BIURO NIERUCHOMOSCI,,GEOTAX”

Stedziba: 87-100 Toruf, ul. Lotnikoéw 19/3, tel. 694-460-739

e-mail: seotaxiawp.pl.
- —

z wyceny prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej polozonej w Lipnie przy ul. Kardynala

Wyszynskiego 48 , woj. kujawsko - pomorskie
(dzialki nr 14/23, 14/24 oraz udzial 2/26 w dzialce nr 114/21,
KW nr WL1L/00022296/7 , WL1L00021709/9)

Wartos¢ rynkowa aktualna na dziesi 4 kwietnia 2023 r.

Opracowat zespot:

- ( pieczeé rzeczoznawcy majgtkowego)




Biuro Nieruchomosci ,,GEQOTAX”

87-100 Torun, ul. Lotnikéw 1973, tel. 694-460-739,

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo whasnoci nieruchomosci  gruntowej
zabudowanej stanowigcej dziatki nr 114/23, 114/24 o tacznej powierzchni 0,1932
ha, oraz udziat 2/26 w niezabudowanej dziatce nr 114/21 o powierzchni 0,3068 ha
potozonymi w Lipnie przy ul. Kardynata Wyszynskiego 48 , woj. kujawsko-
pomorskie. Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny objeta jest ksiegami
wieczystymi nr WL1L/00022296/7 , WL1L00021709/9 prowadzonymi przez Sad
Rejonowy w Lipnie.

Rodzaj

nieruchomosci

nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana oraz udziat w dziatce drogowej

Opis
nieruchomosci

Dziatki nr 114/23, 114/24 o lacznej powierzchni 0,1932 ha zabudowane sa
budynkiem handlowo uslugowym w zabudowie wolnostojacej o powierzchni
uzytkowej 553,67 m”> . Dziatka nr 114/21 stanowi wewngtrzna droge dojazdowa o
nawierzchni betonowej. Kompleks dziatek nr 114/23, 114/24 jest czesciowo
ogrodzony i zagospodarowany. Lokalizacja dobra, dostqpnosc komunikacyjna
srednia.

Podmioty ktorym przystugujq prawa | Krzysztof Skowronski

do nieruchomosci

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy
dia ustalenia ceny wywotawczej w postepowaniu upadtosciowym
Data na ktorg okreslono wartosé 4 kwietnia 2023 r.

rynkowa nieruchomosci

Zastosowane podejscie w wycenie

podejscie poréwnawcze

Okreslenie wartosci | Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane.

rynkowej stanowigcej dziatki nr 114/23. 114/24:

Wi =334 000 z1
stownie: trzysta trzydziesci cztery tysiece zlotych
Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 2/26 w dziatce nr 114/21:
Wn=8 000zl
slownie: osiem tysigcy zlotych

Data sporzqdzenia 4 kwietnia 2023 r.

operatu

Opracowat zespot:
mgr Y.ukasz Petrykowski
mgr inz. Piotr Jarzebowski

—_
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Miejscowosc i data sporzadzenia operatu gzacunkowego: Torun, 29 marca 2023 r




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

1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
stanowigcej dziatki nr 114/23, 114/24 o tacznej powierzchni 0,1932 ha, oraz udziat 2/26 w
niezabudowanej dzialce nr 114/21 o powierzchni 0,3068 ha polozonymi w Lipnie przy ul.
Kardynata Wyszynskiego 48 , woj. kujawsko-pomorskie. Nieruchomo$é bedaca przedmiotem
wyceny objeta jest ksiggami wieczystymi nr WL1L/00022296/7 , WL1L00021709/9
prowadzonymi przez Sad Rejonowy w Lipnie.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy dla ustalenia
ceny wywolawczej w postgpowaniu upadtosciowym. Operat szacunkowy moze byé
wykorzystany tylko 1 wytacznie w tym celu.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawy formaine.

Operat wykonano na zlecenie Syndyka masy upadtosci P. Krzysztofa Skowronskiego do
wykonania przez rzeczoznawce majatkowego mgr Lukasza Petrykowskiego — uprawnienia
MiR nr 6059, mgr inz. Piotra Jarzebowskiego — uprawnienia PUMiRM nr 2867.

3.2. Podstawy materialno - prawne,

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( tekst jednolity: Dz.
U.z2023 1, poz. 344),

> Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i

sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 ) z pozh.zm.,

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadiosciowe i naprawcze ( Dz. U. z 2003 ., nr

60, poz. 535) z p6zn.zm.,

» Rozporzadzenie Rady Wspolnot Europejskich w sprawie postepowania upadtosciowego
nr 1346/2000 z dnia 29 maja 2000 r. (Dz. U. UE L 160/1 z dnia 30 czerwca 2000 1),

‘;‘,"

Podstawy normatywne:

» Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszei Rzeczoznawcow
Majatkowych.

* Nota Interpretacyjna - Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci.

3.3. Podstawy metodologiczne.

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

> S. Zrobek, M. Belej —,,Podejscie porownawcze w szacowaniu nieruchomosci”.
Educaterra, Olsztyn 2000,

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

E. Kucharska - Stasiak - ,,Nieruchomo$¢ a rynek”. Wydawnictwo PWN. Warszawa 1999
Zbior przepisow dla rzeczoznawcow majatkowych - Dom wydawniczy ABC Sp. z 0.0,
Warszawa 1999,

»Wycena nieruchomosci”, potrocznik, Wacetob. 1999-2023.
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Miejscowo$¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torufi, 29 marca 2023 r



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

3.4. Zrédta danych merytorycznych.

Badanie KW WL1L/00022296/7 , WL1L00021709/9,

Badanie danych w ewidencji gruntow,

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 21 marca 2023 r.,
Przeglad aktow notarialnych kupna - sprzedazy w starostwie pow1at0wym w Lipnie i
innych,

5. Informacje z literatury fachowej dotyczace trendow na danym terenie,
6. Informacje z prasy lokalnej: notowania cen nieruchomosci,

7. Informacje whasne z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
8

9.

1

N

. Informacje zamawiajacego wycene,
Wiasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci,
0. Statystyka publiczna i opracowania GUS.

4.  Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny: 4 kwietnia 2023 r.
Data, na kt6ra okreslono warto$é 4 kwietnia 2023 r.
przedmiotu wyceny:

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono 21 marca 2023 r.
w wycenie stan przedmiotu wyceny:

Data dokonania ogle¢dzin nieruchomosci: 21 marca 2023 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosei.

5.1. Stan prawny.

Stan prawny nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie ksigg wieczystych nr
WL1L/00022296/7 , WL1L00021709/9 z dnia 13 marca 2023 r. prowadzonej przez Wydziat
Ksiagg Wieczystych Sadu Rejonowego w Lipnie.

Ksigga wieczysta WL1L/00022296/7 zawiera nastgpujace wpisy:

DZIAL T Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie : miejscowos¢ Lipno

Oznaczenie : dziatka ewidencyjna : nr dziatki : 114/23, 114/24
Ulica: Kardynata Wyszyfiskiego

Sposob korzystania : nieruchomos$¢ zabudowana

Ulica: Kardynata Wyszynskiego

Sposéb korzystania : nieruchomos¢ zabudowana

Obszar: 0,1932 ha .

