czlonek
Polskiego Towarzystwa

Rzeczoznawcow
Majatkowych

Ewa Mordzak

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

87-100 Torun, ul. Owsiana 36/9

e-mail: emordzak@wycena-nieruchomosci.biz
tel. 603 938 178

z okreslenia wartosci rynkowej spétdzielczego wlasnosciowego prawa

OPERAT SZACUNKOWY

do lokalu mieszkalnego nr 227,
potozonego we Wioctawku przy ul. Hozej 1

Dla lokalu mieszkalnego nie urzadzono KW.
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Operat sporzadzita:

Ewa Mordzak
Rzeczoznawca Majatkowy,

T AWMCA Mo

Ao
& it
~ MORDZAK

Nr Uprawnienn 3735
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TEL 603 238 170

¥

Sygnatura: TO1T/GUp-s/95/2023.

Torun, 4 kwietnia 2024 r.




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot
wyceny

Przedmiot wyceny: lokal mieszkalny nr 227.

Potozenie: Wioctawek, ul. Hoza 1.
Usytuowanie lokalu w _budynku: IX pietro (dziesigta kondygnacja) w budynku

wielorodzinnym, wybudowanym w technologii wielkiej ptyty w 1978 r.
Powierzchnia uzytkowa: 48,17 mZ.

Program uzytkowy: 3 pokoje, kuchnia, tazienka z WC, przedpokd;.

Pomieszczenie przynalezne: z lokalem mieszkalnym zwigzane jest prawo do

korzystania z pomieszczenia piwnicy o numerze zgodnym z numerem mieszkania.

Ksiega Wieczysta: nie urzgdzono.
Informacje dodatkowe: Budynek, w ktérym zlokalizowany jest przedmiot wyceny

potozony jest na nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 55, opisanej
w KW nr WL1W/00030653/6.

Zakres wyceny

Spoétdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego, dla aktualnego sposobu uzytkowania, wedtug stanu
na dzieh ogledzin, wedlug poziomu cen na date sporzgdzenia wyceny, na potrzeby
postepowania upadfosciowego toczgcego sie wobec Pani Biatkowskiej — sygn.
TO1T/GUp-s/95/2023.

Uwarunkowania

Wartos¢ rynkowa zostata okre$lona dla aktualnego sposobu uzytkowania, (funkcja
mieszkalna lokalu), wediug stanu na dzien ogledzin, wedtug poziomu cen na dzieh
sporzgdzenia wyceny.

Oszacowana
wartos¢
rynkowa

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalneqo na dzien ogledzin wynosi:
Oszacowano: Wg = 177 000 z}
Stownie ztotych: sto siedemdziesigt siedem tysiecy.
Udziat 75 przypadajgcy na Panig Barbare Biatkowskg - 88 500 zf
Stownie ztotych: osiemdziesigt osiem tysiecy piecset.

Data okreslenia
wartosci

4 kwietnia 2024 r.

Operat sporzadzita:
mgr Ewa Mordzak.

Rzeczoznawca Majgtkowy
Nr uprawnien 3735
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU, ZAKRESU | UWARUNKOWAN WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny: lokal mieszkalny nr 227.

Potozenie: Wioctawek, ul. Hoza 1, obreb Wtoctawek KM 105.

Usytuowanie lokalu w budynku: IX pietro (dziesigta kondygnacja) w budynku
wielorodzinnym , wybudowanym w technologii wielkiej ptyty w 1978 r.

Powierzchnia uzytkowa: 48,17 mZ.

Program uzytkowy: 3 pokoje, kuchnia, tazienka z WC, przedpokd;.

Pomieszczenie przynalezne: z lokalem mieszkalnym zwigzane jest prawo do
korzystania z pomieszczenia piwnicy 0 numerze zgodnym z numerem mieszkania.
Ksiega Wieczysta: nie urzgdzono.

