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ZESTAWIENIE ZBIORCZE 
 

Położenie 
nieruchomości 

województwo: wielkopolskie, powiat: czarnkowsko - trzcianecki, gmina: 
Czarnków 
oznaczenie administracyjne: Czarnków, ul. Rybaki  

Oznaczenie 
nieruchomości 

Czarnków ul. Rybaki  
Działki o nr 796/7 i 796/9 – prawo własności 
księga wieczysta PO2T/00024337/9 SR w Trzciance VI Zamiejscowy Wydział 
Ksiąg Wieczystych w Czarnkowie  

Opis nieruchomości 

Nieruchomość gruntowa, stanowiąca działki o nr ewid.: 796/7 i 796/9 o łącznej 
pow. 1 062 m² - stanowiąca prawo własności, zabudowana budynkiem 
magazynowo – produkcyjnym o łącznej pow. użytkowej 533,84 m², oraz 
budynkiem administracyjno - socjalnym o pow. użytkowej 220,20 m².  
Nieruchomość położona jest w strefie centralnej miasta, w sąsiedztwie terenów o 
przeznaczeniu mieszkaniowo - usługowym.  
Dostęp do sieci uzbrojenia terenu: energia elektryczna, sieć wodociągowa - 
studnia, sieć kanalizacyjna. Dojazd do nieruchomości drogą o nawierzchni 
asfaltowej – ul. Rybaki i ul. Zamkowa.  

Właściciele 
nieruchomości 

Marcin Brewerski (udział ½)  i Sabina Nawrot (udział ½) 
 

Cel opinii 
Określenie wartości rynkowej w/w nieruchomości zabudowanej na potrzeby 
postępowania upadłościowego –  PO1P/GUp-s/1427/2023 

Metodyka opinii 
podejście porównawcze, metoda porównywania parami 

podejście porównawcze – metoda korygowania ceny średniej 

Oszacowana wartość 

                                      
 

Wartość rynkowa udziału ½ w prawie własności nieruchomości gruntowej 
zabudowanej (działki 796/7 i 796/9 ):   

 

161 000 zł 

słownie: sto sześćdziesiąt jeden tysięcy złotych 

  

Daty istotne dla opinii 

Data dokonania oględzin nieruchomości:           21 lipca 2023 r. 
Data, na którą określono stan przedmiotu wyceny:          21 lipca 2023 r. 
Data, na którą określono poziom cen:           10 maja 2024 r. 
Data sporządzenia operatu szacunkowego:           10 maja 2024 r. 

Autor opinii 

Izabela Sobków, rzeczoznawca majątkowy 
- państwowe uprawnienia zawodowe nr 6021 
- biegły sądowy w zakresie wyceny nieruchomości  
- członek Lubuskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców 
Majątkowych  
 
Ukończone szkolenia specjalistyczne (wybrane): 
1. „Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelności bankowych” 

organizowane przez Związek Banków Polskich. 
2. „Wycena dla potrzeb sprawozdań finansowych” 
3. „Wycena nieruchomości rolnych” 
4. „Szacowanie wartości nieruchomości w podejściu dochodowym” 
5. „Wycena nieruchomości nietypowych” podpis i pieczęć rzeczoznawcy 
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I. Podstawy formalne i materialno - prawne.  
 

 

1. Zleceniodawca:  

Biuro Syndyka i Kancelaria Prawna  

Czernik Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

ul. Podhalańska 14, 60-615 Poznań 

sygn: PO1P/GUp-s/1427/2023 

 

2. Zleceniobiorca:  

Kancelaria Rzeczoznawcy Majątkowego Profit – Izabela Sobków 

64-920 Piła, Aleja Piastów 5 

Tel. (067) 351 40 40; Kom: 790 566 660        

Uprawnienia państwowe - świadectwo nr 6021 nadane przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju 

 

3. Przedmiot i zakres opinii:  

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa, stanowiąca zabudowane działki 

ewidencyjne o nr 796/7 i 796/9 o łącznej pow. 0,1062 ha zapisana w księdze wieczystej KW 

PO2T/00024337/9 w VI Zamiejscowym Wydziale Ksiąg Wieczystych w Czarnkowie Sądu Rejonowego 

w Trzciance.  

Nieruchomość położona jest w Czarnkowie przy ul. Rybaki, w strefie centralnej miasta.  

Zakres wyceny obejmuje udział ½ w prawie własności nieruchomości gruntowej zabudowanej 

zapisanej w księdze wieczystej PO2T/00024337/9, w szczególności  podlegają: 

✓ budynek magazynowo - produkcyjny o pow. użytkowej: 533,84 m², 

✓ budynek administracyjno - socjalny o pow. użytkowej: 220,20 m², 

✓ działki gruntu o nr ewid.  796/7 i 796/9 o łącznej pow. 1 062 m2 jako przedmiot prawa 

własności.  

 

Zgodnie z wpisem ujawnionym w dziale II księgi wieczystej PO2T/00024337/9 właścicielami 

przedmiotowej nieruchomości są Marcin Brewerski (udział ½) i Sabina Nawrot (udział ½). 

 

4.Cel opinii:  

Celem opinii jest określenie wartości rynkowej w/w nieruchomości gruntowej zabudowanej, na 

potrzeby na potrzeby postępowania upadłościowego –  PO1P/GUp-s/1427/2023. 
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5. Aktualność opinii.  

✓ data sporządzenia opinii:   10 maja 2024 roku 

✓ poziom cen:     10 maja 2024 roku 

✓ stan nieruchomości na dzień:   21 lipca 2023 roku 

✓ data wizji lokalnej:    21 lipca 2023 roku 

 

6. Podstawy materialno - prawne: 

✓ Zlecenie Syndyka na wykonanie opinii o wartości rynkowej nieruchomości  

✓ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku – Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 

1610, 1615.), 

✓ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz. U. z 2023 

r. poz. 344, 1113, 1463.), 

✓ Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. 

Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688.), 

✓ Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o księgach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2023 

r. poz. 146, 614.), 

✓ Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie 

wyceny nieruchomości (Poz. 1832). 

 

7. Podstawy metodologiczne: 

✓ Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego – omówienie 

standardu wraz z przykładami zadań - Mieczysław Prystupa. Biblioteka 

Rzeczoznawcy Majątkowego - Polska Federacja Rzeczoznawców Majątkowych - 

2003 r. 

✓ Wycena nieruchomości miejskich (zasady i przykłady) - Wacław Kłopociński - 

Stowarzyszenie Geodetów Polskich - Warszawa 1995 r. 

✓ Wycena budynków - poradnik. Wydawca: Warszawskie Centrum Postępu Techniczno 

- Organizacyjnego Budownictwa "WACETOB" przy Polskim Związku Inżynierów i 

Techników Budownictwa Okręg Warszawa.  

✓ Sposoby ustalania zużycia technicznego budynków i budowli. Wydawca: 

Stowarzyszenie Biegłych Rzeczoznawców Budowlanych w Katowicach.  

 

8. Źródła informacji o nieruchomości oraz rynku lokalnym: 

✓ Własny bank danych cen transakcyjnych sprzedaży nieruchomości na rynku lokalnym 

✓ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 

✓ Informacje uzyskane od zleceniodawcy 

✓ Informacje o cenach uzyskane w biurach obrotu nieruchomościami 
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✓ Prasa lokalna 

✓ Mapa ewidencyjna nieruchomości. 
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II. Opis nieruchomości. 

1. Stan prawny. 

Przedmiotowa nieruchomość zapisana jest w księdze wieczystej KW PO2T/00024337/9 w VI 

Zamiejscowym Wydziale Ksiąg Wieczystych w Czarnkowie Sądu Rejonowego w Trzciance. 

Na podstawie badania księgi w dniu 10 maja 2024 roku stwierdzono: 

 

Dział I (oznaczenie nieruchomości): 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer bieżący nieruchomości 2 3 

 

Działki ewidencyjne 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 796/7 1, 2, 3 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 
1. 

1 
WIELKOPOLSKIE, CZARNKOWSKO-TRZCIANECKI, 
CZARNKÓW 

 

Sposób korzystania BUDYNKI  

Lp. 2. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer działki 796/9 1, 2, 3 

Położenie (numer porządkowy / 
województwo, powiat, miejscowość) 

Lp. 
1. 

1 
WIELKOPOLSKIE, CZARNKOWSKO-TRZCIANECKI, 
CZARNKÓW 

 

Sposób korzystania BUDYNKI  

 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Obszar całej nieruchomości 0,1062 HA --- 

 

Komentarz do migracji 

 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Ostatni numer aktualnego lub wykreślonego 
wpisu w danym dziale w dotychczasowej 
księdze wieczystej 

2 
--- 

 

 

Dział I (spis praw związanych z własnością): 

DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

BRAK WPISÓW 
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Dział II (własność): 

Właściciele 

 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

3 1 /2 ---5, 23 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

MARCIN BREWERSKI,   

Lp. 2. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Lista wskazań udziałów w 
prawie (numer udziału w prawie/ 
wielkość udziału/rodzaj wspólności) 

Lp. 
1. 

4 1 /2 ---5, 23 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze nazwisko, 
imię ojca, imię matki, PESEL) 

SABINA NAWROT,   

 

 

Dział III (prawa, roszczenia, ograniczenia): 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki) 

1. REP.C. / KOMO / 62537 / 24 - 2024-04-16, 10:00:25 

1. 
1 

DZ. KW. / PO2T / 1440 / 24 / 1 - 2024-04-16, 12:57:51 - WPIS WSZCZĘCIA EGZEKUCJI 

2. REP.C. / KOMO / 62529 / 24 - 2024-04-16, 09:55:47 

2. 
1 

DZ. KW. / PO2T / 1439 / 24 / 1 - 2024-04-16, 12:56:23 - WPIS WSZCZĘCIA EGZEKUCJI 

3. REP.C. / KOMO / 62522 / 24 - 2024-04-16, 09:48:37 

3. 
1 

DZ. KW. / PO2T / 1438 / 24 / 1 - 2024-04-16, 12:54:16 - WPIS WSZCZĘCIA EGZEKUCJI 

4. REP.C. / KOMO / 61145 / 24 - 2024-04-12, 11:57:20 

4. 
1 

DZ. KW. / PO2T / 1412 / 24 / 1 - 2024-04-12, 12:36:27 - WPIS WSZCZĘCIA EGZEKUCJI 

 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer wpisu 2 

20, 24, 
25, 26, 
27, 29, 

30, 32, 
33 

Rodzaj wpisu 
OGRANICZENIE W ROZPORZĄDZANIU 
NIERUCHOMOŚCIĄ 

 

Treść wpisu WSZCZĘCIE EGZEKUCJI W SPRAWIE GKM 34/22 Z  
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WNIOSKU WIERZYCIELA WOJCIECHA MADEJA 
PRZECIWKO DŁUŻNIKOWI MARCINOWI BREWERSKIEMU 

Rodzaj zmiany 
Lp. 
1. 

DO NINIEJSZEJ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI 
PRZECIWKO DŁUŻNIKWII SABINIE NAWROT (UDZIAŁ 
1/2) PRZYŁĄCZYŁ SIĘ WIERZYCIEL INTRUM IUSTITIA 
DEBT FUND 1 FIZ NFS W SPRAWIE KM 1994/22 

 

Lp. 
2. 

DO NINIEJSZEJ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI 
PRZECIWKO DŁUŻNIKWI MARCINOWI BREWERSKIEMU 
(UDZIAŁ 1/2) PRZYŁĄCZYŁ SIĘ WIERZYCIEL INTRUM 
IUSTITIA DEBT FUND 1 FIZ NFS W SPRAWIE KM 1994/22 

 

Lp. 
3. 

