszawa 2 2 1

Opis stowny: Nieruchomos$é potozona na obszarze o wysokim stopniu zurbanizowania. Powierzchnia dziatki
nieprzekraczajgca 1000 m? Mozliwoéci zagospodarowania przecietne: brak ustalei miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz wydanej decyzji o warunkach zabudowy.

- dziatka nr (...) potozona w Nieszawie o powierzchni 0,0577 ha, - nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego - nie zostala wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego - nie zostata wydana
decyzjg o warunkach zabudowy - posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - dziatka nie jest potozona na obszarze
rewitalizacji ani specjalnej strefy rewitalizacji - nie jest objeta uproszczonym planem urzgdzenia lasu lub decyzj, -
okreélajgca zadania z zakresu gospodarki lesnej i nie stanowi lasu - nie jest pokryta wodami - gminie miejskiej nie
przystuguje prawo pierwokupu - stanowi tereny zabudowane lub w trakcie zabudowy Bp - jest niezabudowana, nie jest
wyposazona w urzadzenia infrastruktury techniczne - wyposazona jest w przylacza elektroenergetyczne.

2 | 26.09.2022 | Nieszawa | 2 l 1 1

Opis stowny: Nieruchomo$¢ potozona na obszarze o wysokim stopniu zurbanizowania. Powierzchnia dziatki przekraczajaca
1000 m?. Mozliwosci zagospodarowania przecigtne: brak ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz wydanej decyzji o warunkach zabudowy.

Dziatki nr (...}, (...) o powierzchni 0,2014 ha potozone w Nieszawie, w jej sktad wchodza uzytki rolne Rillb, RIVb, S-Rliltb, nie
jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ani decyzja o warunkach zabudowy, dziatki sa nie
zabudowane ani nie uzbrojone w urzagdzenia infrastruktury technicznej, dziatka nr (...) posiada bezposéredni dostep do
dragi publicznej o nawierzchni ulepszonej natomiast dziatka nr {...) posiada dostgp do drogi publicznej poprzez dziatke nr
(...). nie jest polozona na obszarze rewitalizacji ani specjalnej strefy rewitalizacji, nie jest objeta uproszczonym planem
urzgdzenia lasu lub decyzja okredlajaca zadania z zakresu gospodarki lesnej i nie stanowi lasu;

3 | 31.08.2022 | Nieszawa [ 2 l 1 ] 1.

Opis stowny: Nieruchomos¢ potozona na obszarze o wysokim stopniu zurbanizowania. Powierzchnia dziatki
przekraczajagca 1000 m? Mozliwosci zagospodarowania przecigtne: brak ustalern miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz wydanej decyzji o warunkach zabudowy.

Dziatka numer (...), o powierzchni 0,1005 ha, potozona w Nieszawie, stanowi grunty orne oznaczone
symbolem RIVa, nie jest objgta ustaleniami obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz nie zostata wydana dla niej decyzja o warunkach zabudowy ani decyzja o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, posiada bezposredni dostep de drogi publicznej - drogi gminnej, nie
jest zabudowana ani wyposazona w urzadzenia infrastruktury technicznej, dziatka nie jest objeta
uproszczonym planem urzadzenia lasu ani decyzjg okreélajgcy zadania z zakresu gospodarki lesnej i nie
stanowi lasu, nie jest pokryta $rédladowymi wodami powierzchniowymi ani wodami znajdujacymi sie w
zagtebiach terenu powstafych w wyniku dziatalnosci cztowieka, nie jest potozona na obszarze rewitalizacji ani
na obszarze specjalnej strefy rewitalizacji

Lokalizacja: 2, powierzchnia dziatki: 2; mozliwosci
zagospodarowania: 1.

WYCENIANA Opis stowny: Nieruchomo$é potozona na obszarze o wysokim
stopniu zurbanizowania. Powierzchnia dziatki nieprzekraczajgca 1000
m?.  Mozliwoéci zagospodarowania przecietne: brak ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz wydanej
decyzji 0 warunkach zabudowy.
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Ostatecznie przyjeto, ze wartos¢ rynkowa prawa wiasnoéci nieruchomoséci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, potozonej w Nieszawie, przy ul. Ciechocinskiej, pod numerem
administracyjnym 26, wyznaczona w podejéciu poréwnawczym, metodg poréwnywania parami,
wedtug stanu na dzieri ogledzin, wynosi:

WARTOSC NIERUCHOMOSCI 351 000 Zt
ZABUDOWANEJ NIEOBCIAZONE SLOWNIE: TRZYSTA PIECDZIESIAT JEDEN TYSIECY
SEUZEBNOSCIA i

W TYM WARTOSC PRAWA WXASNOSCI GRUNTU:
42 000 2L
CZTERDZIESCI DWA TYSIACE ZLOTYCH

128 000 Zk

WARTOSC SLUZEBNOSCI SEOWNIE: STO DWADZIESCIA OSIEM TYSIECY
ZLOTYCH

Uzasadnienie:

Wartosé¢ rynkowa nieruchomosci zabudowane] budynkiem mieszkalnym oszacowana zostata w oparciu o dane
transakcyjne dotyczace obrotu nieruchomoséciami podobnymi. Wszystkie transakcje w bazie nieruchomosci
podobnych dotyczyly obrotu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami zakwalifikowanymi jako budynku
mieszkalne; jako kryterium podobieristwa przyjeto réwniez powierzchnig dziatki (nie wigcej niz 3000 mkw). Z
uwagi na brak wiarygodnych danych dotyczacych powierzchni uzytkowej budynkéw (i brak mozliwosci
zweryfikowani norm zastosowanych przy okreslaniu tej powierzchni), zdecydowano o przyjeciu jako jednostki
poréwnaweczej - catej nieruchomosci. Powierzchnig budynku uwzgledniono jako ceche, za pomocg tzw. jednostki
umownej.

