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Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740

Okreslenie
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnosci do nieruchomosci gruntowej
zabudowanej stanowigcej dziatk¢ nr 1/8 o powierzchni: 0,7580 ha.
Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Wioctawek przy ulicy
Plocka 154, obreb KM 99/1, gmina Miasto Wtoctawek, powiat Miasto
Witoctawek,  wojewddztwo  kujawsko-pomorskie. Dla  szacowanej
nieruchomosci urzadzona jest Ksiega Wieczysta nr WL1W/00058680/6
prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego we
Witoctawku.

Rodzaj nieruchomosci Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Opis
nieruchomosci

Przedmiotowa dziatka gruntu o nr 1/8 o powierzchni 0,7580 ha jest
zabudowana dwoma budynkami : budynkiem biurowo — uslugowym o
powierzchni uzytkowej 342,40 m’ i budynkiem biurowo — ustugowym o
powierzchni uzytkowej 147,11 m’ oraz wiatg stalowg o pow. zabudowy
200,00 m>. Budynki s na dzien wyceny nieuzytkowane — zdegradowane
do kapitalnego remontu. Laczna powierzchnia uzytkowa budynkéw
wynosi : 489,51 m’. Ksztalt dziatki to wielobok, nieutrudniajacy
zagospodarowania.. Teren dziatki na dzieh wyceny jest nieuzytkowany i
niezagospodarowany. Brak dr6g wewnetrznych i utwardzen. Teren
nieruchomosci w petni ogrodzony ptotem z siatki stalowej. Dojazd do
nieruchomos$ci bezposredni od strony ulicy Ptockiej . W budynkach sg
nastepujace instalacje: energia elektryczna, wodna 1 kanalizacyjna do
szamba, o$wietlenie, na dzien wyceny instalacje sg niesprawne — odiaczone.
Lokalizacja dobra, dostgpnos¢ komunikacyjna dobra.

Podmioty ktorym przystugujg Wiasciciel:
prawa do nieruchomosci Matzenstwo

Jacek Lipinski
Iwona Lipinska

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu
sprzedazy.

Data na ktorg okreslono wartosé nieruchomosci 15 wrze$nia 2021 r.

Okreslenie wartosci 1046 000 zt

rynkowej

stownie: milion czterdziesci szes¢ tysiecy zlotych

Data sporzgdzenia
operatu szacunkowego

15 wrze$nia 2021 r.

Opracowal:
mgr inz. Jarostaw Jewiak

(pieczg€ 1 podpis rzeczoznawcy majatkowego

Miejscowos$¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 15 wrze$nia 2021 r.
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SPIS TRESCI

2. Cel wyceny.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.

6. Przedstawienie sposobu wyceny.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

8. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.

9. Wynik koncowy wyceny.

11. Zatgczniki.

1. Przedmiot i zakres wyceny.

Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawy formalne.

3.2. Podstawy materialno - prawne.

3.3. Podstawy metodologiczne.

3.4. Zrédta danych merytorycznych.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

5.1. Stan prawny.

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw.

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

o e 1 Lv »v it A R A KN KN B

5.4. Opis nieruchomosci.

6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

6.2. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny.

8.1. Analiza transakcji poré6wnawczych.

8.2. Poréwnanie nieruchomosci parami.

8.3. Obliczenie wartosci rynkowej.

8.4. Obliczenie wartosci sprzedazy wymuszonej i likwidacyjnej.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigce;j
dziatke nr 1/8 o powierzchni: 0,7580 ha. Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci
Wioctawek przy ulicy Ptocka 154, obrgb KM 99/1, gmina Miasto Wiloctawek, powiat Miasto
Wioctawek, wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Dla szacowanej nieruchomosci urzadzona jest
Ksigga Wieczysta nr WL1W/00058680/6 prowadzona przez VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego we Wioctawku.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy. Operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystany tylko i wytacznie w tym celu.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.
3.1. Podstawy formalne.

Operat wykonano na zlecenie Syndyka masy upadtosci do wykonania przez Biura Obstugi
Nieruchomosci ,,BON” Jarostaw Jewiak do wykonania przez mgr inz. Jarostawa Jewiak,
rzeczoznawcy majatkowego, uprawnienia zawodowe nr 2965 nadane przez Ministra Infrastruktury
i Rozwoju.

3.2. Podstawy materialno - prawne.

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. 2018,
poz. 121 z dnia 15.01.2018r.),

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011r. w sprawie wyceny nieruchomosci i trybu
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 165, poz. 985.)

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z 1971 roku z
pézniejszymi zmianami);
Oraz podstawy normatywne:

» Powszechne Krajowe Zasady wyceny
Nota Interpretacyjna: zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci

>
» Prawo upadtosciowe - Art. 319. Opis 1 oszacowanie przedsigbiorstwa upadtego,
Dz.U.2019.0.498 t.j. - Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r.

3.3. Podstawy metodologiczne.

= M. Prystupa — ,,Wycena mienia poradnik menedzera” Centrum Informacji Menedzera.
Warszawa 2001,

» S. Zrébek, M. Betej — ,,Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci”. Educaterra,
Olsztyn 2000,

= R. Cymerman, A. Hopfer - ,,System zasady i procedury szacowania nieruchomosci”’. PFRM,
Warszawa 2012,

= E. Kucharska - Stasiak - ,,Nieruchomo$¢ w gospodarce rynkowej”. Wydawnictwo PWN.
Warszawa 2012

* Gospodarka nieruchomosciami. Zbiér przepiséw dla rzeczoznawcéw majatkowych — J.
Dydenko Oficyna., Warszawa 2009,

= _Wycena”, kwartalnik Educaterra Sp. z 0.0. Olsztyn. 2000-2020.
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3.4. Zrédia danych merytorycznych.

KW WL1W/00058680/6

Ogledziny nieruchomosci dnia 29 czerwca 2021 r.,

Wypis z rejestru gruntéw,

Mapa z ewidencji gruntéw,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego/Studium gminy Miasta Wioctawek
Przeglad aktow notarialnych kupna - sprzedazy nieruchomosci na terenie Miasta Wloctawek
Wywiad terenowy,

Informacje z literatury fachowej dotyczace trendéw w obrocie nieruchomos$ciami na danym
terenie,

Informacje uzyskane od zamawiajacego,

Informacje wtasne z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,

Wtasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci,

Strony internetowe wojewddztwa kujawsko-pomorskiego, w tym Miasta Wioctawek
Geoportal.gov.pl

Statystyka publiczna i opracowania GUS.
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OKreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny: 15 wrzesnia 2021 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ 15 wrzesnia 2021 r.
przedmiotu wyceny:

» Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono 15 wrzesnia 2021 r.
w wycenie stan przedmiotu wyceny:

» Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 29 czerwca 2021 r.

Y VY

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.
5.1. Stan prawny.

Stan prawny nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie ksi¢gi wieczystej nr WL1W/00058680/6
w dniu 15 wrzesnia 2021 r. prowadzonej dla wycenianej nieruchomosci przez Sad Rejonowy we
Wioctawku. Ksigga wieczysta zawiera nast¢pujace wpisy:

[ DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci I 1 1

Dziatki ewidencyjne

Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu

Numer dziatki i 1/8 1

[Potozenie (numer porzgdkowy / miejscowosc) WEOCLAWEK

Ulica PLOCKA 154

Sposéb korzystania i DZIALKA

Pr;quczenle (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odigczono /00007901 /
dziatke)

Miejscowos$¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 15 wrze$nia 2021 r.
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podstawy
wpisu
Obszar calej nieruchomosci [lo,7580 HA 1
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW
DZIAE II - WEASNOSC
Wiasciciele
. Nr podstawy
wpisu
WSPOLNOSC
Lista wskazan udzialéw w prawie (numer L USTAWOWA
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj lp B 18| B WA MAJ ATKOWA
wspélnosci) ) MALZENSKA2,
3
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, <
S . JACEK LIPINSKI, JAN, TERESA
imig matki)
Lp. 2. " . Nr Podstawy
wpisu
WSPOLNOSC
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer L USTAWOWA
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj lp. 1(j1/1 MAJATKOWA
wspdlnosci) : MALZENSKA2,
3
Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imi¢ ojca, IWONA LIPINSKA. TADEUSZ. MONIKA
imie matki) ’ ’
l DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
‘Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW./ WL1W /12611 /21 /1 - 2021-09-17, 08:54:43 - WPIS OGLOSZENIA UPADEOSCI
Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer wpisu "2 39
- ——————————— —— ——————————————————————————————— |
Rodzai whisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA
)P NIERUCHOMOSCIA
SEUZEBNOSC GRUNTOWA POLEGAJACA NA PRAWIE PRZECHODU
1 PRZEJAZDU PRZEZ DZIALKE NR 1/8 DLA KTOREJ URZADZONA
JEST NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA ISTNIEJACYM WJAZDEM
POMIEDZY DZIALKA NR 1/3 A DZIALKA NR 1/9, CALA
SZEROKOSCIA DZIALKI NA DEUGOSCI 30 M, W CELU DOSTEPU DO
Tres¢ wpisu DROGI PUBLICZNEJ I NIERUCHOMOSCI WEADNACEJ - NA RZECZ
KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI POLOZONE]
PRZY UL. PLOCKIEJ 154B STANOWIACEJ DZIALKE 1/9 OBJETEJ
KSIEGA WIECZYSTA WL1W/00079908/4 - ZGODNIE Z TRESCIA § 2
OSWIADCZENIA O USTANOWIENIU SEUZEBNOSCI GRUNTOWEJ
REP.A 3882/2016 Z DNIA 13.05.2016 NOT. JOANNY FAFARA
)
Przedmiot wykonywania DZIALKA NR 1/8
‘Wskazania innej Lp. 1. INumer ksiggi WL1W /00079908 / 4
nieruchomosci - -
nieruchomos¢ Inne informacje DZIALKA NR 1/9
wladngca
Nr
Lp. 2. - podstawy
wpisu
40, 41,
42, 45,
. 46, 47,
Numer wpisu 3 48, 49,
50, 51,
52,55,
6
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I " "60, 61

Rodzaj wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W
SPRAWIE KB KM 1289/19 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM WE WELOCLAWKU
KONRADA BOSZKO

PRZYLACZENIE SIE DO EGZEKUCIJI Z NIERUCHOMOSCI
KOLEJINEGO WIERZYCIELA W SPRAWIE KB GKM 18/19

|Lp 2 PRZYLACZENIE SIE DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI

Tre$¢ wpisu

Rodzaj zmiany

Lp. 1

KOLEJNEGO WIERZYCIELA W SPRAWIE KB KM 2845/17

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba,
REGON, KRS)

POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOEKA
AKCYJNA, WARSZAWA, 016298263, 0000026438

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba,
REGON, KRS)

Lp. 1.

