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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ potozona w Lubiczu Dolnym przy
ul. Dworcowej 15, obreb ewid. nr 12, gmina Lubicz, powiat torunski, obejmujaca prawo
uzytkowania wieczystego dziatek ewidencyjnych nr 53/15 o pow. 0,1165 ha i nr 53/8 o pow.
0,0161 ha oraz prawo wiasnosci posadowionego na dziatlce nr 53/15 budynku handlowo-

ustugowego.

Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi dla nieruchomosci ksiege
wieczystg nr TO1T/00035493/6.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta nr TO1T/00035493/6, potozonej w Lubiczu Dolnym przy ul. Dworcowej 15,
obejmujacej prawo uzytkowania wieczystego dzialek ewidencyjnych nr 53/15 o pow.
0,1165 ha i nr 53/8 o pow. 0,0161 ha oraz prawo wiasnosci posadowionego na dzialce
nr 53/15 budynku handlowo-ustugowego, wedlug stanu nieruchomosci na dzien ogledzin,

tj. 13.05.2019 r. i w poziomie cen na miesigc czerwiec 2019 r.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest oszacowanie wartosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania

upadtosciowego o sygn. V GUp 34/19.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie przez Syndyka masy upadlosci Jerzego Szpali
prowadzgcego dziatalno$¢ gospodarcza pod firmg Przedsiebiorstwo Wielobranzowe Ustugi-
Produkcja Handel Jerzy Szpala — Kamila Dobiesa wykonania czynnosci niezbednych dla

sporzadzenia oszacowania wartosci nieruchomosci nalezacej do upadtego Jerzego Szpali.

3.2. Podstawy prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity -
Dz. U. 2018 poz. 2204, z pézn. zm.).

= Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe (tekst jednolity - Dz. U. 2019
poz. 498, z p6zn. zm.).

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (tekst jednolity - Dz. U. 2018
poz. 1025, z pézn. zm.).
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Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109,
z p6zn. zm.).

Miedzynarodowe i Europejskie Standardy Wyceny.

. Zrédta danych merytorycznych

Informacje z ewidencji gruntéw i budynkéw.

Odpis z rejestru gruntéw i budynkdéw.

Wyrys z mapy zasadniczej.

Ogledziny przeprowadzone na terenie nieruchomosci w dniu 13.05.2019 r.
Badanie ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci w dniu 12.06.2019 r.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Lubicz Dolny.
Informacje uzyskane od Zamawiajacego.

Akty notarialne.

Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych.

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzadzenia operatu: 12.06.2019 r.
Data, na ktéra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 12.06.2019 r.
Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 13.05.2019 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 13.05.2019 r.

5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1.

Stan prawny

Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi dla nieruchomosci ksiege
wieczystg nr TO1T/00035493/6.

Z badania ksiegi wieczystej nr TO1T/00035493/6 w dniu 12.06.2019 r. wynika aktualny stan

prawny nieruchomosci, ktéry przestawiony ponizej:
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

Numer biezgcy nieruchomosci: 1

Dziatki ewidencyjne:

1)

Numer dziatki: 53/8
Identyfikator dziatki: 041504_2.0012.53/8
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa). 0012, Lubicz Dolny

Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
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1 / kujawsko-pomorskie, torunski, Lubicz, Lubicz Dolny
Sposéb korzystania: dr - drogi
2) Numer dziatki: 53/15
Identyfikator dziatki: 041504_2.0012.53/15
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa). 0012, Lubicz Dolny
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
1 / kujawsko-pomorskie, torunski, Lubicz, Lubicz Dolny
Sposéb korzystania: Bi - inne tereny zabudowane

Obszar catej nieruchomosdci: 0,1326 ha

Budynki:

Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):
1 / kujawsko-pomorskie, torunski, Lubicz, Lubicz Dolny

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: budynek punktu skupu mleka o pow. 91 m?