DO NINIEJSZEJ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI 
PRZECIWKO DŁUŻNIKW BREWERSKIEMU MARCINOWI 
PRZYŁĄCZYŁ SIĘ WIERZYCIEL URZĄD SKARBOWY W 
CZARNKOWIE W SPRAWIE O SYGNATURZE 3002-
SEE.7112.3.2023.1 

 

Lp. 
4. 

DO NINIEJSZEJ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI 
PRZECIWKO DŁUŻNIKWI MARCINOWI BREWERSKIEMU 
(UDZIAŁ 1/2) PRZYŁĄCZYŁ SIĘ WIERZYCIEL: DARIUSZ 
PAWLIK W SPRAWIE O SYGN. KM 1498/23. 

 

Lp. 
5. 

DO PROWADZONEJ EGZEKUCJI PRZYŁĄCZYŁ SIĘ 
WIERZYCIEL: URZĄD SKARBOWY W CZARNKOWIE W 
SRAWIE SYGN. AKT KM 209/24, NA UDZIALE MARCINA 
BREWERSKIEGO WYNOSZĄCYM 1/2 CZĘŚCI 

 

Skarb Państwa (Nazwa, siedziba) 
Lp. 
1. 

URZĄD SKARBOWY W CZARNKOWIE, CZARNKÓW  

Rola instytucji   ORGAN REPREZENTUJĄCY SKARB PAŃSTWA  

Skarb Państwa (Nazwa, siedziba, 
REGON) 

Lp. 
2. 

URZĄD SKARBOWY W CZARNKOWIE, CZARNKÓW, 
570006432 

 

Rola instytucji   ORGAN REPREZENTUJĄCY SKARB PAŃSTWA  

Inna osoba prawna lub jednostka 

organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (nazwa, siedziba) 

Lp. 
1. 

INTRUM JUSTITIA DEBT FUND 1 FIZ NFS, 
WARSZAWA 

 

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (nazwa, siedziba) 

Lp. 
2. 

INTRUM IUSTITIA DEBT FUND 1 FIZ NFS, 
WARSZAWA 

 

Osoba fizyczna (Imię pierwsze 
nazwisko, PESEL) 

Lp. 
1. 

WOJCIECH MADEJA  

Lp. 
2. 

DARIUSZ PAWLIK , 72041803115  

 

Dział IV (hipoteki): 

Lp. 1. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 1 6, 7, 21 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA  

Suma (słownie), waluta 168000,00 (STO SZEŚĆDZIESIĄT OSIEM TYSIĘCY) ZŁ  

Udział (numer udziału w prawie) 
Lp. 
1. 

2  

Wierzytelność i stosunek 
prawny (numer wierzytelności / 
wierzytelność, stosunek prawny) 

Lp. 
1. 

1 

SPŁATA KREDYTU UDZIELONEGO NA PODSTAWIE 
UMOWY, ODSETKI UMOWNE OD WYKORZYSTANEGO 
KREDYTU, ODSETKI UMOWNE LUB USTAWOWE 
NALEŻNE ZA OPÓŹNIENIE W SPŁACIE KREDYTU LUB 
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ZA OPÓŹNIENIE W SPŁACIE ODSETEK, ZAPŁATĘ 
PROWIZJI I OPŁAT WYNIKAJĄCYCH Z UMOWY, 
ZWROT KOSZTÓW USTANOWIENIA, UTRZYMANIA, 
ZMIANY ZABEZPIECZENIA KREDYTU, ZWROT 
KOSZTÓW DOCHODZENIA ROSZCZEŃ OBJĘTYCH 
ZABEZPIECZENIEM HIPOTECZNYM, ROSZCZENIA 
BANKU O NAPRAWIENIE SZKÓD WYNIKŁYCH Z 
NIEWYKONANIA LUB NIENALEŻYTEGO WYKONANIA 
ZOBOWIĄZAŃ WYNIKAJĄCYCH Z CZYNNOŚCI 
BANKOWEJ UDZIELENIA KREDYTU LUB CZYNNOŚCI 
ZABEZPIECZENIA SPŁATY TEGO KREDYTU, UMOWA 
O KREDYT NR S0186024/02/00 Z DNIA 
21.02.2013R. 

Rodzaj zmiany 
Lp. 
1. 

W POLU 4.4.4.1 ZMIENIONO WIERZYCIELA  

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (nazwa, siedziba, REGON) 

Lp. 
1. 

INTRUM JUSTITIA DEBT FUND 1 FUNDUSZ 
INWESTYCYJNY ZAMKNIĘTY 
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ 
SEKURYTYZACYJNY, WARSZAWA, 140244110 

 

Lp. 2. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 2 8, 9 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA  

Suma (słownie), waluta 
32626,22 (TRZYDZIEŚCI DWA TYSIĄCE SZEŚĆSET 
DWADZIEŚCIA SZEŚĆ 22/100) ZŁ 

 

Udział (numer udziału w prawie) 
Lp. 
1. 

2  

Wierzytelność i stosunek 
prawny (numer wierzytelności / 
wierzytelność) 

Lp. 
1. 

1 
NALEŻNOŚCI Z TYTUŁU SKŁADEK I ODSETEK ZA 
OKRES 07.2017-01.2018 NA FUNDUSZ 
UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH 

 

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (nazwa, siedziba, REGON) 

Lp. 
1. 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W 
PILE, WARSZAWA, 00001775600220 

 

Lp. 3. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 3 10, 11 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA  

Suma (słownie), waluta 
1482,98 (JEDEN TYSIĄC CZTERYSTA OSIEMDZIESIĄT 
DWA 98/100) ZŁ 

 

Udział (numer udziału w prawie) 
Lp. 
1. 

2  

Wierzytelność i stosunek 
prawny (numer wierzytelności / 
wierzytelność) 

Lp. 
1. 

1 

ZABEZPIECZENIE NALEŻNOŚCI Z TYTUŁU SKŁADEK 
I ODSETEK ZA OKRES 07.2017-01.2018 NA 
FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH 
ŚWIADCZEŃ PRACOWNICZYCH 

 

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (nazwa, siedziba, REGON) 

Lp. 
1. 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W 
PILE, WARSZAWA, 00001775600220 

 

Lp. 4. --- Nr 
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podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 4 12, 13 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA  

Suma (słownie), waluta 
8644,62 (OSIEM TYSIĘCY SZEŚĆSET CZTERDZIEŚCI 
CZTERY 62/100) ZŁ 

 

Udział (numer udziału w prawie) 
Lp. 
1. 

2  

Wierzytelność i stosunek 
prawny (numer wierzytelności / 
wierzytelność) 

Lp. 
1. 

1 
ZABEZPIECZENIE NALEŻNOŚCI Z TYTUŁU SKŁADEK 
I ODSETEK ZA OKRES 07.2017-01.2018 NA 
FUNDUSZ UBEZPIECZENIA ZDROWOTNEGO 

 

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (nazwa, siedziba, REGON) 

Lp. 
1. 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W 
PILE, WARSZAWA, 00001775600220 

 

Lp. 5. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 5 14 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA  

Suma (słownie), waluta 
11190,19 (JEDENAŚCIE TYSIĘCY STO 
DZIEWIĘĆDZIESIĄT 19/100) ZŁ 

 

Udział (numer udziału w prawie) 
Lp. 
1. 

2  

Wierzytelność i stosunek 
prawny (numer wierzytelności / 
wierzytelność) 

Lp. 
1. 

1 
NALEŻNOŚĆ Z TYTUŁU SKŁADEK I ODSETEK ZA 
OKRES 02-04.2018 NA FUNDUSZ UBEZPIECZEŃ 
SPOŁECZNYCH 

 

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (nazwa, siedziba, REGON) 

Lp. 

1. 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W 

PILE, WARSZAWA, 00001775600000 
 

Lp. 6. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 6 15 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA  

Suma (słownie), waluta 3504,48 (TRZY TYSIĄCE PIĘĆSET CZTERY 48/100) ZŁ  

Udział (numer udziału w prawie) 
Lp. 
1. 

2  

Wierzytelność i stosunek 
prawny (numer wierzytelności / 
wierzytelność) 

Lp. 
1. 

1 
NALEŻNOŚĆ Z TYTUŁU SKŁADEK I ODSETEK ZA 
OKRES 02-04.2018 NA FUNDUSZ UBEZPIECZENIA 
ZDROWOTNEGO 

 

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (nazwa, siedziba, REGON) 

Lp. 
1. 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W 
PILE, WARSZAWA, 00001775600000 

 

Lp. 7. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 7 16 
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Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA  

Suma (słownie), waluta 483,84 (CZTERYSTA OSIEMDZIESIĄT TRZY 84/100) ZŁ  

Udział (numer udziału w prawie) 
Lp. 
1. 

2  

Wierzytelność i stosunek 
prawny (numer wierzytelności / 
wierzytelność) 

Lp. 
1. 

1 
NALEŻNOŚĆ Z TYTUŁU SKŁADEK I ODSETEK ZA 
OKRES 02-04.2018 NA FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ 
GWARANTOWANYCH ŚWIADCZEŃ PRACOWNICZYCH 

 

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (nazwa, siedziba, REGON) 

Lp. 
1. 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH ODDZIAŁ W 
PILE, WARSZAWA, 00001775600000 

 

Lp. 8. --- 
Nr 
podstawy 
wpisu 

Numer hipoteki (roszczenia) 8 31 

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA  

Suma (słownie), waluta 
18719,86 (OSIEMNAŚCIE TYSIĘCY SIEDEMSET 
DZIEWIĘTNAŚCIE 86/100) ZŁ 

 

Udział (numer udziału w prawie) 
Lp. 
1. 

3  

Wierzytelność i stosunek 
prawny (numer wierzytelności / 
wierzytelność) 

Lp. 
1. 

1 

NALEŻNOŚĆ GŁÓWNA Z TYTUŁU SKŁADEK NA: 
- FUS ZA OKRES 10/2022-12/2022 W KWOCIE 
7857,21 ZŁ, 
- FUZ ZA OKRES 10/2022-12/2022 W KWOCIE 
2439,27 ZŁ, 
- FP, FS I FGŚP ZA OKRES 10/2022-12/2022 W 
KWOCIE 452,43 ZŁ, 
- ODSETKI ZA ZWŁOKĘ LICZONE OD NALEŻNOŚCI 
GŁÓWNEJ NA DZIEŃ SPORZĄDZENIA WNIOSKU O 
WPIS HIPOTEKI TJ. 11.01.2024 R. W ŁĄCZNEJ 
KWOCIE 1731,00 ZŁ. 

 

Wierzyciel hipoteczny  

Inna osoba prawna lub jednostka 
organizacyjna niebędąca osobą 
prawną (nazwa, siedziba, REGON) 

Lp. 
1. 

ZAKŁAD UBEZPIECZEŃ SPOŁECZNYCH, WARSZAWA, 
00001775600220 

 

 

W niniejszej wycenie nie uwzględniono ewentualnych obciążeń hipotecznych zapisanych  

w działach III i IV Księgi Wieczystej oraz innych obciążeń nie uwzględnionych (nie ujawnionych)  

w Księdze Wieczystej. 

Na podstawie ustnego oświadczenia przyjęto, że przedmiotowa nieruchomość nie jest 

obciążona umowami najmu oraz nie jest ubezpieczona. 