Lp.2 KUJAWSKO-DOBRZYNSKI BANK SPOLDZIELCZY, WEOCEAWEK,
P- 2 11000495065, 0000065723
p. 3.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba,
REGON, KRS)

OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, WEOCEAWEK,
340543510, 0003243313

‘ KUJAWSKIE PORECZENIA KREDYTOWE SPOLKA Z
L

Nr
Lp. 3. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 4 43, 44

Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
- ————— ————— — — — ——

SEUZEBNOSC GRUNTOWA O TRESCI ODPOWIADAJACEJ
SEUZEBNOSCI PRZESYEU NABYTA PRZEZ ZASIEDZENIE Z DNIEM
31 GRUDNIA 1987 R. PRZEZ SKARB PANSTWA -
PRZEDSIEBIORSTWO PANSTWOWE POLNOCNY OKREG
ENERGETYCZNY POLEGAJACA NA NIEODPEATNYM
KORZYSTANIU ZE ZNAJDUJACYCH SIE W OBREBIE
NIERUCHOMOSCI OZNACZONEJ GEODEZYJINIE, JAKO DZIAELKA NR
1/8, POLOZONEJ WE WEOCELAWKU, JEDNOSTA EWIDENCYINA
MIASTO WEOCLAWEK, POWIAT WEOCEAWSKI, WOJEWODZTWO
KUJAWSKO-POMORSKIE, DLA KTOREJ SAD REJONOWY WE
WEOCEAWKU WYDZIAL VI KSIAG WIECZYSTYCH PROWADZI
KSIEGE WIECZYSTA WL1W/00058680/6, URZADZEN
PRZESYEOWYCH I INSTALACJT ELEKTROENERGETYCZNYCH
WCHODZACYCH W SKEAD LINII NAPOWIETRZNEJ SREDNIEGO
NAPIECIA 15 KV - W PASIE GRUNTU OZNACZONYM LINIAMI
CIAGELYMI KOLORU CZERWONEGO O SZEROKOSCI 2,4 M NA MAPIE
SYTUACYJNEJ SPORZADZONEJ DO OPINII BIEGLEGO SADOWEGO Z
ZAKRESU GEODEZJI MGR INZ. GRZEGORZA SLEZAKA Z DNIA 05
CZERWCA 2014 R. STANOWIACEJ INTEGRALNA CZESC
NINIEJSZEGO ORZECZENIA, Z PRAWEM NIEOGRANICZONEGO
DOSTEPU - WEJSCIA I WIAZDU NA TEREN NIERUCHOMOSCI
ODPOWIEDNIM SPRZETEM W CELU BIEZACEJ EKSPLOATACII,
KONSERWACJI, KONTROLI PRZEGLADOW, REMONTOW,
MODERNIZACJI, WYMIANY URZADZEN I USUWANIA AWARIT W
7ZAKRESIE NIEZBEDNYM DLA ZAPEWNIENIA PRAWIDEOWEGO I
NIEZAKEOCONEGO DZIALANIA SIECI PRZESYLOWE]
PRZEDSIEBIORSTWA - ZGODNIE Z TRESCIA POSTANOWIENIA Z
DNIA 30 GRUDNIA 2016 R. INS 1774/16 WYDANEGO PRZEZ SAD
REJONOWY WE WEOCEAWKU WYDZIAL I CYWILNY ORAZ
POSTANOWIENIA Z DNIA 23 LISTOPADA 2017 R. I CA 161/17
WYDANEGO PRZEZ SAD OKREGOWY WE WEOCEAWKU WYDZIAE I
CYWILNY.

Przedmiot wykonywania DZIALKA NR 1/8
ISkarb Panstwa (Nazwa, siedziba) "Lp. 1. "ENERGA OPERATOR SPOLKA AKCYJNA, GDANSK I

DZIAL 1V - HIPOTEKA

Tres¢ wpisu

‘Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. i DZ.KW./WL1W /11117 /21/1 - 2021-08-16, 15:09:19 - WPIS HIPOTEKI

Nr

7
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Numer hipoteki (roszczenia) 15 I 28

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

1161000,00 JEDEN MILION STO SZESCDZIESIAT JEDEN

Suma (stownie), waluta TYSIECY) ZE.

_—

POZYCZKA, UMOWA NR 04 1020 5170 0000 1096 0037 6905
Lp. 1. {|1 ||POZYCZKIHIPOTECZNEJ DLA MALYCH I SREDNICH
PRZEDSIEBIORSTW Z DNIA 1 MARCA 2013 R.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI S.A.

glgz;@g?\ff 0soba prawna (nazwa, siedziba, LP- 1 lODDZIAL 1 WE WLOCLAWKU, WARSZAWA, 01629826300000
Nr

Lp. 2. - podstawy
wpisu
33, 34,

Numer hipoteki (roszczenia) 16 35, 36,

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

67663,20 (SZESCDZIESIAT SIEDEM TYSIECY SZESCSET
SZESCDZIESIAT TRZY 20/100) ZE.

NALEZNOSC OBJETA DECYZJA W SPRAWIE WYMIARU
PODATKU OD NIERUCHOMOSCI ZA ROK: 2014, 2015, 2016,
DECYZJA W SPRAWIE WYMIARU PODATKU OD
NIERUCHOMOSCI ZA ROK 2014R NR FN.PIOL.3120.1082.2014 Z
DNIA 10.01.2014R.

Lp. 1. ||1 |IDECYZJIA W SPRAWIE WYMIARU PODATKU OD
NIERUCHOMOSCI ZA ROK 2015R NR FN.PIOL.3120.25433.2015
7 DNIA 17.02.2015R.

DECYZJA W SPRAWIE WYMIARU PODATKU OD
NIERUCHOMOSCI ZA ROK 2016R NR FN.PIOL.3120.17875.2016
7 DNIA 14.01.2016R.

Suma (stownie), waluta

|

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek

micdzygminny) (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1. ||GMINA MIASTO WELOCLAWEK, WEOCELAWEK, 000597133

Nr
Lp. 3. - podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) |17 “53, 54
-,

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

10181,05 (DZIESIEC TYSIECY STO OSIEMDZIESIAT JEDEN

Suma (stownie), waluta 05/100) ZE.

|

NIEOPEACONE SKEADKI NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN
Lp. 1. |j1 ||SPOLECZNYCH ZA OKRES 12/2016-07/2017, UMOWA
UBEZPIECZENIA

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

. S Lp. 1. ||ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA
niebgdaca osoba prawng (nazwa, siedziba)

Lp. 4. —

Numer hipoteki (roszczenia) 18 |

‘ Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 11300,35 (JEDENASCIE TYSIECY TRZYSTA 35/100) ZL.

o111 NIEOPEACONE SKEADKI NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN
p- 1 SPOLECZNYCH ZA OKRES 10/2017-06/2018, UMOWA

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)
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| " "UBEZPIECZENIA I
Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna  f; | ' l7 AKy.AD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA
niebg¢daca osoba prawna (nazwa, siedziba)

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Whpisy lub czgéci wpiséw, ujawnione w ksigdze wieczystej
w toku migracji, ktére zawieraja tres¢ nie objeta strukturg
ksiggi wieczystej lub projekty wpisow przeniesione z
dotychczasowej ksiggi wieczystej

WYKRESLONO Z URZEDU PRZY DOKONANIU WPISU DNIA 24
STYCZNIA 2008R.

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w
danym dziale w dotychczasowej ksigdze wieczystej

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw.

Jednostka ewidencyjna 046401_1 Miasto Wtoctawek
Obreb ewidencyjny Wioctawek KM 99/1
Nr dziatki 1/8
Powierzchnia gruntu tgczna [ ha | 0,7580
PotoZenie dziatki Plocka 154
Rodzaj uiytku Ba
Jednostka Rejestrowa G.11
Ksiega wieczysta WL1W/00058680/6

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

Dla wycenianej nieruchomosci (dziatka nr 1/8 — obrgb Km 99/1 Wtoctawek) obowiazuje
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego. Zgodnie z obowigzujacym Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Miasta Wloctawek zatwierdzonego
UCHWALA NR 50/XXIV/2004 RADY MIASTA WLOCLAWEK z dnia 30 sierpnia 2004 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Wtoctawek w zakresie
obszaru potozonego we Wioctawku pomiedzy zaporg boczng stopnia wodnego na rzece Wisle, ul.
Plocka, Aleja Kazimierza Wielkiego, granica gruntéw lesnych wzdluz bylych zakladow
(,URSUS”, ,,Fabryka Doméw”), zaporg awaryjng stopnia wodnego na rzece Wisle, ul. Rybnicka i
granicg miasta.

Wyzej wymieniona nieruchomos¢ znajduje si¢ na terenach oznaczonych na mapie MPZP
symbolem 48-P/S/U/ZZ i 7-KD

1. 48-P/S/U/ZZ

1. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem 48-P/S/U/ZZ o funkcji
gospodarczej, handlowo — ustugowej i sktadowo-magazynowej oraz administracyjne;j.

2. Teren 48-P/S/U/ZZ potozony jest w 100% w strefie potencjalnego zagrozenia powodziowego.

3. Ustalenia szczegétowe dotyczace terenu oznaczonego symbolem 48-P/S/U/ZZ.:

1) ustala si¢ jako przeznaczenie podstawowe terenu: funkcje gospodarcza, handlowo-ustugowa,
sktadowo magazynowg oraz administracyjng (adaptacja istniejacej zabudowy P.H.U. ,WAX");

2) ustala si¢ jako funkcje uzupelniajaca - komunikacj¢ wewnetrzng wraz z obstugg w zakresie
miejsc postojowych i garazy minimum 1 miejsce postojowe/100 m2 powierzchni uzytkowe;j
sktadowo-magazynowej i produkcyjnej;
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3) ustala si¢ mozliwo$¢ przebudowy, nadbudowy i rozbudowy do 50% powierzchni istniejacej
zabudowy oraz remontu istniejagcych obiektéow 1 budynkéw gospodarczych jak réwniez
administracyjno-biurowych, pod warunkiem spetnienia kryterium techniczno konstrukcyjnego
posadowienia budynkéw;

4) dopuszcza si¢ nowag zabudowg¢ uzupeilniajaca w zakresie niezbednym - pod warunkiem
spetnienia kryterium techniczno konstrukcyjnego posadowienia budynkow;

5) gabaryty i forma nowej zabudowy:

a) wysokos¢ zabudowy max 10,5 m od poziomu przyleglego projektowanego terenu do kalenicy
lub ogniomuru (attyki),

b) zabudowa 1-kondygnacyjna nadziemna (magazynowo - sktadowa, produkcyjna),

c¢) zabudowa 2-kondygnacyjna nadziemna (administracyjno-biurowa),

d) dachy dwuspadowe 1 wielospadowe lub ptaskie przestrzennie 1 architektonicznie
wkomponowane w otoczenie.

