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SPORZADZIL

mgr inz. Michat Majchrzycki nr.upr. 3971
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Poznan 10 czerwiec 2020 roku



_ WYCENA NIERUCHOMOSCI
mgr inz. Michat Majchrzycki (61)8 619 124 47 601 875 169

OPIS NIERUCHOMOSCI:

Przedmiotem niniejszego opracowania jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dziatke nr 1/78 wraz z prawem wtasnosci budynkdéw, potozonym w miejscowosci Grzywna nr 174.
Dziatka oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkdw, jako dziatka o numerze: 1/78, arkusz mapy 1,
obreb: Grzywna, jednostka ewidencyjna: Chetmza - gmina, powiat torunski, wojewddztwo
kujawsko pomorskie o powierzchni 1.1097 ha. Nieruchomos$¢ ma zatozong ksiege wieczystg
TO1T/00113384/0, prowadzong przez Wydziat Ksigqg Wieczystych Sadu Rejonowego w Toruniu.
Nieruchomos¢ jest zabudowa dwoma halami magazynowo-produkcyjnym potaczona budynkiem
tacznika z zapleczem biurowo socjalnym o powierzchni tacznej 4 020 m?, teren nieruchomosci jest
ogrodzony z wyjatkiem granicy potudniowej /dziatka 1/77/ oraz zachodniej /dziatka 1/51/ z bramag
wjazdowg. Nieruchomos$¢é wyposazona jest w nastepujace sieci infrastruktury technicznej:
elektroenergetyczng, wodociaggowa. Dojazd do nieruchomosci drogg gminng i droga wewnetrzng
stanowiacq dziatke 1/70, na podstawie posiadanego udziatu 1/3 w prawie uzytkowania wieczystego

gruntu.

CEL WYCENY:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
gruntu i prawa wtasnosci budynkdw w zwigzku z toczacym sie postepowaniem upadtoéciowym,
sygn. akt XI GUp 90/20.

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wiasnosci budynkéw wg

stanu i poziomu cen z daty oszacowania wynosi:

Wr =7 530 200 PLN

Data sporzadzenia opinii: Podpis:

10 czerwiec 2020 roku
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dziatke nr 1/78 wraz z prawem wiasnosci budynkow, potozonym w miejscowosci Grzywna nr 174,
Dziatka oznaczona w ewidencji gruntow i budynkdw, jako dziatka o numerze: 1/78, arkusz mapy 1,
obreb: Grzywna, jednostka ewidencyjna: Chetmza - gmina, powiat torunski, wojewddztwo
kujawsko pomorskie o powierzchni 1.1097 ha. Nieruchomos$¢é ma zatozong ksiege wieczystg
TO1T/00113384/0, prowadzong przez Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu Rejonowego w Toruniu.
Nieruchomos¢ jest zabudowa dwoma halami magazynowo-produkcyjnym potaczona budynkiem
tacznika z zapleczem biurowo socjalnym o powierzchni tacznej 4 020 m?, teren nieruchomoéci jest
ogrodzony z wyjatkiem granicy potudniowej /dziatka 1/77/ oraz zachodniej /dziatka 1/51/ z brama
wjazdowg. Nieruchomos$¢é wyposazona jest w nastepujace sieci infrastruktury technicznej:
elektroenergetyczna, wodociggowa. Dojazd do nieruchomosci drogg gminng i droga wewnetrzng
stanowigcq dziatke 1/70 na podstawie posiadanego udziatu 1/3 w prawie uzytkowania wieczystego

gruntu.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu i
prawa wiasnosci budynkéw w zwigzku z toczacym sie postepowaniem upadtosciowym, sygn. akt XI
GUp 90/20.

3. Okreslenie podstaw opracowania opinii.

3.1. Podstawa formalna.

Zlecenie Syndyka Ever Home S.A. w upadtosci.

3.2. Uwarunkowania prawne.

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z pdzniejszymi
zmianami),

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( Dz. U. Nr 115z 1997 r.
z pézniejszymi zmianami),

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie szczegotowych zasad
wyceny nieruchomosci, oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr

207 poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami)

Wartos$¢ rynkowg oszacowano zgodnie z art. 150 ust. 1, art. 152 Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o Gospodarce Nieruchomosciami (Dz. U. Nr 46 z 2000 r., poz. 543, z pdzniejszymi
zmianami) oraz § 3 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109). Do
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oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano szczegdtowe regulacje metodologiczne
przewidziane w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych opracowane przez Polskg
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania ustalana jest zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Okreslona wartos¢ nieruchomosci musi odzwierciedlac¢
stan rynku w dniu wyceny i odpowiadaé cenie, jakga mozna by uzyskac przy zawarciu umowy
sprzedazy. Nalezy przyja¢ przy tym, ze w okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w
okresie negocjowania umowy ceny nie ulegty zmianie.

Zgodnie z art. 4 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115 z 1997 r., poz. 741, z pdzniejszymi zmianami) poprzez wycene
nieruchomosci nalezy rozumie¢ postepowanie w wyniku, ktérego dokonuje sie okreslenia wartosci
nieruchomosci.

Do oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano szczegdtowe regulacje
metodologiczne przewidziane w Powszechnych Krajowych Standardach Wyceny opracowanych
przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, a w szczegdlnosci:

- Nota interpretacyjna NI 1: ,Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci”.
Wartoé$¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktérg mozna uzyska¢ za nieruchomos$é
sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajgcych wymagania definicji wartosci rynkowej. Jej
rozumienie nie jest uzaleznione od faktycznego zwarcia transakcji w dniu, na ktéry sporzgadzona
zostaje wycena. Przy szacowaniu nieruchomosci Rzeczoznawca okresla wartos¢ rynkowa prawa

wiasnosci nieruchomosci, a nie jego cene sprzedazy.