 

2. Przeznaczenie w planie miejscowym. 

Na podstawie zaświadczenia Burmistrza Miasta Czarnków z dnia 5 czerwca 2023 roku 

przyjęto że zgodnie obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego – 

uchwała Rady Miasta Czarnków nr XXXIII/224/2013 z dnia 29 sierpnia 2013 r. ogłoszona w Dzienniku 

Urzędowym woj. Wielkopolskiego poz. 5558 z dnia 14 października 2013 r. przyjęto następujące 

przeznaczenie przedmiotowych działek: 
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✓ część północna działki ewidencyjnej nr 796/7, oznaczona na rysunku symbolem 6MUZ 

– tereny zabudowy mieszkaniowo – usługowej (teren zabudowy mieszkaniowo – 

usługowej w zwartej zabudowie), 

✓ działka ewidencyjna nr 796/9 oraz pozostała cześć działki ewidencyjnej 796/7, 

oznaczone na rysunku planu symbolem 7MUZ – tereny zabudowy (teren zabudowy 

mieszkaniowo – usługowej w zwartej zabudowie). 

 

 

Źródło: https://mczarnkow.e-mapa.net/ 

 

3. Położenie 

3.1. Lokalizacja 

Szacowana nieruchomość położona jest w Czarnkowie przy ul. Rybaki, w strefie centralnej w 

drugiej linii zabudowy. Teren dobrze skomunikowany. Działki o nr ewid.: 796/7 i 796/9 położone są od 

strony północnej przy ulicy Rybaki, od strony południowej przy ulicy Zamkowej. 
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Źródło: https://www.google.pl/maps/place/ 

 

 

 

Źródło: https://www.google.pl/maps/place/ 

 

W najbliższym sąsiedztwie znajdują się: zabudowania mieszkaniowo - usługowa, zabudowa 

mieszkaniowa jedno i wielorodzinna oraz obiekty administracji publicznej. 

Dostęp do zakupów codziennych: dobry. Urzędy administracji państwowej i samorządowej 

znajdują się w centrum miasta Czarnków w bliskiej odległości. Dostęp do komunikacji PKP średni, do 

komunikacji PKS średni.  
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3.2. Uzbrojenie terenu i stan zagospodarowania. 

W chwili obecnej teren uzbrojony jest w sieci: energetyczną, sieć wodociągowa, sieć 

kanalizacyjna, sieć kanalizacyjna i sieć gazowa – w drodze. 

 

 

Źródło: 

https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0&bbox=335873,562687,336164,562805&variant=KATASTER 

 

Nieruchomość zabudowana jest budynkiem magazynu i budynkiem administracyjno - 

socjalnym. 

Najbardziej prawdopodobnym sposobem użytkowania nieruchomości jest dalsze 

wykorzystywanie nieruchomości na cele magazynowo - biurowych, użytkowanie nieruchomości 

określa się jako kontynuację aktualnego sposobu użytkowania. 

 

Wjazd na  teren nieruchomości od ulicy Rybaki oraz od ulicy Zamkowej. 

Na podstawie oświadczenia ustnego przyjęto, że przedmiotowa nieruchomość nie jest 

ubezpieczona. 
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Źródło: https://mczarnkow.e-mapa.net/ 

 

 

 

Źródło: https://mczarnkow.e-mapa.net/ 
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III. Analiza rynku nieruchomości i procedura szacowania.  

 

1. Analiza stopnia zurbanizowania miasta Czarnków. 

Czarnków to miasto leżące w środkowo-zachodniej Polsce. Należy do województwa 

wielkopolskiego, powiatu czarnkowsko-trzcianeckiego. Jest siedzibą gminy miejskiej Czarnków. 

Czarnków jest małym miastem z liczbą mieszkańców wynoszącą 10 097, z czego 51,9% 

stanowią kobiety, a 48,1% mężczyźni. 

W Czarnkowie na 1000 mieszkańców pracuje 394 osób . Jest to znacznie mniej od wartości 

dla województwa wielkopolskiego oraz wartość porównywalna do wartości dla Polski. Bezrobocie 

rejestrowane w Czarnkowie wynosiło w 2022 roku 4,5% (4,5% wśród kobiet i 4,5% wśród mężczyzn). 

Jest to znacznie więcej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla województwa wielkopolskiego oraz 

znacznie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla całej Polski. Wśród aktywnych zawodowo 

mieszkańców Czarnkowa 571 osób wyjeżdża do pracy do innych miast, a 1 840 pracujących 

przyjeżdża do pracy spoza gminy - tak więc saldo przyjazdów i wyjazdów do pracy wynosi 1 269. 

16,6% aktywnych zawodowo mieszkańców Czarnkowa pracuje w sektorze rolniczym (rolnictwo, 

leśnictwo, łowiectwo i rybactwo), 46,0% w przemyśle i budownictwie, a 12,8% w sektorze usługowym 

(handel, naprawa pojazdów, transport, zakwaterowanie i gastronomia, informacja i komunikacja) oraz 

1,3% pracuje w sektorze finansowym (działalność finansowa i ubezpieczeniowa, obsługa rynku 

nieruchomości). 

W Czarnkowie w roku 2022 w rejestrze REGON zarejestrowanych było 1 169 podmiotów 

gospodarki narodowej, z czego 892 stanowiły osoby fizyczne prowadzące działalność gospodarczą. W 

tymże roku zarejestrowano 58 nowych podmiotów, a 62 podmioty zostały wyrejestrowane. Na 

przestrzeni lat 2009-2022 najwięcej (126) podmiotów zarejestrowano w roku 2012, a najmniej (53) w 

roku 2020. W tym samym okresie najwięcej (194) podmiotów wykreślono z rejestru REGON w 2009 

roku, najmniej (44) podmiotów wyrejestrowano natomiast w 2020 roku. Według danych z rejestru 

REGON wśród podmiotów posiadających osobowość prawną w Czarnkowie najwięcej (66) jest 

stanowiących spółki handlowe z ograniczoną odpowiedzialnością. Analizując rejestr pod kątem liczby 

zatrudnionych pracowników można stwierdzić, że najwięcej (1 106) jest mikro-przedsiębiorstw, 

zatrudniających 0 - 9 pracowników. 0,9% (10) podmiotów jako rodzaj działalności deklarowało 

rolnictwo, leśnictwo, łowiectwo i rybactwo, jako przemysł i budownictwo swój rodzaj działalności 

deklarowało 24,8% (290) podmiotów, a 74,3% (869) podmiotów w rejestrze zakwalifikowana jest jako 

pozostała działalność. Wśród osób fizycznych prowadzących działalność gospodarczą w Czarnkowie 

najczęściej deklarowanymi rodzajami przeważającej działalności są Handel hurtowy i detaliczny; 

naprawa pojazdów samochodowych, włączając motocykle (24.8%) oraz Budownictwo (17.2%). 

źródło: https://www.polskawliczbach.pl/Czarnkow 
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2. Analiza trendów w sektorze nieruchomości komercyjnych 

Po 2023 roku, w którym branża logistyczno-magazynowa zmagała się ze wzrostem czynszów 

i pustostanów - magazyny wchodzą w nowy rok z dobrymi perspektywami. Eksperci Colliers 

spodziewają się stabilizacji stawek czynszu i zwiększonej aktywności inwestycyjnej. Pozytywny wpływ 

na sektor będzie mieć m.in. rozwój elektromobilności oraz transportu morskiego. 

W ciągu 2023 r. znacznie zmalał popyt na powierzchnie przemysłowo-logistyczne. Spadek rok 

do roku wyniósł około 30% zarówno w przypadku wolumenu brutto, jak również netto. 

Duży spadek popytu rok do roku wynika z wysokiej wartości bazowej. Warto zaznaczyć, że w 

latach 2021 – 2022 powierzchnia magazynowa cieszyła się największym zainteresowaniem najemców 

w historii tego rynku, a obecny poziom popytu jest porównywalny do wyniku notowanego w 2020 r. 

Oznacza to, że wciąż jest on relatywnie wysoki. 

W ostatnich latach znacznie wzrosła popularność obiektów oferujących zielone rozwiązania, 

co ma odzwierciedlenie w wysokości poziomów certyfikatów przyznawanych budynkom. 

Zielone rozwiązania stają się standardem we wszystkich branżach nieruchomości 

komercyjnych. 

W przypadku powierzchni magazynowo-logistycznych są one odpowiedzią na potrzeby 

deweloperów i najemców, którzy ze względu na rosnące ceny energii, a także by realizować cele ESG 

inwestują w „zielone” magazyny, z fotowoltaiką na czele. 

Trend wzrostowy stopy pustostanów trwał przez cały 2023 rok. W trzecim kwartale tego roku 

wskaźnik na poziomie 7,7% osiągnął najwyższą wartość na przestrzeni trzech lat. Wzrost wolnej 

powierzchni magazynowo-logistycznej wynika także z podaży nowych przestrzeni – około 2/3 wolnej 

powierzchni znajduje się w obiektach ukończonych po 2021 r. 

W 2023 roku eksperci Colliers odnotowali spadek wolumenu powierzchni w budowie. W 2022 

r. osiągnął on rekordowo wysoki poziom – 4,8 mln mkw., podczas gdy w II kwartale 2023 roku wyniósł 

2,1 mln mkw. W trzecim kwartale 2023 roku nastąpiło odbicie od trendu spadkowego do poziomu 2,5 

mln mkw. Pomimo znacznego spadku wolumenu warto zaznaczyć, że utrzymuje się on na stabilnym 

poziomie, umożliwiającym zrównoważony rozwój rynku. 

Wojna w Ukrainie spowodowała znaczące zmiany na rynku budowalnym, co miało 

odzwierciedlenie w mniejszej dostępności generalnych wykonawców, wyższych kosztach materiałów 

budowlanych, wydłużeniu czasu realizacji budowy oraz mniejszej liczbie nowych inwestycji 

rozpoczynanych przez deweloperów. 

Na przestrzeni ostatnich 12 miesięcy spadły koszty budowy, zwiększyła się dostępność 

generalnych wykonawców oraz skrócił się czas realizacji –  do średnio dziewięciu miesięcy od 

otrzymania wszystkich potrzebnych pozwoleń do rozpoczęcia budowy. Tym samym warunki do 

realizacji nowych projektów uległy znacznej poprawie. 

Od początku 2022 roku znacznie wzrosły zarówno stawki bazowe, jak i efektywne czynszów. 

Było to wynikiem m.in. wzrostu cen paliw i materiałów budowlanych, wyższych kosztów finansowania 

projektów oraz pogorszenia się nastrojów funduszy inwestycyjnych. 
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W 2024 roku relatywnie wysoka dostępność już istniejących powierzchni przemysłowo-

magazynowych może spowodować lekką presję na obowiązujące stawki czynszów. Analitycy 

spodziewają się wygładzenia trendu wzrostowego, a w niektórych przypadkach nawet obniżenia 

obowiązujących stawek czynszu. 

Stabilizacja sytuacji gospodarczej w Polsce w 2024 roku pozwoli na zwiększenie aktywności 

inwestorów. W czasie poprzednich 12 miesięcy eksperci obserwowali osłabienie w tym obszarze. 

Prognozy gospodarcze dają podstawę do poprawy poziomu inwestycji, zwłaszcza na rynku 

powierzchni przemysłowo-logistycznych. Według prognoz NBP inflacja z 50-proc. podobieństwem 

znajdzie się w przedziale 3,2% – 6,2%, a wzrost PKB wyniesie między 1,9%-3,8%. Ekonomiści Banku 

Gospodarstwa Krajowego spodziewają się, że stopy procentowe mogą osiągnąć poziom nawet 

4,25%. 