Informacje dodatkowe: Budynek w ktérym zlokalizowany jest przedmiot wyceny
potozony jest na nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 55 opisane;j
w KW nr WL1W/00030653/6.

1.2. Zakres wyceny: Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego.

1.3. Uwarunkowania wyceny: Warto$¢ rynkowa zostata okreslona dla aktualnego
sposobu uzytkowania, (funkcja mieszkalna lokalu), wedtug stanu na dzieh ogledzin, wedtug
poziomu cen na dzien sporzgdzenia wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego, dla aktualnego sposobu uzytkowania, wedtug stanu na dzien
ogledzin, wedtug poziomu cen na date sporzgdzenia wyceny, na potrzeby postepowania
upadtosciowego toczgcego sie wobec pani Barbary Biatkowskiej — sygn. TO1T/GUp-
s/95/2023.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO — PRAWNE WYCENY

3.1. Podstawy formalne wyceny.

Zleceniodawca: Barbara Biatkowska w upadtosci, Hoza 1 Im 227, 87-800 Wtoctawek.
Sygn. TO1T/GUp-s/95/2023.

Zleceniobiorca: Rzeczoznawca Majgtkowy, Ewa Mordzak, Nr Uprawnien 3735.

3.2. Podstawy prawne wyceny.

e Ustawa z 21 sierpien 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 344
z podzn. zm.).

e Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 1832)

o Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000 r (tj Dz. U. z 2023 r. poz. 438 z
pozn. zm).

3.3. Zrédia danych o nieruchomosci.

e QOgledziny lokalu przeprowadzone 11 stycznia 2024 r.

¢ Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Urzedu Miasta we Wioctawku—
pozyskanie informacji z ewidencji gruntéw i budynkéw dla dziatki o nr ew. 55.

¢ Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego, Uchwata nr XXXIX/120/2021
Rady Miasta Wtoctawek z dnia 28 wrze$nia 2021 r.

¢ Analiza cen transakcyjnych lokali mieszkalnych zweryfikowanych na podstawie dostepnych
danych transakcyjnych (podstawa prawna: Art. 1565 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

4.DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY
Data sporzadzenia wyceny — 4 kwietnia 2024 r.

Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 4 kwietnia 2024 r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 11 stycznia 2024 r.
Data dokonania ogledzin lokalu — 11 stycznia 2024 r.

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. Opis stanu przedmiotu wyceny.
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 11 stycznia 2024 r.
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5.2. Opis stanu prawnego nieruchomosci.

Spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego przystuguje Pani Barbarze

Biatkowskiej | Panu Januszowi Biatkowskiemu.

Stan prawny ustalono na podstawie danych zawartych w ewidencji gruntow i budynkow,

oraz przeznaczenia nieruchomosci w studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego.

W procesie dokonano:

e wglagdu w dniu 4 kwietnia 2024 r. do rejestru gruntow Os$rodka Dokumentaciji
Geodezyjnej i Kartograficznej Urzedu Miasta we Wioctawku — protokdt z ewidencji
gruntéw znajduje sie w tresci wyceny.

e wglgdu w dniu 4 kwietnia 2024 r. do Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego, Uchwata nr XXXIX/120/2021 Rady Miasta Wtoctawek z dnia 28
wrzesnia 2021 r.

5.2.1. Stan prawny wedlug ewidencji gruntéw.

Wojewddztwo kujawsko-pomorskie
Powiat Miasto Wioctawek
Jednostka ewidencyjna: Miasto Wioctawek
Nazwa obrebu: Wioctawek KM 30
Numer obrebu: Wioctawek 0300
Ark | Dziatka Tﬁ;‘i Potozenie Rli?zt:jk IU:OT;:] KW "‘:}."'
1 55 0,5359 ha Hoza B | 05359ha — G.3
Dziatek: 1 Pow. gruntéw: 0,5359 ha

5.3. Informacije ogdlne, lokalizacja.
Lokalizacja: Budynek, w ktorym znajduje sie przedmiot wyceny, zlokalizowany jest
we Wioctawku, przy ul. Hozej 1, na obszarze ZAZAMCZA.