3.3. Zrodta danych merytorycznych.

- Ksiega wieczysta TO1T/00113384/0 prowadzona przez Wydziat Ksiqg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Toruniu.

- Uchwata LI/325/98 Rady Miejskiej gminy Steszew z dnia 28 marca 2019 roku w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

- Mapa ewidencyjna dziatki nr 1/78.

- Ogledziny nieruchomosci w dniu 18 maja 2020 roku.

- Notowania cen transakcyjnych nieruchomosci w obrocie Starostwo Powiatowe w Toruniu.

- Informacje uzyskane od stron.

- Informacje uzyskane droggq samodzielnego gromadzenia danych.

3.4. Materialy pomocnicze

- Zrébek S., Cellmer R., Czerkies J., Muczynski A., ,Wycena wartosd rynkowej nieruchomosd”
Wydawnictwo UM-M , Olsztyn 2001;

- Cymerman R., Hopfer A., ,System i procedury szacowania nieruchomosd”, Wydanie II ,Z C O
Zielona Gora 2000;
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- Prystupa M. ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego”.
Warszawa 2001

- Hopfer A., Zrobek R., Zrébek S., ,Szacowanie nieruchomoéd podejédem dochodowym”,
Wydawnictwo Twigger, Warszawa 2001 ;

- Kucharska - Stasiak E., ,Wartos¢ rynkowa nieruchomosd”, Twigger, Warszawa 2001.

- Materiaty seminarium , Szacowanie Wartosci nieruchomosci dla potrzeb sektora bankowego”
Warszawa 2003.

- Prystupa M. ,Wycena Mienia - Poradnik menadzera”, Centrum Informacji Menadzera,
Warszawa 2000.

- ~Wycena Nieruchomosci i Przedsiebiorstw” wydana przez ,TWIGGER” Warszawa w 1994 r.

- ,Wycena Nieruchomosci i Przedsiebiorstw” Skrypt ART w Olsztynie wydany pod redakcjg
prof. A. Hopfera,

- Artykuly dotyczace problematyki wycen nieruchomosci opublikowane w kwartalniku
~Rzeczoznawca Majatkowy” wydawanym przez PFRM i, Wycena” wydawanym przez AR-T w

Olsztynie.

4. Okreslenie dat istotnych dla opinii.

- Data sporzadzenia opinii: 10.06.2020 .
- Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 10.06.2020 r.
- Data na ktérg okreslono stan prawny przedmiotu wyceny: 03.06.2020 r.
- Data ogledzin nieruchomosci: 18.05.2020 .

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny.

Stan prawny.

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci zbadano na podstawie ksiegi wieczystej

TO1T/00113384/0, prowadzonej przez Wydziat Ksiagg Wieczystych Sgqdu Rejonowego w Toruniu.

KW TO1T/00113384/0.

DZIAL I: Wpisy dotyczace oznaczenia nieruchomosci:

Oznaczenie nieruchomosci

Numer dziatki: 1/78.

Potozenie (obreb ewidencyjny) - Grzywna.

Sposob korzystania: ba - tereny przemystowe

Przytaczenie: TO1T / 00067216 / 4, 1,1097 HA

Obszar 1,1097 HA

Budynki:

Lp. 1. Potozenie: woj. Kujawsko-pomorskie, pow. Torunski, Chetmza, Grzywna.
Powierzchnia uzytkowa: 1573,09 m?.
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Przeznaczenie: budynek produkcyjny.

Odrebnos¢: tak.

Lp. 2. Potozenie: woj. Kujawsko-pomorskie, pow. Torunski, Chetmza, Grzywna.

Powierzchnia uzytkowa: 2109,2400 m?.

Przeznaczenie: budynek produkcyjny.

Odrebnos¢: tak.

Lp. 3. Potozenie: woj. Kujawsko-pomorskie, pow. Torunski, Chetmza, Grzywna.

Powierzchnia uzytkowa: 103,4000 m?.

Przeznaczenie: budynek biurowy.

Odrebnos¢: tak.

Lp. 4. Potozenie: woj. Kujawsko-pomorskie, pow. Torunski, Chetmza, Grzywna.

Powierzchnia uzytkowa: 151,3000 m?.

Przeznaczenie: inny budynek mieszkalny.

Odrebnos¢: tak.

Urzadzenia:

Lp. 1. Potozenie: woj. Kujawsko-pomorskie, pow. Torunski, Chetmza, Grzywna.

Opis: stacja transformatorowa .

DZIAL I SP:

Rodzaj prawa: Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej .
Tre$¢ prawa: Kazdoczesnemu uzytkownikowi wieczystemu badz witascicielowi niniejszej
nieruchomosci przystuguje nieodptatna i na czas nieokreslony stuzebno$¢ gruntowa, polegajaca na
prawie swobodnego przejazdu i przechodu przez dziatke numer 1/20.

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ obcigzona): TO1T/00039487/9.

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku stanowiacego odrebng
nieruchomos¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci

Rodzaj prawa. Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej
Tre$¢ prawa: Kazdoczesnemu uzytkownikowi wieczystemu badz wiascicielowi tej nieruchomosci
przystuguje nieodptatna i na czas nieokreslony stuzebno$é gruntowa, polegajaca na prawie
swobodnego przejazdu i przechodu przez dziatke nr 1/77, zapisang w KW.nr TO1T/00067216/4,
zgodnie z § 2 aktu not. Z dnia 21-10-2013 r. Rep.a.nr 5274/2013 not. W. Duczmala.

Ksiega powigzana (nieruchomos$¢ obcigzona): TO1T/00067216/4

Okres uzytkowania. 2089-12-05.