Z uwagi na fakt, iz wyceniana nieruchomos$é obcigzona jest ograniczonym prawem rzeczowym (stuzebnoscia
osobistg), obliczono wartos$¢ tejze stuzebnosci na patrzeby prowadzonego postgpowania restrukturyzacyjnego.

Wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci odzwierciedla jej stan oraz atrybuty cenotwércze, ktére
wyodrebniono w opracowaniu w oparciu o dogtebng analize rynku. Uzyskana wartoéé mieéci si¢ w przedziale cen
uzyskiwanych za nieruchomosci podobne. Wyceniang nieruchomosé cechowata dobra lokalizacja oraz korzystna
powierzchnia umowna budynku. Stan techniczno - uzytkowy aceniono jako przecietny. W zwigzku z cechami
nieruchomosci wycenianej uznano, Zze oszacowana kwota jest mozliwa do osiggniecia w obrocie wolnorynkowym.

12.1. Wynik koricowy - wnioski i uzasadnienia

Okreslona warto$é nieruchomoséci znajduje sie w przedziale cen uzyskiwanych za podobne
nieruchomosci na rynku lokalnym. Okreslona warto$¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

uptynigcia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,
kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatal w sytuacji

_przymusowej,

strony beda od siebie niezalezne, dziatajgc w sposéb racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi
motywami, $wiadome wspdlistniejacych okolicznodci  majgcych  wplyw  na  wartosd
nieruchomosci.

Okreslona warto$¢ jest wartoscia rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania przy zatozeniach
i obwarowaniach przyjetych dla niniejszej wyceny.
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12.2. Warunki i ograniczenia

1. Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane do innych celéw niz ten, dla ktérego
zostato wykonane. Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu
bez jego zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

2. Wyceny dokonano po wizji lokalnej wedlug stanu na dzieri 06 paZdziernika 2023 roku,
w poziomie cen na dzien ogledzin. Operat moze by¢ wykorzystywany do cely, dla jakiego
zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia, tj. do 15 pazdziernika
2024 r., chyba, ze wystgpily zmiany uwarunkowarn prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Opinia
moze by¢ wykorzystywana po uplywie ww. okresu, po potwierdzeniu jej aktualnosci przez
rzeczoznawce majgtkowego.

3. Opracowanie zostato przygotowane przy zatozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub
fakty dotyczace nieruchomoéci majgce wplyw na wartoéé rynkowa zostaly przekazane
autorowi opracowania przez wtascicieli w dniu wizji lokalnej.

4. Zawarte w opracowaniu informacje oceny stanu technicznego nie stanowig ekspertyzy
technicznej. Autor opinii nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady przedmiotu
wyceny, ktérych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji
prawnej nieruchomosci. Wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych
podczas wizji lokalnej oraz dokumentacji dostarczonej przez Zleceniodawce. Nie
wykonano szczegdtowych badar i ekspertyz technicznych, nie oceniano réwniez
niewidocznych czesci obiektéw.,

5. W celu zagwarantowania poréwnywalnosci nieruchomosci, w wycenie postuzono sie cata
nieruchomoscia jako jednostka poréwnawcza. Zréznicowano posiadang baze pod katem
wielkosci budynku. W tym celu zastosowano umowng jednostke poréwnawcza budynkdéw.
Jednostke umowng ustalono na podstawie danych o powierzchni zabudowy
nieruchomosci wycenianej i nieruchomoséci podobnych. Rzeczoznawca majatkowy nie
ponosi odpowiedzialnoéci za ewentualne bledy zawarte w dokumentacji formalno-
prawnej, §j. w kartotekach budynkéw i/lub aktach notarialnych.

6. Przy wycenie przyjeto zatozenie, ze nieruchomoéé nie zawiera oraz nie jest skazona przez
jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz ze na nieruchomosci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazern w
obrebie nieruchomodci lub w jej sasiedztwie lub stwierdzenia, ze jakakolwiek z
nieruchomosci w sagsiedztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposdb powodujgcy
skazenia, warto$ci okreslone w operacie moga ulec zmianie.

7. Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszej opinii nie moze byé¢ powielany,
publikowany, przekazywany za pomocg $rodkdéw elektronicznych, w catosci lub w czesci
bez uprzedniej zgody autora.

8. Wyznaczona warto$¢ nie zawiera podatkéw i optat zwigzanych z transakcjg jakie
potencjalny nabywca nieruchomoséci bedzie zobowigzany zaptaci¢é w zwiazku z jej
nabyciem (w szczegdlnoéci podatkiem takim jest VAT).

Wydruk ksiegi wieczystej

Uproszczony wypis z rejestru gruntow

Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego - podmiotu zatrudniajgcego
Polisa OC biegtego sgdowego

AN NN
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OPERAT SZACUNKOWY SPORZADZIEKA:

AghieszicaMarrag
Bleg

z zakresu wyce

przy Sadzie Okr,
a.marach.andru$zkie

17 paz’d%%?nﬁ(%%&?

ieruchomosci
m w Toruniu
icz@gmail.com

foka

(data, pieczed i podpis rzeczoznawcy majatkowego)

NIESZAWA, ULICA CIECHOCINSKA
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PROTOKOL WGLADU DO KSIEGI WIECZYSTEJ WL1A/00032942/3 PROWADZONEJ PRZEZ
SAD REJONOWY W ALEKSANDROWIE KUJAWSKIM, IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH -
STAN NA 15 PAZDZIERNIKA 2023 ROKU

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dzialki ewidencyjne I

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer dziatki 294/8

Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) ||0001, NIESZAWA

Potozenie (numer porzadkowy / KUJAWSKO-POMORSKIE,
wojewddztwo, powiat, gmina, ALEKSANDROWSK], NIESZAWA M.,