4. Prace polegajace na zgtoszeniu, pozwoleniu na budowe lub rozbiérke w odniesieniu do obiektu
oznaczonego numerem 1 - dom mieszkalny, murowany, z poczatku XX wieku, potozony przy
ulicy Plockiej 154 - wymagaja uzgodnienia z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw. Obiekt
zabytkowy nie wpisany do rejestru zabytkdw.

5. Ustala si¢ konieczno$¢ zachowania minimum 30% powierzchni biologicznie czynnej na
przedmiotowym terenie.

6. Ustala si¢ zakaz lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej oraz wszelkich sktadowisk 1
wysypisk.

7. Ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektéw tymczasowych.

8. Dojazd i1 obstuga komunikacyjna terenu od ulicy publicznej - ul. Ptockiej oznaczonej na planie
symbolem 7-KD*.

9. W zakresie obstugi infrastrukturg sieciowg obowigzuje podtaczenie obiektow do sieci
zewngetrznych na warunkach okreslonych przez gestoréw sieci. Do czasu realizacji sieci dopuszcza
si¢ odprowadzanie $ciekéw do szamb szczelnych.

2. 7-KD

Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem 7-KD* o funkcji ulicy publicznej —
gtéwnej (ul. Ptocka).

2. Ustalenia szczeg6towe dotyczace terenu 7-KD*:

1) ustala si¢ szeroko$¢ ulicy w liniach rozgraniczajacych min. 25,0 m;

2) ustala si¢ mozliwos¢ remontu, modernizacji oraz przebudowy istniejacej ulicy wraz z
chodnikami, z infrastrukturg sieciowg i techniczng oraz obiektami tymczasowymi zwigzanymi z
obstuga komunikacji miejskiej;

3) ustala si¢ zakaz lokalizacji miejsc postojowych w pasie drogowym ulicy;

4) ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych;

5) jezdnia szer. minimum 7,0 m, obustronne chodniki o szer. min. 2,0 m kazdy, Sciezka rowerowa
o szer. min. 2,0 m jednostronna.

3. Ustala si¢ jako funkcje¢ uzupelniajagcg - adaptacj¢ istniejgcej Kapliczki Matki Boskiej,
oznaczonej numerem 4 - przydrozna, murowana z 1947 r., polozona przy ulicy Plockiej na
wysokos$ci posesji nr 175, przy stacji benzynowej. Prace polegajace na zgloszeniu, pozwoleniu na
budowe lub rozbiérke wymagaja uzgodnienia z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw. Obiekt
zabytkowy nie wpisany do rejestru zabytkdw.
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Europejskie

Ernoraem,

Widok na fragment graficzny z MPZP UCHWALA NR 50/XX1V/2004 RADY MIASTA
WLOCLAWEK z dnia 30 sierpnia 2004 r.

5.4. Opis nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Wiloctawek przy ulicy Plockiej
154, obreb KM 99/1, gmina Miasto Wloctawek, powiat Miasto Wiloctawek, wojewddztwo
kujawsko-pomorskie. Dziatka nr 1/8 zlokalizowana jest na terenach zabudowy gospodarczej,
handlowo-ustugowej, sktadowo magazynowg oraz administracyjng w odleglosci ok. 5 km od
siedziby Urzedu Miasta Wtoctawek. Bezposrednie otoczenie nieruchomos$ci stanowig tereny
zabudowy ustugowo — handlowej, magazynowej, sktadowej, tereny Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie Zarzad Zlewni we Wioctawku, rzeka Wista, kanat Zuzanka oraz droga
miejska od strony ulicy Plocka. W dalszym sgsiedztwie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
oraz zabudowa komercyjna. Dojazd do nieruchomo$¢ poprzez droge miejska od strony ulicy
Plockiej. Lokalizacja dobra, dostgpnos¢ komunikacyjna dobra.

Opis dzialki gruntu:

Dziatka o numerze ewidencyjnym 1/8 o powierzchni: 0,7580 ha potozona jest w
miejscowosci Wioctawek przy ulicy Plockiej 154, obrgb KM 99/1, gmina Miasto Wioctawek,
powiat Miasto Wtoctawek, wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Przedmiotowa dziatka gruntu o nr
1/8 o powierzchni 0,7580 ha jest zabudowana dwoma budynkami : budynkiem biurowo —

11
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ustugowym o powierzchni uzytkowej 342,40 m’ i budynkiem biurowo — uslugowym o
powierzchni uzytkowej 147,11 m* oraz wiata stalowa o pow. zabudowy 200,00 m* Budynki sa
na dzien wyceny nieuzytkowane — zdegradowane do kapitalnego remontu. Ksztatt dziatki to
wielobok, nieutrudniajacy zagospodarowania.. Teren dziatki na dzien wyceny jest nieuzytkowany 1
niezagospodarowany. Brak drég wewnetrznych i1 utwardzen. Teren nieruchomosci w pelni
ogrodzony ptotem z siatki stalowej. Dojazd do nieruchomosci bezposredni od strony ulicy
Plockiej. W budynkach sa nastgpujace instalacje: energia elektryczna, wodna i kanalizacyjna do
szamba, o$wietlenie, na dzien wyceny instalacje sg niesprawne — odlaczone. Lokalizacja dobra,
dostepnos¢ komunikacyjna dobra. Petne zaplecze ustugowo — bytowe w najblizszej okolicy.
Wedlug zapisow MPZP dziatka polozona jest na terenach zabudowy o funkcji gospodarczej,
handlowo-ustugowej, sktadowo magazynowej oraz administracyjng.

i,

o Fundus_zg

Widok satelitarny na dziatke nr 1/8

Brecroosonli

Zdjecia nieruchomosci ogolne

Widok ogélny na budynek biurowo — ustugowy
12
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Widok na drog@dojazdowa do nieruchomosci
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Widok ogélnya niezabudowang cze$¢ dilki 1/8
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T MAGAZYN Nr

Widok ogélny na niezabudowana czes$¢ dziatki 1/8
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Widok na droge dojazdowa od strony ulic lokiej
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Opis zabudowan

1. Budynek biurowo — ustugowy
Dane techniczne

Pow. zabudowy - 247,10 m’
Pow. uzytkowa — 342,40 m’
Kubatura — 992,00 m*

Zestawienie Powierzchni

L.P. Nazwa Powierzchnia
pomieszczenia uzytkowa
BUDYNEK BIUROWY pietrowy
Parter
1 Ekspozycja 102,80 m’
2 Sprzedaz 47,00 m*
3 Pok. Biurowy 13,50 m*
4 Magazynek 4,70 m*
5 Pok. Socjalny 9,80 m*
6 Fazienka 6,00 m
7 Pom. Pieca 5,50 m*
8 Wiatrotap 3,50 m*
Pom.
? Gospodarcze 5,20 m’
RAZEM 198,00 m”
Pietro
1 | Kl Schodowa 15,80 m”
2 Hol 12,40 m”
3 Sekretariat 13,00 m”
4 Ekspozycja 34,80 m*
Pom.
> Gospodarcze 1,80 m*
6 | Zapl. Sekretariatu 2,20 m>
7 Komunikacja 17,60 m>
8 Pok. Biurowy 10,80 m*
9 Pok. Biurowy 10,80 m*
10 Pok. Biurowy 17,00 m*
11 W.C. 8,20 m’
RAZEM 144,40 m’
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Rozwigzania Architektoniczno-budowlane

Konstrukcja budynku - technologia tradycyjna z elementami matej prefabrykacji, oraz elementami
monolitycznymi. Uktad konstrukcyjny zaprojektowano w ukladzie zewnegtrznych Scian nosnych
oraz stupéw i podciggdw.

Rozwigzania konstrukcyjno-budowlane

Fundamenty —

fawy i stopy zelbetowe, tawy fundamentowe pod $ciany nosne Zelbetowe z betonu B-20 zbrojone
pretami stalowymi podtuznie (stal AIIl i Al) 4 x fi 12 strzemiona fi 6 co 30 cm

Poduszki pod tawy z betonu B-7.5 okoto 10 cm

Sciany fundamentowe —
z bloczkéw betonowych na zaprawie cem. Rz = 5.0Mpa Obustronnie mury fundamentowe nalezy
izolowac pionowo ABIZOLEM 2R+P.

Sciany zewnetrzne nadziemia.

Zaprojektowano z bloczkéw z betonu komérkowego ( YTONG lub PREFBET - Sniadowo )
Grubosci 36cm na zaprawie cieptochronnej lub na klej. Przewiduje si¢ docieplenie $cian
pierwszego pietra metoda lekkg - styropian gr. Scm.

Sciany konstrukcyjne wewnetrzne.
Wykonac¢ z bloczkéw z betonu komérkowego gr. 30cm

Sciany dziatowe.
Wykona¢ z pustakéw z betonu komérkowego. Scianki stawiane w ramach samodzielnej aranzacji

wykonac typu lekkiego np Nida-Gips o odpornosci ogniowej min. 15 minut.

Sciany kominowe —
cegla petna ceramiczna.

Stropy - typu TERIVA oraz FILIGRAN.

Wience - monolityczne zelbetowe z betonu B-25 zbrojone podtuznie pretami stalowymi 012,
strzemiona 06 co25cm.

Schody - wylewane.

Nadproza, podciagi - monolityczne i prefabrykowane

Dach.

Budynek projektuje si¢ przykry¢ stropodachem z wigzarow drewnianych. Pokrycie papa

termozgrzewalng na pelnym deskowaniu. Elementy drewniane konstrukcji nalezy zabezpieczy¢
srodkiem przeciw ogniowym i przeciw korozji biologicznej - Fobosem M2.

18
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Izolacje.

Izolacje przeciwwilgociowe: taw fundamentowych i posadzek piwnic - 2x papa na lepiku, stropéw
- folia, paroizolacja - folia, pionowa §cian piwnic - abizol 2R+P na rapoéwce. W sanitariatach
utozy¢ dodatkowa warstwe folii pod styropianem, warstwy wyréwnawcze wykona¢ z dodatkiem
srodkéw wodoszczelnych.

Izolacje termiczne: posadzki piwnic, stropy, wience - styropian, dach - wetna mineralna.

