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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

L.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 4 polozony w Toruniu przy ul. Rybaki 40,
obreb ewidencyjny nr 12, gmina M. Torui. Lokal jest polozony na drugim pietrze, sklada sie
z trzech pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki i we. Eaczna powierzchnia uzytkowa lokalu
wynosi 62,66 m’. Do lokalu przynalezy piwnica. Lokal stanowi przedmiot spéldzielczego

wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi:

* dla spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 4 ksiege wieczysta
nr TO1T/00082847/7;

* dla nieruchomoéci gruntowej, na ktérej posadowiony jest budynek przy ul. Rybaki 40,
ksiege wieczysta nr TO1T/00090574/1.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartodci udziatu 1/2 czesci w spéldzielczym
wlasnodciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 4 o powierzchni uzytkowej 62,66 m?
potozonego w Toruniu przy ul. Rybaki 40, objetego ksiega wieczysta nr TO1T/00082847/7,
wedtug stanu lokalu na dzieri ogledzin, tj. 03.09.2019 r. i w poziomie cen na miesigc wrzesieri

2019 r.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest oszacowanie wartosci udziaha w spéldzielczym wiasnosciowym prawie do

lokalu mieszkalnego dla potrzeb postepowania upadtoéciowego o sygn. V GUp 70/19.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie przez Syndyka masy upadloéci Ewy Marleny
Petrykowskiej — Kamila Dobiesa wykonania czynnosci niezbednych dla sporzadzenia
oszacowania udzialu w spoldzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego

nalezjcego do upadlej Ewy Marleny Petrykowskiej.

3.2. Podstawy prawne

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity -
Dz. U. z 2018 r. poz. 2204, z p6zn. zm.).

* Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadloéciowe (tekst jednolity - Dz. U. z 2019 r.

poz. 498, z p6zn. zm.).
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3.3.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (tekst jednolity - Dz. U. z 2019 r.
poz. 1145, z p6zn. zm.).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzefnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109,
z péin. zm.).

Miedzynarodowe i Europejskie Standardy Wyceny.

Zrédta danych merytorycznych

Ogledziny lokalu mieszkalnego nr 4 przeprowadzone w dniu 03.09.2019 r.

Badanie ksigg wieczystych prowadzonych dla spéldzielczego wlasnoéciowego prawa do
lokalu mieszkalnego oraz dla nieruchomoéci gruntowej w dniu 06.09.2019 r.

Informacje z ewidencji gruntéw i budynkéw.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Torunia.
Informacje z aktéw notarialnych udostgpnionych przez Urzagd Miasta Torunia,
Spétdzielnie Mieszkaniowa Kopernik w Toruniu oraz Mlodziezows Spétdzielnie
Mieszkaniowg w Toruniu.

Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych.

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzadzenia operatu: 09.09.2019 r.
Data, na ktdra okreflono wartoé¢ przedmiotu wyceny: 09.09.2019 r.
Data, na kt6ra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 03.09.2019 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomoséci: 03.09.2019 r.

5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1.

Stan prawny

Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi:

dla spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 4 ksiege wieczystg
nr TO1T/00082847/7;

dla nieruchomosci gruntowej, na ktérej posadowiony jest budynek przy ul. Rybaki 40,
ksiege wieczysta nr TO1T/00090574/1.

Z badania ksiegi wieczystej nr TO1T/00082847/7 w dniu 06.09.2019 . wynika aktualny stan

prawny lokalu mieszkalnego nr 4, ktéry przestawiono ponize;:
DZIA%L 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezgcy nieruchomofdci: 1

Lokal:
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Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc).

1 / kujawsko-pomorskie, M. Torun, Torusi M., Torut

Ulica: Rybaki, Numer budynku: 40, Numer lokalu: 4

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): pokdj - 3, kuchnia - 1, przedpokdj - 1, lazienka - 1, wc - 1
Kondygnacja: 3,0

Nieruchomos¢, na ktérej usytuowany jest budynek (numer ksiggi wieczystej):
TO1T/00005471/7

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebna nieruchomosc): nie

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych:
62,66 m?

DZIAEL 1-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Opis spéidzielni mieszkaniowej:

Nazwa spéldzielni mieszkaniowej: Spéidzielnia Mieszkaniowa "Kopernik"

Siedziba spétdzielni mieszkaniowej: Torun

DZIAL IT - WEASNOSC

Uprawnieni:
1) Lista wskazai udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$é udzialu/rodzaj

wspdlnosci): 1/ 1/1/ wspélnoéé ustawowa majatkowa matzeriska
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig drugie nazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL):
Juliusz Mariusz Petrykowski, Tadeusz, Maria, 58081604738

2) Lista wskazai udzialéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkoé udziatu/rodzaj
wspdlnosci): 1/ 1/1/ wspélnoéé ustawowa majatkowa matzeriska
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie nazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL)
Ewa Marlena Petrykowska, Jerzy, Urszula, 60030307586

DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Brak wpiséw

DZIAL IV - HIPOTEKA

1) Numer hipoteki (roszczenia): 1
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna zwykla
Suma (stownie), waluta: 200 187,91 (dwiescie tysiecy sto osiemdziesiat siedem 91/ 100) z1
Odsetki (rodzaj, wysokosc): zmienne, 8,660

Udzial (numer udzialu w prawie): 1
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Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc): 1 / umowa
kredytu nr U08F/75275757
Termin zaplaty: 2033-07-23
Inne informacje: z tytulu udzielonego Juliuszowi i Ewie Petrykowskim kredytu
Wierzyciel hipoteczny:
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng (nazwa,
siedziba) GE MONEY Bank S.A., Gdarisk

2) Numer hipoteki (roszczenia): 2
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna kaucyjna
Suma (slownie), waluta: 140 131,54 (sto czterdziesci tysigcy sto trzydzieéci jeden 54/100)
z}
Odsetki (rodzaj, wysokosc): zmienne, 8,660
Udziat (numer udzialu w prawie): 1
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) 1 / umowa
kredytu nr UO8F/75275757
Termin zaptaty: 2033-07-23
Inne informacje: z tytutu udzielonego Juliuszowi i Ewie Petrykowskim kredytu

Wierzyciel hipotecznyv:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa,
siedziba). GE MONEY Bank S.A., Gdarnsk

Uwaga: Nieruchomos¢, na ktdrej usytuowany jest budynek przy ul Rybaki 40 w Toruniu,

objeta jest ksicga wieczysta nr TO1T/00090574/1, a nie ksicga wieczysta nr TO1T/00005471/7
jak ujawniono w dziale I-O ksicgi wieczystej nr TO1T/00082847/7,

Z badania ksiegi wieczystej nr TO1T/00090574/1 w dniu 06.09.2019 r. wynika przestawiony
poniZej aktualny stan prawny nieruchomosci, na ktérej usytuowany jest budynek przy
ul. Rybaki 40 w Toruniu:

DZIA% I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezgcy nieruchomosci: 1

Dzialki ewidencyjne:
1) Numer dziatki: 160/2
Obreb ewidencyjny (numer): 12

Polozenie (numer porzadkowy / wojewédztwo, powiat, gmina, miejscowosé):
1/ kujawsko-pomorskie, M. Torur, Torud M., Torus
Ulica: Rybaki 40-40A; Marii Konopnickiej 2

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



strona 7

Sposéb korzystania: B - tereny mieszkaniowe
Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej odlgczono dziatke, obszar):
TO1T/00005471/7,0,1114 ha

2) Numer dziatki: 161
Polozenie (numer porzadkowy / wojew6dztwo, powiat, gmina, miejscowo$é):
1/ kujawsko-pomorskie, M. Torun, Torunii M., Torun
Ulica: Marii Konopnickiej 4-4A
Sposéb korzystania: B - tereny mieszkaniowe
Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z kidrej odlgczono dziatke, obszar):
TO1T/00005471/7, 0,1593 ha

Obszar calej nieruchomosci: 0,2707 ha

Budynki:

Polozenie (numer porzagdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowoéc):

1 / kujawsko-pomorskie, M. Toruri, Toruni M., Torust

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: Rybaki 40-40A; Marii Konopnickiej 2; Marii
Konopnickiej 4-4A; Marii Konopnickiej 4; Konopnickiej 4A; Rybaki 40A; Rybaki 40/40A
Powierzchnia uzytkowa budynku: 2758,6700 m?