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna nieruchomosc): tak

Komentarz do migracji: W tamie 4 wpis: nr jedn.rej. 5, sp.dok. 1. W lamie 5 wpis: budynek
punktu skupu mleka, parterowy, z plyt prefabrykowanych, pod stropodachem krytym papa
opow. 91 m?. W lamie 8 wpis: przy zalozeniu ksiegi wieczystej, na wniosek z 25 czerwca

1993 r., DZ.KW. 4095/93- wpisano 27 lipca 1994 r.

DZIA% I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wlasnoécia:

Numer prawa: 1
Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowiacego odrebna
nieruchomos$¢

Rodzaj prawa: prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci

Prawo uzytkowania wieczystego:
Okres uzytkowania: 2094-07-05

Sposéb korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz budynek punktu skupu
mleka, parterowy, z ptyt prefabrykowanych, pod stropodachem krytym papa o pow. 91 m?

stanowigcy odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci

DZIAE IT - WEASNOSC

Wiadciciele:
Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj

wspdlnosci): 1/1/1/ ---
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Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek miedzygminny) (Nazwa): Gmina Lubicz

Uzytkownicy wieczyéci:

Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebna

nieruchomosé¢

1) Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udzialu/rodzaj
wspdlnosci): 1/1/1 / wspélnos¢ ustawowa majatkowa matzeriska
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki). Jerzy Szpala, Jozef,
Irena

2) Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielko$¢ udzialu/rodzaj
wspdlnosci): 1/1/1 / wspélnosé¢ ustawowa majatkowa matzeriska
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko drugi czton nazwiska ztoZonego, imie ojca, imig

matki): Klara Skupniewicz Szpala, Wincenty, Anna

DZIAL ITT - PRAWA, ROSZCZENIA T OGRANICZENIA

Numer wpisu: 1

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowiacego odrebna
nieruchomos$é¢

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia

Tres¢ wpisu: sluzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przeprowadzenia instalacji
kanalizacji sanitarnej metoda przewiertu, a gdyby to bylo niemozliwe metoda przekopu oraz
do swobodnego dostepu do nieruchomos$ci w celu wykonania powyzszych prac, usuniecia
usterek i awarii na nieruchomosci w KW.nr TO1T/00035493/6, na rzecz kazdoczesnego
wlasciciela nieruchomo$ci stanowiacej dziatki nr 33/20, 33/21, 33/22 i 33/23
w KW.nr TO1T/00029279/5

Wskazania innej nieruchomosci - nieruchomos¢ wiadnaca: numer ksiegi: TO1T/00029279/5,

inne informacje: dziatki nr 33/20, 33/21, 33/22 i 33/23 - wpis w dziale IS-p

DZIA%L IV - HIPOTEKA

85 hipotek przymusowych
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5.2. Lokalizacja i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w Lubiczu Dolnym przy ul. Dworcowej 15,
obreb ewid. nr 12, gmina Lubicz, powiat torunski.

Powiat torunski polozony jest w centralnej czesci wojewddztwa kujawsko-pomorskiego, jego

siedzibg jest Torun, ktéry jako miasto na prawach powiatu nie wchodzi w jego skiad. Torun

zajmuje powierzchnie 11,5 tys. ha i liczy okoto 202,5 tys. mieszkanicéw.

Pruszcz

Lisewo

Papowo
: Biskup.

etmza

B Powierzchnia powiatu torunskiego wynosi

1230 km?, powiat zamieszkuje okoto 105600

osob. Wskaznik gestosci zaludnienia jest

stosunkowo wysoki iwynosi 86 oséb na

c

Ztawie$

1 Lysomice
Wielka

km?. W sktad powiatu wchodzi: gmina

miejska Chelmza oraz osiem gmin

Obrowo

Wielka
Nieszawka
Rojewo echfnel
Gniewkowo ‘ R #

i\. INOWRQCLA
Na terenie powiatu torunskiego rozwija sie¢ wiele gatezi przemystu. Dominujace znaczenie

wiejskich: Chetmza, Czernikowo, Lubicz,

tubianka, tysomice, Obrowo, Wielka

Ztotniki
Kuj.