1
miejscowosc) - NIESZAWA

= =
Ulica "CIECHOCINSKA 26
Sposdb korzystania ||B - TERENY MIESZKANIOWE

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej,
z ktérej odigczono dziatke, obszar)

/00010279 /, 0,0854 HA
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Obszar catej nieruchomosci ,0854 HA 1 ‘

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

OPIS

podstawa oznaczenia)
= |

2007-12-11  00:00:00, NIE

DzZ. KWw.//00005122/07/, 2007-12-07 00:00:00,
rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

PIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2015-10-09, STAROSTA ALEKSANDROWSKI,

ALEKSANDROW KUJAWSKI; 55
podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie

dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WL1A/00011515/15/001, 2015-12-02 15:10:45, 2016-05-13-
54

07.50.18.000251, TAK,
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku

- numer karty akt)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW
[ DZIAL Il - WEASNOSC

Lista wskazan udziatéw w
prawie (numer udziatu w prawie/ ||Lp.
wielkos¢ udzialu/rodzaj
wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze

nazwisko, imie ojca, imig matki,

PESEL)
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Komentarz do migraciji i

Nr
podstawy
wpisu

Whpisy lub czeéci wpiséw, ujawnione w [[W LEAMIE 5 WPIS: PRAWO WEASNOSCI
ksiedze wieczystej w toku migracji, WPISANO W KSIEDZE WIECZYSTEJ KW. NR
ktére zawieraja tresé nieobjets 10279- TU PRZENIESIONO NA WNIOSEK Z
struktura ksiegi wieczystej lub projekty [|[DNIA 7 GRUDNIA 2007 R. NR 5122-3/07, GODZ.
wpisOw przeniesione z 9:20. TU PRZENIESIONO, DNIA 11 GRUDNIA
dotychczasowej ksiegi wieczystej 2007 R.

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

UMOWA DAROWIZNY, 4745/2022, 2022-11-24, MATEUSZ FABIRKIEWICZ,
ALEKSANDROW KUJAWSKI; 80-82

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WL1A/00008088/22/001, 2022-11-24 11:44:00, 2023-02-08-

12.08.13.684177, NIE, 78-79

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

DZIAL Hl - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA ]
Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Numer wpisu ) 1 '
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE '

SLUZEBNOSC OSOBISTA MIESZKANIA WEDKUG
TRESCI § 5 UMOWY DAROWIZNY Z DNIA 15
LUTEGO 1995 R. NA RZECZ JOANNY
STANISEAWY KNASIAK, CORKI KAZIMIERZA |
HELENY.

PRZY ZAXOZENIU NINIEJSZEJ KSIEGI
WIECZYSTEJ, PO ODLACZENIU DZIAKK] Z KSIEGI
WIECZYSTEJ KW. NR 10279. NA WNIOSEK Z DNIA
7 GRUDNIA 2007 R. NR 5122-3/07, GODZ. 9:20.
WPISANO, DNIA 11 GRUDNIA 2007 R.

Tresé wpisu

Osoba fizyczna (Ifhi@ pierwsze
imie drugie nazwisko, imig ojca,
imie matki)

OANNA STANISEAWA KNASIAK , KAZIMIERZ,
HELENA

Lp.
1.

- Komentarz do migracji i

Nr
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1
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub -
wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu
4 ODPIS SKROCONY AKTU ZGONU NR 2/2008, 2008-01-28, KIEROWNIK URZEDU
STANU CYWILNEGO W NIESZAWIE; 31
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WL1A/00002834/11/002, 2011-10-03 11:25:00, 2011-10-06-
13.38.26.230208, NIE, 26-28
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
- numer karty akt)
DZIAL IV - HIPOTEKA |
Lp. 1
Numer hipoteki (roszézenia) 7 B ' 2,5
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
‘ 449232,27 (CZTERYSTA CZTERDZIESCI
Suma (stownie), waluta DZIEWIEC TYSIECY DWIESCIE

TRZYDZIESCI DWA 27/100) Zk

HIPOTEKA UDZIELONA NA CELE ‘
OGOLNE, NA OKRES 180 MIESIECY ORAZ

Inne informacje NA WARUNKACH OKRESLONYCH W
UMOWIE KREDYTU Z DNIA 29 LUTEGO
2008 R. NR 3/K/17573/08.

ierzyciel hipoteczny
SPOLDZIELCZA KASA

Inna osoba prawna lub jednostka 0SZCZEDNOSCIOWO-KREDYTOWA
organizacyjna niebedaca osobg  fILp. 1. liopy pARAFII "OPATRZNOSCI BOZEJ"
prawng (nazwa, siedziba) GDANSK, UL. ZYWIECKA NR 1 '

] 7 Komentarz do migracji - i

Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej
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DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

2 OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI | PODDANIU SIE EGZEKUCJI,
2977/08, 2008-02-29, AGNIESZKA ESKA KROLIKOWSKA, TORUN; 180-1

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00000837/08/, 2008-03-05 09:30:00, 2008-04-21 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

5 POSTANOWIENIE O SPROSTOWANIU BLEDOW MIGRACJI DZKW 2882/11, 2011-
10-06, SAD REJONOWY W ALEKSANDROWIE KUJAWSKIM IV WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH; 34
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WL1A/00002882/11/001, 2011-10-06 14:25:03, 2011-10-11-13.37.13.277795,
NIE, 33

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)




Wojewddztwo : kujawsko-pomorskie
Powiat : aleksandrowski
Jednostka ewidencyjna : 040103_1 Nieszawa
Obreb : 0001 NIESZAWA