Sposéb korzystania. Grunt w uzytkowaniu wieczystym, budynek i urzadzenie stanowigce odrebny
od gruntu przedmiot wiasnosci

DZIAL II: Wpisy dotyczace prawa witasnosci:

Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci):
1/1.

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) (Nazwa): Gmina Chetmza.
Uzytkownicy wieczysci.

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku stanowigcego odrebng

nieruchomos$¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci.
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Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci):
1/1.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (Nazwa, siedziba,
REGON): Ever Home Spoétka Wkcyjna, Wysogotowo, 30173637200000
DZIAL III: Wpisy dotyczace obcigzen i ograniczen:
Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wifasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci.
Rodzaj wpisu. Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng hieruchomoscia.
Tre$¢ wpisu. Nieodptatna i na czas nieokreslony stuzebnos¢ gruntowa, ktérej wykonywanie
ograniczac sie bedzie do koszystania z czesci dziatki nr 1/78, na ktorej zlokalizowana jest stacja
transformatorowa i polega¢ bedzie na umozliwieniu swobodnego dojscia i dojazdu do wyzej
wymienionej nieruchomosci, z umozliwieniem prowadzenia remontéw, modernizacji, dokonywania
kontroli i przegladow, napraw awaryjnych i konserwacyjnych tego urzadzenia, na rzecz
kazdoczesnego uzytkownika badz wiasciciela nieruchomosci stanowiacej dziatke numer 1/20.
Przedmiot wykonywania. Dziatka nr 1/78.
Wskazania innej nieruchomosci — (nieruchomos¢ wtadngca): TO1T/00039487/9
DZIAL IV: Wpisy dotyczace hipotek:
Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wtasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci.
Hipoteka umowna taczna. Suma (stownie), waluta 19500000,00 (dziewietnascie miliondw piecset
tysiecy) zt.
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny).
1. Kredyt, odsetki, prowizje, opfaty, zwrot kosztéow, roszczenia banku oraz przyszte wierzytelnosci
banku, ktére moga powstaé w zwigzku z umowg IRS, "umowa 1" o kredyt inwestycyjny nr
K00772/15 z dnia 22.06.2015 roku.
2. Kredyt, odsetki, prowizje, optaty, zwrot kosztdw, roszczenia banku oraz sptata kredytu
obrotowego w kwocie 1.400.000,00 zt, ktéry zostat udzielony na podstawie umowy o Multilinie nr
K00774/15 z dnia 22.06.2015 r. Co ustalono w aneksie nr 1 z dnia 23.07.2013 roku, "umowa 2" o
multilinie nr KO0774/15 z dnia 22.06.2015 roku oraz aneksu nr 1 z dnia 23.07.2015 roku.
Ksiega Wspotobcigzone. TO1T / 00069326 / 2.
Rodzaj zmiany

- W polu 4.4.1.2 i 4.4.1.3 zmieniono kwote hipoteki; - w polu 4.4.1.8 ¢ zmieniono stosunek

prawny.
- W polu 4.3.0.1 zmieniono napis - w polu 4.4.1.1 zmieniono rodzaj hipoteki,
- w polu 4.4.1.12 dopisano ksiege wspotobcigzona.

Wierzyciel hipoteczny. BANK ZACHODNI WBK Spoétka Akcyjna, Wroctaw, 93004134100000.
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iz i Powierzchnia
Numer | 0 tanie | 0% | i kont, Mo - Nr ksiegi
dziatki s uzytkéw . * | uzytkow | dziatki wieczystej
potozenia klasyf. o [T w ha
1/78 Ba 1,1097 1,1097 TO1T/00113384/0
Razem 1,1097 1,1097

5.2. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Dla przedmiotowego terenu jest aktualnie obowigzujacy plan zagospodarowania przestrzennego.
Uchwata LI/325/98 z dnia 18 czerwca 1998 roku. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Chetmza w czesci wsi Grzywna obejmujacej tereny pod przemyst oraz ustugi
rzemieslnicze z zabudowg mieszkaniowa.

Przedmiotowy teren jest oznaczony symbolem 33 PP, dla ktérego zostato okreslone przeznaczenie
podstawowe - przemyst.

Faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci: teren zabudowany halami produkcyjno -

magazynowymi.
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5.3. Lokalizacja i otoczenie.

Powiat Torunski potozony jest w centralnej czesci wojewoddztwa kujawsko-pomorskiego.
Zajmuje powierzchnie 1229,7 km2 w jego sktad wchodzi jedno miasto i osiem gmin wiejskich,
okalajacych centralnie potozone miasto Torun. Sg to: gmina Chetmza, Czernikowo, Lubicz,
tubianka, tysomice, Obrowo, Zawie$s Wielka i Wielka Nieszawka oraz miasto Chetmza. Zamieszkaty
przez okoto 90 tys. osdb. Powiat graniczy z powiatami: bydgoskim, chetminskim, wabrzeskim,
golubsko - dobrzynskim, lipnowskim i inowroctawskim. Podstawowy szkielet komunikacyjny
powiatu tworzg drogi krajowe: Nr 1: Gdansk - Torun - Cieszyn, Nr 10: Warszawa - Torun -
Szczecin, Nr 52: Konin - Torun - Olsztyn, A-1: autostrada Pétnoc-Potudnie oraz sie¢ drdg
wojewddzkich i gminnych.,

Gmina Chetmza potozona jest w pdtnocnej czesci powiatu torunskiego, niecate 17 km od
centrum Torunia. Obszar gminy wynosi 17 872 ha / w tym 14 914 ha uzytkéw rolnych i 2024 ha
lasow i jezior/, administracyjnie dzieli sie na 28 sotectw i 34 miejscowosci zamieszkate przez okoto

9 700 mieszkancow.