Przeznaczenie budynku: budynek mieszkalny

Odrebnoéé¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosc). nie

Informacja o wyodrebnionych lokalach (mumer lokalu / numer ksiggi wieczystej):

1. 2/ TO1T/00090575/8

2. uzytkowy / TO1T/00090576/5

3. 3/ TO1T/00097762/5

4.7/ TO1T/00109316/2

5. uzyt.nrlll / TO1T/00112979/1

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Brak wpiséw

DZIAE IT - WEASNOSC

Wiasciciele:

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspolnosci): 1/ 242423 /275867 / ---

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osoba prawng (Nazwa, siedziba,
REGON):. Spéldzielnia Mieszkaniowa "Kopernik”, Toruri, 00048358200000

| Biuro Wycen Nieruchomo$ci COMPARATIO tukasz Warcholak |
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Whasciciele wyodrebnionych lokali:

1)

2)

3)

4)

5)

Numer udzialu w prawie: 1

Wielko$¢ udziatu nieruchomoéci wspélnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali: 7111/275867
Wyodrebniony lokal - Numer ksiegi: TO1T/00090575/8, Numer lokalu: 2

Numer udzialu w prawie: 2

Wielkod¢ udziatu nieruchomoéci wspélnej, ktéra stanowi grunt oraz czeici budynku
i urzadzenia, ktére nie shuzg wylgcznie do uzytku whaécicieli lokali: 6154/275867
Wyodrebniony lokal - Numer ksiggi: TO1T/00090576/5, Numer lokalu: uzytkowy
Numer udziatu w prawie: 3

Wielko$¢ udzialu nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali: 5728/275867
Wyodrgbniony lokal - Numer ksiegi: TO1T/00097762/5, Numer lokalu: 3

Numer udziatlu w prawie: 4

Wielko$¢ udzialu nieruchomoséci wspélnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktére nie shuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali: 7429/275867
Wyodrebniony lokal - Numer ksiegi: TO1T/00109316/2, Numer lokalu: 7

Numer udzialu w prawie: 5

Wielkoé¢ udziatu nieruchomoséci wspélnej, ktdra stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktére nie shuzg wylgcznie do uzytku whascicieli lokali: 7022/275867
Wyodrebniony lokal - Numer ksiegi: TO1T/00112979/1, Numer lokalu: uzyt.nrIlI

DZIA% 111 - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Brak wpiséw

DZIAL IV - HIPOTEKA

1)

Numer hipoteki (roszczenia): 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna zwykla

Suma (slownie), waluta: 200 000,00 (dwiescie tysigcy zlotych) zt

Odsetki (wysokosc): 36 %

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé) 1/ z tytutu
zabezpieczenia kredytu udzielonego Spéldzielni Mieszkaniowej "Kopernik" w Toruniu,
na sfinansowanie sp. bud. wielorodzinnego budynku 2B, na nieruchomoéci polozonej
w Toruniu przy ul. Os. Rybaki

Rodzaj zmiany: tu przeniesiono przy odlaczeniu dzialek nr 160/2 i 161 z KW. nr
TO1T/00005471/7 do acznej odpowiedzialnosci.
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2)

3)

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa,
siedziba). PKO - Bank Paristwowy w Toruniu, Warszawa

Numer hipoteki (roszczenia): 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna zwykla

Suma (slownie), waluta: 763 290,00 (siedemset szes¢dziesigt trzy tysiace dwieécie
dziewiecdziesiat zlotych) zt

Odsetki (wysokosc): 58 %

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny (nmumer wierzytelnosci / wierzytelnosc). 1 / celem
zabezpieczenia kredytu udzielonego na sfinansowanie spéldzielczego budownictwa
wielorodzinnego na nieruchomoéci polozonej w Toruniu przy ul. Konopnickiej 2,4
Bydgoskiej- 41,43, 45 i Kujota 2,4 - bud. mieszk. 2-B

Rodzaj zmiany: tu przeniesiono przy odlaczeniu dzialek nr 160/2 i 161 z KW.
nr TO1T/00005471/7 do tacznej odpowiedzialnosci.

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna (nazwa,
sitedziba). Powszechna Kasa Oszczednosci - Bank Panstwowy II Oddziat w Toruniu,
Warszawa

Numer hipoteki (roszczenia): 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna zwykla

Suma (stownie), waluta: 1373 800,00 (jeden milion trzysta siedemdziesiat trzy tysigce
osiemset zlotych) zi

Odsetki (wysokosc): 52 %

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé: 1/ kredyt
Rodzaj zmiany: tu przeniesiono przy odlaczeniu dzialek nr 160/2 i 161 z KW.
nr TO1T/00005471/7 do tacznej odpowiedzialnoéci.

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (mazwa,

stedziba). Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Panstwowy II O Torurn, Warszawa
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5.2. Lokalizacja i otoczenie

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 4 zlokalizowany jest w Toruniu przy ul. Rybaki 40, obreb
ewidencyjny nr 12, gmina M. Torun.

Torun jest miastem na prawach powiatu polozonym w centralnej czesci wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego. Prawobrzezna czeéé miasta lezy na Pomorzu, natomiast lewobrzezna
na Kujawach. Miasto zajmuje powierzchnig 116 km? i liczy okoto 202,5 tys. mieszkaficéw.
W Toruniu nie wyodrgbniono dzielnic administracyjnych. Miasto podzielone zostalo na
24 tzw. ,czedei”, ktérych nazewnictwo wykorzystywane jest przy réznmego rodzaju

dziataniach urzedowych.
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W Toruniu krzyzuja si¢ drogi tranzytowe biegnace z potudnia na péinoc kraju oraz
z zachodu na wschéd. Przez miasto przebiega autostrada A1, droga szybkiego ruchu S10 oraz
cztery drogi krajowe i dziesie¢ drég wojewédzkich.

W ponizszej tabeli zestawiono podstawowe dane statystyczne dotyczace miasta Torunia
przedstawione na tle innych miast na prawach powiatu w wojewddztwie kujawsko-

pomorskim:
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Wojewédztwo |
Dane statystyczne kujawsko- | Torud | Bydgoszcz Wioclawek i Grudzigdz
pomorskie :
Powierzchnia w km? 116 176 84 58
Ludnosé 2082944 202562 | 352313 111752 95 629
Przyrost naturalny na 1000 ludnosci -0,2 0,7 -1,3 -3,3 -1,8
Saldo migracji wewnetrznych
i zagranicznych na pobyt staty -0,6 -0,4 -2,5 -3,0 -1,1
na 1000 ludnosci
Mieszkania oddane do uz’y1.:kowan1a 37 60 41 18 31
na 10 tys. ludnosci
Podmioty w rejestrze REGON na 10 tys. 1527 2139 | 2050 1705 1434
ludnosci w wieku produkcyjnym
Stopa bezrobocia rejestrowanego [%) 9.9 5,2 3,9 12,8 10,6
Przecigtne wynagrodzenie brutto [z}] | 3 886 4385 4185 3941 | 3748

Budynek przy ul. Rybaki 40-40A znajduje si¢ w odlegtoéci okolo 1,3 km w linii prostej na
zach6d od centrum Torunia, we wschodniej czeéci tzw. Bydgoskiego Przedmiescia. Granice
Bydgoskiego Przedmieicia wyznaczaja: od péinocy ulice Kraszewskiego, Gagarina, Reja,
Lukasiewicza i tor kolejowy Torurh-Czarnowo, od potudnia rzeka Wisla, ulice Rybaki,
Bydgoska i Chopina, od wschodu al. Jana Pawla II, natomiast od zachodu zabudowa

przemystowa zakltadéw widkienniczych.
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Zrédio: https.//www.openstreetmap.org/

Ukiad urbanistyczny Bydgoskiego Przedmieécia rozwinat sie dopiero pod koniec XIX wieku.