Okna.
- PCV, szprosy wklejane , szkto biate, jednokomorowe. Na parterze szkto bezpieczne
Parapety wewnetrzne - ptyta parapetowa MDF, zewng¢trzne - blacha

Drzwi. Drzwi -PCV,

Tynki zewngtrzne cementowo-wapienne zatarte na gltadko, malowane farbami elewacyjnymi
Beckersa.

Tynki wewnetrzne.
Na parterze i poddaszu na $cianach murowanych i sufitach cem.-wap. szpachlowane. Na $ciankach
dziatowych lekkich i sufitach (Nida-Gips) - plyty gipsowo-kartonowe szpachlowane.

Okladziny wewnetrzne, malowanie.

W tazienkach nalezy utozy¢ na $cianach ptytki glazurowane do petnej wysokosci. Pozostate farby
emulsyjne.

Podlogi.

Na parterze- gres. Na pi¢trze - gres, taras - gres mrozoodporny
Rynny, rury spustowe i obrébki blacharskie —

blacha aluminiowa powlekana.

Konstrukcja wiat stalowych z profili zamkni¢tych zimn ogietych. Ptatwie z belek dwuteowych,
catos¢ oblozona siatkg stalowa 1 przykryta blachg trapezowa.

INSTALACJE

Przewiduje si¢ wyposazy¢ obiekt w nizej wymienione instalacje.

Instalacje sanitarne:

woda zimna

woda ciepta

kanalizacja sanitarna - szambo

centralne ogrzewanie

wymagana  projektowana

wentylacja grawitacyjna, czes$¢ - komin wentylacyjny, cze$¢ - kanaty prefabrykowane i rury spiro z
wywietrzakami dachowymi. W pomieszczeniach tazienek zastosowac wentylatory wspomagajace
zalagczane wraz z zapaleniem $wiatla.

Instalacje elektryczne:
19
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oswietlenie i gniazda wtykowe
oswietlenie miejscowe

sita

telefoniczna wewngtrzna -RTV

Stan techniczny i standard wykonczenia na dzien wyceny staby do kapitalnego remontu.
Budynek jest w otwarty — brak stolarki okiennej i drzwiowej — zdewastowane posadzki
okladziny i instalacje — budynek do kapitalnego remontu.
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2. Budynek biurowo — ustugowy parterowy

Dane techniczne

Pow. uzytkowa — 147,11 m’

Zestawienie Powierzchni

L.P. | Nazwa pomieszczenia Powierzchnia uzytkowa
BUDYNEK BIUROWY Parterowy
1 Pomieszczenie 1 66,89 m”
2 Pomieszczenie 2 36,72 m*
3 Pomieszczenie 3 21,00 m*
4 Pomieszczenie 4 22,50 m?
RAZEM 147,11 m’

Budynek biurowo — ustugowy to obiekt wolno stojacy, parterowy niepodpiwniczony. Budynek

posadowiony na tawach i stopach fundamentowych zelbetowych. Sciany zewng¢trzne warstwowe
murowane z elementéw drobnowymiarowych z bloczkéw gazobetonowych ocieplane styropianem.

Sciany wewnetrzne z bloczkéw gazobetonowych. Konstrukcja nosna dachu stalowa oparta na
scianach zewnetrznych. Dach z ptyt warstwowych.

Stan techniczny i standard wykonczenia na dzien wyceny staby do kapitalnego remontu.
Budynek jest w otwarty — brak stolarki okiennej i drzwiowej — zdewastowane posadzki
okladziny i instalacje — budynek do kapitalnego remontu.
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3. Wiata stalowa

Wiata konstrukcji stalowej, dach konstrukcji stalowej, ptaski pokryty blachg trapezowa. Wiata
czgsciowo obtozona blachg stalowa. Stan techniczny $redni.

Nazwa Powierzchnia
L.P. . . .
pomieszczenia uzytkowa
WIATA
1 Pomieszczenie 1 200,00 m?
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6. Przedstawienie sposobu wyceny.
6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartoSci.

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci (WR) okreslong w
Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny. Wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomig¢dzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem 1 post¢puja rozwaznie oraz nie
znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej. W przypadku stawki czynszu jej poziom podlega takim
samym zasadom jak poziom wartosci rynkowe;j.

6.2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny.

Biorac pod uwage przepisy prawne, rodzaj nieruchomos$ci oraz dostgpnos¢ danych z lokalnego

rynku nieruchomosci, o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci

bedacej przedmiotem wyceny, jej warto$¢ okreslono przy zastosowaniu podejscia porownawczego,

metody poréwnywania parami. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci

nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom , jakie uzyskano za nieruchomosci

podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Zastosowano nastgpujacg procedure

postepowania:

- zdefiniowano rynek lokalny, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢,

- okreslono cechy rynkowe wplywajace na wysoko$¢ ceny na rynku lokalnym wraz z oceng
wptywu poszczegdlnych cech na ceny,

- dokonano charakterystyki wycenianej nieruchomosci,

- dokonano wyboru 3 nieruchomos$ci poréwnawczych o znanych cenach i cechach,

- skorygowano ceny 1 m* powierzchni uzytkowej budynku ze wzgledu na zmiane poziomu cen
wskutek uptywu czasu,

- dokonano wyboru cech r6znigcych dla poszczegdlnych par,

- zestawiono parami nieruchomo$¢ wyceniang z nieruchomosciami poréwnawczymi,

- okreslono r6znice pomigdzy nieruchomos$cig wyceniang a nieruchomos$ciami poréwnawczymi,

- ustalono warto$é¢ 1 m? powierzchni uzytkowej budynku w zaleznos$ci od ceny nieruchomosci
sprzedanej oraz od r6znic pomigdzy cenami w kazdej parze poréwnawczej,

- ustalono ostateczng wartos¢ 1 m’ powierzchni uzytkowej budynku jako $rednig z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.

- ustalono warto$¢ wycenianej nieruchomosci przez przemnozenie wartosci 1 m’ powierzchni
uzytkowej budynku przez jego powierzchnie.

Ze wzgledu na postepowanie upadioSciowe w wycenie zostata rowniez obliczona warto$¢ przy
sprzedazy w warunkach wymuszonych oraz wartos¢ likwidacyjna
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RYNKOWA WARTOSC LIKWIDACYJNA PRZY SPRZEDAZY WYMUSZONE] jest to
przewidywana cena ktora moze by¢é uzyskana ze sprzedaiy nieruchomosci na prawidtowo
ogloszonym i przeprowadzonym przetargu publicznym, aukcji lub licytacji, przy koniecznosci
bezzwtocznej sprzedaiy i przy zaloieniu, Ze sprzedawca jest zmuszony do transakcji poprzez
okolicznosci zas nieruchomosci sprzedaje si¢ w takim stanie i w takim miejscu w jakim si¢ one
aktualnie znajdujq.

Powyzsza warto$¢ uwzglednia m.in. rodzaj nieruchomosci, stan techniczny, stan uzytkowy, a takze
warunki popytu i podazy okreslajace atrakcyjnos$¢ rynkowa poprzez stopien utraty wartos$ci.

Podstawg wyceny w wyzej wymienionym celu sg, w zakresie mozliwym do przeprowadzenia:
U] szczeg6towa identyfikacja przedmiotu wyceny,

[] ustalenia dotyczgce kompletnos$ci i sprawnosci,

U] ustalenia dotyczace skutkéw eksploatacji i mozliwosci dalszego uzytkowania.

Korekta cena przy sprzedazy wymuszonej

Przy ustalaniu wysokosci korekty oparto si¢ na analizie poziomu cen sprzedazy uzyskanych w
licytacjach komorniczych oraz sprzedazy przez syndykéw masy upadtosciowej . Wysokosé
upustow przy tego typu sprzedazach wynosi 25-30% ze wzgledu na wielko$¢ przyjeto
wspotczynnik 30%.

Korekta ceny przy sprzedazy likwidacyjnej

Przy ustalaniu wysokosci korekty oparto si¢ na analizie poziomu cen sprzedazy uzyskanych w
licytacjach komorniczych oraz sprzedazy przez syndykéw masy upadtosciowej . Wysokosé
upustéw przy tego typu sprzedazach wynosi 50-60% warto$ci godziwej ( rynkowej ) ze wzgledu
na wielkos¢ przyjeto wspotczynnik 50%.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
Dla potrzeb wyceny okreslono:

» rynek nieruchomosci: nieruchomos$ci gruntowe zabudowane przeznaczone pod zabudowg
biurowo — ustugowa

» obszar rynku: rynek Miasta Wtoctawek

» okres badania cen: od 2018r. do 2021 r.

Utworzone z dniem 1 stycznia 1999 roku wojewddztwo kujawsko-pomorskie liczy ponad
2.100 tys. mieszkancéw i rozcigga si¢ na powierzchni 18 tys. km kw. taczac ze soba trzy
sasiadujace dotad wojewddztwa - bydgoskie, torunskie i wtoctawskie. Jest regionem potozonym w
obrebie dwdch podstawowych jednostek geograficznych - Pasa Wielkich Dolin i Pojezierzy,
skupiajacych mniejsze makroregiony: Pojezierze Potudniowo-Pomorskie, Doling Dolnej Wisty,
Pradoling Torunsko-Eberswaldzka, Pojezierze Chelminsko-Dobrzynskie, Pojezierze Wielkopolskie
i Nizing Potudniowo-wielkopolska. Osig geograficznej struktury przestrzennej wojewodztwa sg:
rownoleznikowa Pradolina Wisty-Noteci i1 potudnikowa Dolina Dolnej Wisty. Obok Wisty, dwie
wazne rzeki ( Note¢ - doptyw Odry i Brda - doptyw Wisty) tworzg ciagi hydrologiczne integrujace
byle wojewddztwa w jeden funkcjonalny region. Najwicksze miasta wojewddztwa - Bydgoszcz,
Torun, Wioctawek, Grudziadz, oraz swiecie potozone sg nad Wisla.
Administracyjnie wojewddztwo podzielone jest na 19 powiatéw ziemskich i 4 miasta na prawach
powiatu. Wsréd 144 gmin 17 jest miejskich, 34 miejsko-wiejskie i 93 wiejskie. W wojewddztwie
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jest 51 miast i 3.569 miejscowosci wiejskich. Siedzibg wojewddzkich wtadz samorzadowych jest
Torun, zas Urzad Wojewddzki miesci si¢ w Bydgoszczy.

Wojewddztwo jest 7 w kraju pod wzgledem zajmowanej powierzchni i stanowi 5, 7% obszaru
Polski. Do najwigkszych powiatow naleza: s$wiecki, wloctawski, zas najmniejszy jest
aleksandrowski. Na terenie wojewddztwa wyksztalcity si¢ charakterystyczne zespoty miast:
Swiecie-Chetmno, ~Aleksandréw Kujawski-Ciechocinek-Nieszawa oraz Bydgoszcz-Toru-
Inowroctaw. Zagospodarowanie dzielacych je przestrzeni stworzy im nowe mozliwosci
rOZWOjowe.