Lipn Nieszawka, Zlawie$§ Wielka.

ma rolnictwo i oparty na nim przemyst przetwoérczy. Najwiekszy tego typu zaklad to
Cukrownia Chelmza, oprécz tego dziatajg tu zaklady z branz: miesnej, zbozowo-mtynarskiej,
mleczarskiej czy przetwérstwa owocowo-warzywnego. Coraz wieksze znaczenie ma
przemyst elektroniczny — wiekszos¢ firm tego sektora skupiona jest w podstrefie Pomorskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej w tysomicach — Crystal Park. Powiat torunski jest
atrakcyjny dla potencjalnych inwestoréw ze wzgledu na wciagz duzg dostepnos¢ atrakcyjnych
terenéw inwestycyjnych, bardzo dobra infrastrukture transportowa oraz blisko$¢ miasta
Torunia. Rolnictwo powiatu toruniskiego nalezy do przodujacych w wojewddztwie. Najlepsze
warunki dla jego rozwoju posiada pétnocna cze$¢ powiatu. Uzytki rolne w gminach tubianka
i Chetlmza przekraczaja 80% ich powierzchni. Na obszarze tych gmin wystepuja takze
najlepsze gatunkowo klasy gleb. Gorsze gleby wystepuja w gminach Obrowo, Ztawie$
Wielka i Wielka Nieszawka. Gospodarstwa rolne charakteryzuja sie korzystnym poziomem
mechanizacji i wysoka kulturg dziatalnosci rolniczej. Podstawowymi uprawami sa zboza
(gtéwnie pszenica). Znaczne zrdznicowanie wystepuje w zakresie rozmieszczenia laséw,
ktére stanowig okoto 28% powierzchni powiatu. Najwieksze zalesienie wystepuje w gminach
Wielka Nieszawka i Czernikowo, najnizsze natomiast w miescie i gminie Chelmza.
Najwieksze atrakcje turystyczne powiatu torunskiego to: liczne zespoty patacowo-parkowe
(m.in. w Turznie i Obrowie), zabytkowe obiekty Chelmzy, liczne jeziora — m.in.

Chetmzyniskie, Grodno, Osiek, Dzikowo oraz rzeka Drweca (szlak kajakowy).
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Przez obszar powiatu torunskiego przebiegaja drogi tranzytowe biegnace z poludnia na
pétnoc kraju oraz zzachodu na wschéd. Przez powiat przebiega autostrada Al, droga
szybkiego ruchu S10 oraz cztery drogi krajowe i kilkanascie drég wojewddzkich. Przez teren
powiatu przebiega réwniez pie¢ linii kolejowych.

Gmina wiejska Lubicz potozona jest w centralnej czesci powiatu torunskiego. Gmina Lubicz
graniczy z innymi gminami powiatu torunskiego: tfysomicami, Obrowem i Wielka
Nieszawka, miastem Torun oraz gminami Kowalewo Pomorskie i Ciechocin w powiecie
golubsko-dobrzyniskim. Gmina Lubicz zajmuje powierzchnie okoto 106 km?, liczba
mieszkanicéw wynosi okoto 19700 osdb, a gesto$¢ zaludnienia jest wysoka i wynosi okoto
186 0s6b na km?. Liczba mieszkanicéw gminy w ciggu ostatnich lat sukcesywnie wzrasta,
gléwnie za sprawa migracji ludnosci z Torunia. Wéréd gmin powiatu torunskiego gmina
Lubicz zajmuje drugie miejsce pod wzgledem liczby ludnosci na km? oraz czwarte miejsce
pod wzgledem salda migracji. Pod wzgledem administracyjnym w skiad gminy wchodzi
17 sotectw wiejskich i 19 miejscowosci. Gmina Lubicz umiejscowiona jest w bezposrednim
sgsiedztwie Torunia, w zwiazku z czym wykazuje szereg cech zurbanizowanego obszaru
podmiejskiego. Blisko$¢ duzego miasta sprzyja rozwojowi budownictwa mieszkaniowego
w miejscowosciach najblizej niego potozonych. Zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu
Statystycznego 96,0% mieszkanicow gminy korzysta z gminnej sieci wodociggowej, 45,6%
z sieci kanalizacyjnej, a 14,0% z sieci gazowej. Zasoby mieszkaniowe gminy sa szacowane na
6059 mieszkan / doméw, w roku 2017 do uzytku oddano 105 nowych obiektow.