Weczedniej byl to teren, na ktérym wystepowaly piaszczyste wydmy oraz lasy. Przez
poludniowy czeé¢ Przedmieécia biegt trakt do Przysieka, wzdhiz ktérego lokalizowano

ogrody mieszczan.
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W latach 70-tych XIX wieku, po nadaniu Toruniowi rangi twierdzy strategicznej w paristwie
pruskim, na terenie dzielnicy, wzdhuz ulicy Bydgoskiej, rozwijala sie zabudowa mieszkalna
o nietrwatej szkieletowej konstrukcji, latwej do demontazu w przypadku ewentualnego
oblezenia. Na poczatku XX wieku ograniczenia budowlane zostaty zniesione, a Przedmiescia
staly si¢ dzielnica mieszkaniowg bogatego mieszczaristwa. Ulicom nadano prosty,
szachownicowy uklad. Zabudowa Bydgoskiego Przedmieécia byla zréznicowana — budowano
zaréwno budynki kilkukondygnacyjne — bogato zdobione kamienice o stosunkowo wysokim
jak na éwczesne czasy standardzie — jak i budynki o charakterze willowym, z duzymi
ogrodami, zamieszkiwane przez zamoznych obywateli. Na terenie dzielnicy znajdowaly sie
réwniez koszary ulanéw wzniesione z muru pruskiego, ktére w okresie powojennym
zaadaptowano na mieszkania. W latach 20-tych XX wieku powstata ul. Chopina z dwoma
jezdniami rozdzielonymi pasem zieleni, na ktérym w 1928 r. polozono tory tramwajowe.
W miedzywojniu ostateczng forme nadano réwniez Parkowi Bydgoskiemu zwanemu
dawniej Laskiem przy Cegielni ze wzgledu na lokalizacje na terenach pocegielnianych.

Po II wojnie $wiatowej Bydgoskie Przedmieicie stracito swdj status ekskluzywnej dzielnicy.
Wiele budynkéw zostato zdewastowanych, czes¢ w wyniku wieloletnich zaniedbar musiala
zosta¢ ostatecznie rozebrana. Dzielnica przez wiele lat oceniana byta niekorzystnie ze
wzgledu na niski poziom bezpieczeristwa, zréznicowanie spoteczne i niska estetyke.
Aktualnie dzielnica zyskuje na popularnosci. W 2013 r. historyczny uklad urbanistyczny
Bydgoskiego Przedmiedcia i sasiedniej dzielnicy Rybaki zostal wpisany do rejestru zabytkéw.
Na ostatnich wolnych terenach wznoszone s nowe budynki wielorodzinne (m.in. realizacje
deweloperéw: Nieruchomosci Grabowscy, Mrozowscy, Dompol). Czesé starych budynkéw
przechodzi kapitalne remonty i przeznaczana jest na apartamenty lub biura. Zrealizowany
projekt przebudowy ul. Mickiewicza uspokoil ruch samochodowy na terenie dzielnicy
iusungt ruch tranzytowy zjej obszaru. Park Bydgoski jest sukcesywnie rewitalizowany —

zyskuje nowe elementy matej architektury, place zabaw i tereny sportowe.

Budynek przy ul. Rybaki 40-40A zlokalizowany jest w kwartale ulic: Rybaki, Konopnickiej,
Bydgoska i Kujota. Obszar ten cechuje si¢ wysokim stopniem zurbanizowania. Bezposrednie
otoczenie budynku stanowi giéwnie zabudowa mieszkalna wielorodzinna o zréznicowanym
charakterze. W sgsiedztwie znajdujg sie budynki z pierwszej potowy lat 90-tych XX wieku,
budynki kilkudziesigcioletnie, jak i budynki przedwojenne — kilkukondygnacyjne kamienice
z poczgtku XX wieku oraz budynki z muru pruskiego z korica XIX wieku. Dostep do
punktéw handlowo-uslugowych oraz obiektéw uzytecznoéci publicznej jest korzystny.

W odlegtoéci kilkuset metréw od budynku znajduje si¢ m.in. szkota podstawowa, kosciét,
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ZUS, Urzad Wojew6dzki. W bezposrednim sgsiedztwie budynku w kierunku zachodnim
zlokalizowane s3 tereny Parku Bydgoskiego. Dostepnosé komunikacyjna tej czesci Torunia
jest dobra. Tramwajowy przystanek komunikacji miejskiej znajduje si¢ w odleglosci okolo
100 m w kierunku péinocnym od nieruchomosci, przy ul. Bydgoskiej. Liczba miejsc

parkingowych w otoczeniu nieruchomoéci jest zadowalajgca. W sgsiedztwie brak jest

ucigzliwosci.

.

Lokalizacja budymku przy ul Rybaki 40-40A na tle najblizszego otoczenia
Zrddlo: hups:/mtorun.webewid pl/e-uslugi/portal-mapowy
5.3. Opis stanu technicznego i uzytkowego
Ogledziny przedmiotowego lokalu mieszkalnego nr 4 oraz budynku, w ktérym lokal jest
potozony, zostaly przeprowadzone w dniu 03.09.2019 r. o godzinie 18:00. W ogledzinach
wzigla udziat upadta Ewa Marlena Petrykowska.

Budynek przy ul. Rybaki 40-40A posadowiony jest na dzialce ewidencyjnej nr 160/2 o pow.
1114 m? ktéra wraz z dzialkg ewidencyjna nr 161 wchodzi w sktad nieruchomodci
gruntowej objetej ksigegg wieczysta nr TO1T/00090574/1. Nieruchomosé posiada bezposredni
dostgp do drég publicznych z dwéch stron — od potudnia do wylozonej kostkg brukowg ulicy
Rybaki i od zachodu do asfaltowej ulicy Konopnickiej. Nieruchomo$é posiada przylgczenie
do sieci uzbrojenia terenu: elektroenergetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej,
cieplowniczej i telekomunikacyjnej. Teren wokét budynku jest  ogrodzony
i zagospodarowany, piesze ciggi komunikacyjne sa utwardzone, wystgpuja nasadzenia
ozdobne. Od strony péinocnej nieruchomosé posiada dostep do wewngtrznego, zamknietego

podworka.
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Budynek przy ul. Rybaki 40-40A to budynek mieszkalno-ustugowy w zwartej zabudowie
przyulicznej. Zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw zostat on wybudowany
w roku 1993. Budynek jest podpiwniczony, posiada sze$¢ kondygnacji nadziemnych. Parter
budynku ma przeznaczenie uzytkowe, na pozostalych kondygnacjach znajduja sie lokale
mieszkalne. Konstrukcja budynku jest tradycyjna murowana z cegly. Budynek jest ocieplony,
elewacja w postaci tynku z powloka malarska oraz cegly klinkierowej, na dzieri ogledzin
w stanie zadowalajgcym. W budynku znajduja sie dwie klatki o numerze 40 i 40A, obie
z wejéciem od strony péinocnej. Dostep do klatek od strony zachodniej od ul. Konopnickiej
poprzez metalowg furtke z zainstalowanym domofonem i dalej poprzez siert i podwérko.
Klatka numer 40 miesci 10 lokali mieszkalnych, a klatka nr 40A mieéci 8 lokali
mieszkalnych. Budynek znajduje si¢ w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Kopernik”.
Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 4 usytuowany jest we wschodniej czeéci budynku,
w klatce pod numerem 40. Drzwi wejiciowe do klatki s3 aluminiowe, zainstalowany jest
domofon. Klatka schodowa jest szeroka, na dzied ogledzin znajduje sie w stanie
zadowalajagcym. Biegi schodowe wykoriczone s lastriko, balustrada jest metalowa.
Okladziny $cian klatki stanowi do wysokoéci okolo 1,50 m lamperia, a powyzej tynki
z powloks malarska. W budynku brak jest windy.