INFORMACJA O DZIALCE
Z dnia: 19-10-2023

Jednostka rejestrowa : G.573

Lp | Podmiot ewidencyjny vc\:/tr;as?oké?:irlw#a dania Udziat
1 | Osoba fizyczna Wiasnosé 171
Nr dziatki | Polozenie dziatki Uzytki Pow dziatkifha] Dokumenty
294/8 CIECHOCINSKA 26 | Klasouzytek | Pow. 0,0854 Dokument (2011-09-29)
Id dziatki: NIESZAWA B 1 0.0854
040103_1.0001.294/8 ’
Nr ewid. bud | Jedn. rej Adres Rodzaj wg KST K%nldgg. Pow. zabud.
76 G.573 ﬁ:gg;ExLNSKA €9 Budynki mieszkalne | 2/0 177

Sporzadzit: Agnieszka Marach-Andruszkiewicz, dnia: 2023-10-19
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

NR 1078580065

Niniejazy dokument jest potwierdzeniem zakresu ubezpieczenia odpowiedzialnodc cywilnej zawodowsj od dnia 12.08.2023 r.

Olres ubezpleczenia: od 20.01.2023 r. do 19.01.2024 r.

Ubezpieczajacy: VALORIA WYCENY LESZEK SIEMIATKOWSKI

Adres siedziby: FRANCISZKOWO 10, 87-630 SKEPE
E-mail: Nieustalony

REGON: 520967136

Telefon: Kiient odmdwit

Ubezpieczony: VALORIA WYCENY LESZEK SIEMIATKOWSKI
Adres siedziby: FRANCISZKOWO 10, 87-630 SKEPE
E-mall: Nieustalony

REGON: 520957136

Telefon: Klient odmowit

Zakres uberpleczenia chowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia
Odpowiedzialnost cywilna przedsigblorcy prowadzacego dziatainoéé rzeczomawcy majgtkowego 200 000 EUR | 200 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogloszonego przez NBP

po raz pierwszy w roka, w kidrym umowa ubezpleczenta zostata zawarta.

Sktadka iacrna: 357,38 PLN Zaplacono gobdwiag: Numer rachunku bankowego do zaplaty skdadki
5 205,33 PLN 04 1240 6960 3314 0110 3793 5505
Termin piatnoéc 26.00.2023 W tytule przelewu prosimy wpisat: Nr 1078580065
Kwota w PLN 205,33
Warunki ubezpleczenia
1. Do umowy obowigziowego ubezplaczenia ma zastosawanie: z)ugawazdriaunBjaMrowezpimhdwbuMa&wydn
7 1)anmmnsmmmzsm.znmr W sprawie Ubezpleczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
odpowiedzialnait cywiingj prredsieblorey prowadzacego
wwggmmmmmmmu.znmmu
Paz, 3
Ofwiadczenia

l.oéwhdczam zemm&mmmm

wubezpieczeniowym.
zmgmmmmmm e do
zenia majg prawa pokkiego.

D*Wmmmodemmwmmms&mzﬁes&mms&mﬂzu
SA, PZU Pomoc SA, PZLI Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU 5A, PEKAQ SA, Afior Bank
SA Informac)i marketingowych za podrednictwem potaczert glosowych (ruzmowa
telefonicana, komuniiaty glosowe IVR).

4, O * Wyrazam 2g0de na otrzymywanie od PZU SA, PZU 2ydie SA, PTE PZU SA, TFI F2U
SA, PZU Pomoc SA, P2 Zdrowle SA, PZU 00 SA, Links TU SA, PEKAD SA, Altor Bank

. et h A e Aok b ke elektronicznes

w tym OWL oraz

mi tresci markeds ; h produkdow uberp svroch §
inoych produkiow finansowych, kiedy nie bede posiadac ubezpieczenta w tef firmie.
7. [0 * Wyraiam znode na udosteprienla przez P2 SA moich danych asobowych
podmictom 2 grupy P2UJ, . PZU 2ydie SA, PTE P2U SA, TFI PZU SA, PZU Pomec SA,
PNZMSA,PZJCOSA,U&QTUSA,PBCAOSA,MMSA.WHIM
gowych, h profilowanie zmieszajace do oloedienia
MWMWWWWWIWW

1078580065/pc:100000502366879/BE20  PIN: 4603

P chny Zaklad UL

ieczent Spitka Akcyina, Sad Rejonowy dia m.st. Warszawy, XIIT Wydzlat Gaspodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapttal zakladowy: 86 352 300 zi wplacony w calosd, Rondo Ignacego Daszytiskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: B01 102 102 (oplata 2godna z taryfa operatora)
I DSPOCZA/21G11_02/20230822 1435/proddppull3-286665290 3/FILE/pc: 100000502366879

ych oraz di j oferty.
nmmmmmammmwmm
Bwart w dk da o 2e danych

aschawych.

9, W zakresie, w joldm podstaws przetwarzania PanifPana danych osobowydh jest zgoda,
ma Pani/Pan prawo jef wyoofania. Zgode mana odwotet w kazlym czasie w oddziale
lub wysyiajac e-mad na adres kortakt@pzu.pi atbo pismo na adres PZL, ul. Postepu
183, 02-676 Warszawa. Wycofanie 2gody nie wplywa na 2godnost z prawem
przetwarzanio dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* M w polu aznacza 2g0de

Peine nazwy spolek:

Pmsn-mmwmmmmcuww Rmdorgmcago

4, 00-843 Warszawa; PZUZyueSA- na Zyce Spata
Akcyina, Rondo Ignacego O 400-843w PTE PZL SA - Powszechne
Tmmmmmmmmﬁg@4 00-843
Warszawa; TFI PZU 5A - y
Rondo