Potozenie gminy Lubicz w sasiedztwie Torunia sprawia, ze gmina charakteryzuje si¢ wyzsza
niz typowe gminy wiejskie aktywnoscia gospodarcza. Na obszarze gminy zarejestrowanych
jest 2150 podmiotéw gospodarczych (pierwsze miejsce wérdd gmin powiatu torunskiego).
Wskaznik bezrobocia w gminie wynosi 4,7% 1 jest nizszy od wskaznika odnotowanego dla
calego powiatu wynoszacego 6,4%. Najwiekszg koncentracja firm i zaktadéw produkcyjnych
charakteryzuje si¢ fragment solectwa Lubicz Dolny — Matgorzatowo, na terenie ktdérego
zlokalizowana jest strefa rozwoju gospodarczego.

Obszar gminy stanowi wazny korytarz tranzytowy o znacznym natezeniu ruchu. Na terenie
gminy Lubicz zlokalizowane s3 dwa wezly autostradowe (,Nowa Wie$” i ,Lubicz”). Przez
obszar gminy przebiegaja trzy drogi krajowe (DK 10 Plonsk-Szczecin, DK 15 Trzebnica-
Ostroda i DK 80 Lubicz-Bydgoszcz) oraz 5 drég wojewddzkich.

Miejscowo$¢ Lubicz Dolny zlokalizowana jest w centralnej cze$ci gminy Lubicz,
bezposrednio przy granicy gminy z miastem Torun. Lubicz Dolny, poza Toruniem, graniczy

z innymi miejscowosciami gminy Lubicz: Grebocinem, Jedwabnem, Krobig, Lubiczem
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Goérnym i Nowa Wsig. Lubicz Dolny to relatywnie duza miejscowos¢ liczaca okoto 3000
mieszkanicéw (2 miejsce wsréd miejscowosci gminy Lubicz). Wschodnia granice
miejscowosci wyznacz rzeka Drweca. Przez Lubicz Dolny przebiega autostrada Al, droga

krajowa nr 10 oraz droga wojewddzka nr 552.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ przy ul. Dworcowej 15 potozona jest w pétnocno-wschodniej
czesci Lubicza Dolnego, w odlegtosci okoto 10,7 km w linii prostej od centrum Torunia oraz

w odlegtosci okoto 600 m w linii prostej od Urzedu Gminy Lubicz.
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Bezposrednie otoczenie nieruchomosci cechuje si¢ korzystnym stopniem zurbanizowania,
stanowia je gtéwnie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i handlowo-ustugowe;j.
Dostep do obiektéw uzytecznosci publicznej jest przecietny. Po przeciwnej stronie ulicy
Dworcowej zlokalizowany jest dyskont spozywczy. W odlegtosci okoto 150 m w kierunku

potudniowo-zachodnim znajduje sie wjazd na droge krajowa nr 10 (ulica Warszawska).
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Lokalizacja nieruchomosci na tle najblizszego otoczenia