Źródło: https://bank.pl/inwestycje-zdecyduja-o-rynku-powierzchni-magazynowych-w-2024-

roku/ 

 

Polska niezmiennie pozostaje jedną z najbardziej atrakcyjnych lokalizacji przemysłowych w 

Europie, a w najbliższych latach z pewnością będziemy obserwowali nowe inwestycje na dużą skalę, 

zarówno zagraniczne jak i krajowe. Na rynku widać symptomy stabilizacji. 

O ile silna i ugruntowana pozycja Polski pozwoliła wielu firmom na opracowanie i 

ustabilizowanie swoich łańcuchów dostaw, stale pojawiające się nowe trendy i wyzwania dla logistyki 

wymuszają nieustanną ewolucję i reorganizację istniejących połączeń. Potwierdzają to chociażby 

wydarzenia z pierwszych dni stycznia, kiedy przed armatorami pojawiły się nowe poważne wyzwania 

związane z przeprawą przez Kanał Sueski, przekładające się na kolejny znaczący wzrost cen i 

wydłużenie czasu transportu. 

Wyniki obserwowane w 2023 roku były bliskie tych z 2020. Podobnych rezultatów spodziewać 

można się również w rozpoczętym 2024. O ile uwarunkowania zewnętrzne pozostaną względnie 

stabilne, oczekuje się, że w 2024 r. popyt utrzyma się na zbliżonym lub nieco wyższym od 

poprzedniego roku poziomie. Świadczą o tym m.in. stały rozwój największych obecnych już w Polsce 

graczy oraz zupełnie nowe zapotrzebowanie od firm wchodzących na ten rynek i rozszerzających 

swoje łańcuchy dostaw. Niewątpliwie silnym motorem wzrostu są również inwestycje zagraniczne i ich 

rozwijające się zaplecze, co generuje zapotrzebowanie na powierzchnię produkcyjną i logistyczną.  

Na skutek rekordowej aktywność deweloperskiej z lat 2021/2022, kiedy powierzchnia w 

budowie była bliska 5 milionów m² (I kw. 2023 r.), rok 2023 upłynął pod znakiem rosnącego wskaźnika 

powierzchni niewynajętej. Średni udział pustostanów w całkowitej istniejącej powierzchni zbliżył się w 

Polsce do 8%, rosnąc o prawie 3pp w ciągu zaledwie roku. 

W związku ze zwiększoną dostępnością nowej powierzchni magazynowej w Polsce, 

spodziewamy się łagodnego spowolnienia na rynku budowlanym, szczególnie w przypadku nowych 

inwestycji spekulacyjnych. Reakcja deweloperów powinna pozwolić uniknąć nadpodaży a niewynajęta 

powierzchnia będzie stopniowo wchłaniana przez rynek.  
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Symptomy stabilizacji widoczne są już na rynku nieruchomości magazynowych w Polsce i 

Europie. Po roku 2022, który odpowiadał za około 20-30%-owe wzrosty czynszów, druga połowa 2023 

r. to okres uspokojenia dynamiki wzrostu wartości stawek. 

Widoczna stabilizacja kosztów budowy i finansowania to podstawy dla wyhamowania wzrostu 

czynszów wynajmu powierzchni magazynowej. Ewentualne dalsze podwyżki będą skutecznie 

wstrzymywane przez stosunkowo wysoką dostępność powierzchni i konkurencję pomiędzy 

deweloperami. Z drugiej strony, z uwagi na dynamikę rynku i reakcję deweloperów, nie oczekujemy 

korekty i obniżek, szczególnie w przypadku nowych inwestycji.  

Ponadto, eksperci JLL wskazują na rosnące znaczenie czynników ESG podczas 

podejmowania decyzji biznesowych, m.in. za sprawą nowego obowiązku raportowania wpływu firmy 

na środowisko wynikającego z dyrektywy UE. 

Na stabilizację wskazują również prognozy gospodarcze. Po wahaniach i znaczących 

korektach z poprzednich lat, prognoza wzrostu PKB w Polsce wraca do stosunkowo stabilnego 

poziomu 2-3% rocznie (Oxford Economics). 

Od wielu lat, za wyjątkiem szczególnego roku 2020, kiedy wydarzenia związane z pandemią 

mocno napędziły sektor e-commerce i rynek logistyczny, obserwujemy silną korelację pomiędzy 

dynamiką wzrostu PKB a wynikami na rynku nieruchomości magazynowych w Polsce. Łagodne 

odbicie wskaźników w 2024 i 2025, po bliskim recesji roku 2023, pozwala na umiarkowany optymizm.  

Źródło: https://www.terenyinwestycyjne.info/wiadomosci/magazyny-1/co-czeka-rynek-

magazynowy-w-2024-roku 

 

Wśród trendów na polskim rynku magazynowym spodziewanych w 2024 r. jest m.in. 

złagodzenie wzrostu stopy pustostanów i stabilizacja, a w niektórych przypadkach nawet obniżenie 

stawek czynszu, uważają eksperci. 

Rynek magazynowy w Polsce podlegał w ostatnich kilku latach dużym wahaniom. Od 

dynamicznego wzrostu popytu na hale logistyczne w czasie pandemii, po spadki w ostatnich 18 

miesiącach spowodowane słabnącą koniunkturą gospodarczą, niepewnością polityczną związaną z 

wojną na Ukrainie, podwyżkami cen energii oraz wysoką inflacją. Dziś sytuacja na rynku powierzchni 

magazynowych wydaje się stabilizować, a prognozy zarówno dla najemców magazynów, 

deweloperów, jak i generalnych wykonawców są optymistyczne. 

Pomimo słabszych ostatnich kilkunastu miesięcy Polska jest wciąż jednym z największych 

rynków magazynowych w Europie. Bardzo korzystne położenie naszego kraju, dobrze wykształcona 

kadra czy relatywnie niewysokie koszty budowy hali magazynowej  sprawiają, że inwestorzy 

zagraniczni wciąż będą wybierać nasz kraj dla swoich operacji logistycznych. Według prognoz 

analityków, logistyka w Polsce nie ma się czego obawiać, a stabilizacja na rynku gospodarczym 

powinna pozytywnie wpłynąć na zwiększenie aktywności inwestorów. 

Rok 2023 był dla rynku powierzchni magazynowych trudny, choć w ostatnim kwartale powiało 

optymizmem. Nowa podaż sięgnęła prawie 4 mln mkw. i była zaledwie o 13% niższa niż w 
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rekordowym 2022 r. To jednak wynik rozpędzonego popytu i finalizacji rozpoczętych wcześniej 

projektów budowlanych. Na koniec grudnia 2023 r. całkowite zasoby powierzchni magazynowej i 

przemysłowej w Polsce przekroczyły 32,9 mln mkw. Większość (76%) zlokalizowana jest w pięciu 

wiodących regionach: Warszawa i okolice, Łódź, Górny Śląsk, Wielkopolska i Dolny Śląsk. 

Słabnący popyt ze strony najemców, w parze z wciąż dużą liczbą powstających hal 

magazynowych oraz centrów logistycznych, poskutkował w ubiegłym roku trendem wzrostowym stanu 

pustostanów. W trzecim kwartale 2023 r. wskaźnik pustostanów wyniósł 7,7%, a tym samym osiągnął 

najwyższą wartość na przestrzeni ostatnich trzech lat. Warto jednak zaznaczyć, że około 70% wolnej 

powierzchni znajduje się w obiektach ukończonych po 2021 r., czyli tych oddanych do użytku w 

ostatnim czasie. 

Jeśli chodzi o stawki czynszu to w minionym roku odnotowano średni wzrost na poziomie 5%, 

co przy 20-30% podwyżkach z roku 2022 wydaje się niewiele. Wzrosty dotyczyły przede wszystkim 

nowych inwestycji w hale logistyczne, które wyróżniają się zaawansowaniem technicznym oraz 

energooszczędnością. W bieżącym roku analitycy nie przewidują większych zmian sytuacji – 

stabilizacja kosztów budowy oraz finansowania inwestycji, a także relatywnie wysoka dostępność już 

wybudowanej powierzchni przemysłowo-magazynowej są podstawą do dalszego wyhamowania 

wzrostu czynszów, a nawet obniżenia obowiązujących stawek w przypadku niektórych lokalizacji. 

Rok 2024 będzie z pewnością stał pod znakiem dalszego rozwoju strategii ESG w firmach, ze 

szczególnym naciskiem na aspekty środowiskowe. Zielone centra magazynowe powoli stają się 

standardem. Wymagają tego najemcy, doskonale zdający sobie sprawę z korzyści, jakie mogą 

osiągnąć wybierając energooszczędne, niskoemisyjne budynki, zaprojektowane z myślą o komforcie 

pracowników oraz w trosce o środowisko naturalne. Ale ESG to nie tylko korzyści finansowe czy 

wizerunkowe – coraz więcej banków podejmuje kroki uwzględniające ryzyka klimatyczne i 

środowiskowe w procesach kredytowych. To jasny sygnał dla przedsiębiorców, że chcąc zdobyć 

finansowanie na swoją inwestycję, muszą przedstawić projekt hali, której budowa oraz późniejsza 

eksploatacja będą wykazywały troskę o środowisko i miały na względzie ograniczanie śladu 

węglowego w całym cyklu życia budynku. 

Źródło: https://www.terenyinwestycyjne.info/wiadomosci/magazyny-1/co-czeka-rynek-magazynowy-w-2024-roku 

 

3. Analiza lokalnego rynku nieruchomości z zabudową usługową 

Rynek nieruchomości usługowo-przemysłowych to przede wszystkim hale, magazyny i inne 

pomieszczenia służące produkcji przemysłowej. Nieruchomości te można podzielić na 3 grupy: 

budynki starego typu, stare zmodernizowane i nowoczesne. 

Ceny transakcyjne są bardzo zróżnicowane, co uzależnione jest przede wszystkim od 

lokalizacji ogólnej i szczegółowej, powierzchni użytkowej, stanu technicznego, standardu 

wykończenia, wielkości działki a także dostępności do dróg zewnętrznych, układu komunikacyjnego 

wewnętrznego, możliwości rozbudowy i rozwoju itp.   
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Hale starego typu to pomieszczenia dawnych przedsiębiorstw, które z braku środków  nie były 

modernizowane. Są to najczęściej budynki o bardzo niskim standardzie. Bez dodatkowych urządzeń. 

Magazyny zmodernizowane to pomieszczenia o architekturze starego typu ale już 

uzupełnione o nowoczesne urządzenia, przebudowane, rozbudowane. 

Magazyny nowoczesne to pomieszczenia charakteryzujące się nowoczesna architekturą  i 

technologią. 

O cenie nieruchomości usługowej (magazynowej) decyduje wiele elementów. 

Przeprowadzona analiza wskazuje, że największy wpływ na ceny sprzedaży tego typu 

nieruchomości ma lokalizacja (zarówno ogólna jak i szczegółowa), dogodność dojazdu (ilość miejsc 

parkingowych, dostępność szlaków komunikacyjnych), stan techniczny budynków oraz standard 

wykończenia wnętrza i wyposażenia w media (dotyczy zwłaszcza nowoczesnych budynków). W 

następnej kolejności znalazły się inne cechy, takie jak: układ przestrzenno-funkcjonalny, 

zagospodarowanie otaczającego terenu, wielkość działki oraz poszczególnych budynków. 

Rynek powierzchni usługowej (magazynowej) jest silnie zróżnicowany – spotykamy: 

magazyny, centra logistyczne, hale magazynowe, produkcyjne, warsztatowe itp. 