Ignacego
Ait,yjmlwndol

Operack Rkayina,
Warszawa; Link4 TU SA - umezvsmol.lsezplecza'iSpéHGNam ul. Postepu 15,
(2-676 Warszawa; PEKAD SA - Bank Polska Kasa Opiekd Spdtka Akcyjna, Ul Grzybowsia
53/57, 00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Afior Bank Spolia Akeyjng, ul. kopuszafisks
38D, 02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpleczest Wajemnych Polsid
Zakisd Ubezpieczel Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyrisikdega 4, 00-843 Warszawa.
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Postanowienia dodaticows lub odmienne
Postanowlenia dodaticewe do ohowinzkowego ubezpleczenia
cywiinej przedsigbiorcy prowadzacego dzistalnoéé w

czynnodd rzecrornawsteea
meumm*wmmmm

z.Mdamaqa skarga lub zaslenia zotone:
£ D s o e s e

Prawo pocztowe, na przyidad
02-675 Warszawa (adres tylko do korespondencil);
Z)napérme — wyslane na adres do doreczeri elektronicanych PZU SA w rozumieniu
ndrwiad\dddmnmm poczywszy od dnia wpisania bego adresu

do bazy adrestw
3) w formie ustne] ~ Mdmm,mmyld:ddzmmcmdmhfoﬁu
Ml-lm—ﬁﬁmmMWmsmwmm,om
MOWa W
4)WDnslauEH¢rmcmej — wysyiajac e-mail na adres reldamacie@parLpl lub
S fumnlmmwww.p::.pl.
roepedrule reidamadie, siarge sajalerde | udzisia na nie odpowieds, bez
mm,mwmmwmmmwmumm
Z Zastrzeteniem ust. 4.

seczeglinia skomphkowanych przypadiach, unlemotfwiajacych razpatizenie
ust. 3, mm?mmémmmgg,m;bm
w
ilf;fwmade. w kbrej;
2) wslazuje okolicznadc, ktnrermaaznstaé ssialone dia v
B)dnaﬁaplmw termin rozpatyzenia reldamachi, skarg) lub zatalenta
i udzidlenla odpowiedl, kbéry nie mase praekroczy’ 60 dni od dnia ofrzymania

POCZhONg W rozumianiu ustawy

=

rekh}naqn slrarga
s;k dé ddamacie, skarge lub zazajenle zostanie dostarczona csoble,
l)wprzypadm ady Kierbem jest osoba fizyczna — na piémie, z tym ze adpowied:
maina dosanczyC poczta wylacnie na wniosek Kients;

elekdronicng
2) w przypadk, gdyldumnjsthwwmmm:ﬁwslmvaMI ~na piémie
iub 23 pomocy innego trwetego

przedmiot sprawy.
&Rddamadeuagxbm;esawnﬂaﬁeumﬁywmurddanﬂmpn&nw

Potwierdzam dane kontaktowe
VALORIA WYCENY | ESZEK STEMIATKOWSKI
E-mall: Nie ustalono

Telefon: Klient odméwit

kgpe
WW& 514 357433

|VALORIA WYCENY LESZEK SIEMIATKOWSKI

Uhezpieczajacy

1078580065/pc:100000502366879/8E20 PIN: 4603

(801102102 pzupl

L

rynku finansowega i 0 Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucl
ubezpieczent.

9. P2U Aduje moHiwosé ia sporéw.
lo.Mdntunwnwmnwmnimuushwyopmdwmmwmh
dla P2U do ’ g0 rozpatrywania

(PlatfmmODR) Europejskiego | Rady
mSZﬂZﬂBzdnlaZlnnjamar - adres: Htp//ec.avapa.w/camnus/odr/
Za dziatanie Platformy ODR Europejska. Adres

Postanowienia dodaticowe do umowy/dw ubezpieczenia stwlerdzonych

nintejsxa Polisy

1. Do OWU madacych zastosowanle do jszej umowy ub ia f umowy
ubezp(emgnla wprowadza sig postanowienie dodatkowe
W brzmienir:

ia molch potrzeb | wymagah co do 2akresu ochrony tbezpiecreniowe]

"”ﬁ

Lo
oy

>
)
M
[+]
-5

st Kodis h r{ i)
il r

AT LI N

Pieczré | podpis przedstawidela PZU SA

801 102 102 lub {or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)




A

m:x erb WA
nsbrance

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej biegtego sagdowego

POLISA NR: QR ulelololelslop2s

Oferta nr: 1359312

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Al. Jana Pawta 1l 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
X1l Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokos¢ kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- i, kapitat wptacony w catosci.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Agnieszka Marta Marach-Andruszkiewicz Agnieszka Marta Marach-Andruszkiewicz

ul. Poziomkowa 1 1 ul. Poziomkowa 1 1
86-005 Biate Btota 86-005 Biate Btota
PESEL: 90041409865 PESEL: 90041409865
Telefon: 783465067 Telefon: 783465067
Okres ubezpieczenia od dnia: 03/06/2023 do dnia: 02/06/2024
Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polska

PZU SA niniejszym potwierdza zawarcie umowy ubezpieczenia zgodnie z ponizszymi warunkami:

Zakres ubezpieczenia PZU SA obejmuje ochrona odpowiedzialnod¢ cywilng Ubezpieczonego za szkody
od powiedzialnoéci powstate w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zawodowych biegtego sadowego.

cywilnej zawodowej Ubezpieczenie zawierane jest na podstawie Ogolnych Warunkéw Ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe]j Ustalone uchwatg nr UZ/211/2016 z dnia 7
czerwca 2016 r. Zarzadu Powszechnego Zaktadu Ubezpieczeri Spétki Akcyjnej ze
zmianami ustalonymi uchwatg nr UZ/215/2018 z dnia 6 lipca 2018T.