Ponizej zamieszczono wykonana w dniu ogledzin, tj. 03.09.2019r., dokumentacje

fotograficzna przedstawiajacg budynek przy ul. Rybaki 40-40A i jego bezposrednie otoczenie:
b | S DN

_ elewacja potudniowa bizd)mku ul ]éyba]a'
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wejscie do klat]a or 40 mieszczacef lokal nr 4 Katka schodowa

Lokal mieszkalny nr 4 polozony jest na drugim pietrze budynku. Lokal skiada sie z trzech
pokoi, kuchni, przedpokoju, lazienki i wc. Z przedpokoju bezpoérednie wejscie do
pozostalych pomieszczerl. Pomieszczenia w lokalu maja wysoko§é 2,53 m. Lokal posiada
dwustronng wystawe okienng - péinocng i poludniows. Lokal posiada balkon o powierzchni
3,00 m? na strong poludniows. Posadzka balkonu wykoriczona jest lastriko, balustrada jest
murowana z elementami drewnianymi i szklanymi. Do lokalu przynalezy piwnica
o powierzchni 8,80 m?. Piwnica cechuje si¢ bardzo ograniczong funkcjonalnoécia ze wzgledu

na niepeina wysokosé.
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Wykonczenie posadzek w lokalu mieszkalnym nr 4 stanowia parkiety w pokojach oraz
terakota w przedpokoju, kuchni, lazience i pomieszczeniu we. Okladziny $cian
wewnetrznych w lokalu stanowig giéwnie tynki z powloks malarsky, dodatkowo w kuchni
czgéciowo plytki ceramiczne. Lazienka oraz pomieszczenie wc sg wyflizowane. Lazienka
wyposazona jest w wanne w zabudowie i umywalke, natomiast w pomieszczeniu we znajduje
si¢ muszla klozetowa typu kompakt oraz umywalka. Zamontowana w lokalu stolarka
okienna wykonana jest z pcv, z 2012 r. Drzwi wejsciowe do lokalu sa plytowe, natomiast
drzwi wewnetrzne sg plycinowe.

Lokal mieszkalny nr 4 wyposazony jest w instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjng
podiaczong do sieci miejskiej, gazowa, domofonows oraz centralnego ogrzewania i cieplej
wody uzytkowej podlaczone do sieci miejskiej. Zamontowane w lokalu kaloryfery sg
zeliwne.

Na dzien ogledzin lokal mieszkalny nr 4 jest zamieszkaty i umeblowany. Sredniowazony stan
techniczny lokalu nalezy okresli¢ jako niekorzystny. Lokal cechuje sie relatywnie wysokim
stopniem zuzycia technicznego ifunkcjonalnego, standard wykoticzeri pomieszczeni jest
niski. Prowadzona w lokalu gospodarka remontowa jest niewystarczajaca. Zgodnie
z oswiadczeniem upadlej Ewy Petrykowskiej poza wymiana drzwi wejéciowych oraz stolarki
okiennej w lokalu od 25 lat nie byly przeprowadzane wigksze prace remontowe. W oparciu
0 powyzsze wartoé¢ atrybutu ,,Stan techniczny i standard wykoniczeri lokalu”, w odniesieniu
do stanu lokali podobnych bedacych przedmiotem obrotu, przyjeto na poziomie

1 (niekorzystne) w trzystopniowej skali.

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

w lokalu wraz z ich powierzchnig:

ZESTAWIENIE POMIESZCZEN W LOKALU NR 4
Powierzchnia
Lp. Pomieszczenie uzytkowa
[m’]
1 Przedpokéj 7.71
2 Pokéj 18,80
3 Pokdéj 11,26
4 Lazienka 3,28
5 Pokdj 11,06
6 Kuchnia 9,20
7 We 1.35
Razem powierzchnia lokalu 62,66
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Ponizej przedstawiono wykonang w dniu ogledzin, tj. 03.09.2019 r., dokumentacje

fotograficzng przedstawiajgcy pomieszczenia w lokalu mieszkalnym nr 4:

f;erwszy pokdf
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fazienka

kuchnia kuchnia
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pomieszczenie wWc Piwnica przynalezna do lokalu

6. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Nieruchomos¢ gruntowa, na ktérej posadowiony jest budynek przy ul. Rybaki 40, znajduje
si¢ na obszarze nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Torunia
zatwierdzonym Uchwala Nr 805/2018 Rady Miasta Torunia z dnia 25 stycznia 2018 r.

budynek polozony jest w obszarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

7. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY
7.1. Ogdlna analiza torunskiego rynku lokali mieszkalnych

Toruniski rynek nieruchomosci w zakresie lokali mieszkalnych cechuje sie bardzo duzg

roznorodnodcia, zaréwno pod katem rodzaju substancji mieszkaniowej jak i zréznicowania
cenowego. Najwigkszy wplyw na ksztaltowanie si¢ poziomu cen majg liczne migracje
ludnodci z i do miasta, aktywno$é deweloperéw oraz, co za tym idzie, sezonowa popularnoéé
konkretnych lokalizacji. Ponadto w Toruniu od lat realizowany jest program rozwoju
gminnego budownictwa mieszkaniowego, dzieki ktéremu rokrocznie budowanych jest okoto

stu nowych mieszkan oraz adaptowane i remontowane sg juz istniejace budynki. W okresie
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ostatnich lat zauwazalny jest wzrost nowych inwestycji deweloperskich, powstaja wrecz cate
osiedla nowej zabudowy, takie jak osiedle JAR, Winnica, Piernikowe Osiedle. Po oddaniu do
uzytku mostu drogowego im. Elibiety Zawackiej zwigkszyt sie potencjal budownictwa
mieszkaniowego w lewobrzeznej czeéci Torunia, m.in. na Podgérzu, Stawkach, Rudaku
i Czerniewicach. Realizowane s3 tam inwestycje obejmujace zaréwno wielorodzinne
budynki deweloperskie, jak i komunalne oraz osiedla doméw jednorodzinnych.
Budownictwo wielorodzinne rozwija sie takze we wschodniej czeéci miasta (Grebocin,
Bielawy) oraz na Wrzosach. W roku 2017 oddano w Toruniu do uzytkowania 1216 nowych

mieszkar, co w przeliczeniu na 1000 mieszkaricéw generuje wskaznik 6,01 mieszkania.