Dz. I Spis Praw :

Brak wpisow S - o S
|l)ZIAL II - Wlasnos¢
Wtasciciel :

Krzysztof Skowronski w udziale 1%, Krzysztof Skowronski w udziale 14,

DZIAX. III — Ciczary i ograniczenia :

] Rubryka 3.2 - Numer wpisu

Numer i nazwa pola | Indeks | Tresé pola

I Whpisu I -—-

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 29 marca 2023 r.



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

1. Numer wpisu 1

L
1

Rubryka 3.4 - Tres¢ wpisu

-
—_—

Podrubryka 3.4.1 - Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

Numer i nazwa pola Indeks

| _
|'1. Rodzaj wpisu | 6 I NNY WPIS - -

2. Treé¢ wpisu || WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCTI Z
NIERUCHOMOSCI NA RZECZ WIERZYCIELA

SYNDYKA MASY UPADEOSCI

SPOLDZIELCZEJ KASY

6 OSZCZEDNOSCIOWO-KREDYTOWEJ

"KUJAWIAK " W UPADLOSCI Z SIEDZIBA

WE WLOCLAWKU W SPRAWIE KM 632/17
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA PRZY
I SADZIE REJONOWYM W LIPNIE ]

Podrubryka 3.4.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna mebgdaca osoba prawna
{Lp. Numer i nazwa pola | Indeks " Tresc pola

| |

SYNDYK MASY UPADLOSCI
SPOLDZIELCZE] KASY
OSZCZEDNOSCIOWO-KREDYTOWE]
"KUJAWIAK " W UPADEOSCI

s S o Iwocaws

DZIAL IV - Hipoteki

ﬂ

Rubryka 4.4 - Tresé wpisu

Podrubryka 4.4.1 - Tres¢ hipoteki (roszczenia)

Numer i nazwa pola Tresé pola

|
|

11. Rodzaj hipoteki (roszczenia)

5
5 225000,00
5

3. Suma slownie I [DWIESCIE DWADZIESCIA PIEC TYSIECY
4. Waluta sumy |5 J'ZL

8. Oznaczenie
wierzytelnosci i
stosunku prawnego

Wierzyciel hipoteczny

Podrubryka 4.4.2 - Skarb Pafstwa = LR
Brak wpisu _— ___
! Podrubryka 4.4.3 - Jednostka samerzadu terytorialnego (zwia;k_ miqdzygmﬁy)
) B Brak wpisu o

Miejscowosc i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Toruf, 29 marca 2023 r.



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

Podrubryka 4.4.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieb¢cdaca osobg prawng

Lp. Numer i nazwa pola Tres¢ pola
N S P oo~ i Yt
SPOLDZIELCZA KASA
5 OSZCZEDNOSCIOWO-KREDYTOWA
KUJAWIAK
[2. Siedziba Il5 WLOCEAWEK
3. REGON 5 91026110100000 1
i Podrubryka 4.4.5 - Osoba fizyczna
— -
Brak wpisu
| Rubryka 4.2 - Numer hipoteki (roszczenia)
| Numer i nazwa pola Indeks Tresc pola
li Whpisu -—
|1. Numer hipoteki (roszczenia) ~ 7.8.9, 10|14

. __Rubryka 4.4 - Tres¢ wpisu
Podrubryka 4.4.1 - Tres¢ hipoteki (roszczenia)

Numer 1 nazwa pola Indeks Tres¢ pola
l Wpisu H At
i1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 7.8, 9, 10 [|[HIPOTEKA PRZYMUSOWA_
2. Suma ||7. 8. 9, 10][8634.69

—— e = = — ——
3. Suma stownie

OSIEM TYSIECY SZESCSET TRZYDZIESCI

7.8.9. 10l 7 TERY 697100
i4. Waluta sumy 7.8,9, 10||ZL
%SOznaczcme ] 1. Af numer | 1 7.8.9.101
L;wwmy telnosci i wierzytelnosci
BESRU RS R0 B: 1. WIERZYTELNOSCI Z TYTULU
wierzytelnosé NIEOPLACONYCH SKEADEK NA

7, 8,9, 10 ||UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES
OD 01/2015R. DO 12.2016R, 1 OD 06/2017R. DO
11/2017R.

i Wierzyciel hipoteczny

Podrubryka 4.4.2 - Skarb Panstwa

Brak wpisu

f

-—_ - ——
| Podrubryka 4.4.3 - Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek migdzygminny)

Brak wpisu
Podrubryka 4.4.4 - Inna osoba prawna lub jecdnostka organizacyjna niebedaca osobg prawna
'Lp. Numer i nazwa pola Indcks Tresé pola
! Whpisu _ —

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
7.8, 9, 10 ||ODDZIAL W TORUNIU INSPEKTORAT W
ALEKSANDROWIE KUJAWSKIM

|12. Sicdziba 7.8,9, 10 |[WARSZAWA

Miejscowos¢ 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 29 marca 2023 r.



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

! "3 REGON __|7_. 8.9, 10 | 000017756

| ______Podrubryka 4.4.5 - Osoba fizyczna

Brak wpisu

! Rubryka 4.2 - Numer hipoteki (roszczenia)

Numer i nazwa pola | Indeks I Tresc pola
l

i Whpisu o

e —— —_—
i1. Numer hipoteki (roszczenia) " 11 I 3

Rubryka 4.4 - Tre$¢ wpisu
| Podrubryka 4.4.1 - Tre$¢ hipoteki (roszczenia)

1

Numer i nazwa pola | Indeks |] Tres¢ pola
Wpisu |
1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 11 HIPOTEK A PRZYMUSOWA
12. Suma 11 26567,15
3. Suma slownie 1 DWADZIESCIA SZESC TYSIECY PIECSET
o S ) SZESCDZIESIAT SIEDEM 15/100
4. Waluta sumy | 11 ZL
8. Oznaczenie A numer 11 1
‘wicrzytelnosei i wwm'telnosm
RIOTEE R eR0 NALEZNOSCI Z TYTULU ZALEGLYCH
SKEADEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE,
UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ
11 PRACY 1 FUNDUSZ GWARANTOWANYCH
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES
OD 07/2013R DO 01/2014R. WRAZ Z
ODSETKAMI 1 KOSZTAMI.
DECYZJA NR 560100/71/2017-RED-
8883118051-05-OT Z DNIA 21 06.2018R.

| chrzycu:l hipoteczny
| Podrubryka 4.4.2 - Skarb Panstwa
! Brak wpisu .
g Podrubryka 4.4.3 - Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek mi«;gminny) '
| Brak wpisu |
{ Podrubryka 4.4.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieb¢daca osoba prawna
|Lp. Numer i nazwa pola | Indeks Tresé pola |
| - e -_YV_pisu o
1. |1 Nazwa i ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH

11 ODDZIAL W TORUNIU INSPEKTORAT W

||ALEKSANDROWIE KUJAWSKIM

2. Siedziba 1 [waRszZAWA [
3. REGON I 1 [[o00017756 |

Podrubryka 4.4.5 - Osoba fizyczna
Brak wpisu

Rubryka 4.2 - Numer hipoeteki (roszczenia)

Miejscowosc i data sporzadzenia operatu szacunkgwegoz Torun, 29 marca 2023 r.