Ludno$¢ miejska skupia si¢ przede wszystkim w najwiekszych miastach. Obok trzech stolic
bylych wojewddztw, obejmujacych 55% ludnosci miejskiej, do duzych miast naleza Grudziadz i
Inowroctaw. 16 miast zalicza si¢ do $redniej wielkosci. Rozmieszczenie ludnosci na obszarach
wiejskich jest bardzo nieregularne. Ggstos¢ zaludnienia waha si¢ od 32 do 164 os6b/km. Wsrod
najwigkszych pod wzgledem liczby mieszkancow znajdujg si¢ gminy podmiejskie, potozone w
strefach silniej zurbanizowanych oraz gminy o duzej powierzchni. Dominuja gminy powiatow
torunskiego, nakielskiego, inowroctawskie go i bydgoskiego. Najmniejsze gminy potozone sg w
powiatach: aleksandrowskim, lipnowskim, brodnickim i wtoctawskim.

Pod wzgledem spoteczno-gospodarczym wojewddztwo kujawsko-pomorskie zajmuje srodkowe
miejsce w kraju. Bydgoszcz jest poteznym osrodkiem przemystowym i1 wraz z Toruniem,
Wioctawkiem, Grudzigdzem i okregiem inowroctawskim reprezentuje przemyst chemiczny,
maszynowy, spozywczy, tekstylny, celulozowy, mineralny 1 poligraficzny. Wojewddztwo posiada
dobrze i r6wnomiernie uksztaltowang sie¢ drogowa z dziewigcioma drogami mi¢dzyregionalnymi,
w tym dwiema o znaczeniu mi¢dzynarodowym. Dobrze rozwinigta jest tez sie¢ linii kolejowych.
Wojewddztwo ma dogodne polaczenia z najwickszymi miastami: Warszawg, Gdanskiem,
Szczecinem, Poznaniem, Wroctawiem, fodzig i Krakowem. Znaczenie regionu wzros$nie wraz z
budowg autostrady A- 1 oraz drég ekspresowych. W wojewddztwie dziata 9 uczelni, siedzibe maja
dwa biskupstwa. Najwyzszej rangi placéwki kultury skupione sg w Bydgoszczy i1 Toruniu. Torun
jest pigtym w kraju osrodkiem zabytkowo-turystycznym, przed Chetmnem i pasem miejscowosci
Inowroctaw - Mogilno. Ciechocinek i Inowroctaw s3 liczacymi si¢ w kraju uzdrowiskami a
Pojezierze Brodnickie i Bory Tucholskie rejonami turystyczno-wypoczynkowymi.

Sposrdd firm dziatajacych na terenie wojewodztwa, najwieksza ich liczbe notuje si¢ w powiatach
grodzkich: w Bydgoszczy - ponad 38 tys., w Toruniu - ok. 20 tys. i Wtoctawku - 12,3 tys. W
gronie powiatow ziemskich zdecydowanie wyr6znia si¢ inowroctawski, liczacy ponad 10 tys.
podmiotéw, podczas gdy w pozostatych liczba ta wynosi od trzech do pigciu tys., a najmniejsza -
w powiecie grudzigdzkim nie przekracza 1300. Na uwage zastuguje fakt, ze w kilku gminach
wiejskich, polozonych w strefach podmiejskich duzych miast, wyst¢puje bardzo wysoki stan
rozwoju przedsigbiorczosci, niekiedy przekraczajacy wskazniki notowane w miastach. Do gmin
takich nalezg: Biale Blota (prawie tyle podmiotéw ile w calym powiecie grudzigdzkim), Osielsko,
Wielka Nieszawka, Lubicz, Nowa Wie§ Wielka. Z kolei obszary wiejskie o najstabszym stanie
przedsigbiorczos$ci potozone sg najczesciej na peryferiach bytych wojewddztw lub poza gtéwnymi
ciggami komunikacyjnymi. Sg to gminy: Lasin oraz Strzelno, Lubien Kujawski, Izbica Kujawska,
Nowe, Swiecie nad Osa, Lubraniec, Ciechocin.

W strukturze witasnosciowej zdecydowanie dominujg podmioty bedace wiasnosciag
prywatng. Jest ich prawie 137 tys., tj. 96% Druga pod wzgledem liczebnos$ci grupe stanowig firmy
bedace witasnoscig komunalng (2,2 tys. - 1,5%). Ponad 1300 firm stanowi wtasnos¢ Skarbu
Panstwa i panstwowych oséb prawnych, zas okoto 300 - wtasno$¢ zagraniczng. Pozostate 2 tys.
podmiotéw reprezentuje rézne formy wilasnoSci mieszanej, przewaznie z udzialem witasnosci
prywatnej. Zdecydowana wigkszo$¢ podmiotéw prywatnych to firmy mate. Ponad 100
pracownikéw zatrudnia zaledwie 0,23% tych firm, natomiast w$réd podmiotéw panstwowych
odsetek ten stanowi ok. 25%.
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Miasto Wloctawek jest jednym z czterech miast na prawach powiatu wojewodztwa kujawsko
pomorskiego. Potozone jest w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa, na obu brzegach
Wisty oraz Zglowiagczki, w Kotlinie Ptockiej. Miasto graniczy z gminami: Wloctawek, Lubanie,
Brzes¢ Kujawski, Fabianki, Bobrowniki i Dobrzyn nad Wisla. Zajmuje powierzchnie 84 km? i
zamieszkuje je ok. 114 885 os6b. Pod wzgledem administracyjnym miasto podzielone jest na 6
dzielnic / osiedli. Sa to: Lesne (Michelin) Potudnie Srédmiescie Wschéd Zawisle Zazmacze.
Wedtug danych uzyskanych z Banku Danych Lokalnych Giéwnego Urzedu Statystycznego na
koniec 2013 roku Wloctawek zamieszkiwato 114 885 oséb. Z ryciny 4 wynika, ze liczba
mieszkancéw sukcesywnie z roku na rok maleje. Srednia gesto$¢ zaludnienia w 2013 roku
wynosita 1 362 osoby/kmz. System komunikacji miejskiej miasta sktada si¢ gtéwnie z sieci drég
publicznych, jego uzupetnieniem sg drogi wewnetrzne. Sie¢ drég publicznych na terenie miasta
stanowig drogi krajowe, wojewddzkie, powiatowe oraz gminne. tLaczna dlugos¢ sieci drég
publicznych we Wtoctawku wynosi 202,5 km.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest rozumiang jako przewidywang ceng¢ mozliwg
do uzyskania na wolnym rynku za sprzedaz nieruchomosci tego samego rodzaju okreslona przy
uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych si¢ cen w obrocie nieruchomos$ciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami ustugowymi. Rynek tego typu nieruchomosci jest srednio rozwiniety
na terenie Wtoctawka, gdzie w ciggu roku 2017- 2020 zanotowano kilka transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci o podobnej funkcji . Rozpigtos¢ cenowa transakcji sprzedazy budynkow
o funkcji ustugowej na terenie miasta Wtoctawek w przedziale cenowym od 1500 do 2900 ZHm’.
znaleziono kilka transakcji sprzedazy. Na rynku nie znaleziono jednak transakcji sprzedazy duzych
gruntéw z matg zabudowg o wspétczynniku zabudowy okoto 0,09

Data

Obreb

adres

nr dziatki

pow
dziatki

pow
uzytkowa

cena
transakcyjna
netto

cena
jednostkowa
1 m2 pu

opis

WSPOL
CZYNN

ZABUD
owY

02.2019

48

Legska 8

1/18

4118

850

1280 000 zt

311zt

budynek produkcyjny o pow 696
m2 i handlowy o pow 154 m2 z
2008r

0,21

27.02.2019

53

Kaliska 10-12

27/1,27/2

6838

1648

2799 720 z

409 zt

Budynki handlowo ustugowe o
pow 676 m2, 93 m2, 78 m2
budynek magazynowy o pow
382 m2 i bud transportu o pow
419 m2 zabudowa z lat 1890,
1980 i 2004 udziat 9999/10000

0,24

22.01.2019

106

Armii
krajowej 33

929

205

385000 zt

414 7t

Budynek mieszkalny o pow 150
m2 i ushugowy o pow 55 m2 z
1978r

0,22

2020-12-08

lut-49

STODOLNA
19

40

1682

607

800 000 zt

476 zt

nieruchomo$¢ posiada dostep do
drogi publicznej, zabudowana
jest bud. handlow-ustugowym,
jednokondygnacyjnym o pow.
zabudowy 249 m2, murowanym,
wybudowanym w 2005 r.,
budynkim magazynowym,
jednokondygnacyjnym o pow.
zabudowy 379 m2,
murowanym, wybudowanym w
2000 r. budynkiem o funkcj
pozostate bud. niemieszkalnem
jednkokondygnacyjnym o pow.
zabud. 89 m2,
murowanym, wybudowanym w
2000 r.

0,36

W zwiazku z tym . W tabeli wyznaczono wspétczynnik zabudowy, a nastepnie wyliczono warto$¢
1 m? gruntu nieruchomosci zabudowanej. Na podstawie wspétczynnika zabudowy oraz wartos$ci 1
m? gruntu sporzadzono wykres zmian warto$ci.
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Jak wynika z tabeli im mniejszy wspélczynnik zabudowy tym warto$¢ jednostkowa 1 m? spada.
Dla wspoétczynnika zabudowy 0,09 odpowiadajagcemu wycenianej nieruchomosci warto$¢ rynkowa
gruntu z zabudowa wynosi okoto 78 z/m? gruntu. Przeanalizowano réwniez transakcje sprzedazy
gruntéw niezabudowanych.