Miasto Wioctawek: miasto w centralnej Polsce, na prawach powiatu. Trzecie co do
wielkosci miasto w wojewodztwie kujawsko-pomorskim, potozone nad Wistg, przy
ujsciu Zgtowigczki. Zaletg miasta jest potozenie w centralnej czesci kraju, przez ktorg
przebiega droga krajowa nr 91 oraz linia kolejowa nr 18. We Witoctawku znajdujg sie
trzy stacje kolejowe, z czego jedna o znaczeniu wojewodzkim. Niedaleko miasta
przebiega réwniez autostrada A1, z ktorg miasto skomunikowane jest przez wezlty
autostradowe. Przez Wtoctawek przebiega miedzynarodowa droga wodna E40 (Morze
Battyckie- Morze Czarne). Wedtug danych GUS z 31 grudnia 2022 r., miasto byto
zamieszkiwane przez 102 102 osoby. Powierzchnia miasta wynosi okoto 85,09 km?2.
W miescie obecny jest m.in. przemyst chemiczny, energetyczny, spozywczy,
precyzyjny, metalowy i materiatdw budowlanych, w mniejszej skali niz w przeszitosci
rowniez maszynowy, papierniczy oraz innych branz. We Witoctawku ma swojg siedzibe
jedno z najwiekszych polskich przedsiebiorstw — Anwil S.A.

ZAZAMCZE jedna 2z najwiekszych dzielnic Wioctawka, potozona na lewym
brzegu Wisty w zachodniej czesci miasta. Przebiega tedy droga krajowa nr 91 i linia
kolejowa z Kutna do Pity (dworzec kolejowy Wioctawek Zazamcze). W zabudowie
dominujg wielokondygnacyjne budynki. Zazamcze przylega do lasu, bedgcego
popularnym miejscem wypoczynku mieszkancéw osiedla. W lesie znajdujg sie obiekty
sportowe, takie jak stadion Przylesie, czy skatepark.

Granice ZAZAMCZA wyznaczajg, na poétnocy rz. Wista, na wschodzie rz. Zgtowigczka,
na potudniu ostatnimi osiedlami Zazamcza sg Lisek oraz Ruda, na zachodzie ostatnig
ulicg Zazamcza jest ul. Rézinowska.



Na obszarze ZAZAMCZA bardzo dobrze rozwinieta jest infrastruktura spoteczna, w tym
oswiatowa, handlowa, komunikacyjna itp., a takze znajduje sie wiele przedsigbiorstw.

Cechg charakterystyczng Zazamcza jest apolityczne nazewnictwo ulic, za wyjatkiem ul.
Prymasa Stefana Wyszynskiego (wczesniej funkcjonujgca jako ul. Torunska).
Ciekawie przedstawia sie kwestia nazw ulic w potudniowo-zachodniej cze$ci Zazamcza
— wszystkie nazwy ulic, bez wyjatku, majg tu przestanie optymistyczne — Bajeczna,
Hoza, Pogodna, Promienna, Przyjemna, Radosna, Rajska, Sielska, Urocza, Wesota,
nawet nazwy odwotujgce sie do historii Polski (Grunwaldzka, Chocimska) stawig
zwyciestwa, a nie kleski i ofiary.

Otoczenie i sasiedztwo budynku: budynki wielorodzinne wzniesione w podobnym
okresie czasu w podobnej technologii, tereny zalesione. Podstawowa infrastruktura
spoteczna tj. sklepy i punkty handlowo-ustugowe, przystanki komunikacji zbiorowej
usytuowane sg w promieniu ok. 200 m - 300 m. Teren wokdt budynku zagospodarowany
w sposob typowy dla zabudowy wielorodzinnej: zielen, place zabaw, urzgdzone
chodniki i ciggi komunikacyjne, wydzielone miejsca parkingowe dla mieszkancow
osiedla.