7.2. Analiza lokalnego rynku lokali mieszkalnych

Dla potrzeb wyceny lokalu mieszkalnego nr 4 przy ul. Rybaki 40 w Toruniu dokonano
analizy rynku wtérnego lokali mieszkalnych w zakresie prawa wlasnoéci oraz spétdzielczego
wlasnodciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Analize opracowano w oparciu o dane
uzyskane zaktéw notarialnych - zbadano tramsakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci.
Przedmiotowy lokal polozony jest w obrebie ewidencyjnym nr 12, we wschodniej czeci
tzw. Bydgoskiego Przedmieécia. Dzielnica ta posiada jednorodny profil urbanistyczny
z dominujgcg zabudowa mieszkalng wielorodzinng i mieszkalno-ushugowa. Na obszarze
Bydgoskiego Przedmiescia notuje si¢ znaczng liczbe tramsakcji kupna-sprzedazy lokali
mieszkalnych. Zatem za wlasciwy rynek lokalny uznano obszar Bydgoskiego Przedmiedcia,
obejmujacy obreby ewidencyjne nr: 7, 8, 12 i 13. Analiza objgto okres od stycznia 2018 r. do

wrzesnia 2019 r.

Whioski z analizy lokalnego rynku lokali mieszkalnych:

* Na tak zdefiniowanym segmencie rynku w badanym okresie zanotowano okolo
240 transakcji, ktérych przedmiotem byty lokale mieszkalne.

* Rynek lokali mieszkalnych na obszarze Bydgoskiego Przedmiescia jest bardzo
zréznicowany — zaréwno jesli chodzi o notowane ceny transakcyjne jak i wielkoéé
powierzchni uzytkowej lokali bedacych przedmiotem obrotu. Wynika to z bardzo
zréznicowanej zabudowy jaka wystepuje na tym obszarze. Odrzucono transakcje
o skrajnie niskich i skrajnie wysokich cenach jednostkowych. Jednostkowe ceny
transakcyjne sprzedazy lokali mieszkalnych zmieniajg sie w zakresie od okolo
2 000 z}/m?* do okoto 7 600 zl/m? ze $rednig na poziomie okolo 4 350 zt/m?. Wiekszo$é
cen transakcyjnych (okoto 80%) zawiera sie¢ w przedziale 2 900 z¥/m? + 5700 zl/m2
Wielko$¢ powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych zmienia sie w zakresie od okolo
20 m* do okolo 200 m? ze éredniag na poziomie okolo 61 m2 Wiekszoé¢é lokali
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mieszkalnych (okoto 80%) posiada powierzchnie uzytkows zawierajaca sie w przedziale

33 m? + 110 m?2

Analizg objeto transakcje kupna-sprzedazy zaréwno lokali mieszkalnych bedacych

przedmiotem prawa wlasnosci jak i spéldzielczego wlasnosciowego prawa. Srednia

jednostkowa cena transakcyjna sprzedazy spéldzielczego wlasnosciowego prawa do

lokalu wynosi okoto 4 500 z/m?, a érednia cena sprzedazy prawa whasnosci jest o okoto

4,5% nizsza i wynosi 4 300 z}/m?. Jest to jednak réznica pozorna, wynikajaca z faktu, ze

na tym obszarze dominujg budynki wiasnosciowe, ktére statystycznie sg starsze od

budynkéw bedacych w zasobach spéldzielni. Wigkszoéé budynkéw bedacych

w zasobach spéldzielni powstata w latach 1970 + 1995, podczas gdy znaczna liczba

budynkéw wlasnoéciowych na tym obszarze to budynki przedwojenne. Dla

analogicznych lokali réznigcych si¢ jedynie rodzajem prawa ceny transakcyjne sg

zblizone, w zwigzku z czym dalsza analizg objeto transakcje dotyczace sprzedazy obu

rodzajéw prawa.

Wystepujaca na analizowanym obszarze zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna jest

bardzo zréznicowana. Biorgc pod uwage date powstania budynku i rodzaj konstrukeji,

zabudowe te mozna podzieli¢ na 6 gtéwnych grup:

o budynki wspélczesne powstale po roku 2000,

o budynki powstale w latach 90-tych o konstrukcji murowanej, charakteryzujace sie
bardziej wspoélczesng architekturg,

o budynki powstale w latach 70-tych i 80-tych XX wieku w wigkszosci o konstrukcji
wielkoplytowej, rzadko mieszanej lub murowanej z cegly,

o budynki powstale w latach 1945 + 1970 (w wiekszosci w latach 1957 + 1965)
o konstrukcji murowanej z cegly, wybudowane w stylu socrealistycznym,

o budynki migdzywojenne powstale w wigkszosci w latach 1933 = 1939 w stylu
modernistycznym,

o kamienice i wille powstate przed rokiem 1918.

Ponizej przedstawiono zakresy cen transakcyjnych obserwowanych dla lokali

polozonych w poszczegdlnych grupach budynkéw:
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Hoé¢ transakcji [ Srednia cena n ngk.s:oflél . ks
Rodzaj budynku lokalami transakcyjna ) iy z.aw1e
[%] [zY/m?] sie w przedziale
[zl/m’]
budynki powstale po 2000 r. 7% 6 000 5100 +7 600
budynki z lat 90-tych 16% 4750 3600+ 6000
budynki z lat 1970 + 1990 16% 4600 3100+ 6 000
budynki z lat 1945 + 1970 18% 4200 2900 + 5 400
budynki z lat 1930 + 1945 11% 3800 2500 + 4500
budynki powstale przed 1918 1. 32% 3850 2000 =6 500

Jak wynika z powyzszej analizy, $rednia cena transakcyjna lokali potozonych w danej
grupie jest scisle powigzana ze §rednim wiekiem budynkéw danego rodzaju ~ im nowsze
budynki, tym wyzsza érednia cena lokali mieszkalnych w nich sie mieszczacych.
Wyjatkiem sg kamienice, ktére w ostatnim czasie s3 chetnie rewitalizowane. Lokale
mieszkalne mieszczace si¢ w wyremontowanych kamienicach osiagaja w wiekszosci
wysokie jednostkowe ceny transakcyjne powyzej 5 000 z/m?.

Przedmiotowy lokal mieszkalny znajduje si¢ w budynku powstatym w roku 1993, zatem
dalszg analiza objgto grupe lokali mieszczacych sie¢ w budynkach powstalych w latach
90-tych XX wieku. W grupie tej znajduja sie¢ wylacznie budynki niskie (gléwnie
pigciokondygnacyjne) o konstrukcji murowanej z cegly, charakteryzujace sie bardziej
wspolczesna architektura, zatem podobne do budynku przy ul. Rybaki 40.

Analizowana grupa lokali jest zréinicowana pod wzgledem wielkosci powierzchni
uzytkowej — lokale w wigkszosci posiadajg powierzchnie od okoto 25 m? do okolo
140 m?, ze $rednig na poziomie okoto 61 m?. Ponizej przedstawiono analize $rednich cen
lokali mieszkalnych przy uwzglednieniu ich przynaleznoéci do grupy o danej

powierzchni uzytkowej:

) ishm ' Udziat Srednia cena
POy owej | w rynku transakcyjna +-
o %] bl
< 40 16 % 5 650 +17,7%
0+8 | 68 % 4800 0%
> 80 16 % | 4200 -12,5%

Jak wynika z powyzszego zestawienia na badanym segmencie rynku dominujg
w wigkszodci lokale dwupokojowe i trzypokojowe o powierzchni uzytkowej z zakresu
40+ 80 m®’ Z analizy jednoznacznie wynika spadek $rednich jednostkowych cen

transakcyjnych wraz ze wzrostem wielkosci powierzchni uzytkowej lokali.
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*  Transakeji, ktérych przedmiotem byly udzialy w lokalach mieszkalnych, w okresie
ostatnich lat zanotowano na rynku lokalnym zaledwie kilka. Najczesciej sa to transakcje
nierynkowe, zawierane w ramach rodziny pomiedzy osobami spokrewnionymi. Na
badanym segmencie rynku w analizowanym okresie nie zawarto ani jednej transakcji,

kt6rej przedmiotem bylby udzial w lokalu mieszkalnym podobnym do przedmiotu
wyceny.