Z uwagi na ograniczoną ilość transakcji analizą objęto okres lat 2021 – 2023 do chwili 

wykonania wyceny.  

Przeprowadzona analiza lokalnego rynku w segmencie nieruchomości gruntowych z 

zabudową usługowo – magazynową wykazała 7 nieruchomości o zbliżonym charakterze sprzedane w 

okresie IV kwartał 2021 roku - I kwartał 2023  roku.  

Dane przyjęte do szacowania uzyskano na podstawie: 

✓ przeglądu aktów notarialnych w starostwach powiatowych 

✓ informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomościami 

✓ przeglądu prasy lokalnej 

✓ własnego banku danych cen transakcyjnych. 

 

W szczególności badano nieruchomości gruntowe zabudowane zespołem budynków o dużej 

powierzchni użytkowej (powyżej 500 m2) o pogorszonym standardzie oraz stanie technicznym. Ceny 

transakcyjne analizowanych nieruchomości na badanym rynku lokalnym wahały się w granicach od 

352,94 zł/m2 do 638,02 zł/m2. Średnia cena transakcyjna za m2 nieruchomości przeznaczonej na cele 

przemysłowo – magazynowe z częścią biurowo - socjalną w badanym okresie osiągnęła poziom 

522,16 zł/m2.  

Przyjęte do porównań nieruchomości gruntowe zabudowane stanowiły przedmiot prawa 

własności. 

Przeprowadzona analiza rynku niw wykazała istotnego wpływu rodzaju prawa do gruntu na 

ceny uzyskiwane za nieruchomości podobne do przedmiotu wyceny. 

Średnia powierzchnia nieruchomości  przeznaczonej na cele usługowe, magazynowe, 

warsztatowe, produkcyjne w analizowanym okresie osiągnęła wielkość ok. 3 000 m2. Największą 
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popularnością cieszyły się nieruchomości  o niskiej cenie wywoławczej oraz budynki o dobrym stanie 

technicznym.  

 

Lp. Data transakcji 
Miasto / 
Gmina 

Dzielnica 
/ Wieś 

Cena 
transakcyjna 

(zł) 
Pow. uż. bud. (m2) 

Pow. 
gruntu 

(m2) 

Cena 
transakcyjna 

1 m2  (zł) 

1 22 grudzień 2022 Jastrowie  Jastrowie 395 000 1 106,10 4434 357,11 

2 4 styczeń 2023 Chodzież  Milcz 800 000 1 268,10 2770 630,87 

3 24 marzec 2023 Wieleń  Wieleń 190 000 502,00 2769 378,49 

4 23 czerwiec 2023 Chodzież  Chodzież 1 006 000 1 577,60 2807 637,68 

5 18 lipiec 2023 Jastrowie  Jastrowie 430 000 570,60 2724 753,59 

6 30 sierpień 2023 Połajewo  Połajewo 520 000 690,00 4560 753,62 

7 4 październik 2023 Chodzież  Chodzież 300 000 661,00 6277 453,86 

8 16 październik 2023 Chodzież  Chodzież 750 000 2 016,20 4539 371,99 

 

Przeprowadzona analiza wskazuje, że największy wpływ na ceny nieruchomości o 

przeznaczeniu pod działalność usługową i usługowo - produkcyjną  ma ich położenie (lokalizacja) pod 

względem dostępności komunikacyjnej, funkcjonalność, stan techniczny  obiektu oraz  standard 

wyposażenia oraz zagospodarowanie terenu. W następnej kolejności znalazły się takie cechy jak, 

najbliższe sąsiedztwo, parametry działki – wielkość, uzbrojenie, stopień wyposażenia w urządzenia 

infrastruktury technicznej, wielkość obiektu oraz możliwość rozbudowy i adaptacji.  

 

Na podstawie analizy rynku i preferencji kupujących określono następujące poziomy wag cech 

rynkowych:  

➢ lokalizacja i sąsiedztwo – 35 % 

➢ standard i stan techniczny budynków, zagospodarowanie terenu – 30 % 

➢ wielkość budynku – 15 % 

➢ parametry działki i dojazd (możliwości inwestycyjne, powierzchnia, uzbrojenie) – 20 % 

 

Szacowana nieruchomość stanowi typowy przedmioty obrotu na analizowanym rynku. 

 

Szczegółowy opis cech i kryteriów przedstawiono w poniższych tabelach: 

Lp  Nazwa cechy Wartość cechy Opis 

1. lokalizacja i sąsiedztwo 

bardzo dobra 

Nieduża odległość od  miasta, 
bardzo dobra dostępność 

komunikacyjna, bliskie sąsiedztwo 
terenów komunikacyjnych, 

sąsiedztwo terenów o podobnej 
funkcji, dobrze rozwinięta 

infrastruktura komunikacyjna 

dobra 

Strefa pośrednia, dobre 
skomunikowanie z miastami, tereny 

o korzystnych walorach 
środowiskowo – społecznych, 

sąsiedztwo terenów o podobnej 
funkcji lub sąsiedztwo nieuciążliwe 
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średnia 

Strefa peryferyjna miasta lub małe 
miejscowości położone na 
obrzeżach miasta, średnia 

dostępność komunikacyjna, 

2. standard i stan techniczny budynków 

dobra 

pomieszczenia wykończone dobrej 
jakości materiałami, dobre 

rozwiązania funkcjonalne (materiały 
wykończeniowe, bardzo dobra 
ergonomia budynku), stopień 

zużycia 15 - 30 % 

średnia 

pomieszczenia wykończone średniej 
jakości materiałami, rozwiązania 

konstrukcyjno – kompozycyjne oraz 
rozwiązania funkcjonalne na średnim 

poziomie (materiały powszechnie 
stosowane na rynku, dobra ergonomia 
budynku), stopień zużycia 30 - 40 % 

słaba 

pomieszczenia wykończone słabej 
jakości materiałami, niemodne 
rozwiązania konstrukcyjno – 

kompozycyjne oraz rozwiązania 
funkcjonalne, słaba ergonomia 

budynku, stopień zużycia powyżej 
40% 

3. wielkość budynku 
bardzo dobra do 1 500 m2 

dobra powyżej 1 500  m2 

4. 

parametry działki i dojazd (możliwości 

inwestycyjne, powierzchnia, uzbrojenie, 

zagospodarowanie terenu) 

bardzo dobra 

powyżej 5 000 m2 z pełnym 
uzbrojeniem, ogrodzenie, 

utwardzenia, chodniki, zieleń, place 
manewrowe, oświetlenie 

dobra 
do 5 000 m2 z pełnym uzbrojeniem, 
ogrodzenie, utwardzenia, chodniki, 

zieleń, place manewrowe, oświetlenie 

średnia 
powyżej  5 000 m2 z niepełnym 

uzbrojeniem, słabej jakości 
utwardzenie i ogrodzenie 

słaba do 5 000 m2, niepełne uzbrojenie, 
utwardzenie, ogrodzenie 

 

Na podstawie wnikliwej analizy do bezpośrednich porównań przyjęto 3 nieruchomości 

porównawcze, których charakterystykę przedstawiono poniżej. 

 

Nieruchomość „A” (Lp. 2) – położona jest w obrębie Milcz gm. Chodzież, powiat chodzieski, 

województwo wielkopolskie. Bezpośrednie sąsiedztwo stanowi zabudowa usługowa, zabudowa 

mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane. Odległość nieruchomości od miasta 

Chodzież ok. 2,5 km. 

Przedmiotowa nieruchomość stanowi 1 działkę o pow. 0,2770 ha zabudowaną zespołem 

budynków usługowo – produkcyjnych z częścią administracyjno - socjalną o łącznej pow. uż. 1 268,10 

m2. Budynki w zabudowie wolnostojącej, wykonany w technologii tradycyjnej, jednokondygnacyjne w 

dobrym stanie technicznym.  

Na działce gruntu o pow. 0,2770 ha znajduje się zespół wolnostojących, 

jednokondygnacyjnych, niepodpiwniczonych budynków o łącznej pow. użytkowej 1 268,10 m2. 

Dach konstrukcji drewnianej, dwuspadowy.  

Stolarka okienna drewniana. 

Bramy i drzwi drewniane i stalowe wymagają konserwacji i pomalowania.  

mailto:biuro@profit.pila


 

 

 

  

 

Kancelaria Rzeczoznawcy Majątkowego „PROFIT” spółka jawna                                                                                                          
64-920 Piła, Aleja Piastów 5 tel./fax: (067) 215 44 99; GSM: 790 566 660   

     Internet: www.rzeczoznawcy.pila.pl; e-mail: biuro@profit.pila. pl           

   
             

Czarnków, ul. Rybaki, KW Nr PO2T/00024337/9   
sygn.. PO1P/GUp-s/1427/2023 

strona: 
25 

Budynek wyposażony w instalację elektryczną, wodociągową i kanalizacyjną.  

Teren działki jest częściowo utwardzony. 

Działka w dużej części jest ogrodzona płotem z elementów betonowych. 

Przedmiotowa działka w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stanowią 

tereny działalności gospodarczej. 

Dojazd do nieruchomości drogą utwardzoną. 

Transakcja: 04.01.2023 roku. 

Cena jednostkowa: 630,87 zł/m2   

  

Nieruchomość „B” (Lp. 1) położona jest w Jastrowiu gm. Jastrowie, powiat złotowski, 

województwo wielkopolskie w strefie pośredniej miasta. Bezpośrednie sąsiedztwo stanowi zabudowa 

usługowa, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane. 

Przedmiotowa nieruchomość stanowi 1 działkę o pow. 0,4434 ha zabudowaną zespołem 

budynków usługowo – produkcyjnych z częścią administracyjno - socjalną o łącznej pow. uż. 1 106,10 

m2. Budynki w zabudowie wolnostojącej, wykonane w technologii tradycyjnej, jednokondygnacyjne.  

Zabudowa o łącznej powierzchni użytkowej 1106,10 m2 w dobrym średnim technicznym i 

standardzie. Budynki w części usługowo – produkcyjnej jednokondygnacyjne z dachem pokrytym 

papą, w części biurowo – socjalnej 1-kondygnacyjne, otynkowane.  

Teren ogrodzony płotem stalowym na słupkach stalowych, oświetlony, częściowo utwardzony 

i zagospodarowany na średnim poziomie.  

Przedmiotowa działka w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stanowi 

tereny usługowo – przemysłowe. 

Dojazd do nieruchomości drogą utwardzoną.  

Działka posiada dostęp do pełnego uzbrojenia. 

Data transakcji: 22.12.2022 roku. 

 Cena jednostkowa: 357,11 zł/m2   

 

Nieruchomość „C” (Lp. 7) położona jest w Chodzieży, powiat chodzieski, województwo 

wielkopolskie, w strefie pośredniej miasta.  

Bezpośrednie sąsiedztwo stanowi zabudowa usługowo – przemysłowa oraz tereny 

mieszkaniowe. 

Przedmiotowa nieruchomość składa się z jednej działki ewidencyjnej o powierzchni 0,6277 ha 

zabudowanych zespołem budynków o funkcji usługowo – magazynowej z częścią biurowo – socjalną. 

Budynki jednokondygnacyjne, wykonane w technologii tradycyjnej. Stropodach płaski, kryty 

blachą dachową. 

Zabudowa o łącznej powierzchni użytkowej 661 m2 w  średnim stanie technicznym i średnim 

standardzie - na tle bazy przyjętej do porównań. 