Fragment mapy z geoportalu obrazujgcy lokalizacje wraz z otoczeniem
sgsiedztwem wycenianej nieruchomosci.
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5.4. Opis dziatki

Budynek wielorodzinny zlokalizowany jest na dziatce oznaczonej nr ewidencyjnym 55
o powierzchni 0,5359 ha, sklasyfikowanej w ewidencji gruntéw jako B - tereny
mieszkaniowe. Dziatka wyposazona jest w przytgcza sieciowe: wodociggowe,
energetyczne, gazowe, kanalizacyjne, telekomunikacyjne, miejska sie¢ cieptownicza.




5.4.1. Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢, na ktérej usytuowany jest budynek wielorodzinny przy ul. Hozej 1,
posiada dostep do drogi publicznej o randze drogi gminnej, poprzez wewnetrzne drogi
gminne. )

DOJAZD DO BUDYNKU Z ELEMENTAMI ZAGOSPODAROWANIA — OSWIETLENIE,

5.5. Opis budynku.

Budynek wielorodzinny, w ktorym znajduje sie lokal mieszkalny, to obiekt
12—kondygnacyjny, wybudowany w technologii wielkiej ptyty w 1978 r.

Instalacje rozprowadzone w budynku: wodno-kanalizacyjna, gazowa, energetyczna, co
z sieci miejskiej, telekomunikacyjna, wentylacyjna. Teren, na ktorym usytuowany jest
budynek posiada urzadzone chodniki, oswietlenie terenu.

Ocena stanu technicznego:

Ogledziny obiektu pozwolity ustali¢, ze jego zuzycie techniczne ksztattuje sie na poziomie
zuzycia naturalnego, wynikajgcego z okresu eksploatacji, sposobu uzytkowania oraz
trwatosci (rodzaj, jakos¢) zastosowanych materiatdw. Nie stwierdzono wystepowania
czynnikdw przyspieszajgcych procesy niszczenia, tj. wad konstrukcyjnych, uszkodzen
mechanicznych, czy negatywnego wptywu warunkow srodowiskowych. Budynek utrzymany
jest prawidtowo, z zachowaniem wymaganych rezimoéw w zakresie biezgcych konserwaciji
i remontdw zachowawczych. Stopieh zuzycia technicznego okresla sie jako typowy
adekwatny do okresu i sposobu eksploatacii.
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Stan techniczny budynku okreslono jako: typowy, adekwatny do okresu oraz sposobu
eksploatacji i prowadzonej gospodarki remontowej.

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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5.6. Opis lokalu mieszkalnego.

Lokal mieszkalny nr 227 o Pu = 48,17 m?, usytuowany na IX pietrze budynku
wielorodzinnego, potozonego we Wioctawku przy ul. Hozej 1. Mieszkanie sktada sie
z 3 pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki z WC. Lokal o rozktadowym uktadzie
pomieszczen, wyposazony w maty balkon, o dwustronnej wystawie okien. Z lokalem
mieszkalnym zwigzane jest prawo do korzystania z pomieszczenia piwnicy o numerze
zgodnym z numerem mieszkania.

W lokalu rozprowadzono instalacje: elektryczng, wodociggows, kanalizacyjng, gazowa,
telefoniczng, c.o.




Opis elementéw wykonczeniowych wg stanu na dzien ogledzin:

Oktadziny $cian: w fazience, WC — ptytki ceramiczne do wysokosci ok 1,5 m, w kuchni
na dwoch $cianach do wysokosci ok. 1,5 m ptytki ceramiczne, pozostate powierzchnie
Scian w kuchni — panele scienne, pokoje i przedpokoj — tapety.

Oktadziny podidg: tazienka i WC — plytki podtog021owe, pokoje, przedpokdj — panele
podtogowe;

Inne: amatura i biaty montaz o podstawowym standardzie, (wanna w zabudowie, WC kompakt);
Stolarka drzwiowa zewnetrzna: drzwi wejsciowe typu wzmocnionego;

Stolarka drzwiowa wewnetrzna — drzwi ptytowe i harmonijkowe;

Stolarka okienna — pcv w kolorze biatym.