7.3. Wybér lokali podobnych do przedmiotu wyceny

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 4 miesci sie w budynku przy ul. Rybaki 40. Jest to
budynek mieszkalno-ustugowy w zwartej zabudowie przyulicznej, wybudowany w 1993
roku, o tradycyjnej murowanej konstrukcji z cegly. Za obiekty podobne do przedmiotu
wyceny uznano grup¢ lokali mieszkalnych potozonych w budynkach mieszkalnych
i mieszkalno-ustugowych powstatych w latach 90-tych XX wieku o konstrukcji murowanej.
Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 4 jest trzypokojowy i posiada powierzchnie uzytkowa
w wysokosci 62,66 m’. W zwigzku z powyzszym za lokale podobne do przedmiotu wyceny
uznano lokale o wielkosci powierzchni uzytkowej z zakresu 40 m? + 80 m2 Odrzucono
transakcje o cechach nierynkowych zawarte np. pomiedzy osobami fizycznymi powigzanymi
ze sobg, transakcje z odroczonym terminem platnoéci lub bonifikats, itp. W bazie lokali
podobnych zawezono zakres jednostkowych cen transakcyjnych odrzucajac transakcje
oskrajnie niskich i skrajnie wysokich cenach, odbiegajacych od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku lokalnym. Ostatecznie baza obiektéw podobnych do lokalu
mieszkalnego nr 4, bedacych przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy na rynku lokalnym,
liczy 23 pozycje.

7.4. Analiza zmiany cen lokali mieszkalnych w funkcji czasu

Dokonano analizy zmiany cen transakcyjnych lokali mieszkalnych w funkcji czasu. Analiza
objeto transakcje zawarte w okresie od stycznia 2018 r. do wrzeénia 2019 r. Pod uwage
wzigto transakcje z rynku wtérnego dotyczace lokali mieszkalnych polozonych na obszarze
Bydgoskiego Przedmiedcia. Ponizej przedstawiono wykres obrazujgcy zmiane jednostkowych
cen transakcyjnych lokali mieszkalnych w funkcji czasu wraz z linig trendu oraz

stabelaryzowane parametry statystyczne trendu.
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ZMIANA CEN'W FUNKCJI CZASU - LINIA TRENDU
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Lp. Parametry trendun
1 Data najwczesniejszej transakeji 2018-01-09
2 Data najpdzZniejszej transakcji 2019-07-10
3 Okres badania rynku (dni) 547
4 Nachylenie réwnania trendu 1,2276
5 Rzedna réwnania trendu -48 925
6 Cena najwczeséniejsza z réwnania regresji 3996
7 Cena najpéZniejsza z réwnania regresji 4 668
8 Wymiar wzgledny trendu na dziert 0,02840%
9 Wymiar wzgledny trendu na rok 10,9%
WYMIAR WZGLEDNY TRENDU W SKALI ROKU
20,0% - R
15000 4 --- = -
10,9%
10,0% +
5,08 - N
0.0%
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8. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY

Uwzgledniajac cel wyceny oraz przepisy prawa, okre§lono wartosé¢ rynkowg (WR) udziatu
1/2 czedci w spéldzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 4
o powierzchni uzytkowej 62,66 m? potozonego w Toruniu przy ul. Rybaki 40, objetego ksiega
wieczystg nr TO1T/00082847/7, wedtug stanu lokalu na dzier ogledzin, tj. 03.09.2019 r.

i w poziomie cen na miesigc wrzesieri 2019 r.

Zgodnie z Ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami:

»Art. 151

1. Wartodc rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajg z rozeznaniem 1 postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowey.

(’ . ') ”
Zgodnie z art. 154 tej Ustawy:

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

dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
(. . ‘)JJ

W oparciu o przepisy prawa, po przeprowadzaniu analizy lokalnego rynku nieruchomosci
wladciwego dla przedmiotu wyceny, oszacowania wartoéci rynkowej udziatu 1/2 czeéci
w spéidzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 4 dokonano w podejéciu
poréwnawczym przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej. Jako jednostke

poréwnawczg przyjeto ceng 1 metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokalu.

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

»1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sig, jezeli s3 znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. (...)”
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Zgodnie z §4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

»1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedzcej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

(---)

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do pordwnar przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, kidre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcii oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdiczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajagcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

(.)”

9. OSZACOWANIE WARTOSCI UDZIARU 1/2 CZESCI W SPOEDZIELCZYM

WEASNOSCIOWYM PRAWIE DO LOKALU MIESZKALNEGO NR 4

9.1. Baza lokali podobnych

Dla potrzeb wyceny przyjeto:

* Rodzaj rynku - rynek wtérny lokali mieszkalnych w zakresie prawa wiasnoéci oraz
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego; analize zawezono do
lokali o cechach cenotwérczych poréwnywalnych do przedmiotu wyceny.

®  Obszar rynku — miasto Torun, dzielnica Bydgoskie Przedmiescie.

*  Okres badania cen - styczeri 2018 r. + wrzesieri 2019 r.

W tabeli ponizej przedstawiono wykaz zanotowanych i wyselekcjonowanych transakji:

‘ . % .Pow. 1 Cena Cena ’ Zaltualiz. |
Ip. | mf::;cji NrRep. | Lokalizaga | ;d;f;‘:: “zlfk];l"l‘:’a wansak | jednostk. | ]e;:::tk

| mey | BT
1 | 2019-07-10 | 178472019 | Krasifskiego | 1pietro | 4220 | 254000 6019 | 6124
2 | 2019-07-03 | 1683/2019 Rybaki dpietro | 5440 | 306000 5625 | 5735
3 | 2019-06-26 | 3143/2019 | Krasifiskiego | 4pietro | 7674 | 310000 | 4040 | 4127
4 | 2019-05-29 | 1350/2019 | Krasitiskiego | 2pietro | 7635 |320000| 4191 | 4315
5 | 2019-05-06 | 198572019 | Krasifskiego | parter | 47,08 | 256000 5438 | 5636
6 | 2019-03-22 | 2492/2019 | Mickiewicza | 1pietro | 52,00 | 260000 5000 | 5249
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i T .

Data s Polozenie u;:kv:;cra S : CLT Za](::lihz-

Lp. | transakeji D Rep Fokatsaes ! na pigtrze lokalu | tra[nz;]ak. ]e[dz;g:g:' | jednostk.
[m’] [2¥/m?]
7 | 2019-03-04 | 1839/2019 Konopnickiej 3 pietro 54,89 | 250000 4555 4 806
8 | 2019-02-28 | 1271/2019 Rybaki 1 pietro 49,10 270000 5499 5 809
9 i 2019-02-26 | 772/2019 Krasinskiego 3 pietro 48,66 1245000 5035 5322
10 | 2019-02-05 335/2019 Broniewskiego parter 45,42 | 220000 4844 5150
11 { 2019-01-09 46/2019 Konopnickiej 1 pietro 62,27 1335000 5380 5764
12 | 2018-10-25 ; 7831/2018 Sienkiewicza 4 pietro 65,10 1265000 4071 4 457
13 | 2018-10-09 | 2065/2018 Krasiriskiego 2 pietro 44,58 220000 4935 5428
14 | 2018-07-20 | 1217/2018 Sienkiewicza 3 pietro 46,10 ;230000 4989 5615
15 | 2018-07-16 : 2166/2018 Rybaki 2 pietro 54,80 | 250000 4562 5140
16 | 2018-06-25 b.d. Rybaki 5 pietro 57,08 | 227000 3977 4508
17 : 2018-06-19 | 2388/2018 Krasiriskiego 1 pietro 43,90 220000 5011 5 689
18 | 2018-06-15 b.d. Rybaki 4 pietro 63,77 265000 4156 4724
19 | 2018-06-14 | 2508/2018 Sienkiewicza 1 pietro 65,10 295000 4531 5152
20 ; 2018-02-27 414/2018 Bydgoska 4 pietro 76,90 355000 4616 5410
21 | 2018-02-05 b.d. Derdowskiego 4 pietro 51,27 1205000 3998 4715
22 | 2018-01-25 b.d. Bydgoska 4 pietro 64,86 260000 4009 4743
23 | 2018-01-11 85/2018 Krasinskiego 3 pietro 41,10 190000 4623 5 491