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

Numer i nazwa pola Indeks _ Tres¢ pola
I Wpisu_Jl =il -
‘1. Numer hipoteki (roszczenia) ||12, 13, 14| 6

Rubryka 4.3 - Napis

Numer i nazwa pola Indeks Tres¢ pola
Whpisu e

o

Rubryka 4.4 - Tres¢ wpisu
Podrubryka 4.4.1 - Tresé¢ hipoteki (roszczenia)

Numer i nazwa pola Indeks Treéé pola

Wpisu -
‘1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 12, 13, 14 [|[HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 12, 13. 14 [|5427,66

3. Suma slownie PIEC TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA
! 12,13, 14
| 2 HISIEDEM 66/100

12, 13, 14 ||

4. Waluta sumy

8. Oznaczenie A: numer
'wierzytelnosci i wicrzy ielnosci
MceIIRprWIED B: SPLATA NALEZNOSCI GLOWNEJ Z TYTULU
wierzytelno&é SKELADEK NA : FUS ZA OKRES 10/2018-
12.13. 14 12/2018, NA FUZ ZA OKRES 10/2018-12/2018,
o NA FPIFGSP ZA OKRES 10/2018-12/2018 ,
KOSZTY EGZEKUCYJNE ORAZ ODSETKI ZA
| ZWEOKE
Wiel-iyciel hipoteczny

Podrubryka 4.4.2 - Skarb Panstwa
Brak wpisu
Podrubryka 4.4.3 - Jednostka samorzqdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

Brak wpisu
Podrubryka 4.4.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng
‘Lp. \ Numer i nazwa pola Indeks Tres¢ pola
4

. ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
| ODDZIAL W TORUNIU
o

\ |2 Siedziba [12. 13. 1a[[WARSZAWA o
| |5.rEGON [[12, 13. 14 ]J00001775600507

! Podrubryka 4.4.5 - Osoba fizyczna

i Bmk wpisu

Rubryka 4.2 - Numer hipoteki (roszczenia)

Numer i nazwa pola Tresé pola

1. Numer hipoteki (roszczenia) —

l Rubryka 4.3 - Napis |

8

Miejscowos¢ i data sporzgdzenia operatu szacunkowego: Torun, 29 marca 2023 r.



Biuro Nieruchomosci ,,GEQTAX”
87-100 Torun, ul. Lonikoéw 1973, tel. 694-460-739,

I Wpi "

Rubryka 4.4 - Tresc wpisu

| Numer i nazwa pola

Tresc¢ pola

___Podrubryka 4.4.1 - Tres¢ hipoteki (roszczenia)

| =
Numer i nazwa pola l Indcks Tresé pola

N

i { Wpisu -

{1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 15 I HIPOTEKA PRZYMUSOWA

2, Suma || 15 ll66007.60 A

SZESCDZIESIAT SZESC TYSIECY SIEDEM

3. Suma slownie

2 60/100
4. Waluta sumy I 15 ZE
i8. Oznaczenie 1. ||A: numer Lol 1 |
'wierzytelnosci 1 wierzytelnosci .
J - |
plosuri prawnogo B: 1 SPLATA ZALEGLOSCI PODATKOWYCH W
wierzytelnosé PODATKU OD NIERUCHOMOSCI ZA LATA
15 2015 (RATA1IV). 2016 (RATY I-IV), 2017
(RATY I-1V), 2018 (RATY I-1V), 2019 (RATY I-
11)
) Wierzycicl hipoteczny
i Podrubryka 4.4.2 - Skarb Panstwa
- — —— —
' ~ Brak wpisu
! Podrubryka 4.4.3 - Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek migdzygminny)
Lp. | Numer i nazwa pola
|

|15 |loMINA MIASTA LIPNA ;

15 LIPNO 1

5. [l 910866502 ] ]

Ksigga wieczysta WL1L/00021709/9 zawiera nastgpujace wpisy:
DZIAL I Oznaczenie nieruchomosci

Polozenie : migjscowos¢ Lipno

Oznaczenic : dzialka ewidencyjna : nr dziatki : 114/21

Ulica: Wyszynskiego

Sposob korzystania : droga

Obszar: 0,3068 ha .

Dz. I Spis Praw :
Brak wpisow

Dzial I Wlasnosé :

—-

i Rubryka 2.2 - Wlasciciel

Podrubryka 2.2.1

Miejscowosc i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torufi, 29 marca 2023 r



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

Numer i nazwa pola

L Wpisu | _
1. ||L. Numer udzialu w prawie i2 o Ii __-_
£ e | B 2/26 o
3. Rodzaj wspolnosci 5 WSPOLNOSC USTAWOWA
MAJATKOWA MALZENSKA

1. Numer udzialu w prawie

8
_IZ Wlelkosc udzialu (hczmk/mlanowmk—"9 |-L1 /26
9

1. Numer udZIalu W prawie

2. Wielko$¢ udzialu (licznik/mianownik) |[9 1/26

—
§2

1

B.

i

4. |1. Numer udzialu w prawie JI 11 ] 11 B
"

§

5

F

16

|2. Wielko$c udziatu (licznik/mianownik) " 11 | 1/26

1. Numer udzialu w prawie 12 12

[2. Wiclkos¢ udzialu (licznik/mianownik) [[12 2/26

1. Numer udzialu w prawie [[13 13

2. Wielko$¢ udziatu (hezmik/mianownik) 113 }|1/26

| |3 Rodzaj wspsinosci s [wspoLNoSC usTAWOWA
n MAJATKOWA MALZENSKA
1. Numer udzialn w prawie 14 14

|2. Wiclkos¢ udzialu (licznik/mianownik) " 14 | 2/26

1. Numer udzialu w prawie

2. Wielkosé udzialu (licznik/mianownik)

1. Numer udzialu w prawie

2. Wiclkos¢ udzialu (licznik/mianownik) || 16 6/26 -
3. Rodzaj wspolnosci 16 WSPOLNOSC LACZNA WSPOLNIKOW
SPOLKI CYWILNE]
110. |[1. Numer udziatu w prawic 17 13
.} 2. Wielkos¢ udzialu (licznik/mianownik) ||17 2/26

3. Rodzaj wspélnosci WSPOLNOSC USTAWOWA

= I .18 MAJATKOWA MALZENSKA
ET _1__.__Nmner udzialg; W prawic I 19 19
{2, Wielkos¢ udzialu (licznik/mianownik) [[19 2726
3. Rodzaj wspolnosci “1 9 WSPOLNOSC USTAWOWA
MAJATKOWA MALZENSKA
12. [[1. Numer udzialu w prawie 28 2 B
‘!J|2. Wiclkos¢ udziatu (licznik/mianownik) [[28 4/26 -

Podrub ka 2 2 2 Skarb Panstwa

10
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”

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

Brak wpisu i

Podrubryka 2.2.3 - Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)
Brak wpisu