Zrddfo: https://torunski. webewid.pl/e-uslugi/portal-mapowy

5.3. Opis stanu technicznego i uzytkowego

Szacowana nieruchomos¢ objeta ksiega wieczysta nr TO1T/00035493/6 skiada sie z dzialek
ewidencyjnych nr 53/15 o pow. 1165 m? i nr 53/8 o pow. 161 m? Dzialtki s3 przedmiotem
prawa uzytkowania wieczystego. Zgodnie z danymi ewidencji gruntéw w skiad dziatki
nr 53/15 wchodza w catosci uzytki gruntowe w postaci innych terenéw zabudowanych Bi,
natomiast w sklad dziatki nr 53/8 wchodza w catosci uzytki gruntowe w postaci terenéw
komunikacyjnych dr. Dziatki nr 53/15 i nr 53/8 tworza zwarty kompleks o I3cznej
powierzchni 1326 m?. Kompleks posiada ksztalt nieregularny, zblizony do trdjkata. Obszar
nieruchomos$ci jest stosunkowo ptaski, z niewielkimi réznicami wysokosci terenu.
Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — asfaltowej ulicy Dworcowej
— od strony zachodniej. Nieruchomo$¢ posiada przylaczenie do sieci uzbrojenia terenu:
energetycznej, wodociggowej gminnej i gazowej. Przez obszar nieruchomosci przebiega
gminna sie¢ kanalizacyjna, brak jednak wykonanego przylacza. Przy zachodniej granicy

dziatki nr 53/15 posadowiony jest stup energetyczny.
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Zrddfo: https://torunski.webewid.pl/e-uslugi/portal-mapowy

Dziatka ewidencyjna nr 53/15 jest w catosci ogrodzona - ogrodzenie na fundamencie
betonowym w postaci siatki w ramach. Zachodnia i centralna cze$é¢ dziatki nr 53/15 jest
zagospodarowana, o§wietlona, jej obszar utwardzony jest trylinka. Wschodnia cze$¢ dziatki
nr 53/15 porodnieta jest w wiekszosci roslinnoscia trawiasta. Dziatka nr 53/8 oddzielona jest
od dziatki nr 53/15 ogrodzeniem. Obszar dziatki nr 53/8 jest zagospodarowany wspoélnie

z sasiednig dziatkg ewidencyjna nr 56/3.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng wykonang w dniu ogledzin,

tj. 13.05.2019 r., przedstawiajaca zagospodarowanie obszaru nieruchomosci przy

ul. Dworcowej 15 w Lubiczu Dolnym:

widok na nieruchomosc z ul. Dworcowej ul. Dworcowa
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zachodnia ces’c‘ dziatki nr 53/15 ‘

AR

poinocno-wschodnia czesc dziatki nr 53/15

wschodnia czes¢ dziatki nr 53/15 centralna czes¢ dziatki nr 53/15
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potudniowo-zachodnia czesc dziatki nr 53/15 potudniowo-wschodnia czesc dziatki nr 53/15
Dziatka ewidencyjna nr 53/15 w czesci centralnej zabudowana jest budynkiem handlowo-
ustugowym. Zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw budynek oznaczony jest
numerem ewidencyjnym 384, a jego funkcja opisana jest jako ,inny budynek handlowo-
ustugowy”. Budynek jest wolnostojacy, czesciowo podpiwniczony, jednokondygnacyjny.
Budynek zgodnie z danymi egib zostal wybudowany w roku 1970. Konstrukcja budynku jest
tradycyjna murowana z cegly. Budynek posiada wykonang elewacje, na dzien ogledzin
widoczne s3 znaczne ubytki tynku, w szczegélnosci na $cianie poéinocnej i zachodniej
budynku. Dach budynku w postaci betonowego stropodachu, pokrycie stanowi papa.
Zamontowana w budynku stolarka okienna jest drewniana - cze$ciowa nowsza skrzynkowa,
cze$ciowo pojedyncza starego typu.