Data . . e Powierzchnia Cena 5
e transakcji Bl i NGz dziatki Transakcyjna Camm i
1| 2021-03-02 2-RYBNICA SPOKOINA 11738, 11/45 1200 120 000,00 71 100,00 2t
2 | 2021-04-20 2°6°‘MIC(%ELIN LQL | ALLE ey JI‘;‘T(‘;“ZPAWLA 68 2191 547 750,00 24 250,00 7t
3 | 2021-05-06 2-RYBNICA SPOKOJNA 100 39 1168 120 000,00 71 102,74 24
4 | 2021-0428 | 2160-MICHELIN KM USTRONNA I, 2 2T 4372 344 586,10 74 78,82 71
16 2117, 35/9
5 | 2021-06-02 SI'WII;(K,[C;‘?WEK GRODZKA 9 1072 4661 285 000,00 7k 61,15 71
6 | 2021-05-21 140‘%C5AWEK DOBRZYNSKA .75 2418 137 500,00 7t 56,87 21
7 | 2020-12-01 2°6°‘MIC(%ELH\I KM | | ETNISKOWA 3 39 5233 405 900,00 24 71,57 2
166/100, 166/101,
166/102, 166/103
690-WEOCEAWEK | ZBIEGNIEWSKIEJ : :
8 | 2020-12-18 | 166/104, 166/96, 4658 1100000002 | 236,157
KM 69 DABROWSKIE) 584 | |2 b (6050
166/99
9 | 2020-02-12 741'WKIIV([’%?WEK STUDZIENNA 719 4864 760 000,00 71 156.25 74
10 | 2020-05-29 2160'MIC1]2ELIN KM USTRONNA 35/6, 35/9 2269 179 470,00 74 79,10 74
11 | 2020-10-08 2190'MICII;ELIN KM PAPROCIA 34 62/2, 62/4 2830 500 000,00 71 176,68 71
12 | 31012019 | WEOCEAWEK 98 SPOKOJNA 7 15 5459 1245300004 | 228124
13 | 26062019 | WEOCEAWEK 104 BARSKA 225 9436 14670000028 | 15547 2
14| 17.092018 | WEOCEAWEK 93 PAPIEZKA 11 1442 158 620,00 71 110,00 24
15 | 2021-05-19 | 2! IO‘MICﬁELIN KM SZKOLNA 4A an 1100 210 000,00 74 190,91 74
36

Miejscowos$¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 15 wrze$nia 2021 r.




Biuro Obstugi Nieruchomosci ,,BON”
87-100 Torun, ul. Odrodzenia 3/13. Tel. 0694-460-740

Opis

Lp.

Ulica

Opis

PLAN

SPOKOJNA

dz. 11/38 jest niezabudowana i nie ma bezposredniego dostgpu
do drogi publicznej, dostgp ten ma zapewniony przez dziatke
11/45( 2/16 udziat).

BRAK STREFA
MN/PU

ALEJA JANA
PAWLA II 102

dziatka jest niezabudowana i posiada bezposredni
dostep do drogi publicznej (547750,00 zt netto +
vat 23% w kwocie 125952,50 zt tj. 673732,50 zt brutto)
niezabudowana nieruchomos$¢ przeznaczong pod zabudowe inna
niz zagrodowa

6MN/U

SPOKOJNA 100

nieruchomos$¢ niezabudowana i posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej niezabudowana nieruchomos¢ przeznaczona
pod zabudowe inng niz zagrodowa

BRAK STREFA
MN/PU

USTRONNA

dziatki 21/11, 21/12, 21/13 ( za 344586.1 z1) sa niezabudowane
oraz posiadajg dostep do drogi
publicznej przez dziatke 21/7 ( 160/2080 udziatu
za 5000) i dziatke 35/9 (22/384 udziatu za 5000 zt)
niezabudowana nieruchomos$¢ przeznaczona pod zabudowe inna
niz zagrodowa

13.1MN/MW/U

GRODZKA 9

nieruchomos¢ nie jest zabudowana i posiada swobodny dostgp
do drogi publicznej. niezabudowana nieruchomos¢
jednouzytkowa rolna

brak MN/MW

DOBRZYNSKA

nieruchomos$¢ niezabudowana i ma bezposredni dostep do drogi
publicznej a dodatkowy dostep ma zapewniony przez dz.7/5
niezabudowana nieruchomo$¢ przeznaczona po zabudowe inng
niz zagrodowa

14 MN/U

LETNISKOWA 3

cena brutto, nieruchomos$¢ niezabudowana, posiada bezposredni
dostep do drogi publicznej, a jej granice nie sg sporne
niezabudowana nieruchomo$¢ przeznaczona pod zabudowe inng
niz zagrodowa

9MNU/zz

ZBIEGNIEWSKIEJ,

DABROWSKIE]
58A

nieruchomos$¢ niezabudowana nieruchomos$¢ przeznaczona pod
zabudowe inng niz zagrodowa

brak MN

STUDZIENNA

nieruchomo$¢ niezabudowana , ma bezposredni dostgp
do drogi publicznej (rola)niezabudowana nieruchomos$¢
przeznaczona zabudowe inng niz zagrodowa

brak MN

10

USTRONNA

dz.35/6 niezabudowana, jej granice nie sg sporne a
dostep do drogi publicznej przez dz.35/9, bedaca
droga wewnetrzng dojazdowa do drogi publiczne;j
niezabudowana nieruchomos$¢ przeznaczona pod

zabudowe inng niz zagrodowa

13MN/MW/U

PAPROCIA 34

dz. 62/2 i 62/4 dzialki nie s3 zabudowane, taéznie posiadaja
dostep do drogi publicznej( z czego dziatka gruntu oznaczona
numerem 62/2 poprze dziatke gruntu oznaczong numerem 62/4
niezabudowana nieruchomo$¢ przeznaczona pod zabudowg inng
niz zagrodowa

BRAK MN

12

SPOKOJNA 7

dziatka niezabudowana, posiada bezposredni dostgp do drogi
publicznej. niezabudowana nieruchomo$¢ przeznaczona pod
zabudowe inng niz zagrodowa

8 P/U/UR

13

BARSKA

dziatka niezabudowana, posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej. niezabudowana nieruchomo$¢ przeznaczona pod
zabudowe inng niz zagrodowa

8P/U

14

PAPIEZKA

dziatka niezabudowana, posiada bezposredni dostgp do drogi
publicznej. niezabudowana nieruchomo$¢ przeznaczona pod
zabudowe inng niz zagrodowa

BRAK STREFA P/S
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dziatka niezabudowana, posiada bezposredni dostep do drogi
15 SZKOLNA 4A publicznej. niezabudowana nieruchomo$¢ przeznaczona pod BRAK MN
zabudowe inng niz zagrodowa

| Grunty o funkcji zblizonej do funkcji nieruchomosci wycenianej

Grunty na ktérych mozna by zrealizowa¢ zabudowe jaka istnieje na
nieruchomos$ci wycenianej

Przedziat cen dla gruntow oznaczonych na zielono i niebiesko

Jak wynika z analizy nieruchomos$ci zabudowanych i niezabudowanych wyliczona z wykresu
wartosci jednostkowej gruntu do wspoétczynnika zabudowy wartos¢ 1 m’ gruntu na poziomie 75 zi
jest nizsza niz wartos¢ wyliczona na podstawie gruntu niezabudowanego. Taka sytuacja jest
typowa w przypadku gruntéw o niskim wspétczynniku zabudowy ponizej 0,1, szczegdlnie w
wypadku gdy stan techniczny zabudowy jest niski. Z reguly grunty te kupowane sa po wartosci
gruntu , natomiast zabudowa stanowi jedynie niewielki dodatek i traktowana jest jako cecha
zwigkszajaca cen¢ jednostkowg gruntu.

W zwigzku z tym, Ze substancja budowlana znajdujaca si¢ na wycenianej nieruchomosci jest
bardzo zdegradowana i de facto nadaje si¢ do likwidacji lub do generalnej odbudowy. Wycene
oparto na transakcjach gruntu niezabudowanego, a zabudowe potraktowano jako ceche.

Ceny osiggniete w trakcie negocjacji mogg jednak odbiega¢ od sredniej ceny uzyskiwanej na
rynku, mozna wigc moéwic¢ o pewnej niestabilnosci rynku nieruchomosci tego typu. Analiza aktéw
notarialnych przeprowadzona na szerokim rynku ogdlnopolskim upowaznia do stwierdzenia, ze
ceny jednostkowe i popyt wykazuja tendencj¢ spadkowg w przypadku potozenia nieruchomosci w
odlegtosci od miast ( im mniejsze miasto tym nizsze ceny ) i ciggdw komunikacyjnych ( im nizszy
statut drogi dojazdowej tym nizsze ceny jednostkowe ). Najwickszy jednak wptyw na ceny tego
typu nieruchomo$ci ma stan techniczny zabudowy , lokalizacja, powierzchnia uzytkowa i
powierzchnia dziatki W wyniku szczegétowej analizy rynku lokalnego, podobnych rynkdéw
rownolegtych, w tym wywiadéw przeprowadzonych w agencjach obrotu nieruchomosciami w
zakresie preferencji nabywcéw nieruchomosci przyjeto nastgpujace cechy rynkowe:

a) lokalizacja

b) zabudowa

¢) przeznaczenie w MPZP

d) powierzchnia dzialki

e) dostepnos¢ komunikacyjna.
f) ekspozycja
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8. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.

8.1. Analiza transakcji poré6wnawczych.

W celu okreslenia warto$ci nieruchomosci zebrano informacje o zaistnialych na rynku lokalnym
transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Za jednostk¢ poréwnawcza do analiz
przyjeto ceng 1 m” powierzchni fizycznej gruntu, gdyz ona decyduje o wartoéci calej

nieruchomosci. Do przeprowadzenia analiz przyjeto nieruchomosci o podobnych walorach i
ekspozycji.

Zestawienie wyselekcjonowanych transakcji

Powierzc
Data . Nr . Cena Cena
Lp. . Obre¢b Ulica e hnia . g
transakcji dziatki . .. | Transakcyjna 1Im
dziatki
12 31.01.2019 WLOCLAWEK 98 | SPOKOJNA 7 1/5 5459 1245 300,00 zt 228,12 7zt
13 26.06.2019 | WLOCLAWEK 104 BARSKA 2/25 9436 1467 000,00 zt 155,47 zt
14 17.09.2018 WLOCLAWEK 93 PAPIEZKA 11/1 1442 158 620,00 zt 110,00 zt
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Kolorem zielonym zaznaczono lokalizacje wycenianej nieruchomosci. czerwonymi krzyzykami
zaznaczono lokalizacje nieruchomosci poréwnawczych
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Nieruchomos¢ 1
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Nieruchomos¢ 3

Wyceniana
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Warto§¢ rynkowa 1 m” powierzchni fizycznej gruntu na analizowanym rynku zawiera sie
pomiedzy ceng minimalng ( 110,00 zt/m? p. u.) i ceng maksymalng ( 228,12 z1/ m’ p.u.).

Delta C (AC) = Cmax - Cmin = 228,12 zZi/m2 - 110,00 zA/m2 = 118,12 zt/m2

Przyjete wagi poszczegdlnych cech rynkowych oraz zakresy kwotowe przedstawiono w ponizszej
tabeli.