Fm
{ _Podrubryka 2.2.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng

e — - —

Brak wpisu

Podrubryka 2.2.5 - Osoba fizyczna

1. Lista wskazan udzialéw w 1. 5 1
prawie
2. Emig pierwsze 2 [TomAsz

3. Imic¢ drugie 2 JOZEF

. } Numer i nazwa pola Tresé pola

4. Nazwisko / pierwszy czlon nazwiska

- 2 ZDROJEWSKI
zlozonego
6. Imig ojca 2 JAN
7. Imic matki KAZIMIERA

1. Lista wskazan udziatow w B
prawic

e — - —
|2. Imic pierwsze "2 "ANNA |

4. Nazwisko / pierwszy czlon nazwiska

L 2 ZDROJEWSKA
zlozoncgo

|

6. Imie ojca [TADEUSZ

|7. Imie matki "2

3. |[1. Lista wskazan udzialow w 1. 9
prawie
| 2. Imig pierwsze 9 EDMUND
4. Nazwnsko / pierwszy czlon nazwiska 9 ZDROJEWSKI
zlozonego
! 6. Imig ojca - 9 JAN -
" |[7. rmig matki o KAZIMIERA
4. ||1. Lista wskazaf udzialow w 1. N 9
prawie
|2. Imi¢ pierwsze "9 "TOMASZ -
3. Imig drugie ] lo rozer |
_l A _Nlozuricka Lnianveos: cola 4 I lznoamEwery |
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”

i“ zlozonego
" [l6. Imic ojca i 9 JAN
- [[7. 1mie matki o [kaziMIERA

87-100 Torun, ul. Lotnikow 1973, tel. 694-460-739,

1. Lista wskazan udzialéw w 1. 1

-
)

prawic .
2. Inmig pierwsze 11 JOLANTA

4, Naszsko / pierwszy czlon nazwiska 1 LYKOWSKA

zlozonego

6. Imig ojca 11 | JANUSZ

7. Imi¢ matki 11 URSZULA

1. Lista wskazan udzialow w 1. 12 12

prawic

2. Tmie pierwsze IWALDEMAR |

4. Nazwmko / pierwszy czlon nazwiska 12 EYKOWSKI
zlozonego

6. Imic ojca fl12 ALEKSANDER

[7. Imic matki 12 |IOZEFA

1. Lista wskazan udzialow w 1. |-13 13

|

prawic

[2. mig pierwsze & [ANDRZEJ

4. Nazwxsko / pierwszy czlon nazwiska 13 J KOZAKIEWICZ
zlozonego _

6. Imig ojca 13 KAZIMIERZ '
7. Imie matki 13 JADWIGA

1. Lista wskazan udzialow w 1. 13 13
prawic Tl
[2. Tmig picrwsze 13 MIROSEAWA

4, Nazwxsko / pierwszy czlon nazwiska || 13 } KOZAKIEWICZ,
zlozonego

|6. Imig ojca 13 KAZIMIERZ
7, Imig matki 13 [ROMUALDA

1. Lista wskazan udzialow w -
prawie

14
2. Imig pierwsze 14 KRZYSZTOF

3. Imie drugie 14 ROMAN

4, I\_Iaszsko / pierwszy czlon nazwiska SKOWRONSKI
zlozonego

6. Imi¢ ojca u o 14 STANISLAW
[7. Tmig matki 4 HENRYKA

1A
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Biuro Nieruchomosci ,, GEOTAX”
87-100 Torun, ul. Lotnikéw 19/3, tel. 694-460-739,

| iiprawie || " " i
[2. Imig pierwsze s [krzYszTOF

3. Imi¢ drugic IE [[ROMAN

4. Nazwisko / pierwszy czlon nazwiska

|

. 15 SKOWRONSKI
zlozonego —
6. Imic ojca 15 STANISLAW
7. Imi¢ matkt 15 HENRYKA

1. Lista wskazan udzialow w
prawie

|2. Imig pierwsze "16 "KRZYSZTOF

4. 1\.Iazw1sko / pierwszy czlon nazwiska PNIEWSKI
ziozonego

||

6.Imicojca | - WALDEMAR
7. Imig matkl GABRIELA
1. Lista wskazan udzialow w
prawie
2. Imic pierwsze =L _ ANETA !
4. Nazwxsko / pierwszy czlon nazw15ka 16 PNIEWSKA i
zloZonego - g
(l6. Tmig ojca [16 [kazmMiERz

|
| |[7. tmig matki 16 [ranna

|§13. '1. Lista wskazan udzialow w ¥ 17 18
i prawie

2. Imig picrwsze 17 ANDRZE]

4, I\_Iazw1sko / pierwszy czlon nazwiska KOZAKIEWICZ
zlozonego
~ |l6. Imie ojca - KAZIMIERZ

| 7. Imi¢ matki JADWIGA

17 18

|2. Imie pierwsze |17 MIROSLAWA

Nazwisko / pierwszy czlon nazwiska || 17 | KOZAKIEWICZ
|zlozonego

|6 Imig ojca 17 |[KAZIMIERZ

[7. Imic matki || [[ROMUALDA -

1. Llsta wskazan udzialow w

15.

2. Imig pierwsze . 19 JACEK
3. Imie drugle 19 MIKOLAJ
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”
87-100 Torun, ul. Lotnikow 1973, tel. 694-460-739,

Ii |zlozonego ]l

- {l6. mig ojca 19 [[zpzistaw

7. imic matki e [panuTa
L.

6. |l1. Lista wskazan udzialow w 19 19
prawie

2. Imi¢ pierwsze 19 AGNIESZKA |

4. Nazw1sko / pierwszy czlon nazwiska 9 OZMINA
zlozonego

i |6. Imie ojca " 19 WITOLD
7. Imie matki CECYLIA

|

I|;

1I

117. ||1. Lista wskazan udzialow w [ 2
! prawic
o —
| 2. Imig pierwsze 28 MARTA
| |3 tmic drugic 28 MARIA
4. Nazwwko / pierwszy czlon nazwiska 8 ZAKRZEWSKA
zlozonego

|

6. Imig ojca |:2 _ ARTUR
___|[7. Imi¢ matki 28 [[ANNA |

DZIAL III - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Rubryka 3.4 - Tre§¢ wpisu

| Podrubryka 3.4.1 - Tre§¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

! Numer i nazwa pola | Indeks l Tres¢ pola

| Whpisu -—

1. Rodzaj wpisu 18 [lwy weis

2. Tresé wpisu " ) 7 UDZIALU W PRAWIE WEASNOSCI

WIELKOSCI 2/26 CZESCI NALEZACEGO
DO KRZYSZTOFA SKOWRONSKIEGO
OBJETEGO NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA WSZCZETO EGZEKUCIJE
NA RZECZ WIERZYCIELA SYNDYKA
MASY UPADLOSCI SPOLDZIELCZEJ
KASY OSZCZEDNOSCIOWO
KREDYTOWEJ KUJAWIAK W
UPADLOSCI Z SIEDZIBA WE
WLOCLAWKU W SPRAWIE KM 632/17
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA

\g SADOWEGO PRZY SADZIE

| ||IREJONOWYM W LIPNIE
R —— =

i

Podrubryka 3.4.4 - Inna oseba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna
iLp. Numer 1 nazwa pola Trcéé pola
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”
87-100 Torun, ul. Lotnikow 1973, tel. 694-460-739,

L [ Wpisu | e

i1. ||1. Nazwa SYNDYK MASY UPADLOSCI

8 SPOLDZIELCZE] KASY
0SZCZEDNOSCIOWO KREDYTOWE]

KUJAWIAK W UPADLOSCI

[2. Sicdziba [is [wrocrawex

Rubryka 3.2 - Numer wpisu

i

[ | Trsépa |
? .
i1. Numer wpisu |25 []3 |

| Rubryka 3.3 - Napis :
Numer i nazwa pola | dndeks ||  Tredépola |
wpisa | - |

| Rubryka 3.4 - Tre§¢ wpisu

Numer 1 nazwa pola

l Podrubryka 3.4.1 - Tre$é prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