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest zlokalizowana na terenie miejscowosci Grzywna w strefie
zabudowy przemystowo ustugowej w odlegtosci okoto 2 km od Chetmzy i 3 km od drogo krajowej
nr 91 taczacej Gdansk z Czestochowa.
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5.4. Stan techniczno-uzytkowy
Opis gruntu

Dziatka o nr 1/78 ma powierzchnie 11 097 m?, ksztalt regularny, umozliwiajacy prawidtowe
zagospodarowanie terenu. Teren dziatki utwardzony w znacznej czesci nawierzchniami
betonowymi, w czesci porosniety roslinnoscig. Dziatka ogrodzona wzdtuz pdétnocnej i wschodniej
granicy oraz wzdtuz granicy z dziatka nr. 1/6 (stanowigca droge gminng o nawierzchni asfaltowej)
ogrodzeniem z przeset stalowych i siatki stalowej. Dziatka wzdtuz pozostatych granic nieogrodzona.
Wjazd na teren dziatki odbywa sie przez brame stalowg z drogi wewnetrznej stanowiacej dziatke nr
1/70. Na dziatce posadowiony jest kompleks budynkéw produkcyjno magazynowych z zapleczem
biurowym i socjalnym. Budynki nr 1 i nr 2 potgczone sg ze sobg tacznikiem, ktérego czes¢ stanowi
stacja transformatorowa. Na dzialce wykonane jest przylacze do sieci wodociggowej,
energetycznej, przytacze cieptownicze do kottowni zlokalizowanej na dziatce nr 1/20 oraz
kanalizacyjne z odprowadzeniem do zbiornika bezodptywowego.

Dziatka posiada dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng o nawierzchni
utwardzonej stanowigcq dziatke 1/70.

Zagospodarowanie szacowanej dziatki stanowi zorganizowany kompleks z zabudowa
istniejgca na sasiednich dziatkach miedzy innymi dziatce 1/77 i 1/20, stanowiacych przedmiot

wiasnosci innego podmiotu.

Opis budynkow

Budynki zostaty wybudowane w latach 80-tych, a w latach 2011-2013 zostaty gruntownie
wyremontowane i dostosowane do produkcji podtég drewnianych.

Przedmiotowy kompleks budynkéw sktada sie z dwoch hal produkcyjno magazynowych potgczonych
ze sobg tacznikiem. Dodatkowo w czesci tacznika z odrebnym wejsciem znajduje sie stacja
transformatorowa.

Hala 1 w czesci potudniowej jest dwukondygnacyjna. Na pietrze zlokalizowane s pomieszczenia
biurowe i socjalne. Czesciowo na parterze budynku wydzielono pomieszczenia socjalno-sanitarne
oraz wezet cieptowniczy. Budynek tacznika, pomiedzy halg 1 i 2 przylega odrebny budynek - stacja
transformatorowa z odrebnym wejsciem od strony pétnocnej.

Hala nr 1.

Budynek wykonany w konstrukcji zelbetowej. Fundamenty zelbetonowe. Stupy zelbetonowe.
Sciany zewnetrzne - wypetnienie konstrukcji zelbetonowej pustakami gazobetonowymi na zaprawie
cementowo-wapiennej. Strop z ptyt korytkowych. Budynek ocieplony z zewnatrz styropianem,
otynkowany i pomalowany. Dach ocieplony, pokryty papa termozgrzewalng, dwuspadowy. Drzwi do
hali stalowe segmentowe przemystowe automatyczne. Drzwi ewakuacyjne jednoramowe drewniane
o podwyzszonych parametrach cieplnych i akustycznych, przeszklone - energooszczedne. Posadzka
w hali przemystowa betonowa, utwardzona. Rynny i rury spustowe wykonane z blachy
ocynkowanej. W pomieszczeniach biurowo-socjalnych posadzki wykonane z gresu. Tynki gipsowe w
biurach, szatni, jadalni. W sanitariatach i pomieszczeniach sanitarnych glazura na scianach. Drzwi

drewniane. Klatka schodowa stalowa. Budynek produkcyjny wyposazony w system odpylania
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czesciowo zdemontowany oraz system nawilzania i sprezonego powietrza w budynku znajduje sie

suwnica, o udzwigu 1.5 tony - obecnie nie eksploatowana.
Zestawienie powierzchni:

Parter /wysokos$¢ max. 7,70 m w kalenicy i min. 4,40 m /
Parter: pomieszczenia produkcyjne 1492,80 m?
Pomieszczenia ruchu i pomocnicze 225,60 m?

Pietro: salon z kuchnia 36,93 m?

tazienka 9,90 m?

sypialnia 9,80 m?

sala konferencyjna 24,0 m?

biuro 14,30 m?

wc 2,27 m2.

korytarz 2,22 m?

klatka schodowa 4,74 m?

Powierzchnia razem 1822,56 m?

tacznik.
Budynek parterowy. Konstrukcja budynku murowana dach ptaski jednospadowy oparty na

poprzecznych wigzarach stalowych kryty blacha trapezowa.
Wysokos$¢ 10,00 m

Powierzchnia 145 m?

Hala nr 2.

Konstrukcja stalowa. Obudowa hali wykonana z ptyt warstwowych o wysokich parametrach
energooszczednych. Dach ocieplony, pokryty papa termozgrzewalna, wykonany z konstrukcji
stalowej, dwuspadowy. Drzwi do hali stalowe segmentowe przemystowe automatyczne. Drzwi
ewakuacyjne jednoramowe drewniane o podwyzszonych parametrach cieplnych i akustycznych,
przeszklone - energooszczedne. Posadzka przemystowa betonowa, utwardzona nowa. Rynny i rury
spustowe wykonane z blachy ocynkowanej.