Z zachowaniem pozostatych nie zmienionych niniejsza klauzulg postanowiest OWU, PZU
obejmuje ochrona odpowiedzialnoi¢ cywilng ubezpieczonego za szkody powstate
wskutek wykonywania czynnoici zawodowych biegtego we wskazanej specjalizacji,
powotanego przez s3d, prokurature, policje lub komornika. PZU ponosi takie
odpowiedzialnos¢ za szkody polegajace na powstaniu czystej straty finansowej ofraz
roszczenia wynikajgce z naruszenia dobr osobistych dotyczacych zycia i zdrowia
cztowieka.
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Zakres ubezpieczenia PZU nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody:

. N s o 1) na osobie;
odpf:wu?dzualnoscu . 2) powstate wskutek ujawnienia wiadomosci poufnej;
cywilnej zawodowej 3) powstate wskutek niedotrzymania terminéw lub harmonogramu wykonania
czynnoici zawodowych;

4) powstate w wyniku biednego przeliczenia waluty.

Odpowiedzialnoéé za mienie powierzone jest objgta ochrona w zakresie podstawowym,
jesli oczywiécie wynika z wykanywanych czynnosci biegtego.

Suma gwarancyjna Ubezpieczenie OC 500 000 PLN

Zakres ubezpieczenia Przedmiotem umowy ubezpieczenia jest odpowiedzialnosci cywilna Ubezpieczonego za

RODO szkody majace posta¢ czystej straty finansowej oraz pokrycie kar administracyjnych,
bedace konsekwencja bezprawnego naruszenia przepisdw dotyczacych prywatnosci
wskutek przetwarzania danych osobowych oséb fizycznych, za ktdére Ubezpieczony
ponosi prawng odpowiedzialno$¢ zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami
prawa.

Warunki ubezpieczenia zgodne z treécig klauzuli stanowiacej zatacznik do polisy.

Suma gwarancyjna Ubezpieczenie RODO S0 000 PLN

Dodatkowy zakres ubezpieczenia
Ochrona ubezpieczenia zostata rozszerzona o:
Kiauzula nr 61 - Klauzula zniszczenia dokumentow

Rozszerzenie zakresu odpowiedzialnoéci cywilnej o szkody polegajace na zniszczeniu, uszkodzeniu i utracie dokumentéw
powierzonych ubezpieczonemu w zwiazku z wykonywaniem czynnosci zawodowych.

1. Z zachowaniem pozostatych, niezmienionych niniejsza klauzuly postanowiefi OWU oraz za zaplata dodatkowej skiadki
ubezpieczeniowej, strony postanowity rozszerzy¢ zakres ubezpieczenia o odpowiedzialnoéé cywilng za szkody polegajace
na zniszczeniu, uszkodzeniu atbo utracie dokumentéw powierzonych ubezpieczonemu w zwiazku z wykonywaniem
czynnosci zawodowych objetych zakresem ubezpieczenia.

2. Zakresem ochrony nie s3 objete szkody w dokumentach o charakterze kolekcjonerskim, zabytkowym lub unikatowym.
3. Ochrona ubezpieczeniowa obejmuje wytacznie koszty poniesione na odtworzenie dokumentow.

Limit odpowiedzialnoéci réwny jest sumie gwarancyjnej ustalonej przy OC biegtego sadowego.

Klauzula nr 75 -~ Koszty Obrony Prawnej

Rozszerzenie zakresu odpowiedzialnosci cywilnej o koszty wynagrodzenia ekspertdw oraz koszty obrony ponad sumeg
gwarancyjna.

1, Z zachowaniem pozostatych niezmienionych niniejszg klauzula postanowied OWU strony postanowity, zew przypadku
wyczerpania sumy gwarancyjnej pokryte zostang nastepujgce koszty:

1) uzasadnione koszty wynagrodzenia ekspertéw, powotanych w uzgodnieniu z PZU przez ubezpieczonego w celu
ustalenia okolicznoéci, przyczyn i rozmiaru szkody;

2) koszty obrony w zwiazku ze zgtoszonymi roszczeniami odszkodowawczymi:

a) niezbedne koszty sadowej obrony przed roszczeniem poszkodowanego lub uprawnionego

w sporze prowadzonym w porozumieniu z PZU SA,

b) niezbedne koszty sadowej obrony w postepowaniu karnym, jesli toczace sie postepowanie ma zwigzek z ustaleniem
odpowiedzialnoéci ubezpieczonego, jezeli PZU zazadat powotania obrony lub wyrazit zgodg na pokrycie tych kosztow,
¢) koszty postepowar sadowych, w tym mediagji lub postepowania pojednawczego, jezeli PZU SA wyrazito na pismie
zgode na pokrycie tych kosztéw.

2. Koszty, o ktérych mowa w niniejszej klauzuli, pokrywane s3 do kwoty stanowiacej nie wiecej niz 10% sumy
gwarancyjnej ustalonej w umowie ubezpieczenia.
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Sktadka do zaptaty 500.00 PLN
stownie ztotych: piecset

Platnosé sktadki w ratach w iloéci i terminach podanych ponizej na rzecz iExpert.pl SA w Warszawie,
przelewem na konto nr 85 2490 0005 0000 4600 7939 4463

(Uwaga! W tresci przelewu prosze wpisaé TYLKO nr polisy - to bardzo utatwi automatyczng identyfikacje)
§ rata — w kwocie: 500.00 PLN —w terminie do dnia: 12/06/2023

oraz kolejne raty —w kwocie:  nie dotyczy ~w terminach do: nie dotyczy

OSWIADCZENIA

Na podstawie art. 815 Kodeksu Cywilnego:
Podanie informacji wymaganych do zawarcia umowy ubezpieczenia jest obowigzkowe.