Numer 1 nazwa pola Tresé pola

IR

l{ 1. Rodzaj wpisu

2. Tresé wpisu Z UDZIALU W PRAWIE WLASNOSCI
WIELKOSCI 2/26 CZESCI NALEZACEGO
DO KRZYSZTOFA SKOWRONSKIEGO
OBJETEGO NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA WSZCZETO EGZEKUCJE
NA RZECZ WIERZYCIELA SYNDYKA
MASY UPADLOSCI SPOLDZIELCZE]J
KASY OSZCZEDNOSCIOWO
KREDYTOWE] KUIAWIAK W
UPADLOSCI Z SIEDZIBA WE

[ WLOCLAWKU W SPRAWIE KM 632/17
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE

! REJONOWYM W LIPNIE

25

e
i Podrubryka 3.4.4 - Inna esoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna

ILp. Numer i nazwa pola Indeks Tresé pola

1. ||1. Nazwa SYNDYK MASY UPADLOSCI
SPOLDZIELCZEJ KASY

0SZCZEDNOSCIOWO KREDYTOWE]
KUJAWIAK W UPADLOSCI

| 2, Siedziba 25 WLOCLAWEK

m—

DZIAL 1V — Hipoteki

Hipoteka przymusowa : 66007,60 zl, udzial : 14,16 ; wierzytelnos¢: Splata z tytutu
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”
87-100 Torun, ul. Lotnikow 1973, tel. 694-460-739,

zaleglosci podatkowych w podatku od nieruchomosci za lata 2015 (rata IV), 2016 (raty I-1V) ,
2017 (raty I-IV), 2018 (raty I-IV), 2019 (rata I-1I) ; inne informacje: hipotek przymusowa
obcigza udziat 4/26 nalezacy do Krzysztofa Skowronskiego

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Miasta Lipna

’"&* Rzeczoznawca okreslit wartos¢ nieruchomosci jako wolnq od obcigien zapisanych w
dziale 111 i 1V ksiggi wieczystej .

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntow.

Jednostka ewidencyjna Lipno L
Obreb Lipno obreb 14
Nr dziatki ™ 114/23
 Powierzchnia gruntu [ ha ] 0,0752 :
~ Rodzajuzytkow | i
Bi
Ksiega wieczysta WL IL/00022296/7
Jednostka e;videnc;jl{a R i Lipno
Obreb Lipno obreb 14
~ Nrdzalki T BT 114/24
Powierzchnia gruntu [ ha | 0,1180
Rodzaj uzytkow 5
Bi
0 Ksiega wieczysta WL 1L/00022296/7
~ Jednostka ewidencyjna . Lipno
Obreb Lipno obreb 14
Nr dziatki S B 114/21 =0
Powierzchnia gruntu [ ha ] 0,3068 |
"~ Rodzajuzytkew | __
dr
Ksiega wieczysta WLI1L00021709/9

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

Dla terenu wycenianej nieruchomosci nie obowiagzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z Uchwatg Nr XXIX/340/02 Rady Miejskiej Lipna z dnia 9
wrzesnia 2002 roku w sprawie uchwalenia ,Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Lipno”, wyceniana nieruchomos¢ polozona jest na
terenach zabudowy przemystowo- sktadowej. .

) ) i e 16
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Biuro Nieruchomosci ,, GEOTAX”

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

5.4. Opis nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomo$¢ gruntowa polozona jest w Lipnie przy ul. Kardynala
Wyszyniskiego 48. Stanowi ona dziatki nr 114/23, 114/24 o facznej powierzchni 0,1932 ha, na
terenie o charakterze przemystowo- magazynowym w poblizu zachodnich granic
administracyjnych miasta . Dojazd do dzialek nr 114/23 1 114/24 odbywa sie¢ droga
wewnetrzng stanowigca dziatke nr 114/21 (udziat 2/26 na rzecz Krzysztofa Skowronskiego )
o nawierzchni utwardzonej betonowej taczacej si¢ z droga publiczng , ulicg Kardynata
Stefana Wyszynskiego o nawierzchni asfaltowej, odlegtos¢ od drogi krajowej nr 10 ok 2 km.
Dziatki nr 114/23 i 114/24 tworzg funkcjonalng calos¢ o ksztalcie regularnym, zblizonym
do trapezu . Topografia dziatek bez znaczacych deniwelacji , teren zagospodarowany trawg i
utwardzeniami betonowymi , nicogrodzony . Sgsiedztwo nieruchomoéci stanowi zabudowa
handlowo- ustugowa z budynkami o zblizonym charakterze do wycenianego obiektu w
dalszej odlegtosci zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny lesne. Centrum miasta
zlokalizowane jest w odlegtosci ok 1,5 -2 km . Lokalizacja dla funkcji handlowo- ustugowej
dobra, dostgpnos¢ komunikacyjna $rednmia. Dzialki uzbrojone w instalacje: energii
elektrycznej , wody sieciowej , kanalizacja lokalna . Dziatki 114/23 1 114/24 zabudowane sa
dwoma budynkami handlowo- uslugowymi w zabudowie blizniaczej. Tworza one
funkcjonalng calo$¢ z wewnetrzng komunikacja i wspélnym systemem ogrzewania i beda
rozpatrywane jako jeden obiekt budowlany , wybudowany w latach 50- tych i 70- tych XX
wieku z wykonanymi pracami remontowo adaptacyjnymi w roku 2014. Wykonany w
technologit tradycyjnej , murowany z bloczkoéw betonowych , gazobetonowych oraz cegly
kratowki , z dachem dwu i jednospadowym o konstrukcji drewnianej krytym papg i blachg ,
niepodpiwniczony . Elewacja czg$ciowo ocieplona styropianem bez wykonczenia , w
pozostatej czesci tynki cementowo wapienne z widocznymi ubytkami . Budynek w stabym
stanie technicznym i standardzie wykonczenia.

Szczegotowa lokalizacja
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”

87-100 Torud, ul. Lotnikow 19/3, tel. 694-460-739,

Zestawienie pomieszczen w budynku handlowo- ustugowym na podstawie pomiaréw

wlasnych rzeczoznawcy :

 Kondygnacja | Pomieszczenie | Powierzchnia{ m?)
parter ~ biuro 15,41 B
parter biuro 2445
parter korytarz 16,20
parter biuro 14,82
parter pom. socjalne 5,90
parter fazienka 4,70
parter magazyn 54,34
parter magazyn 143,90
parter __magazyn 64,00
parter ~_magazyn 127,94 |
parter o biuro | 32,50
parter wC 9,60
parter szatnia 7,90
parter korytarz 5,60
parter pom.gosp 11,00
parter kottownia 15,41
RAZEM 553,67
Parametry powierzchniowe budynku:
* Powierzchnia uzytkowa 553,67 m?