Instalacje w budynku:

- wodociggowa,

- kanalizacyjna,

- c.0. i c.w.u. — w pomieszczeniach biurowo-socjalno-sanitarnych grzejniki, na halach instalacja
nadmuchowa, kottownia umiejscowiona w budynku na dziatce 1/20.

- instalacja wyciqgowa,

- odgromowa,

- instalacje teletechniczne,

- alarmowa,

- monitoring,
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Stan techniczny, standard wykonczenia oraz wyposazenia kompleksu budynkéow okreslono jako
dobry.

Wysokos$¢ 13,00 m
Powierzchnia 2 096,80 m?

Powierzchnie przyjeto z pomiaréw wykonanych przez autora opracowania/dalmierz laserowy HILTI
PD 42/.

6. Metodyka wyceny.

6.1.Analiza i charakterystyka rynku.

W trakcie wyceny przeprowadzono badanie lokalnego rynku wtdrnego nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami o komercyjnej /budynki magazynowo - produkcyjne/ ze
szczegblnym uwzglednieniem wielkosci zabudowy i stanu technicznego podobnego do obiektu
szacowanego. Analizowano ten segment rynku nieruchomosci zabudowanych, przede wszystkim z
uwagi na podobny stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego. Badaniem objeto teren powiatu
torunskiego i miasta. Okres badania okreslono od maja 2018 roku do daty wyceny. Na tak
zdefiniowanym rynku odnotowano 12 transakcji nieruchomosciami zabudowanymi spetniajgcymi
ogolne kryteria podobienstwa pod wzgledem funkcji oraz wielkosci i stanu technicznego zabudowy.
Po dokonaniu analizy w/w transakcji z dalszej analizy odrzucono obiekty o powierzchni zabudowy
przekraczajace 10 000 m? oraz wybudowane w ostatnich 5 latach i takie w ktérych zabudowa nie
spetniata kryterium podobienstwa pod wzgledem stopnia zuzycia technicznego i funkcjonalnego.
Do najwazniejszych parametréw rynkowych zaliczamy lokalizacje ogdlng i szczegotowg
/komunikacja, sasiedztwo/, rodzaj zabudowy /wiek, stan techniczny, kubatura, zuzycie
funkcjonalne/, powierzchnia gruntu. Lokalny rynek tego rodzaju obiektdéw, nie jest szczegdlnie
dobrze rozwiniety. Obiekty bedace przedmiotem obrotu réznig sie miedzy soba przede wszystkim
lokalizacja, wielkoscig zabudowy i dziatki. Do dalszej analizy przyjeto transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi obiektami o widocznym stopniu zuzycia technicznego i funkcjonalnego. Na terenie
powiatu w w/w okresie odnotowano 4 transakcje spetniajgce powyzsze kryteria a na terenie
miasta rowniez 4 transakcje. W ostatnich latach zainteresowanie inwestorédw w zakresie
pozyskiwania nowych dziatek pod zabudowe obiektami magazynowymi i przemystowymi byto
skupione gtéwnie na terenach, ktére znaczaco skorzystaty po zrealizowaniu nowych projektéw
infrastruktury drogowej. Pojawiajg sie réwniez coraz to nowsze, interesujgce lokalizacje potozone
wzdtuz stopniowo przedtuzanej sieci drog ekspresowych i autostrad. Z uwagi na znaczng wartos¢ i
wielko$¢ tego rodzaju obiektéw do transakcji na rynku wtérnym dochodzi sporadycznie, na
przestrzeni ostatnich lat odnotowano na lokalnym rynku kilka transakcji rocznie. Potencjalni
inwestorzy dzielg sie na dwie grupy. Inwestor realizuje inwestycje w celu wynajmu powierzchni
magazynowo przemystowej catej lub czesSciowej z dostepem do zaplecza biurowego innym
podmiotom, wtedy istotng role gra lokalizacja obiektu przy gtéwnych szlakach komunikacyjnych
/drogi krajowe i typu S/ a najbardziej pozadane znajdujq sie w sasiedztwie weztdow autostradowych
z w/w drogami. Druga grupa inwestoréw realizuje obiekty wytacznie w celu zaspokojenia wiasnych
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potrzeb gospodarczych dla ktérych ogdlnie pojeta lokalizacja ma mniejsze znaczenie gdyz
wazniejsze sg dla niej funkcje uzytkowe zabudowy czy tez sgsiedztwo z innymi obiektami z ktorymi
planowana inwestycja bedzie wspodtpracowata. Jednak w obu przypadkach sporadycznie dochodzi
do transakcji na rynku wtérnym obiektami nie wymagajacymi znacznych naktadéw finansowych.
Niewielka ilo$¢ przeprowadzonych transakcji wynika réwniez z tego ze na lokalnym rynku jest mato
ofert tego rodzaju nieruchomosci. Obiekty bedace przedmiotem obrotu réznig sie miedzy soba
przede wszystkim lokalizacja, wielkoscig zabudowy i powierzchnig terenu. Badanie rynku wykazato
znaczng rozbieznos$¢ cen transakcyjnych, w zaleznosci od potozenia i stanu zabudowy. Ogodlnie
rynek obiektow komercyjnych jest rynkiem dynamicznie sie rozwijajacym, wedtug specjalistycznych
raportdw w 2018 roku popyt na powierzchnie magazynowo - przemystowe w Polsce osiagnat
najlepszy wynik w swojej historii. Podpisano umowy najmu na ponad 3 min mkw. Najbardziej
aktywnym rejonem pod katem popytu byly okolice Warszawy. Jednak inne rejony kraju rowniez
majgq swoje atrakcyjne lokalizacje inwestycyjne. Analizujac ten segment rynku wyselekcjonowano
pod wzgledem podobienstwa cech rynkowych do nieruchomosci szacowanej kilka transakcji

spetniajacych w sposdb najbardziej zblizony w/w kryteria podobienstwa.