Teren ogrodzony płotem z siatki stalowej na podmurówce, oświetlony, częściowo utwardzony i 
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zagospodarowany na średnim poziomie.  

Przedmiotowe działki w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stanowią 

tereny przemysłowo - usługowe. 

Dojazd do nieruchomości drogą utwardzoną.  

Działki posiadają dostęp do pełnego uzbrojenia. 

Data transakcji: 28.12.2022 roku. 

 Cena jednostkowa: 352,94 zł/m2   

 

TREND 

Współczynnik zmiany cen na skutek upływu czasu na potrzeby niniejszego opracowania 

określony został na podstawie analizy segmentu podobnych nieruchomości położonych na terenie 

obszarze rynku określonym w analizie przy zastosowaniu metody najmniejszych kwadratów. 

Metoda najmniejszych kwadratów jest jedną z najważniejszych i najstarszych metod 

obliczeniowych w statystyce. Metoda ta ma na celu wyznaczenie linii regresji, linii trendu dla 

zebranych danych. Stosowana jest ona zarówno do oszacowania zależności liniowej, jak również 

nieliniowej, jednakże postać liniowa jest łatwiejsza i najczęściej stosowana. Metoda najmniejszych 

kwadratów (pełna nazwa: metoda najmniejszych kwadratów błędów) ma na celu dopasowanie do 

zebranych danych, takiej linii prostej (model liniowy), która jest do nich najlepiej dopasowana 

(obliczeniowo) i dla której suma kwadratów błędów będzie najniższa 

Baza transakcji przyjętych do analizy trendu czasowego: 

 

Data transakcji Miasto / Gmina Dzielnica / Wieś 
Cena 

transakcyjna 
(zł) 

Pow. uż. bud. 
(m2) 

Cena zł/m2 

1 lipiec 2022 Rogoźno  Rogoźno 2 600 000 4 767,30 545,38 

13 grudzień 2022 Chodzież  Chodzież 4 250 200 7 156,20 593,92 

22 grudzień 2022 Jastrowie  Jastrowie 395 000 1 106,10 357,11 

4 styczeń 2023 Chodzież  Milcz 800 000 1 268,10 630,87 

24 marzec 2023 Wieleń  Wieleń 190 000 502,00 378,49 

5 czerwiec 2023 Trzcianka  Biała 215 000 400,00 537,50 

23 czerwiec 2023 Chodzież  Chodzież 1 006 000 1 577,60 637,68 

14 lipiec 2023 Okonek  Okonek 106 000 324,07 327,09 

18 lipiec 2023 Jastrowie  Jastrowie 430 000 570,60 753,59 

30 sierpień 2023 Połajewo  Połajewo 520 000 690,00 753,62 

4 październik 2023 Chodzież  Chodzież 300 000 661,00 453,86 

16 październik 2023 Chodzież  Chodzież 750 000 2 016,20 371,99 
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 W drodze przeprowadzonej analizy zmiany cen transakcyjnych na skutek upływu czasu w 

badanym okresie otrzymano poniższe wyniki: 

 

Obliczone trendy 

W okresie badania -2,40% 

Roczny -1,85% 

Miesięczny -0,15% 

Dzienny -0,01% 

 

 Na podstawie przeprowadzonej analizy przyjęto średnioroczny współczynnik zmiany cen w 

czasie uznano za nieistotny i przyjęto na poziomie 0,00 %.  

 

4. Procedura szacowania 

 

Przedmiot wyceny oszacowano na podstawie założenia, że wartość rynkowa stanowi 

skorygowaną cenę średnią, obliczoną na podstawie zbioru nieruchomości podobnych. 

Potrzebne dane do wyszacowania nieruchomości zebrano w Starostwie Powiatowym w Pile, 

w czasie wizji lokalnej przeprowadzonej w dniu 21 lipca 2023 r. oraz z własnego banku danych 

sprzedaży nieruchomości na rynku lokalnym.  

 

Z uwagi na cel wyceny do oszacowania wartości nieruchomości zastosowano: 

✓ nieruchomość zabudowana: 

• podejście:  porównawcze 

• metoda:  porównywania parami  

 

✓ grunt: 
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• podejście:  porównawcze 

• metoda:  korygowania ceny średniej  

 

W wyniku przeprowadzonych obliczeń oszacowano: 

• rodzaj określonej wartości: wartość rynkowa (WR) 

 

Zgodnie z art. 151 pkt. 1 ustawy o gospodarce nieruchomościami, wartość rynkową stanowi: 

„szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży 

zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy 

zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji 

przymusowej.”  

W celu określenia wartości rynkowej rzeczoznawca majątkowy powinien ustalić sposób 

optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego użytkowania. Wartość ta podlega ustaleniu przy 

założeniu dodatkowego warunku najefektywniejszego i najlepszego wykorzystania nieruchomości 

(najlepszej funkcji nieruchomości), rozumianego jako realne i zgodne z prawem, fizycznie możliwe, 

finansowo wykonalne i dające najwyższą wartość. Użytkowanie to może stanowić kontynuację 

aktualnego sposobu użytkowania lub może polegać na innym sposobie jej użytkowania. 

mailto:biuro@profit.pila


 

 

 

  

 

Kancelaria Rzeczoznawcy Majątkowego „PROFIT” spółka jawna                                                                                                          
64-920 Piła, Aleja Piastów 5 tel./fax: (067) 215 44 99; GSM: 790 566 660   

     Internet: www.rzeczoznawcy.pila.pl; e-mail: biuro@profit.pila. pl           

   
             

Czarnków, ul. Rybaki, KW Nr PO2T/00024337/9   
sygn.. PO1P/GUp-s/1427/2023 

strona: 
29 

IV. Określenie wartości nieruchomości 

 

1. Metodyka wyznaczenia wartości nieruchomości. 

1.1. Metodyka. 

Ustawa o gospodarce nieruchomościami art. Art. 152:  

 1. Sposoby określania wartości nieruchomości, stanowiące podejścia do ich wyceny, są 

uzależnione od przyjętych rodzajów czynników wpływających na wartość nieruchomości.  

 2. Wyceny nieruchomości dokonuje się przy zastosowaniu podejść: porównawczego, 

dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierającego elementy podejść poprzednich.  

 3. Przy zastosowaniu podejścia porównawczego lub dochodowego określa się wartość 

rynkową nieruchomości. Jeżeli istniejące uwarunkowania nie pozwalają na zastosowanie podejścia 

porównawczego lub dochodowego, wartość rynkową nieruchomości określa się w podejściu 

mieszanym. Przy zastosowaniu podejścia kosztowego określa się wartość odtworzeniową 

nieruchomości. 

  

Ustawa o gospodarce nieruchomościami art. 153 ust. 1:  

 Podejście porównawcze polega na określaniu wartości nieruchomości przy założeniu, że 

wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem 

obrotu rynkowego. Ceny te koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne od 

nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu. Podejście 

porównawcze stosuje się, jeżeli są znane ceny i cechy nieruchomości podobnych do nieruchomości 

wycenianej 

 

Potrzebne dane do wyszacowania nieruchomości zebrano w Starostwach Powiatowych,                                

w czasie wizji lokalnej oraz z własnego banku danych sprzedaży nieruchomości na rynku lokalnym.  

 

W wyniku przeprowadzonych obliczeń oszacowano: wartość rynkową (WR) 

 

Postępując zgodnie z przepisami prawa oraz zapisami Powszechnych Krajowych Zasad 

Wyceny (PKZW), jednocześnie mając na uwadze ustalony przez Zamawiającego zakres i cel wyceny 

ustalono sposób określenia wartości.  

Ponieważ znaleziono kilka transakcji dotyczących nieruchomości zabudowanych  podobnych, 

zastosowano podejście porównawcze z uwzględnieniem metody porównywania parami.  

Przy stosowaniu metody porównywania parami porównuje się nieruchomość wycenianą o 

znanych cechach, kolejno z nieruchomościami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i 
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cechach. Wartość określa się poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze względu na różnice ocen 

pomiędzy nieruchomością wycenianą i nieruchomościami podobnymi.  

Procedura szacowania w podejściu porównawczym w metodzie porównywania parami jest 

następująca:  

➢ określenie rynku lokalnego, na którym znajduje się wyceniana nieruchomość poprzez 

ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych, 

➢ ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wpływających na poziom cen na rynku lokalnym 

wraz z określeniem wag cech rynkowych, 

➢ podanie charakterystyki wycenianej nieruchomości z wyeksponowaniem jej cech rynkowych, 

➢ wybór do porównań, co najmniej trzech nieruchomości najbardziej podobnych pod względem 

cech rynkowych do nieruchomości wycenianej, których ceny są wiarygodne, z podaniem ich 

opisu i charakterystyki, 

➢ utworzenie par porównawczych nieruchomości, w których cechy wycenianej nieruchomości 

porównuje się kolejno z cechami każdej z wybranych nieruchomości, 

➢ wyliczenie poprawek kwotowych stanowiących wynik uwzględnienia różnicy cech i 

przypisanych im wag pomiędzy nieruchomością wycenianą, a nieruchomościami wybranymi, 

➢ określenie wartości nieruchomości z każdej pary porównawczej jako ceny transakcyjnej 

skorygowanej o sumę poprawek kwotowych, 

➢ ostateczne określenie wartości nieruchomości wycenianej jako średniej arytmetycznej z 

wartości nieruchomości uzyskanych z porównań w poszczególnych parach lub średniej 

ważonej, jeśli wiarygodność otrzymanych wyników jest zróżnicowana, 

➢ określenie ewentualnego dodatkowego współczynnika korekcyjnego Kz przedziału [0,90-1,10] 

uwzględniającego cechy szczególne nie ujęte w zbiorze współczynników korygujących i inne 

szczególne cechy nieruchomości wycenianej. 

 

Wyceny wartości gruntu (dz. 796/7 i 796/9) wykonano przy zastosowaniu podejścia 

porównawczego metody korygowania ceny średniej.  

 
Metoda korygowania ceny średniej polega na przyjęciu z rynku właściwego ze względu na 

położenie wycenianej nieruchomości co najmniej kilkanaście nieruchomości podobnych, które były 

przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji 

oraz cechy tych nieruchomości. Wartość nieruchomości będącej przedmiotem wyceny określa się  

w drodze korekty średniej ceny nieruchomości podobnych współczynnikami korygującymi, 

uwzględniającymi różnicę w poszczególnych cechach tych nieruchomości.  

Metoda korygowania ceny średniej wymaga w szczególności: 

✓ posiadania zbioru danych o cechach rynkowych wpływających na ceny transakcyjne  

            nieruchomości, które były przedmiotem obrotu rynkowego  

✓ określenia wpływu poszczególnych cech rynkowych na ceny transakcyjne 

✓ dokonania wyboru najbardziej podobnych nieruchomości do nieruchomości   
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▪ wycenianej    

✓ określenia ceny średniej ze zbioru wyselekcjonowanych transakcji 

✓ określenia zakresu sumy współczynników korygujących  jako: 

Cmin , Cmax 

Cśr    Cśr 

✓ określenia wartości rynkowej nieruchomości według formuły: 

                                       n 

      W = Cśr x ∑ui x P 

         i=1 

       gdzie: 

       Cśr  – średnia cena. 