Elementy wykonczenia wnetrza budynku :

tynki i okladziny Scian
i sufitow

Na $cianach w czes$ci biurowej

gltadz gipsowa 1 tynki cementowo ||
sanitariatach | |

wapienne , W
plytki ceramiczne i ptytki gipsowe,
sufity w  czeSci  biurowe)
podwieszane , w pozostalej czgsci
budynku brak oktadzin $cian

podiogi i posadzki

W pomieszczeniach biurowych
panele podtogowe, w sanitariatach
kafle ceramiczne, w poludniowej

cz¢écl budynku brak oktadzin ,

stolarka okienna i
schody

Okna z pev w czesct biurowej |
pozostate okna drewniane
czeSciowo z okratowaniem ,

19
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Biuro Nieruchomosci ,,GEOTAX”
87-100 Torun, ul. Lotnikow 1973, 1tcl. 694-460-739,

stolarka drowiowa Drzwi wejsciowe drewniane ;
‘ drzwi wewngtrzne w czesci
i biurowej plytowe , bramy
wjazdowe drewniane
dwuskrzydtowe

W lazience sedes kompaktowy i
bialy montaz umywalka ceramiczna

Elektryczna, wody z sieci,

instalacje kanalizacji lokalnej do szamba,

centralne ogrzewanie i ciepla woda | |
uzytkowa z kotla na paliwo stale,
w biurach kaloryfery ptytowe, w
tazience kaloryfery drabinkowe.

6. Przedstawienie sposobu wyceny.

6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.
Zgodnie z przyjetym celem opracowania okre§lono warto$¢ rynkows . Zgodnie z art. 151

Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziataja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;.

6.2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny.

Bioragc pod uwage przepisy prawne, rodzaj nieruchomosci oraz dostgpno$é danych z
lokalnego rynku nieruchomosci, o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, jej warto$¢ okreslono przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej . Podejécie porownawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom
, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj 1 polozenie nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wycenianej zastosowano
podejscie porOwnawcze. Wartos¢ nieruchomosci okreslana w podejsciu poréwnawczym
bazuje na cenach transakcyjnych okreslonych w aktach notarialnych, osiagnietych na rynku
lokalnym przy sprzedazy nieruchomos$ci podobnych, w mozliwie nieodleglym czasie od daty,
na ktorg okresla sie warto$¢ nieruchomosci. Przy kwalifikowaniu do analiz cen
transakcyjnych wzigto pod uwage tylko te transakcje, ktore na podstawie zebranych i
dostepnych danych spetniajg facznie warunki wymienione w art. 151. ust. 1. Ustawy.
Podejscie porownawcze stosuje si¢, jezeli sa znane ceny nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianych. Okreslenia warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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dokonano metoda korygowania ceny sredniej. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do
porownan przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wyceniane
nieruchomosci grupe nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych sg znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie¢ w drodze
korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujgcymi wartosci
przypisane poszczegolnym cechom tych nieruchomosci. Ilos¢ transakcji zanotowanych na
rynku pozwolita na zastosowanie tej metody wyceny.

Metoda powyzsza polega na obliczeniu $redniej ceny z transakcji nieruchomosci na rynku
lokalnym a nastgpnie jej korygowaniu za pomoca odpowiednich  wspotczynnikow
korygujacych . Liczba wspdtczynnikoéw korygujacych jest rowna okreslonej wezesniej liczbie
cech rynkowych nieruchomosci na rynku lokalnym. Zakres wspotczynnikéw korygujacych

(u) wynika z relacji :
l:cmin Cmax :l
Cér Cér

Powyzszy zakres zapewni , ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci znajduje si¢ pomiedzy Cumin. i
Cmax..
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wg wzoru :

n
Wg =Cq 2y
i=1
gdzie:
Wr warto$¢ rynkowa nieruchomosci
Cir cena $rednia
ui oznacza wielkosc i- tego wspotczynnika
odzwierciedlajacego wpltyw danej cechy na wartos$¢
nieruchomosci
n liczba wspolczynnikow odpowiadajaca okreslonej

wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci

Etapem wyceny jest okreslenie wag cech rynkowych poprzez okreslenie procentowego
udzialu cechy. Wagi cech rynkowych okresla si¢ na podstawie analiz rynku , badan
preferencji potencjalnych nabywcow itd. Kazda waga jest zwigzana z zakresem kwotowym
ktory podczas porownan wplywa na warto$¢ nieruchomosci. Oznacza to, ze nieruchomosé
posiadajaca dobre parametry w obregbie cech o najwigkszej wadze uzyska wyzszg wartosé
rynkowa.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Dla potrzeb wyceny okreslono:

T

> rynek nieruchomosci: nieruchomosci gruntowe zabudowane, o funkcji magazynowej i
magazynowo - biurowej,

obszar rynku: rynek nieruchomosci wojewodztwa kujawsko - pomorskiego

okres badania cen: transakcje zawarte w roku 2021 — 2023,

Y ¥
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Utworzone z dniem 1 stycznia 1999 roku wojewodztwo kujawsko-pomorskie liczy
ponad 2.100 tys. mieszkaficow i rozciaga si¢ na powierzchni 18 tys. km kw. taczac ze soba
trzy sasiadujace dotad wojewodztwa - bydgoskie, torunskie i whoclawskie. Najwieksze miasta
wojewodztwa - Bydgoszcz, Torun, Wioctawek, Grudziadz, oraz Swiecie potozone sa nad
Wista. Administracyjnie wojewodztwo podzielone jest na 19 powiatow ziemskich i 4 miasta
na prawach powiatu. Wsrod 144 gmin 17 jest miejskich, 34 miejsko-wiejskie i 93 wiejskie. W
wojewodztwie jest 51 miast i 3.569 miejscowosci wiejskich. Siedziba wojewodzkich whadz
samorzadowych jest Torun, za$§ Urzad Wojewddzki miesci si¢ w Bydgoszczy. Ludnosé
miejska skupia si¢ przede wszystkim w najwigkszych miastach. Wsréd najwigkszych pod
wzgledem liczby mieszkancow znajduja si¢ gminy podmiejskie, potozone w strefach silniej
zurbanizowanych oraz gminy o duzej powierzchni. Dominujg gminy powiatéw torufiskiego,
nakielskiego, inowroctawskiego i bydgoskiego. Najmniejsze gminy polozone s3 w powiatach:
aleksandrowskim, lipnowskim, brodnickim i wloctawskim. Pod wzgledem spoleczno-
gospodarczym wojewddztwo kujawsko-pomorskie zajmuje srodkowe miejsce w kraju.