Ponizej przytaczam préobke transakcji nieruchomosciami o podobnych parametrach

rynkowych do nieruchomosci szacowanej, potozonymi na terenie miasta i powiatu.

Data Powierzchnia Lokaliza Cena Powmrzcl}m Rodzaj Rodzaj
Lp A = 5 a budynkow
aktu dziatki/ ek Cja transakcyjna w zt - prawa zabudowy
1 | v.o018 0.2089 ha Grzywna 1380 060 950 uw Produkcyjno
magazynowa
Produkcyjno
2 11.2019 1.9109 ha Lubicz 2 260 400 1260 Wiasnoéé magazynowa z
Dolny zapleczem
biurowym
Produkcyjno
3 | vI.2019 3.1735 ha Ostaszewo 2732 383 3 650 Wiasnoéé magazynowa z
zapleczem
biurowym
Produkcyjno
4 | x1.2019 3.7900 ha Lubicz 6 000 000 3 300 Wiasnoéé magazynowa z
Dolny zapleczem
biurowym
Produkcyjno
5 | XI1.2018 1.6124 ha Torur 4 366 500 2 380 Wiasnogé magazynowa z
zapleczem
biurowym
6 1.2019 0.7191 ha Torun 4200 000 1470 Wiasnosé Magazynowa
7 X1.2019 0.4980 ha Torun 1700 000 836 Wiasnosé Magazynowa

Cen transakcyjnych odnotowanych w aktach notarialnych nie korygowano o trend czasowy,
przede wszystkim z powodu matej ilosci transakcji i specyfiki rynku, nalezy tutaj rozumieé
nieidentyczne parametry fizyczne nieruchomosci bedacych w obrocie takie jak powierzchnia
dziatek, szczegdtowa funkcja i lokalizacja z sasiedztwem. Obliczanie trendu czasowego dla tego
typu nieruchomosci uwazam, ze jest obarczone zbyt duzym marginesem btedu. Ponadto nalezy
zwréci¢ uwage ze analiza rynku byta wykonywana w czasie obowigzywania rygoréw stanu epidemii
wirusa COVID 19, podczas ktérej nastgpito zamrozenie rynku nieruchomosci. Obecnie nie ma
zadnych przestanek w jaki sposéb zareaguje rynek nieruchomosci komercyjnych na kryzys

wywotany stanem tej epidemii.
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6.2. Opis metody wyceny.

Postepowanie w wyniku, ktorego okreslona zostaje warto$¢ nieruchomosci regulowane jest
przepisami Dziatu IV ,Wycena Nieruchomosci” - ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tj. Dz. U. nr 46, poz. 543 z 2000 r.), Ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw ( Dz. U. Nr
141, poz. 1492 z 2004 r.), Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z 2004 r.),
oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny. Nalezy podkresli¢, ze wycena dokonywana przez
rzeczoznawce majatkowego, chociaz wyrazona w jednostkach monetarnych, nie jest okresleniem
ceny, (ktdra jest faktem rynkowym zaistniatym) a opinig o wartosci. Wybdr metody do wyceny
wartosci rynkowej danej nieruchomosci nalezy do rzeczoznawcy majatkowego. Powinien sie on przy
tym kierowa¢ wynikami analizy rynku.

Do wyznaczenia wartosci nieruchomosci gruntowej zastosowano podejécie porownawcze
metode poréwnywania parami. Polega ona na okre$laniu wartoéci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno, z co najmniej trzema
nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego. W ten sposéb dokonuje sie korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod
katem rdznic pomiedzy nimi wynikajacych z odmiennosci cech i ich wag.

Poniewaz nieruchomos$¢ wyceniana jest nieruchomoscig gruntowg zabudowang o funkcji
produkcyjno magazynowej, do poréwnan przyjeto nieruchomosci podobne, pod wzgledem cech
rynkowych a ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Jako wyrdzniki przyjeto cechy najbardziej
charakterystyczne dla aktualnych trendéw rynkowych takie jak: lokalizacja, funkcja zabudowy,
powierzchnia, dostepna infrastruktura, dostepnos¢ komunikacyjna.

Podejscie porédwnawcze stosuje sie przy =zalozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze
cechy nieruchomosci wptywajace na te ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomosé
podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowiacq
przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz
inne cechy wplywajace na jej wartos¢. Do porédwnan nalezy wykorzystywaé nieruchomosci
podobne, ktdére byty przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny,
ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktorg okresla sie warto$¢ nieruchomosci. Rzeczoznawca
majatkowy okresla na potrzeby wyceny wilasciwy rynek nieruchomosci podobnych, biorac pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos¢ danych, przedstawiajac w szczegdlnosci:

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw niezabudowanych,
itp.