       Ui   – wielkość i-tego współczynnika odzwierciedlającego wpływ danej cechy na wartość  

               nieruchomości 

       n   – liczba współczynników odpowiadająca określonej wcześniej liczbie cech rynkowych, 

       P   – powierzchnia wycenianej nieruchomości 

 
Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomości są to te cechy nieruchomości, które w decydującym 

stopniu wpływają na ceny i w konsekwencji na wartość rynkową nieruchomości. Ich liczba w zasadzie 

nie powinna przekraczać dziesięciu. Wartości tych cech powinny być wyrażone, co najmniej na skali 

porządkowej (np. bardzo dobra, średnia, zła). 

Określenie wag cech rynkowych jest pomiarem wpływu oddziaływania zmiennych, którymi są 

cechy rynkowe nieruchomości na ich ceny. Wagą danej cechy jest jej procentowy udział w całkowitej 

rozpiętości cen ΔC = Cmin i Cmax 

 Wagi cech rynkowych ustala się: 

✓ na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomości będących wcześniej 

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen, 

✓ przez analogię do podobnych rodzajowo i obszarowo rynków lokalnych, 

✓ na podstawie badań-obserwacji preferencji potencjalnych nabywców nieruchomości. 

 

1.2. Charakterystyka nieruchomości przyjętych do porównania:  

 

✓ Określenie wartości nieruchomości gruntowej zabudowanej 

Na podstawie wnikliwej analizy rynku przyjęto nieruchomości o zbliżonym charakterze 

występujące na lokalnym rynku nieruchomości w następującym okresie: IV kwartał 2021 roku – I 

kwartał 2023 roku. 

Do celów wyceny zgromadzono informację o 7 transakcjach nieruchomościami podobnymi do 

nieruchomości wycenianej.  
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Ceny analizowanych nieruchomości na badanym rynku lokalnym wahały się w granicach od  

352,94 zł do 638,02 zł/ m2 powierzchni gruntu.  

Średnia cena 1 m2 nieruchomości gruntowej przeznaczonej pod tereny mieszkaniowo - 

usługowe w badanym okresie osiągnęła poziom 522,16 zł/m2. 

Cechy rynkowe nieruchomości oraz ich wagi określono na podstawie rynku lokalnego oraz 

podobnych rynków równoległych. Wzięto również pod uwagę preferencje potencjalnych nabywców 

tego typu nieruchomości. 

Zebrane dane uznano za spełniające wymogi przyjętej metody. 

 

✓ Określenie wartości nieruchomości gruntu (działki 796/7 i 796/9) 

Do analizy wybrano nieruchomości o zbliżonym charakterze występujące na lokalnym rynku 

nieruchomości w następującym okresie: I kwartał 2021 roku – II kwartał 2023 roku. 

Do celów wyceny zgromadzono informację o 11 transakcjach nieruchomościami podobnymi 

do nieruchomości wycenianej.  

Ceny analizowanych nieruchomości na badanym rynku lokalnym wahały się w granicach od  

105,69 zł do 163,04 zł/ m2 powierzchni gruntu.  

Średnia cena 1 m2 nieruchomości gruntowej przeznaczonej pod tereny usługowe w badanym 

okresie osiągnęła poziom 133,49 zł/m2. 

Cechy rynkowe nieruchomości oraz ich wagi określono na podstawie rynku lokalnego oraz 

podobnych rynków równoległych. Wzięto również pod uwagę preferencje potencjalnych nabywców 

tego typu nieruchomości. 

Zebrane dane uznano za spełniające wymogi przyjętej metody. 
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2. Metodyka wyznaczenia zużycia technicznego budynków 

Stopień technicznego zużycia obiektów, o który zmniejszona jest wartość odtworzeniowa nie 

jest równoważna z amortyzacją w ujęciu księgowym.  

Przykładowo budynki mieszkalne przy stawce odpisu 1.5% w skali roku, miały by trwałość 

około 67 lat, przy przewidywanej trwałości technicznej w konstrukcji masywnej około 100-150 lat, 

natomiast przy konstrukcji mieszanej 90-120 lat.  

W opracowaniu przyjęto zasadę określenia stopnia zużycia technicznego w oparciu  

o przewidywaną trwałość budynku i okres eksploatacji oraz aktualny stan techniczny (stopień 

wyeksploatowania).  

W trakcie wizji lokalnej określono stopień utrzymania i dbałości z uwzględnieniem bieżących 

remontów zapobiegawczych. Stopień zużycia budynków i budowli przyjęto w zależności od 

faktycznego przebiegu eksploatacji i remontów. Stan techniczny wyznaczono po dokonaniu wizji 

lokalnej i uwzględnieniu między innymi: 

✓ dotychczasowy przebieg eksploatacji budynku  

✓ rodzaj użytych materiałów 

✓ aktualny ogólny stan budynku 

mailto:biuro@profit.pila


 

 

 

  

 

Kancelaria Rzeczoznawcy Majątkowego „PROFIT” spółka jawna                                                                                                          
64-920 Piła, Aleja Piastów 5 tel./fax: (067) 215 44 99; GSM: 790 566 660   

     Internet: www.rzeczoznawcy.pila.pl; e-mail: biuro@profit.pila. pl           

   
             

Czarnków, ul. Rybaki, KW Nr PO2T/00024337/9   
sygn.. PO1P/GUp-s/1427/2023 

strona: 
34 

3. Opis techniczny i wyznaczenie wartości 

 

Nieruchomość zabudowana  

Czarnków, ul. Rybaki 

działki nr 796/7 i 796/9  – o łącznej pow. 1 062 m2  

 

I. Budynek usługowo - produkcyjny 

 

A. Opis techniczny.  

Budynek 1-kondygnacyjny, wykonany w technologii mieszanej (konstrukcja budynku 

murowanego z cegły o wewnętrznym szkielecie stalowym), niepodpiwniczony. Budynek otynkowany, 

nieocieplony. Zabudowa zwarta. Funkcja: produkcyjno - magazynowa.   

Ściany murowane z różnych  elementów drobnowymiarowych. Tynki wewnętrzne cementowo-

wapienne.  

Posadzka betonowa.  

Dach konstrukcji stalowej z wypełnieniem z drewna. Okna stalowe pojedyncze, w dachu 

świetliki.  

Bramy stalowe. Rynny, rury spustowe – blacha. 

Część budynku wynajmowana była wcześniej na zakład usługowy – salon fryzjerski. W trakcie 

oględzin nie udostępniono do oględzin pomieszczeń. Na podstawie ustnego oświadczenia właściciela 

przyjęto stan pomieszczeń słaby – do kapitalnego remontu.  

 

Budynek wyposażono w następujące instalacje:  

✓ instalacja elektryczna, 

✓ ogrzewanie nawiewowe z pieca CO usytuowanego w budynku administracyjno – 

socjalnym. 

 

B. Dane techniczne. 

 

 Powierzchnia użytkowa łączna:  533,84 m2  

 

C. Stan techniczny 

Stan techniczny budynku można uznać za słaby. Oceniając zużycie poszczególnych 

elementów oraz uwzględniając ich udział w koszcie odtworzenia średnioważony stopień zużycia 

technicznego całego budynku ustalono w wysokości 50%.  
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 Budynek administracyjno - socjalny 

 

A. Opis techniczny.  

Budynek 2-kondygnacyjny niepodpiwniczony. Zabudowa zwarta, budynek wybudowany w 

latach 60-tych. Funkcja: administracyjno – socjalna.   

Fundamenty betonowe. Ściany murowane z różnych elementów drobnowymiarowych.  

Stropy betonowe. 

Budynek otynkowany – tynk cementowy - baranek. 

Stolarka okienna drewniana, 1 okno – PCV. 

Na parterze znajdują się pomieszczenia: socjalne, biurowe i magazynowe. 

W pomieszczeniach socjalnych wykładzina PCV, ściany otynkowane i pomalowane farbą 

emulsyjną z lamperią z farby olejnej, na posadzce wykładzina PCV, na suficie wydolne plamy po 

zalaniu pietra budynku. 

W pomieszczeniu biurowym ściany otynkowane, pomalowane farbą emulsyjną, posadzka 

betonowa. 

Na piętrze znajdują się pomieszczenia socjalne w złym stanie technicznym. 

Na ścianach w większości panele MDF, na podłodze wykładzina PCV. 

Widoczne obszerne ślady zalania i wilgoci, wynikające z nieszczelności pokrycia dachowego. 

Drzwi wewnętrzne płycinowe, typowe. 

 

Budynek wyposażono w następujące instalacje:  

✓ instalacja elektryczna,  

✓ instalacja kanalizacyjna, 

✓ instalacja CO, piec na węgiel/drewno usytuowany w kotłowni. 

 

B. Dane techniczne. 

 

 Powierzchnia użytkowa:  220,20 m2  

 

C. Stan techniczny 

Stan techniczny budynku można uznać za słaby. Oceniając zużycie poszczególnych 

elementów oraz uwzględniając ich udział w koszcie odtworzenia średnioważony stopień zużycia 

technicznego całego budynku ustalono w wysokości 60-65%.  
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4. Wyznaczenie wartości nieruchomości zabudowanej 

Nieruchomość gruntowa zabudowana jako przedmiot prawa własności, stanowiąca działki 

ewidencyjne o nr 796/7 i 796/9, o łącznej powierzchni 1 062 m2 zabudowaną 2 budynkami o 

przeznaczeniu usługowo – magazynowym oraz administracyjnym z częścią biurowo - socjalną, o 

łącznej powierzchni użytkowej 754,04 m2 - wyceniona została przy użyciu podejścia porównawczego, 

metody porównania parami.  

Do analizy wybrano 3 transakcje nieruchomościami gruntowymi zabudowanymi o zbliżonym 

charakterze, zawarte w okresie IV kwartał 2022 – I kwartał 2023 roku. Zebrane dane uznano za 

spełniające wymogi przyjętej metody. Zestawienie cech rynkowych nieruchomości szacowanej oraz 

nieruchomości przyjętych do porównań: 

 

Lp. Rodzaj atrybutu 
Nieruchomość 

A  

Nieruchomość 

B 

Nieruchomość 

C  

nieruchomość 

wyceniana 

1. lokalizacja i sąsiedztwo dobra b. dobra b. dobra b. dobra 

2. 
standard i stan techniczny budynków, 

zagospodarowanie terenu 
dobra średnia dobra słaba 

3. wielkość budynku b. dobra b. dobra b. dobra b. dobra 

4. 
parametry działki i dojazd (możliwości 

inwestycyjne, powierzchnia, uzbrojenie) 
dobra dobra dobra (+) słaba 

 

Wartość nieruchomości gruntowej zabudowanej wyznaczono jako średnią arytmetyczną 

skorygowanych cen nieruchomości uwzględnionych w analizie porównawczej.  