Stan techniczno-uzytkowy i standard wykohczenia lokalu ocenia sie jako — staby.

Uzupetnieniem opisu jest dokumentacja fotograficzna.

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA LOKALU.
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6. MOCNE | SLABE STRONY PRZEDMIOTU WYCENY
Do mocnych stron przedmiotu wyceny nalezy zaliczyc:
1/ Typowa powierzchnia uzytkowa.

Stabe strony przedmiotu wyceny

1/ Usytuowanie w budynku - potozenie na IX pietrze.

2/ Staby stan techniczno-uzytkowy lokalu.

7. PRZEZNACZENIE W MPZP.
Wioctawek, ul. Hoza 1, dz. ew. 55
Wedtug planu zagospodarowania przestrzennego - Uchwata nr XXXIX/120/2021

Rady Miasta Wtoctawek z dnia 28 wrzesnia 2021 r. nieruchomos$¢ potozna jest w strefie
zabudowy wielorodzinnej z ustugami — symbol planu 20 MW/U

Fragment mapy z zatgcznika graficznego do planu
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Zatacznik nr 1

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

NR 1050289911

.

[EW Okres ubezpleczenia: od 30.05.2023 r. do 29.05.202a 1.

Adres Sedzivy: JERZEGO WASZCZYKA 64 m, 1, 65654 ZIELONA GORA

Ubezpieczajacy: FUNDACIA ALTERNOVA
E-mal: ghauznerdalternova. ol

REGON: 355187257

Telefon: 45505411655

Ubezpleczony: MORDZAK EWA MORDZAK WYCENA NIERUCHOMOSCI

H Adros siodnby: OWSIANA 36 m. 9, 82100 TORUN

REGON: BA283 %0
E-mail: Nieustalony Telefon: Kliznt odmdat
Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Suma gwaran
N3 jecno 2daranio | N wazysthie zdarzena
Cdpomiodzialngis cyming praodsichicrty prowaczacego daalahngss rreczoznawsy majpkowego 250 000 EURI 250 000 EUR

DO 1Z PlervisTy W rOkY, W ktGrym Umowa Ubezpinczeniy 20stald 7aweartd,

SUM2 gearancyina Jest Ustalang Przy TaSIosonani kursy Seanikego ewro oGhasronegd praez NBP

Kauzuls rezygnacy z roszczen regresowych

Skladka faczna: 745,27 PLN

N rachunku b

g0 do zaplaty skiadki

1. Do umaowy chomwyr! e R R LT
1) ROD0OF 23200 NNkl 2 Fnansdw 2 dva 804 2000 1. m wranie chormarinmegs
UEIDRCIEn® CADIWAT 0Md [YWINe] [rats ey [UNDIIA e diwlni Al
W EANeS N YO0 FOACRIINI W Sl MatAonejo (DL U, 2 29 bwectnd 2019 1,

Jednorarowo 43 1240 6960 3014 0110 1928 5278
Termin pletnoic 12,06.2023 V/ tytule praclewy prosimy wpsaé: Ne 1050289911
KWOLs W PN 75,37
Warunki ubezpieczenia 4

2] Ustorwnd 2 dla 22 mafa 2003 1. o ubeapsocsonsach ¢ v
T pdec oveym Funduzy G W | Pokdie Burre Uberpecnvodi
Rovunilaywh,

. AlS).
Postanowienia dodatkowe
zprawa raucren rege
L Keo.nds o % Q0 LD el b dosd
oyaing.

2. P2 2o zagrata OSXhawc] Sdii ubrecim el termen e £ pramg dachodieny
00 LDEXHCONeiU LD Sadl, 22 RUS pOnGs on odpomiala dliedd, ety
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