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina);

c) okres badania cen (np. miesigc, kwartat, rok);

d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), potencjat rozwojowy oraz inne czynniki

ekonomiczne, ktére uzna za istotne.
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Analiza rynku ma na celu ustalenie cech rynkowych nieruchomosci oraz oceni¢ wielko$¢ wptywu
cech rynkowych na zrdéznicowanie cen transakcyjnych, ktére moga stanowi¢ wagi cech rynkowych.
Cechy rynkowe, na podstawie ktorych poréwnuje sie nieruchomos$¢ szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sg to m.in. ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno - uzytkowe i prawne,
wptywajace w sposdéb zasadniczy na zrdznicowanie cen. Do wyceny przyjmuje sie informacje o
cenach transakcyjnych pochodzacych z umoéow zawartych w formie aktu notarialnego. Wagg cechy
moze by¢ jej udziat procentowy w réznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng minimalng ze zbioru
zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych podstawe wyceny.
Nie wyklucza sie takze innych sposobow wyrazania wptywu cech rynkowych na ceny. Rzeczoznawca
majatkowy okresla jednostke pordwnawczg, do ktérej odnosi sie cena transakcyjna, a takze stosuje
identyczne jednostki dla nieruchomosci wycenianej i nieruchomoséci poréwnawczych (np. m?
powierzchni gruntu, m? powierzchni budynku, m3® kubatury). W szczegélnie uzasadnionych
wypadkach jednostka poréwnawcza moze by¢ nieruchomosé. Wielkos¢ wptywu cech rynkowych na
zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od
stanu rynku, uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéow lokalnych;

c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposob.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$é wyceniang o znanych
cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach.
Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Przy zastosowaniu metody poréwnawczej mozna stosowac¢ dodatkowy wspotczynnik korekcyjny
K" z przedzialu [0,90, 1,10]. Wspdtczynnik ten moze by¢ uwzgledniony wytacznie w
szczegdblnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos$¢ posiada szczegdlne
wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednienie wspdiczynnika korekcyjnego K winno by¢ w kazdym
przypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej

klauzuli.

7. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

Nieruchomos¢ 1

W maju 2018 roku w miejscowosci Grzywna, gm. Chetmza /Rep. A 3109/2018/, dokonano
transakcji sprzedazy nieruchomosci o obszarze 0.2089 ha, zabudowanej dwoma budynkami hal
produkcyjno magazynowych. Obiekt o powierzchni uzytkowej okoto 950 m?2. Budynki parterowe
wykonane w technologii tradycyjnej murowej, budynki niskie. Zabudowa z lat 80 tych bez istotnych
remontéw i modernizacji. Obiekt o widocznym stopniu zuzycia technicznego i funkcjonalnego,
wykorzystywanie gtownie na potrzeby produkcyjne. Stan techniczny zabudowy gorszy od

nieruchomosci szacowanej. Teren dziatki w znacznej czesci utwardzony kostkg betonowa.
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Uzbrojenie energia elektryczna i sie¢ wodociggowa. Lokalizacja podobna do nieruchomosci
szacowanej, dojazd drogami gminnymi i drogami wewnetrznymi. Uzytkowanie wieczyste gruntu.
Cena transakcyjna: 1 380 060 zt (1 450 zt/m?)

Nieruchomos¢ 2

W listopadzie 2019 roku w miejscowosci Lubicz Dolny, gm. Lubicz /Rep. A 14925/2019/,
dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci o obszarze 3.7900 ha, zabudowanej budynkiem hali
magazynowej wysokiego sktadowania z dwu kondygnacyjnym zapleczem biurowym. Obiekt zostat
wybudowany w latach 2004 - 2006, powierzchnia magazynowa z zapleczem biurowym okoto 3 300
m2. Zaplecze biurowe w bryle budynku magazynowego, dwu kondygnacyjne, hala magazynowa w
konstrukcji szkieletu stalowego ze Scianami ostonowymi z ptyty warstwowej, obiekt o niewielkim
stopniu zuzycia technicznego i funkcjonalnego. Stan techniczny zabudowy lepszy od nieruchomosci
szacowanej. Teren dziatki utwardzony kostka betonowg przed czescig biurowg stanowigcy parking i
place manewrowe. Uzbrojenie wszystkie media z wyjatkiem kanalizacji sanitarnej. Lokalizacja
lepsza od nieruchomosci szacowanej blisko granic administracyjnych Torunia, dojazd z wezta z A 1

okoto 1,5 km, DK 10 okoto 0,5 km. Prawo wilasnosci gruntu.

Cena transakcyjna: 6 000 000 zt (1 820 zt/m?)

Nieruchomos¢ 3

W grudniu 2018 roku w Toruniu ulica Targowa /Rep. A 11151/2018/, dokonano transakcji
sprzedazy nieruchomosci o obszarze 1.6124 ha, zabudowanej budynkiem biurowym oraz hal
magazynowo - produkcyjnych, powierzchnia magazynowo - produkcyjna z zapleczem biurowym
okoto 2 380 m?. Zabudowa powstata w latach 80 tych w latach pézniejszych rozbudowywana i na
biezaco remontowana i modernizowana. Budynek biurowo socjalny trzy kondygnacyjny
wybudowany w konstrukcji tradycyjnej murowanej, budynki produkcyjno magazynowe czesciowo
parterowe czesciowo dwu kondygnacyjne murowane. Zabudowa o widocznym stopniu zuzycia
technicznego i funkcjonalnego. Stan techniczny zabudowy gorszy od nieruchomosci szacowanej.
Teren dziatki utwardzony nawierzchnig betonowg, stanowigca parking i place manewrowe.
Uzbrojenie wszystkie media. Lokalizacja lepsza od nieruchomosci szacowanej, dojazd drogami

krajowymi, dojazd z wezta z A 1 okoto 8 km. Uzytkowanie wieczyste gruntu.

Cena transakcyjna: 4 366 500 zt (1 830 zt/m?)
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+ Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Na potrzeby wyceny przyjeto, w ramach ustalonych cech rynkowych skale ocen:

Lp. CECHA

OCENA

1 | Lokalizacja

dojazdem/

Dobra /w lokalnych o$rodkach administracyjnych przy
gtéwnych szlakach komunikacyjnych /autostrady, DK/,
$rednia /w mniejszych oérodkach z dobrym dojazdem /DK,
DW/, przecietna /w mniejszych osrodkach z utrudnionym

2 | Stan techniczny budynku

/pozostate/

Dobry /zabudowa do 20 lat lub starsza ale gruntownie
wyremontowana i zmodernizowana /, $redni /zabudowa
starsza niz 20 lat bez gruntownych remontow/, zty

3 | Powierzchnia budynku/ow

mata

ponizej 2 000 m?