 

Baza transakcji: 

Lp. Data transakcji 
Miasto / 
Gmina 

Dzielnica 
/ Wieś 

Cena 
transakcyjna 

(zł) 
Pow. uż. bud. (m2) 

Pow. 
gruntu 

(m2) 

Cena 
transakcyjna 

1 m2  (zł) 

1 22 grudzień 2022 Jastrowie  Jastrowie 395 000 1 106,10 4434 357,11 

2 4 styczeń 2023 Chodzież  Milcz 800 000 1 268,10 2770 630,87 

3 24 marzec 2023 Wieleń  Wieleń 190 000 502,00 2769 378,49 

4 23 czerwiec 2023 Chodzież  Chodzież 1 006 000 1 577,60 2807 637,68 

5 18 lipiec 2023 Jastrowie  Jastrowie 430 000 570,60 2724 753,59 

6 30 sierpień 2023 Połajewo  Połajewo 520 000 690,00 4560 753,62 

7 4 październik 2023 Chodzież  Chodzież 300 000 661,00 6277 453,86 

8 16 październik 2023 Chodzież  Chodzież 750 000 2 016,20 4539 371,99 

 

 

 

 

 

 

mailto:biuro@profit.pila


 

 

 

  

 

Kancelaria Rzeczoznawcy Majątkowego „PROFIT” spółka jawna                                                                                                          
64-920 Piła, Aleja Piastów 5 tel./fax: (067) 215 44 99; GSM: 790 566 660   

     Internet: www.rzeczoznawcy.pila.pl; e-mail: biuro@profit.pila. pl           

   
             

Czarnków, ul. Rybaki, KW Nr PO2T/00024337/9   
sygn.. PO1P/GUp-s/1427/2023 

strona: 
37 

Dane wejściowe:     

1. Data wyceny: 10.05.2024    

3. ilość transakcji: 7    

         

l.p. opis wartości 

cena 

data 

korekta cena 

(dzień 
transakcji) 

upływ czasu (dzień wyceny) 

[ zł ] [ % ] [ zł ] 

1. cena MAKSYMALNA: 753,62 30.08.2023 0,0% 753,62 

2. cena MINIMALNA: 357,11 22.12.2022 0,0% 357,11 

    różnica 
cen: 

396,51 

       

      

Zestawienie transakcji przyjętych do porównania: 
  

l.p. obręb 

cena 

data 

korekta cena 

(dzień 
transakcji) 

upływ czasu (dzień wyceny) 

[ zł ] [ % ] [ zł ] 

1. Milcz gm. Chodzież 630,87 04.01.2023 0,0% 630,87 

2. Jastrowie gm. Jastrowie 357,11 18.07.2023 0,0% 357,11 

3. Chodzież gm. Chodzież 453,86 04.10.2023 0,0% 453,86 

            

      

Zestawienie cech rynkowych: 
  

   

l.p. cecha rynkowa 
udział zakres    

[ % ] [ zł ]    

1. lokalizacja ogólna 35% 138,78 
   

   

2. 
standard i stan techniczny 

budynku 
30% 118,95 

   

   

3. powierzchnia budynku 15% 59,48 
   

   

4. możliwości inwestycyjne 20% 79,30   

  100% 396,51   

 

Porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością A 
    

 Lokalizacja: Milcz gm. Chodzież  

 cena (na dzień transakcji): 630,87  

  cena (na dzień wyceny): 630,87   

l.p. cecha rynkowa 

udział 
% 

zakres 
nieruchomość X nieruchomość A 

korekta 

[ % ] [ zł ] [ zł ] 

1. 
lokalizacja i 
sąsiedztwo 

35% 138,78 
b. dobra średnia 

138,78 
Czarnków ul. Rybaki  Milcz gm. Chodzież 
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2. 

standard i stan 
techniczny 
budynków, 

zagospodarowanie 
terenu 

30% 118,95 

słaba (+) dobra 

-89,21 stan techniczny oraz standard 
 budynków słaby do  

kapitalnego remontu lub 
rozbiórki 

zespół budynków w 
średnim stanie 

technicznym - do 
częściowego remontu 

3. wielkość budynków 15% 59,48 
b. dobra b. dobra 

0,00 
754,04 m2 1 268,10 m2 

4. 

parametry działki i 
dojazd (możliwości 

inwestycyjne, 
uzbrojenie, 

powierzchnia gruntu) 

20% 79,30 

średnia dobra 

-26,43 pow. 0,1062 ha, 
 działki zagospodarowane 

 na średnim poziomie 

pow. 0,2770 ha, dobre 
zagospodarowanie, pełne 
uzbrojenie, utwardzenie, 

ogrodzenie 

  100% 396,51     23,13 

        
Porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością B 
  

 Lokalizacja: Jastrowie gm. Jastrowie  

 cena (na dzień transakcji): 357,11  

 cena (na dzień wyceny): 357,11  

l.p. cecha rynkowa 

udział 
% 

zakres 
nieruchomość X nieruchomość B 

korekta 

[ % ] [ zł ] [ zł ] 

1. 
lokalizacja i 
sąsiedztwo 

35% 138,78 
b. dobra b. dobra 

0,00 
Czarnków ul. Rybaki  Osiedle Górne 

2. 

standard i stan 
techniczny 
budynków, 

zagospodarowanie 
terenu 

30% 118,95 

słaba (+) średnia 

-29,74 stan techniczny oraz standard 
budynków słaby do kapitalnego 

remontu lub rozbiórki 
budynek w stanie średnim 

3. wielkość budynków 15% 59,48 
b. dobra b. dobra 

0,00 
754,04 m2 1 106,10 m2 

4. 

parametry działki i 
dojazd (możliwości 

inwestycyjne, 
uzbrojenie, 

powierzchnia gruntu) 

20% 79,30 

średnia dobra 

-26,43 pow. 0,1062 ha, działki 
zagospodarowane na średnim 

poziomie 

pow. 0,4434 ha, dobre 
zagospodarowanie, 
uzbrojenie: E, W, K 

  100% 396,51     -56,17 

        

Porównanie nieruchomości wycenianej z nieruchomością C 
  

 Lokalizacja: Chodzież gm. Chodzież  

 cena (na dzień transakcji): 453,86  

 cena (na dzień wyceny): 453,86  

l.p. cecha rynkowa 

udział 
% 

zakres 
nieruchomość X nieruchomość C 

korekta 

[ % ] [ zł ] [ zł ] 

1. 
lokalizacja i 
sąsiedztwo 

35% 138,78 
b. dobra b. dobra 

0,00 
Czarnków ul. Rybaki  Chodzież gm. Chodzież 

2. 

standard i stan 
techniczny 
budynków, 

zagospodarowanie 
terenu 

30% 118,95 

słaba (+) dobra 

-89,21 stan techniczny oraz standard 
budynków słaby do kapitalnego 

remontu lub rozbiórki 
stan budynków średni 

3. wielkość budynków 15% 59,48 
b. dobra b. dobra 

0,00 
754,04 m2 661 m2 

4. parametry działki i 20% 79,30 średnia dobra (+) -39,65 
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dojazd (możliwości 
inwestycyjne, 
uzbrojenie, 

powierzchnia gruntu) 

pow. 0,1062 ha, działki 
zagospodarowane na średnim 

poziomie 

pow. 0,6277 ha, dobre 
zagospodarowanie, pełne 

uzbrojenie 

   100% 396,51     -128,87 

           

Wyniki ostateczne:     

      

Nieruchomość A    

cena wyjściowa: 630,87    

korekta: 23,13    

wartość po korekcie: 654,00    

waga: 1,00    

      

Nieruchomość B    

cena wyjściowa: 357,11    

korekta: -56,17    

wartość po korekcie: 300,94    

waga: 1,00    

      

Nieruchomość C    

cena wyjściowa: 453,86    

korekta: -128,87    

wartość po korekcie: 324,99    

waga: 1,00    

      

wartość jednostkowa [ zł ]: 426,64 

ilość jednostek [ m2 ]: 754,04 

wartość wycenianej nieruchomości [ zł ]: 321 707 zł 

 

 

Wartość rynkowa nieruchomości gruntowej zabudowanej, położonej w Czarnkowie przy ulicy 

Rybaki, stanowiącej działki o nr 796/7 i 796/9, jako przedmiotu prawa własności wynosi:  

 

WR = 754,04 m2 * 426,64 zł/m2 = 321 707 zł 

 

Przyjęto: 322 000 zł 

słownie: trzysta dwadzieścia dwa tysiące złotych 
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5. Wyznaczenie wartości udziału ½ w prawie własności nieruchomości 

zabudowanej 

 

Wartość rynkowa udziału ½ w prawie własności nieruchomości gruntowej zabudowanej, 

położonej w Czarnkowie przy ulicy Rybaki, stanowiącej działki o nr 796/7 i 796/9, jako przedmiotu 

prawa własności wynosi:  

 

WR(udział ½) = 322 000 zł * ½  = 161 000 zł 

 

Przyjęto: 161 000 zł 

słownie: sto sześćdziesiąt jeden tysięcy złotych 
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6. Ustalenie wyniku końcowego 

Szacunkowa wartość rynkowa udziału 1/2 w prawie własności nieruchomości zabudowanej 

położonej w Czarnkowie przy ul Rybaki tj. działki nr 796/7 i 796/9 na dzień wyceny tj. 21 lipca 2023 

roku, w poziomie cen na dzień 21 lipca 2023 roku, wyznaczona na potrzeby postępowania 

upadłościowego Sabiny Nawrot, wynosi: 

 

 

Tak określona wartość rynkowa nieruchomości mieści się w granicach cen uzyskiwanych przy 

sprzedaży podobnych nieruchomości. Z tego też względu otrzymany wynik można uznać za bliski 

cenie możliwej do osiągnięcia w obrocie rynkowym. 

 

Oszacowana wartość 

 
Wartość rynkowa udziału ½ w prawie własności nieruchomości gruntowej 

zabudowanej (działki 796/7 i 796/9 ):   
 

161 000 zł 

słownie: sto sześćdziesiąt jeden tysięcy złotych 
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V. Warunki i ograniczenia. 

 

1. Wynik końcowy – wnioski i uzasadnienia. 

 Określona wartość nieruchomości znajduje się w średnim przedziale jaki zanotowano  

w obrocie tego typu nieruchomościami na analizowanym  rynku. 

 Określona wartość jest możliwa do uzyskania pod warunkiem: 

- upłynięcia czasu niezbędnego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunków 

umowy, biorąc pod uwagę charakter nieruchomości i stan rynku, 

- kupujący będzie posiadał stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie będzie działał w sytuacji 

przymusowej, 

- strony będą od siebie niezależne, działając w sposób racjonalny nie kierując się 

szczególnymi motywami, świadome współistniejących okoliczności mających wpływ na 

wartość nieruchomości. 

 Określona wartość jest wartością rynkową (WRO) przy założeniach i obwarowaniach 

przyjętych dla niniejszej wyceny. 

 

2. Warunki i ograniczenia 

1. Wyceny dokonano po wizji lokalnej według stanu na dzień 21 lipca 2023 roku, w poziomie cen 

na dzień 21 lipca 2023 roku.  

2. W czasie wizji lokalnej nie odnaleziono znaków granicznych i nie dokonano wznowienia 

granic. Granice nieruchomości obrazuje mapa, która jest załącznikiem do operatu. 

3. Niniejsze opracowanie nie może być wykorzystywane do innych celów niż ten, dla którego 

zostało wykonane. Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialności za wykorzystanie operatu bez 

jego zgody do innego celu niż cel, dla którego został sporządzony.  

4. Operat sporządzono zgodnie z aktualnie obowiązującymi przepisami prawa. 

5. Wyceniający nie bierze odpowiedzialności za wiarygodność załączonych przez 

Zleceniodawcę dokumentów.  

6. Wszelkie prawa zastrzeżone. Żaden fragment niniejszego operatu nie może być powielany, 

publikowany, przekazywany za pomocą środków elektronicznych, mechanicznych lub innych, 

nie może być fotografowany, nagrywany w całości lub w części bez uprzedniej zgody autora. 

7. Operat szacunkowy może być wykorzystany do celu, dla którego został sporządzony, przez 

okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, chyba że wystąpiły zmiany uwarunkowań 

prawnych lub istotne zmiany czynników, o których mowa w art. 154 ustawy o gospodarce 

nieruchomościami. 
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VI. Załączniki. 

 

1. Dokumentacja fotograficzna. 

2. Dokumentacja formalno-prawna 

3. Polisa OC 
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