Wejscie na parter budynku ma miejsce od strony zachodniej poprzez betonowe schody
zewnetrzne i rampe. Zejscie do piwnicy od strony péinocnej budynku schodami
zewnetrznymi. Na parterze budynku miesci sie sze$§¢ pomieszczen o roznorakiej funkcji -
biurowej (dwa pomieszczenia), socjalnej, gospodarczej, sanitarnej i warsztatowej. W biurach
1 pomieszczeniu sanitarnym sufity s3 obnizone, w zwigzku z czym wysokos¢ tych

pomieszczen wynosi okoto 2,60 m. Wysoko$¢ pozostatych pomieszczen parteru wynosi okoto
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3,30 m. W podpiwniczeniu zlokalizowane s3 dwa pomieszczenia o niepelnej wysokosci okoto
2,15 m, na dzien ogledzin uzytkowane na cele magazynowe.

Posadzki w pomieszczeniach piwnicy w postaci wylewek betonowych. Sciany pomieszczen
piwnicy ocieplone s3 od wewnatrz styropianem, wytozone plytami gipsowo-kartonowymi.
Wykorczenie posadzek w pomieszczeniach na parterze budynku stanowig: deski drewniane
w biurach i pomieszczeniu socjalnym oraz terakota w pomieszczeniu gospodarczym, tazience
1 pomieszczeniu warsztatowym. Wykonczenie $cian wewnetrznych w  biurach
i pomieszczeniu socjalnym stanowi boazeria, na suficie zamontowane s3 kasetony.
Wykonczenie $cian w pomieszczeniu gospodarczym, lazience 1 pomieszczeniu
warsztatowym stanowia czes$ciowo plytki ceramiczne, czesciowo lamperia i tynki.
W lazience zamontowane s3 dwie umywalki i muszla klozetowa.

Przedmiotowy budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje: elektryczna, wodna
podlaczong do sieci gminnej oraz kanalizacyjna z odprowadzeniem do kilkukomorowego
szamba. Do budynku doprowadzona jest sie¢ gazowa (skrzynka na $cianie potudniowej), brak
jednak wykonanego rozprowadzenia wewnatrz budynku. Budynek nie posiada centralnego
ogrzewania, ogrzewania pomieszczen indywidualne elektryczne.

W oparciu o przeprowadzone ogledziny i pozyskane informacje $redniowazony stan
techniczny budynku  handlowo-ustugowego posadowionego na  przedmiotowej
nieruchomosci okreslono jako niekorzystny. Budynek jest okolo piecdziesiecioletni, cechuje
sie znacznym stopniem zuzycia technicznego ifunkcjonalnego. Prowadzona w budynku
gospodarka remontowa jest niewystarczajagca. W budynku byly wykonywane prace
remontowe 1 modernizacyjne, ktére stluzyly jednak gléwnie poprawieniu komfortu
uzytkowania budynku, a nie trwalemu remontowi elementéw konstrukcyjnych. Standard
wykoniczenn pomieszczen w budynku jest niski. W oparciu o powyzsze, w odniesieniu do
stanu nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu, warto$¢ atrybutu ,Stan
techniczny budynku”, przyjeto na poziomie 1 (niekorzystny) w trzystopniowej skali.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng wykonang w dniu ogledzin,
tj. 13.05.2019 r., przedstawiajaca nieruchomos¢ przy ul. Dworcowej 15 w Lubiczu Dolnym

oraz posadowiony na niej budynek handlowo-ustugowy:
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VT

elewacja zachodnia budynku

drugie pomieszczenie biurowe drugie pomieszczenie biurowe
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fazienka

schody do piwnicy
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pomieszczenie w piwnicy pomieszczenie w piwnicy

W trakcie ogledzin dokonano pomiaréw inwentaryzacyjnych przedmiotowego budynku
handlowo-ustugowego przy uzyciu dalmierza. W oparciu o przeprowadzona inwentaryzacje

sporzadzono zestawienie pomieszczen w budynku wraz z ich powierzchnia:

ZESTAWIENIE POMIESZCZEN W BUDYNKU
PRZY UL. DWORCOWE] 15 W LUBICZU DOLNYM
Lp. Pomieszczenie Powierzchnia
[m?]
Piwnica
1 Pomieszczenie 15,99
2  Pomieszczenie 20,05
Razem powierzchnia piwnicy 36,04
Parter
1  Pomieszczenie biurowe 17,21
2  Pomieszczenie biurowe 10,48
3  Pomieszczenie socjalne 3,50
4  Pomieszczenie gospodarcze 10,44
5 ‘lLazienka 2,91
6  Pomieszczenie warsztatowe 26,56
Razem powierzchnia parteru 71,10
RAZEM POWIERZCHNIA BUDYNKU 107,14

Powierzchnia zabudowy przedmiotowego budynku przy ul. Dworcowej 15 w Lubiczu
Dolnym zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw wynosi 92 m?. Uzywany dla
potrzeb szacowania atrybut ,Wielko$¢ budynku” jest réwny iloczynowi powierzchni
zabudowy budynku i liczby kondygnacji nadziemnych. Przedmiotowy budynek jest
jednokondygnacyjny, zatem jego wielkos¢ wynosi 92 m?. Fakt czeSciowego podpiwniczenia

budynku uwzgledniono w ramach atrybutu ,,Funkcjonalnos¢ budynku”.
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6. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona przy ul. Dworcowej 15 w Lubiczu Dolnym znajduje
sie na obszarze objetym Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Lubicz Dolny. Plan zostat zatwierdzony Uchwata Nr XLI/490/05 Rady Gminy Lubicz z dnia
16 listopada 2005 r. Zgodnie z ustaleniami planu dziatki ewidencyjne nr 53/15 i nr 53/8
znajduja sie w wiekszosci w terenach ustugowo-mieszkaniowych oznaczonych symbolem
planu UMNI18. Dla terenéw tych plan ustala przeznaczenie podstawowe: ustugi nieucigzliwe
oraz przeznaczenie dopuszczalne: mieszkalnictwo jednorodzinne, parking na samochody
osobowe. Waski pas przy granicy dzialek z ulica Dworcowa nie jest objety ustaleniami

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY
7.1. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami uzytkowymi oraz

wyb6r nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

Dla potrzeb wyceny nieruchomosci gruntowej potozonej przy ulicy Dworcowej 15
w Lubiczu Dolnym dokonano analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych. Na przedmiotowej nieruchomosci posadowiony jest budynek o funkcji
handlowo-ustugowej. W zwiazku z powyzszym za nieruchomosci podobne do przedmiotu
wyceny uznano wstepnie nieruchomosci zabudowane budynkami o funkcji uzytkowej,
tj. budynkami biurowymi, ustlugowymi, handlowymi, produkcyjnymi, magazynowymi,
warsztatowymi, itp. Analize opracowano w oparciu o dane uzyskane z aktéw notarialnych —

zbadano transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci. Ze wzgledu na ograniczong liczbe
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10. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr TO1T/00035493/6, potozonej
w Lubiczu Dolnym przy ul. Dworcowej 15, obejmujgcej prawo uzytkowania wieczystego
dziatek ewidencyjnych nr 53/15 o pow. 0,1165 ha i nr 53/8 o pow. 0,0161 ha oraz prawo
wlasnosci posadowionego na dziatce nr 53/15 budynku handlowo-ustugowego, oszacowana
wedlug stanu nieruchomosci na dzieni ogledzin, tj. 13.05.2019 r. i w poziomie cen na miesigc
czerwiec 2019 r., wynosi:

WR=190 000 zt

(stownie: sto dziewieddziesiat tysiecy zlotych)