Powiat Lipnowski, obejmujacy powierzchnie 1015,6 km* i zamieszkiwany przez
68.067 mieszkancow (stan na 31.12.2016r.), polozony jest w obrebie Pojezierza
Dobrzynskiego, w jego poludniowo — wschodniej czesci. Na terenie Powiatu Lipnowskiego
dziata ponad 4,8 tys. podmiotow gospodarczych. Wsréd wszystkich firm 95,8% to podmioty
o wylacznej lub przewazajacej wilasnoSci prywatnej. Sektor publiczny skupia 4,2%
podmiotow. Na uwage zashuguje fakt, iz firm z udziatem kapitatu zagranicznego dzata w
Powiecie kilkanascie. W strukturze branzowej dziatajacych przedsigbiorstw zdecydowanie
najliczniejsza grupe stanowig podmioty prowadzace dziatalno§¢ handlowg oraz ustugi.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci rozumiang jako przewidywang cene mozliwag do
uzyskania na wolnym rynku nieruchomosci tego samego rodzaju okreslono przy
uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych si¢ cen w obrocie nieruchomos$ciami gruntowymi
zabudowanymi obiektami magazynowymi, magazynowo - biurowymi podobnymi do
wycenianej. Rynek tego typu nieruchomosci jest ubogi w transakcje w powiecie lipnowskim,
dlatego obszar poszukiwan rozszerzono na cate wojewodztwo kujawsko — pomorskie, gdzie w
latach 2021-2023 zanotowano kilkanascie transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci o
podobnej funkcji. W celu oszacowania wartosci przedmiotu wyceny postuzono si¢ danymi z
lokalnego rynku, ktorych transakcje nie byly zbyt odlegle w czasie od daty wyceny.
Dobierajac nieruchomosci do porownan kierowano si¢ takze jak najwiekszym podobienstwem
do przedmiotu wyceny. Rozpigtos¢ cenowa podobnych nieruchomosci w zaleznosci od cech
roznigcych poszczegOlne nieruchomosci m.in. lokalizacje, wyposazenia w urzadzenia
techniczne, powierzchni¢ uzytkows, stan techniczny itp. ksztattuja si¢ na poziomie od 385,27
do 1257,86 zk/m? powierzchni uzytkowej budynkow (wraz z przynaleznym gruntem). Ceny
osiagniete w trakcie negocjacji moga odbiegac¢ od Sredniej ceny uzyskiwanej na rynku, mozna
wigc mowic o pewnej niestabilnosci rynku nieruchomosci tego typu.

Rynek nieruchomos$ci niezabudowanych wykorzystywanych jako drogi nie jest
dostatecznie rozwinigty na terenie powiatu lipnowskiego, gdzie w ciggu lat 2021-2023 nie
zanotowano dostatecznej ilosci transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci dlatego obszar
badania rynku rozszerzono na caly powiaty sasiednie — torunski i rypinski. Rozpietosé
cenowa na tym rynku w zaleznosci od cech roznigcych poszczegoélne nieruchomosci m.in.
lokalizacjg, wielkos¢ dziatki, sasiedztwo oraz dostgp do sieci drogowej itp. ksztaltujg sie na
poziomie od 18,30 — 66,19 zi/m?> powierzchni dziatki gruntu.

Analiza aktow notarialnych upowaznia do stwierdzenia, ze ceny jednostkowe i popyt
wykazuja tendencj¢ spadkowa w przypadku potozenia w duzej odlegtosci od zaplecza
handlowo-ustugowego, centrum miejscowoscl, ciagéw komunikacyjnych a przede wszystkim
rynkéow zbytu. Duzy wplyw na ceny tego typu nieruchomosci ma standard wykonczenia
budynkéw oraz powierzchnia terenu. Na rynku nieruchomosci o charakterze produkcyjno-
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magazynowym zaobserwowano stabilizacje cen, trend czasowy przyjeto na poziomie o 0,0 %
miesiecznie. W wyniku szczegétowej analizy rynku lokalnego, podobnych rynkow
rownolegltych, w tym wywiadow przeprowadzonych w agencjach obrotu nieruchomosciami w
zakresie preferencji nabywcow nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy rynkowe:

/7V

YV VY

lokalizacja,

wielko$é dzialki,
powierzchnia budynku,
stan techniczny i standard wykonczenia,
dostepnos¢ komunikacyjna.

8. Okreslenie wartoSci rynkowej przedmiotu wyceny.

8.1. Analiza transakeji poréwnawczych.

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci zebrano informacje o zaistnialych na rynku
lokalnym transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Za jednostke poroéwnawcza
do analiz przyjeto ceng 1 m? powierzchni uzytkowej budynku (wraz z gruntem), gdyz ona
decyduje o wartosci calej nieruchomosci. Do przeprowadzenia analiz przyjeto nieruchomosci
o podobnych walorach i ekspozycji.

W analizowanym okresie stwierdzono min. nastepujace transakcje:

| PoW | pow daialki | Cena wzl
Lp. Data Lokalizacja budynku 2 2 Cena [PLN]
(m?) (m”) za Im
Czernikowo 814 720
1 2021-02-(& | 814,50 2692 1000,27
| 2 | 2021-06-16 Marcinkowo | 915,30 2458 1092,54 1000 000
| 3 |2021-09-24 Witoszyn Nowy | 376,80 2630 987,26 372 000
4 |2021-05-31 Dragacz | 906,00 7000 | 938,19 | 850 000
|5 12021-05-27 |  Golub Dobrzyi 297,10 1493 | 1077,08 320 000 -
. 6 | 2021-07-26 Bachorzewo 518,40 6000 1138,89 390 400
7 | 2021-08-13 Grzybno 749,60 7100 | 867,13 650 000
8§ | 2021-11-23 Radziejow 702,14 5792 122975 | 863460
9 |2022-03-10 Inowroclaw 539,20 2164 825,30 445 000
10 | 2022-12-22 Zlotopole 1379.,55 14537 | 652,39 900 000
11 |2021-12-03 Thachowek 519,00 10000 | 770,71 400 000
12 12021-12-22|  Mrocza | 477,00 8956 | 125786 600 000
13 12022-01-25|  Sluizewo | 566,01 5759 | 537,09 304000
14 | 2022-01-20 Gruczno 751,50 9134 499,00 375 000
15 | 2022-02-11 Plomiany 467,20 2700 385,27 180 000
16 | 2022-05-06 | Lubicz Dolny ~ 611,90 | 1720 768,10 470 000

~ Min cena za | m* 385,27
Srednia cena za 1 m® 876,68
Max cena za 1 m* 125786

W powyzszej tabeli zestawiono 16 transakeji dotyczacych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi ktore przyjeto do dalszych obliczen. Nastgpnie
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zostala obliczona $rednia cena na rynku lokalnym ktora wynosi 876,68 zt / m? powierzchni

uzytkowej budynku.

Obliczona srednia cena na rynku C $r = 876,68 zt/m?

Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych

Granica gorna Gd = C max / C $§r = 1257,86/ 876,68 = 1,435
Granica dolna Gd = C min / C sr= 385,27/ 876,68 = 0,439

~ Rodzaje cech rynkowych Waga wspoiczynnika w %] Wspolczynniki min_JVspoiczynniki max
lokalizacja 30 0,132 0,431
powierzchnia uzytkowa 15 0,066 0,215
standard wykonczenia 30 0,132 0,431
wielkos¢ dziatki 15 0,066 0,215
dostepno$¢ komunikacyjna 10 0,044 0,144
suma: 100 0,439 1,435

Dla scharakteryzowania rynku przyjeto nastgpujaca klasyfikacje¢ cech rynkowych :

» lokalizacja: staba (0,132), dobra (0,281), b. dobra (0,431) ( kryterium stanowi odleglosci
od rynkéw zbytu, zaplecza handlowo-ustugowego, sasiedztwo ),

> powierzchnia uzytkowa budynkéw: mata (do 300 m?) (0,215), $rednia (od 300 m? —
500 m?) (0,141), duza (pow. 500 m?) (0,066),

> standard wykonczenia i zagospodarowania : niski (0,132), $redni (0,281), dobry
(0,431) ( za kryterium przyjgto sposob wykonczenia budynku, rodzaj uzytej technologii i

rodzaj zastosowanych materiatow budowlanych, stan techniczny, stan i jakos¢

zagospodarowania dziatki),

\d

(0,141), duza ( pow. 5000 m?) (0,215),

» dostepnosé komunikacyjna: staba (0,044), srednia (0,094), dobra (0,144).