Nr Nevmeedy Udziat w catosci Zakres kwotowy
cechy (' waga cechy ) [%] [zt/m2 p.u.]

1 |lokalizacja 25 29,53 7t
2 |sposéb uzytkowania 20 23,62 7t
3 |powierzchnuia dziatki 10 11,81 zt
zabudowa 20 23,62 7t
4 |przeznaczenie w MPZP 15 17,72 71
5 |dostepnos¢ kom 10 11,81 zt
razem 100 118,12 zt

Charakterystyka rynku i nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.
Dla scharakteryzowania rynku przyjeto nastepujaca klasyfikacje cech rynkowych :
» lokalizacja: staba, dobra, bardzo dobra ( kryterium stanowi potozenie w obrgbie miasta,),

» eKkspozycja:
Bezposredni widok z drogi giéwnej  bdb
Bezposredni widok z drogi miejskiej db
Ograniczony widok z drogi

dojazdowe;j Staby

» zabudowa : bdb — zabudowa o wykorzystania przy zmianie funkcji. Db — zabudowa do
modernizacji lub brak zabudowy, stabe — zabudowa do likwidacji

» Przeznaczenie w MPZP: BDB - zabudowa ustugowa, handlowa, biurowa , DB -
przemystowo ustugowa, staba — brak planu, przemystowo sktadowa

> powierzchnia dziatki: mata do 3 000 m?, $rednia 3 000-6 000 m* duza ponad 6 000 m”

» dostepnosé¢ komunikacyjna: staba, dobra, bardzo dobra.
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8.2. Por6éwnanie nieruchomosci parami.

Opis Obiekt wyceniany n Obiekty przyj qtlf; do poréwnan =
Data transakcji 08.03.2021 2019-01-31 2019-06-26 27-02-2019
Cena transakcyjna [zt/m’] 228,12 7t 155,47 z 110,00 zt
689,51 do
powierzchnia zabudowy likwidacji lub brak 521 - do likwidacji brak
odbudowy
Powierzchnia dziatki [m’] 7580 5459 9436 1442
Udziat w
calosci Zakres kwotowy . . Poprawka [ . Poprawka [ . Poprawka
Cechy rynkowe (waga cechy) [z/m’] Opis Opis 2/m’] Opis zim’] Opis [ zt/m’]
[%]

lokalizacja 25 29,53 zt db bdb -14,77 bdb -14,77 db 0,00
ekspozycja 20 23,62 zt staba bdb -23,62 bdb -23,62 staby 0,00
powierzchnia 10 11,81 24 duza $rednia -5,91 duza 0,00 mata -11,81
dziatki
zabudowa 20 23,62 zt db db 0,00 staba 11,81 db 0,00
przeznaczenie w
MPZP 15 17,72 zt bdb bdb 0,00 bdb 0,00 stabe 8,86
dostepno$¢ kom 10 11,81 zt db bdb -5,91 bdb -5,91 staba 591
Suma poprawek 100 118,12 zt -50,20 -32,48 2,95
Wartoé rynkowa 1 m> p.u. po poprawkach 177,92 122,99 112,95
Suma wartoéci bezwzglednych poprawek 50,20 56,11 26,58
Warto$¢ rynkowa 1 m’ p.u. budynku liczona jako $rednia 137.95
arytmetyczna wazona [z1] ’

8.3. Obliczenie wartosci rynkowe;j.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci ( Wn ) obliczono stosujac nast¢pujaca formute:
Wn=PxC

gdzie:

P — powierzchnia uzytkowa wycenianego budynku wraz z dziatka gruntu

C — warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej ( z tabeli ).

Wn = 7580 m2 x 137,95 zZ¥m2 = 1045661,00zt przyjcto 1046 000 zt

Analiza wyniku

Warto$¢ wyliczona na podstawie transakcji gruntéw niezabudowanych ( lub zabudowanych z
zabudowa do likwidacji ) zostala oszacowana na poziomie 1950 000 zt co w przeliczeniu na
powierzchnie uzytkowa ( zabudowa murowana 489,51 m” ) daje warto$é jednostkowa 2 136,83
zt/m® p.u budynkéw.
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Na podstawie analizy rynku ustalono, ze ceny jednostkowe gruntéw wraz z zabudowg
przemystowa wahaja si¢ w przedziale

Srednia jednostkowa cena transakcyjna 2 124,39 zt
Delta C 1 346,70 zt

Zatem warto$¢ ta miesci si¢ w przedziale cen rynkowych 1 oscyluje w poblizu sredniej z
przedziatu. Mozna zatem uzna¢, ze wyliczone warto$ci sg warto§ciami rynkowymi i maja swoje
potwierdzenie na rynku.

8.4. Obliczenie wartoS$ci sprzedazy wymuszonej i likwidacyjnej.

OKkreslenie wartosci nieruchomosci przy sprzedazy szybkiej (wymuszonej)

Na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze na wartos¢  sprzedazy wymuszonej
najwigkszy wplyw ma czas ekspozycji nieruchomo$ci na rynku. W przypadku sprzedazy
wymuszonej czas ekspozycji ograniczony jest do minimum 1 wynosi 3 — 5 miesigcy. Ponadto
ekspozycja taka jest niepetna i ograniczona. Z uwagi na ten fakt osiggnigta przy takiej sprzedazy
warto$¢ bedzie znaczaco nizsza od wartosci rynkowe;.

Sektor rynku nieruchomosci w ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos¢ jest sektorem
srednio dynamicznej sprzedazy co znaczy, ze czas niezbedny do zbycia nieruchomosci jest dos¢
dhugi.

Przy okresleniu warto$ci przy szybkiej sprzedazy zastosowano nastepujace wskazniki:

T — wsp6tczynnik spadku wartosci spowodowany skréceniem czasu ekspozycji

T=1,1 — czas ekspozycji krétki i bardzo krétki

T=1,0 — czas ekspozycji typowy dla danego rodzaju nieruchomosci

T=0,7-09 - czas ekspozycji wydtuzony przy zwigkszonych naktadach na
promocj¢ nieruchomosci

K — wspétczynnik spadku wartosci zwigzany z rodzajem nieruchomosci:

K = 0,7- nieruchomosci tereny przemystowe i sktadowe
K = 0,8 — nieruchomosci komercyjne

K = 0,9 — nieruchomosci rolne

K = 1,0 — nieruchomosci mieszkaniowe,

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy okreslono ze wzoru:
Wws= WrxTxK

Wws =1 046 000 z1 x 0,9 x 0,8 =753 000 zt

Na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze na wartos¢ sprzedazy likwidacyjnej
najwigkszy wplyw ma réwniez czas ekspozycji nieruchomosci na rynku. W przypadku sprzedazy
likwidacyjnej czas ekspozycji ograniczony jest do minimum 1 wynosi 1 - 3 miesiecy . Ponadto
ekspozycja taka jest niepetna i ograniczona. Z uwagi na ten fakt osiggnigta przy takiej sprzedazy
warto$¢ bedzie znaczgco nizsza od wartosci rynkowej 1 waha si¢ w przedziale okoto 40-50%
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warto$ci rynkowej . Przy okreSleniu poziomu wartosci przy sprzedazy likwidacyjnej przyjeto
wspotczynnik 0,6

Wis =1195 000 zt x 0,6 = 628 000 zt

9. Wynik koncowy wyceny.

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke
nr 1/8 o powierzchni: 0,7580 ha. Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Wioctawek
przy ulicy Ptocka 154, obregb KM 99/1, gmina Miasto Wtoctawek, powiat Miasto Wioctawek,
wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Dla szacowanej nieruchomosci urzadzona jest Ksiega
Wieczysta nr WL1W/00058680/6 prowadzona przez VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego we Wtoctawku, wedtug stanu na dzien wyceny wynosi:

W trybie sprzedazy rynkowe;j

W trybie sprzedazy wymuszonej

W trybie sprzedazy likwidacyjnej

Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ prawa wlasnosci jest wartoscig rynkowg i ma swoje
potwierdzenie w transakcjach rynkowych. W trakcie szacowania uwzgledniono te cechy
nieruchomosci, ktére maja wplyw na jej warto$¢. Okreslona warto$¢ rynkowa wyceniane]
nieruchomosci oscyluje w $rednich granicach wartosci rynkowych. Warto$¢ ta moze ulec zmianie
w wyniku zmian koniunktury gospodarczej oraz zmian na rynku nieruchomosci.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

1. Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi
rzeczoznawcow majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

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

3. Ustalona warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie zostata zwigkszona przez rzeczoznawce o sume
odpowiadajaca podatkom i optatom (w tym o podatek VAT), jakie potencjalny nabywca
nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wylacznie do celu, w jakim zostat sporzadzony.

5. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czgsci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy 1 tresci takiej publikacji.
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11. Zataczniki.

1. Wypis z ewidencji gruntéw,
2. Mapa z ewidencji gruntéw,
3. Mapa lokalizacji wycenianej nieruchomosci.

Operat zawiera 46 ponumerowanych stron.
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Zestawienie obcigzonych skladnikéw majatkowych, nieruchomosci lokalowej stanowiacej

wspotwlasnosé

Syndyka masy upadlos$ciowej

Zestawienie obcigzonej nieruchomosci

malzenstwa Jacka Lipinskiego i

Iwony Lipinskiej objetej wladaniem

W ponizej tabeli dokonano zastawienia praw (hipotek) obcigzajacych wyceniang nieruchomo$¢. W
tabeli podano jej wartos¢, wartos¢ sktadnikbw nimi obcigzonych oraz stosunek wartosci
poszczegdlnych sktadnikéw obcigzonych do wartosci nieruchomosci.