Ceny jednostkowe lokali mieszkalnych przedstawionych w powyzszej tabeli zmieniajg sie
w przedziale 3 977 zl/m? + 6 019 zl/m? ze érednig jednostkowa ceng transakcyjng wynoszaca
4 744 z¥/m?. Na badanym segmencie rynku stwierdzono trend wzrostu cen w czasie na
poziomie 10,9 % rocznie. Po dokonanej na dzieri sporzadzenia operatu aktualizacji ceny
jednostkowe zmieniajg si¢ w zakresie 4 127 zl/m? + 6 124 zl/m? Srednia zaktualizowana

jednostkowa cena transakcyjna wynosi 5 179 zl/m2.

9.2. Ustalenie cech rynkowych

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

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

Katalog cech rynkowych wpltywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na

badanym segmencie rynku nieruchomosci przedstawiono ponizej:

* Polozenie i otoczenie nieruchomosci ~ 15 % — bardzo dobre, dobre, przecietne
Pod uwage brano odlegloé¢ nieruchomosci od $cistego centrum miasta, atrakcyjno$é
lokalizacyjng, dostgpnos¢ punktéw handlowo-ustugowych, obiektéw uzytecznosci
publicznej i terenéw zielonych, dostepnos¢ komunikacyjna oraz wystepujace
W otoczeniu ucigzliwosci.

* Stan techniczny i standard wykoriczeri lokalu — 40 % — dobre, przecigtne, niekorzystne

Pod uwage brano stan techniczny lokalu, prowadzona gospodarke remontowa oraz
standard wykoriczerl pomieszczeri. Najlepiej oceniano lokale o dobrym stanie
technicznym, po remoncie, cechujace si¢ ponad przecigtnym standardem wykoriczenia
pomieszczen. Najgorzej oceniano lokale przeznaczone do remontu.

*  Funkcjonalno$¢ lokalu - 10 % — dobra, przecigtna, niekorzystna
Pod uwagg brano rozklad pomieszczed w lokalu, liczbe pokoi, ekspozycje lokalu na
swiatlo stoneczne oraz czy lokal posiada balkon.

* Polozenie na pictrze — 15% - dobre (I pietro), przecietne (parter, II i III pietro),

niekorzystne (IV i V pietro)
* Wielkoé¢ powierzchni uzytkowej — 10 % — bardzo dobra (ponizej 50 m?), dobra (od
50 m? do 60 m?), przecigtna (od 60 m? do 70 m?), niekorzystna (powyzej 70 m?)

* Pomieszczenia przynalezne — 10 % — dobre, przecietne, niekorzystne

Pod uwage brano mozliwoé¢ korzystania z dodatkowych pomieszczen takich jak miejsce

parkingowe, piwnica, komorka lokatorska oraz wielko$é tych pomieszczen.
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Ponizej przedstawiono wykres obrazujacy wagi cech rynkowych:

WAGICECHRYNKOWYCH

# Potozenie i otoczenie nieruchomodci

10%

i Stan techniczny i standard wykoriczen lokalu
1l Funkejonalnosé lokalu
15%

i Polozenie na pietrze

# Wielkoé¢ powierzchni wzytkowej

1 Pomieszczenia przynalezne

9.3. Obliczenie wartosci udziatu 1/2 czesci w spéldzielczym wlasnoéciowym prawie do lokalu

mieszkalnego nr 4

W zbiorze cen transakcyjnych stanowigcych podstawe wyceny, zanotowano:

* $rednig jednostkowa ceneg transakcyjng Csr=5179 zl/m?

* minimalng jednostkows cene transakcyjng C viv =4 127 zl/m?
* maksymalng jednostkowa cene transakcyjng C max =6 124 zl/m?

Ponizej przedstawiono lokale mieszkalne o minimalnej i maksymalnej jednostkowej cenie
transakcyjne;:

* Lokal o minimalnej cenie transakcyjnej

| |: ; | .~ Pow. i Cena . Cena §Zﬂ iz.
el Data | Sy | TAl Polozenie uzytkowa s |, edmostk. ;  cena
P | transakefi | hohe napigze | lokal | U '5’[ ) | Jodnostk
| ] 7 T )

3 | 2019-06-26 | 31432019 | Krasifskiego | 4piero | 7674 [310000| 4040 | 4127

Lokal polozony w budynku powstalym w 1994 r. Lokal sklada si¢ z czterech pokoi, kuchni,
lazienki, wc, przedpokoju i spizarni. Do lokalu przynalezy piwnica. Lokal jest przedmiotem
prawa wiasnoici. Lokal w dacie sprzedazy znajdowal si¢ w stanie technicznym do

kapitalnego remontu.
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* Lokal o maksymalnej cenie transakcyjnej

;
Ip | Daa
P- | transakcji |

i i
i i

Nr Rep.

Lokalizacja

i o .Pow. Cena ‘ Zaktualiz.
Polozenie A uzytkowa ; 1 . ! cena
: : . transak. | jednostk. |
na pietrze  lokaln (2] i [t/m?] | jednostk.
[m’] ' | [zt/m?]

1 | 20190710 | 178412019

Krasifiskiego | Ipigro | 4220 |254000 | 6019 | 6124

Lokal znajduje si¢ w budynku wybudowanym w 1998 r. Lokal sklada si¢ z jednego pokoju,

kuchni, lazienki i przedpokoju. Do lokalu przynalezy komérka lokatorska oraz miejsce

parkingowe. Lokal jest przedmiotem prawa wlasnoéci.

W ponizszych tabelach przedstawiono charakterystyke wycenianego lokalu nr 4

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

oszacowanie wartosci rynkowej lokalu:

i

Cechy rynkowe

Ocena cech |

rynkowych
przedmiotu

wyceny

Opis

Polozenie i otoczenie

nieruchomosci

bardzo dobre

lokal nr 4 mieéci si¢ w budynku przy ul. Rybaki 40 polozonym
wodleglosci 1,3 km w linii prostej od centrum Torunia;
w bezpofrednim sgsiedztwie budynku zlokalizowane s tereny Parku
Bydgoskiego; dostep do punktéw handlowo-ustugowych oraz obiektéw
uzytecznoéci publicznej jest korzystny; w otoczeniu budynku brak jest
ucigzliwodci

Stan techniczny i standard
wykoriczen lokalu

niekorzystne

$redniowazony stan techniczny lokalu nr 4 jest niekorzystny; lokal
cechuje si¢ relatywnie wysokim stopniem zuzycia technicznego
ifunkcjonalnego, standard wykonczet pomieszczern jest miski;
prowadzona w lokalu gospodarka remontowa jest niewystarczajaca -
poza wymiang drzwi wejéciowych oraz stolarki okiennej w lokalu od
25 lat nie byly przeprowadzane wigksze prace remontowe

Funkcjonalnoéé lokalu

dobra

lokal skiada si¢ z trzech pokoi, kuchni, przedpokoju, lazienki oraz
pomieszczenia wc, z przedpokoju bezposrednie wejscie do pozostatych
pomieszczen; lokal posiada dwustronng wystawe okienng - péinocna
i poludniows; lokal posiada balkon o pow. 3,00 m?