8.2 Obliczenie wartosci

metodg korygowania ceny $redniej.

powierzchnia dzialki: mata ( ponizej 2000 m? ) (0,066), srednia ( od 2000 do 5000 m?)

prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Pow.m2 |Lokalizacja | powierzchni stan wielkosé dzialki|  dostepnosé Suma | Wartosé 1m2
a wzvikowa | wvkohczenia komunikacyina W),

553,67 0,281 0,066 0,132 0,066 0,144 0,689 604,03

Warto$¢ rynkows nieruchomosci ( Wn ) obliczono stosujac nastepujacag formute:
Wn=PxC
gdzie:
P — powierzchnia uzytkowa wycenianego budynku,
C — warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej (z tabeli).
24
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Wn = 553,67 m? x 604,03 zl/m*= 334 433,29 zI = 334 000 z}

8.3 Obliczenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 2/26 w dziatce nr 114/21

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci zebrano informacje o zaistnialych na rynku
lokalnym transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Za jednostke poréwnawcza
do analiz przyjeto ceng 1 m? powierzchni gruntu. Do przeprowadzenia analiz przyjeto
dziatki zlokalizowane na lokalnym rynku o podobnych walorach 1 ekspozycji.

W analizowanym okresie stwierdzono min. nastepujace transakcje:

Lp. Migiscowosé : Data transakeji | Pow. [m2] Cena Cena Im2

1 Lubicz Gorny 16.12.2021 846 38 163,00 7t 4511 zt
2 Lysomice 02.03.2022 784 36 400,00 2 4643 21
3 Zlawies Mala 09.06.2021 606 18 344,00 z1 30,27 #
4 Czarne Bloto 15.06.2022 3279 60 000,00 zt 1830
5 Glogowo 28.06.2022 313 18 950,00 zi 60,54 71
6 Glogowo 07.07.2022 2091 50 180.00 24 24.00 7z
7 Osiek nad Wisla 11.08.2022 1796 69 670,00 i 38,79 zt
8 Obrowo 29.04.2021 831 55 000.00 zt 66,19 7t
9 Skape 31.03.2022 300 9 000,00 z1 30,00
10 Dobre 19.10.2022 193 8 760,00 zt 4539
11 Osiek nad Wisla 03.03.2021 260 14 320,00 zi 55,08 71

cena min 18,30 zt

cena Srednia 41,83 #

cena max 66,19 zt

W powyzszej tabeli zestawiono 11 transakcji dotyczacych gruntow ktore przyjeto do dalszych
obliczen . Nastgpnie zostala obliczona §rednia cena na rynku lokalnym ktéra wynosi 41,83 zt /
m? powierzchni gruntu.

Obliczona $rednia cena na rynku C $r= 41,83 zt

Okreslenie zakresu wspotczynnikéw korygujacych

Granica géorna Gd = C max / C §r=66,19/ 41,83 = 1,582
Granica dolna Gd = Cmin / C ér= 18,30/ 41,83 =0,437

. Waga- Wspotczynniki
Rodzaje cech rynkowych wsp(’ﬁczgnmka A max. Wspotczynniki min.
0

Lokalizacja 30 0,475 0,131
Powierzchnia dziatki 30 0,475 0,131
Infrastruktura drogowa 20 0,316 0,087
sasiedztwo 20 0,316 0,087
100 1,582 0,437

Dla scharakteryzowania rynku przyjeto nastgpujaca klasyfikacje cech rynkowych
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> lokalizacja: b. dobra (0,475), dobra (0,303), $rednia (0,131), (kryterium stanowi
odlegtosci od centrum osrodka miejskiego/wiejskiego, sasiedztwo)

> powierzchnia dziatki: mata — do 1000 m? (0,475), $rednia — od 1000 m? do 3000 m?
(0,303), duza powyzej 3000 m?(0,131),

> infrastruktura drogowa: dobra (0,316) (drogi o nawierzchni asfaltowej); $rednia
(0,202) (drogi o nawierzchni w czesci utwardzonej), staba ( 0,087) (drogi o nawierzchni
gruntowej),

» sasiedztwo: dobre (0,316); srednie (0,202), stabe ( 0,087) (kryterium stanowi stopien
urbanizacji sasiedztwa),

Obliczenie wartosci dziatki nr 114/21:

Suma

Lokalizacja Powierzchnia Infrastr. . wspolczynni Ceng Snednia Wart;) €
Drogowa Sasiedztwo Kéw 1m2 1y
0,303 0,131 0,202 0,202 0,838 41,83 35.05 7

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci ( Wg ) obliczono stosujac nastepujaca formute:
Wg=PxC

gdzie:

P — powierzchnia gruntu

C — wartos¢ rynkowa 1m? powierzchni gruntu ( z tabeli ).

Warto$¢ dziatki wynosi:
Wer = 3068 m2 x 3505 zlm2 = 10753340zl  praicto 108 000 zI

Obliczenie wartosci rynkowej udzialu w nieruchomeosci w wysokosci 2/26 w dzialce nr
114/21:

Wnane= 108 000 zt x 2/26 = 8307,69 z1 =~ 8 000 z1

9. Wynik kencowy wyceny.

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej , stanowigcej
dziatki nr 114/23, 114/24, zlokalizowanej w Lipnie przy ul. Kardynata Wyszynskiego 48

Wynosi:

Wi =334 000 z1

slownie: trzysta trzydziesci cztery tysiece zlotych

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 2/26 w dziatce nr 114/21

W.=8000zF

slownie: osiem tysigcy zlotych
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Okre§lona w operacie szacunkowym warto$¢ jest wartoécia rynkowa i ma swoje
potwierdzenie w transakcjach na lokalnym rynku. Minusem wycenianej nieruchomosci jest
jej biezace nieuzytkowanie . W trakcie szacowania uwzgledniono te cechy nieruchomosci,
ktore maja wplyw na jej wartos¢. Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci moze ulec
zmianie w wyniku zmian koniunktury gospodarczej oraz zmian na lokalnym rynku
nieruchomosci.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

1. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami

zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

2. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych
nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie
dokumentéw technicznych 1 prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan
prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odr¢bnego
dochodzenia.

. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie
stanowi jego ekspertyzy technicznej.

4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wytacznie do celu w jakim zostal

sporzadzony.

5. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czesci w jakimkolwiek

dokumencie bez zgody autora 1 bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji

W

11. Zalgczniki.

1. Dokumentacja fotograficzna,

2. Wypis z rejestru gruntow,

3. Mapa lokalizacji nieruchomosci.

Operat zawiera 27 ponumerowanych stron.

Opracowat zespot:
mgr tukasz Petrykowski
mgr inz. Piotr Jarzebowski

(piec ST, : 76 zoznawcy majgikowego )
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Zdjecia wycenianej nieruchomosci
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MAPA LOKALIZACJII NIERUCHOMOSCI

67

Lipno
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