Data zawarcia polisy 02/06/2023

Data wystawienia polisy 02/06/2023

Ofwiadczenia prawne (konieczne do zawarcia tej umowy ubezpieczenia):

* 1. [l Oéwiadczam, iz przed zawarciem umowy ubezpieczenia otrzymatem(am), zapoznatem(am) sie i akceptujg Ogodlne warunki
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej ustalone uchwaty nr UZ/211/2016 z dnia 7 czerwea 2016 1. Zarzadu Powszechnego
Zaktadu Ubezpieczed Spatki Akcyjnej ze zmianami ustalonymi uchwaty nr UZ/215/2018 z dnia 6 lipca 2018 r. wraz z Zatacznikiem do polisy
oraz, ze otrzymatem(am) Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowiazany jest doreczy¢ Ubezpieczonemu OWU, ktére maja
zastosowanie do tej umowy ubezpieczenia, na pismie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwatym nosniku. W przypadku umowy
ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowej rozpoczyna sie poiniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny
byé doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa. Przekazanie OWU na trwatym nosniku, wymaga uprzedniej
290dy Ubezpieczonego. Na 23danie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawi¢ dowdd wykonania tej powinnosci.

M 2. [X] Jestem $wiadomy(a), ze wybrane przeze mnie ubezpieczenie zawierane w PZU SA, jest ubezpieczeniem, ktérego gtéwnym
przedmiotem i zakresem ochrony jest:

- odpowiedzialnoé¢ cywilna za szkody wyrzadzone osobie trzeciej, w 2wigzku z wykonywaniem przeze maie funkgji biegtego sadowego,

- odpowiedzialnoéé cywilna za szkody wyrzadzone w wyniku razacego niedbalstwa,

- odpowiedzialnosci cywilna za szkody majace postad czystej straty finansowej, bedace konsekwencia bezprawnego naruszenia przepisdow
dotyczacych RODO.

Jestem swiadomy, Ze:
- ubezpieczenie zawarte jest na okres 12 miesigcy.

Otwiadczam, ze niniejsza umowa ubezpieczenia spetnia moje wymagania i potrzeby przy uwzglednieniu wysokosc sktadki jaka jestem
sktonny/a zaptaci¢. Zawieram ja w wyniku mojej $wiadomej decyzji.

Informacje o dystrybutorze oraz dokumenty dotyczace przetwarzania danych osobowych dostgpne na stronie:
https:/fiexpert.pl/informacje-dla-klientow.

Oéwiadczenia techniczne (niezbedne do obstugi tej umowy ubezpieczenia):

(*) 3. [K] Wyrazam zgode na przesytanie informacji i dokumentéw, w tym OWU oraz dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a
takze informacji, o ktérych mowa w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybudji ubezpieczef, ktére maja zwigzek z wnioskowang tub zawarta umowq
ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem $rodkow komunikacji elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany
przeze mnie numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych kontaktowych, zobowigzuje sig uaktualniad
moje dane, dzieki ktérym bedg otrzymywaé informacje za posrednictwem érodkéw komunikacji elektronicznej.

() 4. [X] Administratar danych osabowych PZU SA: .
Ofwiadczam, 2e otrzymalam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobhowych, zawarta w dostarczonym mi dokumencie
JInformacja Administratora danych osobowych”.

W zakresie, w jakim podstawa przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna
odwotaé¢ w kazdym czasie w oddziale lub wysytajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul. Postepu 1834, 02-676
Warszawa. Wycofanie zgody nie wptywa na zgodnos¢ z prawem przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

*) S. ] wyrazam zgode na przetwarzanie danych osobowych podanych we wniosku o ubezpieczenie, przez iExpert.pl SA z siedziby w
Warszawie Al. Jerozolimskie 99/32, 02-001 Warszawa, KRS 0000426530 (jako administratora danych) w celu przesytania informacji i
dokumentdw za posrednictwem Srodkéw komunikacji elektronicznej niezbednych do zawarcia, wykonywania {obstugi) i adnowienia
umowy ubezpieczenia, w tym:

(*) a. [ kontaktu poprzez email {poczta elektroniczna),

*) b. [X] kontaktu poprzez sms i tetefon (wiadomosci tekstowe i potaczenia gtosowe).
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2gody powyiszej udzielam dobrowolnie i moge odwotac ja w kazdym czasie wysylajac e-mail na adres iod@iexpert.pl albo 9ismo na adres
iExpert.pl SA, Al. Jerozolimskie 99/32, 02-001 Warszawa. Wycofanie zgady nie wptywa na zgodnos 2 prawem przetwarzania dokonanego
na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

Oéwiadczenia marketingowe (od czasu do czasu mamy ciekawe promocje i oferty - tylko w ten sposdob bedziemy mogli je
zaprezentowaé):

6. Nie wyrazam zgody na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych podmiotom z gsupy PZU, tj. PZU Zytie SA, PTE PZU SA,
TFIPZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA , PEKAO SA, Alior Bank SA - w ich wtasnych celach marketingowych,
obejmujacych profilowanie zmierzajace do okreélenia preferencji lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych
produktéw finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

7. Nie wyrazam zgody na umieszczenie danych osocbowych Ubezpieczajacego / Ubezpieczonego w bazie danych iExpert.pl SA oraz ich
przetwarzanie zgodnie z odpowiednimi przepisami o ochronie danych osobowych w celu prezentacji warunkéw ubezpieczef oferowanych
przez iExpert.pl SA. Niniejsza zgoda dotyczy kontaktu poprzez email oraz osobno poprzez telefon i sms. Przystuguje mi prawo do cofniecia
zgody w dowolnym momencie bez wplywu na zgodnos$é z prawem przetwarzania, ktorego dokonano na podstawie zgody przed jej}
cofnieciem. Zgody powyzszej udzielam dobrowolnie.