L.P lj)llf'rl:;hl?srinosc VBT s 7 URTICE Wierzyciel hipoteczn
) )¢ 2 nieruchomosci | skladnika hipoteki Y P y
wieczysta
POWSZE,CHNA KASA
OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI
1 161 000,00 z1 S.A. ODDZIAL 1 WE
WLELOCLAWKU, WARSZAWA,
01629826300000
GMINA MIASTO WELOCLAWEK,
1 WL1W/00058680/6 [ 1 046 000 z1 83,67 % 67 663,20 zk WLOCLAWEK, 000597133
ZAKLAD UBEZPIECZEN
10 181,06 zt SPOLECZNYCH, WARSZAWA
11 300,56 7t ZAKLAD UBEZPIECZEN

SPOLECZNYCH, WARSZAWA
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G.EGB.6621.1029.2021

Wypis z rejestru gruntow o nie

Jednostka rejestrowa : G.11

Wojewodztwo :
Powiat :
Gmina :
Miejscowosc :
Jednostka ewidencyjna :
: WLOCLAWEK KM 99/1

Obreb

z dnia: 28.06.2021

KUJAWSKO-POMORSKIE

MIASTO WLOCLAWEK
WLOCLAWEK
046401_1 MIASTO WLOCLAWEK

petnej tresci (bez danych osobowych)

. S o Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
— ; 0 k i 3 : i
Nr dziatki Potozenie dziatki ple byt uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
1/8 PLOCKA 154 tereny przemystowe Ba 0.7580 0.7580
|d dziatki: 046401_1.0991.1/8 Rejon statystyczny: 910660
Razem powierzchnia dziatek : 0.7580 ha

Stownie : siedem tysiecy pieéset osiemdziesiat m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzien : 28.06.2021

Sporzadzit : Radostaw Pietrowski

(piecze¢ urzedowa)

(5

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)

Strona: 1
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. 7 Nazwa organu prowadzqoego _
M@a eWIdencyjna pu‘\s';*owyf .zuséb geodezyjny Prezydent Miasta Wioclawek
z 2000 i kartograficzny
*w Identyfikator ewidencyjny matericly PLPIGKATY
zasobu
Miasto Wioclawek _
046401 1 Jednostka ewidencyjna Miasto Wioctawek e
o) i { ewidenc!
[ Obreb ewidencyjny Woctawek Nozwo materioty zasobu mopa j by
Data wykonania kopii materiotu 28062021
z0sobu ol
»
o ik B (o g R Imie, nazwisko i podpis osoby Rodostaw Pietrowski
t o X= ﬂﬂsszzg > wspdirzeche lewego dohego naroznika romki A — reprezentujqce] organ @
> ¥ = 6576630. reiG6542. 543
v —J h

URZAD MIASTA WLOC

Wydzial Geodazil | Kartograi!
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[C]

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)

NR 1021966704

Okres ubezpieczenia: od 03.08.2021 r. do 02.08.2022r.

Ubezpieczajacy: JAROSEAW JEWIAK BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI BON

PR Adres siedziby: ODRODZENIA 3 m. 13, 87-100 TORUN
E-mail: BIURO@BONTORUN.COM.PL

REGON: 870613341
Telefon: +48566611871

Ubezpieczony: JAROSEAW JEWIAK BIURO OBStUGI NIERUCHOMOSCI BON

Adres siedziby: ODRODZENIA 3 m. 13, 87-100 TORUN
E-mail: BIURO@BONTORUN.COM.PL

REGON: 870613341
Telefon: +48566611871

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia
Odpowiedzialno$¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego InoSC rzec Y g 100 000 EUR! 100 000 EUR

ju kursu ) euro
bezpieczenia zostala rta

Suma gwarancyjna jest przy
po raz pierwszy w roku, w ktorym umowa

Postanowienia dodatkowe

) przez NBP

Klauzula rezygnacji z roszczefi regresowych

Sktadka taczna: 418,28 PLN

H Numer rachunku bankowego do zaptaty skladki

5 Jednorazowo 69 1240 6960 3014 0110 1032 8329
Kwota w PLN 418,28 W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1021966704
Termin platnosci 09.08.2021
Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy

obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
l)RuzporzaﬁzuueMInmﬁnarmzomammzowr wsptwleobomammego

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpleczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli

i cywilnej inosé Komunikacyjnych.

wmmnwmwk&m(mu:nkmmzowr

Poz. 805).
Postanowimladoda&owe

zprnn i i reg y wyplaconego, z tytuiu ubezpieczenia éci cywilnej,
1Klauzuhma i i i iedzialnosci ia za szkody razacym
cywilnej.

2. PZU za zaplata dodatkowej skladki ubezpieczeniowe, rezygnu)ezprawadodtodzenh

od ubezpleczonego lub oséb, za ktdre ponosi on odpowiedzialnosé, zwrotu
Os$wiadczenia
1, Oéwi , 2e przed umowy i i przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach odbiorcach danych oraz prawach

fam D¢ informacje o p ubezpieczeniowym. jakie przystuguja podmiotowi danych, mformachonwthdnﬁdpodanhdanymdo

2. Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowy ze do oferty oraz o

umowy ubezpieczenia maja zastosowanie przepisy pmwamuego
E*wytazrnxgodenamvmywa\ieodPZUSA PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
SA.PZUPomocSA,P’ZUZom\MeSA,PZUCOSA UMQTUSA,PEKADSA,MN
Srodkdw

ddm'onme) (e-mail, SMS/MMS)
4, Oéwiadczam, ze j iu moich danych h,
mttawdmmnymmndoh:melnfmmaqaommmamdmym
osobowych.

E'wyratangodenaprmwmnemdmdanvd\osoboWManPZUSAwodu

2gode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZUZ&MQSA,PZUCOSA,LH\MTUSA,PEKAOSA AIkaankSA,wid\whsnych

pveferunjlkabpotlmbwnkrsie 6 ,.ulhnvdI, o
iej oferty.
7.0 * zgodena y i w tym OWU oraz
a takze o ktérych mowa

wmmstlustawyodystryb\x)iubap(ecmﬁ Mremjazwlazekzwmoskmmalub
mwnowqubezpwnuwPZUSAza twem $rodkéw

w tym S/ lub e-mail, na wskazany przeze mnie
nuwvelefmuhbadmmalomy Wranezmanypodanymmeumdanym
moje dane, dzieki ktérym bede otrzymywaé

za érodtbﬂ ji

ych

8.° 0 danych h, danych
administratora oraz inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej

1021966704/pc:100000350497061/BE20  PIN: 2866

udoﬁgw\mmwnlapodadrsemvmwpzupi
9. & * Wyrazam zgode na od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZUSA,P’ZUPomocSA,PZUZdeeSA PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
polaczen glosowych (rozmowa

10. W zakresie, w jakim danych h jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgodqmotnaaawohéwkatdymmslew
oddzidehbwysy!ajacenuﬂnaadrska@«@pmddbop&mmmm,\!
Postepu 18a, Oz-s76Wamszycofanlemgodynlewpmnugodméézmn
przetwarzania zgody przed jej

’Ewpohmmaczazgode

PZU SA - Pownedmylakm Spétka Akcyina, al. Jana Pawta II 24, 00-133
Warszawa; PZU 2ycie SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczeft na Zycie Spélka Akcyjna, al.

Jana Pawda 11 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne T Emerytaine
PZU Spblka Akcyjna, al. Jana Pawda II 24, 00-133 Warszawa; TFI PZU SA - T

Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawia II 24, 00-133 Warszawa;

PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spolka Akcyjna, al. Jana Pawia II 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spdlka Akcyjna, ul. 13, 02-673 PZU

Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo
Warszawa; PEKAQO SA - BnnkPoH(aKasaOpfe‘dSpMkaAkcyjm . Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - N;ormsvélkaAkcyjm Lopusznﬂsnzso
02-232 TUW PZUW - T Polski Zakiad
ul. Og

58, 00-!?76

Zakiad L 1 Spotka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapttal zakladowy: 86 352 300 z} wptacony w catosci, al. Jana Pawla II 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna 2 taryfa operatora)
l DSPOCZA/21G5_01/20210726.1315/proddppu03-205519238,3/FILE/pc: 100000350497061 1 /2
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L

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
do

P inosé w

Y e
&

Mm«lwmmmyewwejmmmymw

I.Reklamacja slwga!ubmnlenlemaebycm:mwfoﬂme
1) albo p ka pocztowa w ustawy Prawo
,naprzvkhdpiuqcnaadrs PZU SA ul. Postepu 18A, 02-676

Warszawa (adres tylko do korespondencji);
z)mq-mmmmmmmmmmmimuwuozmzabo
pmtokdupodmsmzytywjedncsueohﬁvejmomwusu
3) elektronicznej — wysylajac e-mail na adres pl lub
formularz na www.pzu.pl.
3. PZU SA rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, Jednaknlepéb\hjnﬁwmmemdmoddnlald\otnymma
2 zastrzezeniem
aw ych
de skargi lub i w terminie, o ktérym mowa
BEVE  w ust. 3, PZU SA przekazuje osobie, ktéra ziozyta reklamacje, skarge lub zazalenie
informacje, w ktrej:
1) wyjaénia przyczyne opbinienia;
2) wskazuje okolicznoéci, ktére musza zosta¢ ustalone dia rozpatrzenia sprawy;
B)Mwmldywwmmlnmmmmarddamaql skargi lub zazalenia
ktdry nie p yé 60 dni od dnia otrzymania

I)memwhm

2) zgodnie z wolg tej
osoby w terminie Sl w i nate
7. Reklamacje, skargi | zazalenia rozpatrywane s3 przez jednostkki organizacyjne
PZU SA, ktdre s3 wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
&mzmﬂmawwommmmmlmmm

oraz w ustawie 0

dane kontaktowe
JAROSEAW JEWIAK BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI BON
E-mail: BIURO@BONTORUN.COM.PL
Telefon: +48566611871

Data zawarcia umowv 26.07.2021 r.

ll.lmezptequmnm ubetpleuonemulupmwmwzunwvubuplaczmla
sie o pomoc do Miejskich
i A
12. W dku umowy i za pf ma
prawo z sposobu sporbw | Zozy¢ skarge za
$redni i systemu i (
ODR) zgodnie z i jskie i Rady nr 524/2013
2z dnia 21 maja 2013 r. - adres: http://ec.europa. /. Za dziak
y ODR pejska. Adres poczty j do
komalauzPZUSAm

mjezykmmsowanymmPZUSAwrdaqad\zkms«mn)&}ezykpdskl
14, PZU SA podiega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

do [ow
niniejsza Polisa
l.DoOWUmajqwchramswmndonm&e)sejunmyubemeaﬂua/unw
ubezpieczenia sie

w brzmieniu:
w ustawy o rozpatrywaniu
wéwkummendgim,mﬁdwymdhﬂuskdopomsadmegomzpmnb

W przypadku enia, w ktbrej okres

rozpoczyna sie péiniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny by¢
u przed objeciem go ochrong ubez

Przekazanie OWU na trwalym noéniku, wymaga uprzedniej Ubezpieczonego.

Na 2adanie PZU SA L dowdd

tej powinnosci.

i te splia e wymagania | porsy By wzledenks wysokoc skl kst ony apac. Zaviera o vy ol éiadoms
AGENT UBEZPIECZE S.A
An
m,,lm 87-100 Torur, 5atoregv:) 44
AROSEAN JEW 0 OBSLUGI
:uzkucnonow BON = kg ): J
Pieczed | podpis

1021966704/pc:100000350497061/BE20  PIN: 2866

(801102102 pzu.pl

b

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