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci polozonej w Lubiczu Dolnym przy ul. Dworcowej 15,
zabudowanej budynkiem handlowo-ustugowym, oszacowano w podejsciu poréwnawczym,
metodg porownywania parami. Uzyskana wartos¢ nieruchomosci miesci si¢ w przedziale cen
uzyskiwanych za mnieruchomo$ci podobne. Przedmiotowa nieruchomosé mna tle
nieruchomos$ci podobnych cechuje sie korzystnym potozeniem w odlegtosci 10,7 km od
centrum Torunia. Otoczenie nieruchomosci charakteryzuje sie korzystnym stopniem
zurbanizowania, stanowia je gléwnie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i handlowo-ustugowej; po przeciwnej stronie ulicy znajduje si¢ dyskont spozywczy.
Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do asfaltowej drogi publicznej, a w odlegtosci
150 m znajduje si¢ wjazd na droge krajowa nr 10, cechujacg si¢ bardzo duzym natezeniem
ruchu. Niekorzystny wplyw na warto$¢ nieruchomosci ma fakt, ze posadowiony na niej
budynek jest okoto piecdziesiecioletni, a prowadzona w nim gospodarka remontowa jest
niewystarczajaca. W budynku byly wykonywane prace remontowe i modernizacyjne, ktére
stuzyly jednak gtéwnie poprawieniu komfortu uzytkowania budynku, a nie trwalemu
remontowi elementéw konstrukcyjnych. Przez to budynek cechuje sie znacznym stopniem
zuzycia technicznego ifunkcjonalnego. Standard wykonczenn pomieszczenn jest niski.
Funkcjonalno$¢ budynku przy ul. Dworcowej 15 jest przecietna - budynek posiada
w podpiwniczeniu dwa dodatkowe pomieszczenia o niepetnej wysokosci, z drugiej strony
rozklad pomieszczen w budynku jest mato funkcjonalny. Wielkos¢ przedmiotowego
budynku jest znacznie nizsza do $redniej zanotowanej w bazie nieruchomosci podobnych, co
niekorzystnie przektada sie na warto$¢ nieruchomosci. Korzystny wplyw na warto$¢ ma
z kolei fakt, ze kompleks dzialek ewidencyjnych nr 53/15 i nr 53/8 na tle nieruchomosci

podobnych cechuje sie relatywnie duza wielkoscig powierzchni gruntu. Zagospodarowanie

obszaru nieruchomosci jest przecietne. Nalezy zwréci¢ uwage, ze dziatka nr 53/8 oddzielona
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jest od dziatki nr 53/15 ogrodzeniem, a jej obszar jest zagospodarowany wspdlnie z sasiednia
dziatka ewidencyjna nr 56/3. Niekorzystny wptyw na warto$¢ nieruchomosci ma fakt, ze

dziatki nr 53/15 i nr 53/8 s3 przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego. Bioragc pod uwage

atrybuty rynkowe przedmiotowej nieruchomosci w kontekscie cech nieruchomosci

podobnych, oszacowang warto$¢ nalezy uznac za prawidlows i zblizong do ceny mozliwej do

uzyskania w obrocie rynkowym.

11. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

1)

2)

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

Operat zostal opracowany dla celu okreslonego w punkcie 2 i zgodnie z art. 156 ustep 2
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy mnie ponosi
odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu niz cel, dla
ktoérego zostat on sporzadzony.

Zgodnie z art. 156 ustep 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapilty zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktédrych mowa w art. 154 tej ustawy.
Zgodnie z art. 156 ustep 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 majatkowego.

Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej i autor nie bierze odpowiedzialnosci za wady
ukryte budynku.

Rzeczoznawca dotozyt wszelkich mozliwych staran, by operat zawieral kompletne
i prawdziwe informacje dotyczace przedmiotu wyceny. Podstawe do okreslenia stanu
przedmiotu wyceny stanowily przedstawione w punkcie 3.3. zrdédia i materiaty.
Rzeczoznawca dokonat ich sprawdzenia, nie odpowiada jednak za fakty ukryte.
Okreslona w operacie warto$¢ nie obejmuje kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz

zwigzanych z tg transakcja podatkéw i optat, w szczegélnosci podatku VAT.

12. ZALACZNIKI

1)
2)
3)

Odpis z rejestru gruntéw i budynkdéw.
Wyrys z mapy zasadnicze;j.

Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilne;.
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