(*} udzielenie zgody niezbedne do zawarcia umowy ubezpieczenia

PODMIOT OBSLUGUJACY:

Informujemy, iz podmiotem odpowiedzialnym obstugujacym ubezpieczenia w imieniu PZU SA jest iExperst.pl SA, z siedziba w Warszawie,
Aleje Jerozolimskie 99 lok. 32, 02-001 Warszawa, NIP 5252355248, Regon 140437850, KRS 0000426530 (S3d Rejonowy dia mst.
Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy KRS), kapitat zaktadowy 100.000 zt.

iExpert.pl SA jest agentem ubezpieczeniowym dzialajgcym na podstawie Ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o posrednictwie
ubezpieczeniowym (Dz. U. z dnia 16 lipca 2003 r.) wykonujacym czynnosci agencyjne na rzecz wiecej niz jednego zakladu ubezpieczef
w zakresie tego samego dziatu ubezpieczef w rozumieniu Art. 11 ust. 2 cytowanej ustawy.

Petne nazwy spotek:

PZU SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczer Spdtka Akcyjna, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa

PZU Zycie SA — Powszechny Zaktad Ubezpieczeri na 2ycie Spétka Akcyina, al. Jana Pawla Il 24, 60-133 Warszawa
PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne PZU Spotka Akcyjna, al. Jana Pawda 1 24, 00-133 Warszawa
TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta It 24, 00-133 Warszawa

PZU Zdrowie SA— PZU Zdrowie Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

PZU CO SA - PZU Centrum Operacji Spétka Akeyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczeft Spétka Akeyjna, ul. Postgpu 15, 02-676 Warszawa

PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57, 00-950 Warszawa

Alior Bank SA — Alior Bank Spétka Akcyina, ul. topuszanska 38D, 02-232 Warszawa

Centrum Alarmowe PZU SA 801 102 102 w przypadku awarii lub wypadku

W imieniu PZU:

ilxpert.pl sp
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Zatacznik do polisy

Klauzula odpowiedzialnosci cywilnej podmiotu zobowigzanego do ochrony przetwarzanych danych
osobowych

1. Z zachowaniem pozostalych niezmienionych niniejsza klauzuly postanowiei OWU, PZU obejmuje
ochrona odpowiedzialnoé¢ cywilng Ubezpieczonego za szkody majace postac czystej straty finansowej oraz
pokrycie kar administracyjnych, bedacych konsekwencja bezprawnego naruszenia przepiséw dotyczacych
prywatnosci wskutek przetwarzania danych osobowych oséb Fizycznych, za ktére Ubezpieczony ponosi
prawng odpowiedzialno$¢ zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa.

2. Przez uzyte w niniejszej klauzuli pojecie przepiséw dotyczacych prywatnosci nalezy rozumiec
w szczegblnosci Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 T.
w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie
o ochronie danych) Dz. Urz. UE nr L 119 z dnia 4.05.2016 r., oraz aktéw prawnych delegowanych
i wykonawczych przyjetych na mocy Rozparzadzenia oraz prawa Pafistwa Cztonkowskiego Unii Europejskiej
doprecyzowujacego to Rozporzadzenie.

3. W zakresie szkéd wynikajacych z odpowiedzialnosci cywilnej Podmiotu zobowigzanego do ochrony
przetwarzanych danych osobowych nie stosuje sig postanowienia wskazanego w § 10 ust.3 pkt 4 o.w.u.

4. PZU nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody:

1) wynikajace ze zdarzed lub okolicznoéci znanych Ubezpieczonemu przed rozpoczeciem okresu
Ubezpieczenia lub z nimi zwigzanym;

2) wynikajace z przestepczych, oszukanczych wb innych bezprawnych lub umysinych dziatai lub
zaniechad popeinionych przez Cztonka Wiadz Ubezpieczonego lub za ktoérych popetnienie Cztonek
Wtadz Ubezpieczonego odpowiada;

3) wynikajace z umyslnego naruszenia prawa, niedozwolonych praktyki biznesowych, oszustwa,
uchybienia popetnionego przez Ubezpieczonego,

4) wynikajace z upadtosci, likwidacji lub niewyptacalnosci Ubezpieczonego lub innego podmiotu,

5) wynikajace z zobowiazania Ubezpieczonego jako pracodawcy lub potencjalnego pracodawcy wobec
pracownikéw - w tym roszczenia z tytutu bezprawnego zwolnienia, lub z jakiejkolwiek umowy o pracg,
umowy o éwiadczenie ustug lub innej umowy cywilnoprawnej, badz umowy szkolenia lub stazu;

6) wynikajace z utraty lub fizycznego uszkodzenia niezaszyfrowanych przenosnych noénikéw przez
Ubezpieczonego takich jak: laptopy, telefony, tablety czy pamieci USB,

7) wynikajace z naruszenia jakichkolwiek przepiséw prawa polskiego lub obcego dotyczacych wysytania
niechcianych wiadomosci (spamu) i telemarketingu,

8) wynikajace z elektronicznego przesytania srodkow finansowych, gotéwki lub towardéw nalezacych do
Ubezpieczonego lub za ktore zgodnie z prawem Ubezpieczony ponosi odpowiedzialnos¢,

9) wynikajace z nieuprawnionego korzystania z lub naruszenia patentu, naruszenie praw wiasnosci
przemystowej, czy tajemnicy handlowej.

5. Ubezpieczeniem objgta jest wylacznie odpowiedzialnoé¢ cywilna ubezpieczonego za szkody powstate na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w zwiazku z prowadzeniem dziatalnosci okreslonej w umowie
ubezpieczenia.

6. Franszyza redukcyjna wynosi 5% odszkodowania, nie mniej niz 1000 zt.
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