Polozenie na pietrze

przecig¢tne

lokal potozony jest na drugim pigtrze budynku, ktéra to kondygnacja
w budynkach bez windy jest drugim w kolejnosci wyborem wiéréd
potencjalnych nabywcéw (po pierwszym pietrze)

Wielkoséé powierzchni
uzytkowej

przecietna

62,66 m* na tle nieruchomosci podobnych przecigtna; co do zasady im
wigksza wielkoé¢ powierzchni uzytkowej lokalu, tym nizsza cena
jednostkowa

Pomieszczenia przynalezne

niekorzystne

do lokalu nr 4 przynalezy piwnica o powierzchni 8,80 m?, cechujaca sie
bardzo ograniczong funkcjonalnoscig ze wzgledu na niepelng wysokosé

| Biuro Wycen Nieruchomoici COMPARATIO tukasz Warcholak |
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Ocena cech e
Waga Zakres ot | wspdlezynnika
Lp.: Cechy rynkowe cechy wspélczynnikéw k wy ¢ korygujacego dla
! ! . przedmiotu | .
E | %] korygujacych s :  przedmiotu
; | s wyceny
1 i Polozenie i otoczenie nieruchomosci | 15% 0,1195 0,1774 | bardzo dobre 0,1774
Stan techni i standard wykoriczen
g DU ECANCEYISERCAEWYRORCZEN | 409 | 03188 | 04730 | niekorzyste 0,3188
lokalu
3 | Funkcjonalnosé lokalu 10% 0,0797 0,1183 dobra 0,1183
4 | Polozenie na pietrze 15% 0,1195 0,1774 przecietne 0,1485
5 | Wielkos¢ powierzchni uzytkowej 10% 0,0797 0,1183 przecietna 0,0924
6 | Pomieszczenia przynalezne 10% 0,0797 0,1183 | niekorzystne 0,0797
SUMA 100% 0,7969 1,1827 0,9351

WR jednostkowa = 5179 Z]f/mz X 0,9351 =4 843 Z]f/mz
WR =4 843 z¥/m? x 62,66 m? = 303 462 z1
WR =303 462 z1

Wartos¢ udziatu 1/2 czeéci w spéldzielczym wiasnoéciowym do prawie lokalu mieszkalnego

nr 4 wynosi:

WR udziatu 172 czesci = 303 462 zt x 1/2 = 151 731 zt = 152 000 z}

WR udzist 172 czesci = 152 000 zt
(stownie: sto piec¢dziesigt dwa tysigce zlotych)
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10. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Warto$¢ rynkowa udzialu 1/2 czeéci w spéldzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu
mieszkalnego nr 4 opowierzchni uzytkowej 62,66 m? polozonego w Toruniu przy
ul. Rybaki 40, objetego ksigga wieczysta nr TO1T/00082847/7, oszacowana wedlug stanu
lokalu na dziett ogledzin, tj.03.09.2019 r. i w poziomie cen na miesigc wrzesieri 2019r.,

o ——

wynosi: /,-,-~~—=

152 000 zt
(stownie: sto piecdziesigt dwa tysigce zlotych)

-

Wartoé¢ rynkowg spéldzielczego wiasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 4
polozonego w Toruniu przy ul. Rybaki 40 oszacowano w podejéciu poréwnawczym, metoda
korygowania ceny $redniej. Uzyskana wartoé¢ 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
w wysokosci 4 843 zi miedci si¢ w przedziale cen uzyskiwanych za 1 m? lokali podobnych.
Lokalizacj¢ budynku przy ul. Rybaki 40 na tle obiektéw podobnych nalezy oceni¢ jako
bardzo dobrz. Budynek polozony jest w odleglosci 1,3 km w linii prostej od centrum
Torunia, w bezposrednim sgsiedztwie Parku Bydgoskiego. Otoczenie budynku cechuje sie
dobrym stopniem zurbanizowania, dostep do punktéw handlowo-ustugowych oraz obiektéw
uzytecznosci publicznej jest korzystny, a tramwajowy przystanek komunikacji miejskiej
znajduje si¢ w odlegloéci okolo 100 m. Ujemnie na wartos¢ lokalu wplywa przede wszystkim
jego niekorzystny éredniowazony stan techniczny. Lokal cechuje si¢ relatywnie wysokim
stopniem zuzycia technicznego ifunkcjonalnego. Standard wykoriczert pomieszczeri
w lokalu jest niski. Prowadzona w lokalu gospodarka remontowa jest niewystarczajaca - poza
wymiang drzwi wejSciowych oraz stolarki okiennej w lokalu od 25 lat nie byly
przeprowadzane wicksze prace remontowe. Funkcjonalnoé¢ lokalu nr 4 jest dobra - lokal jest
trzypokojowy, wszystkie pomieszczenia dostgpne sg z przedpokoju, lokal posiada
dwustronng wystawe okienna (pétnoc-potudnie) oraz balkon. Lokal polozony jest na drugim
pigtrze budynku, ktéra to kondygnacja cieszy sig drugim w kolejnosci - po pierwszym pietrze
- zainteresowaniem wiéréd potencjalnych nabywcéw. Wielkoéé powierzchni uzytkowej
lokalu jest o 12% wyzsza od éredniej zanotowanej w bazie lokali podobnych, co ujemnie
wplywa na wartoé¢ jednostkows lokalu. Do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni
8,80 m? ktora cechuje si¢ bardzo ograniczong funkcjonalnoicia ze wzgledu na niepeing
wysokos¢. Biorac pod uwage atrybuty rynkowe przedmiotowego lokalu mieszkalnego nr 4
w kontekscie cech lokali podobnych, oszacowang wartoé¢ nalezy uznaé za prawidlows

i zblizong do ceny mozliwej do uzyskania w obrocie rynkowym.
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11. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

1)

2)

3)

4)

3)

6)

7)

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

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

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

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

Rzeczoznawca dotozyt wszelkich mozliwych starari by operat zawieral kompletne
i prawdziwe informacje dotyczace przedmiotu wyceny. Podstawe do okreslenia stanu
przedmiotu wyceny stanowily przedstawione w punkcie 3.3. dokumenty i materiaty.
Rzeczoznawca dokonal ich sprawdzenia, nie odpowiada jednak za fakty ukryte.
Okreslona w operacie wartoé¢ nie obejmuje kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz

zwigzanych z ta transakcja podatkéw i oplat.

12. ZAEACZNIKI

1y

Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej.
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Biuro Wycen Nieruchomosci COMPARATIO
tukasz Warcholak

87-100 Torun, Prejsa 2D / 49

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0006414

na okres: 07/10/2018 - 06/10/2019

na sume gwarancyjng: 50 000 EUR

stownie: piecdziesiat tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 396.00 PLN

'l

Bartloffiey Mitkowshi IExpert.pl spotka Akey
Specigfista As. Ubezpieczed Tt Mo

i/

/

{Expert.pl SA | waww.iexpert.pl
Al terozotimskie 99732 | 02-001 Warszaws Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XHE wydeist Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel: 22 646 42 42 [ fax. 22 10026 26 NIP 5252355248 | Kapilat zaktadowy; 100,000 2t optacony wcatosci.