Duza powyzej 4 000 m?, $rednia 4 000 - 2 000m?,

4 | Obszar gruntu

Duzy > 2.0 ha, $redni 2.0 - 1.0 ha, maty <1.0 ha

5 | Rodzaj prawa

Prawo wiasnosci, uzytkowanie wieczyste

Ocena przedmiotu wyceny i nieruchomosci poréwnawczych w aspekcie przyjetych cech

rynkowych.

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego

analizy pod katem wyboru cech rynkowych (atrybutéw), ktére w sposdb zasadniczy wptywajg na

ich ceny,

a W nastepstwie na wartos¢ rynkowg. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w

szczegdlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne techniczne i uzytkowe, ktére majg wptyw na

jej wartos¢ rynkowa. Majg one z reguty charakter lokalny, i w réznym stopniu moga wptywac na

wartos¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im okreslonych wag na podstawie

analizy rynku lokalnego.

Poréwnanie obiektu wycenianego i obiektéw poréwnawczych:

CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI
CECHA Nieruchomos¢ | Nieruchomos$¢ | Nieruchomosé | Nieruchomosé

wyceniana nril nr 2 nr3
Lokalizacja Przecietna Przecietna Dobra Dobra
Stan techniczny budynku Dobry Zly Dobry Sredni
Powierzchnia budynku Dobra Mata Srednia Srednia
Obszar gruntu Sredni Maty Duzy Sredni

. Prawo

Rodzaj prawa uw uw whasnodci uw

Okreslenie wag cech rynkowych
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Warto$¢ poprawek ustalono na podstawie réznic wartosci rynkowych dla nieruchomosci
podobnych, ale rdznigcych sie poszczegdlnym atrybutem na podstawie preferencji rynkowych.
Przyjeto zatozenie, iz nieruchomosci rdéznig sie o ile to mozliwe, tylko jednym atrybutem
(atrybutem analizowanym). Najczesciej spotykanym sposobem pomiaru jest wykorzystywanie
zasady ceteris paribus (pozostate rowne). Wedtug tej zasady mozna okresli¢, jak zmieni sie cena
nieruchomosci, jezeli zmieni sie o pewng wielko$¢ jej cecha. Korzystajagc z zakresu zmiennosci
wartosci rynkowej pomiedzy ceng minimalng Cnin, @ ceng maksymalng Cnax, bedziemy poszukiwad
zmian cen i zmian wartosci rynkowej w przedziale [Cmin; Cmaxl-

Na podstawie rynku lokalnego ustalono, ze wsrdd zawartych transakcji sprzedazy,
podobnych nieruchomosci, cena minimalna 1 m? powierzchni zabudowy wynosi: 1 450 z/m?, a

cena maksymalna 1 m? powierzchni zabudowy wynosi: 1 830 zt.

AC = Chax - Ciin AC = 380 zt

Cechy rynkowe i ich wagi:

Lp. CECHA RYNKOWA Waga (%) Zakres kwotowy (zf)

1 | Lokalizacja 30 114,00

2 | Stan techniczny budynku 15 57,00

3 | Powierzchnia budynku 20 76,00

4 | Obszar gruntu 20 76,00

5 | Rodzaj prawa 15 57,00

Razem 100 380 zt
Zestawienie nieruchomosci w parach poré6wnawczych
Para porownawcza X - 1
Nazwa cechy réznicujace] Nieruchqmoéc’: Nieruchomos$¢ | Waga Zakres Poprawka
wyceniana nr 1 (%) kwotowy w zt
Lokalizacja Przecietna Przecietna 30 114,00 0
Stan techniczny budynku Dobry Zty 15 57,00 57,00
Powierzchnia budynku Dobra Mata 20 76,00 76,00
Obszar gruntu Sredni Maty 20 76,00 38,00
Rodzaj prawa uw uw 15 57,00 0
SUMA 171,00

Obliczona warto$¢ X; wynosi: 1 450 z/m? + 171 zt/m? = 1 621 zt/m?
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Para poréwnawcza X - 2

Nazwa cechy réznicuiaces Nieruchomos¢ | Nieruchomos$é | Waga Zakres Pobrawka

Y JaCe] wyceniana nr 2 (%) kwotowy w zt P
Lokalizacja Przecietna Dobra 30 114,00 -114,00
Stan techniczny budynku Dobry Dobry 15 57,00 0
Powierzchnia budynku Dobra Srednia 20 76,00 38,00
Obszar gruntu Sredni Duzy 20 76,00 -38,00
Rodzaj prawa uw Prawo wiasnosci 15 57,00 -57,00
SUMA -171,00

Obliczona warto$¢ X, wynosi: 1 840 zi/m? - 171 zt/m? = 1 649 zt/m?
Para poréwnawcza X - 3

Nazwa cechy réznicuiace; Nieruchomos¢ | Nieruchomosc¢ | Waga Zakres Pobrawka

Y JaCce] wyceniana nr 3 (%) kwotowy w zt P
Lokalizacja Przecietna Dobra 30 114,00 -57,00
Stan techniczny budynku Dobry Sredni 15 57,00 28,50
Powierzchnia budynku Dobra Srednia 20 76,00 38,00
Obszar gruntu Sredni Sredni 20 76,00 0
Rodzaj prawa uw uw 15 57,00 0
SUMA 9,50

Obliczona wartos¢ X3 wynosi:

1 830 zi/m? + 9,50 zt/m? = 1 839,50 zt/m?

We = (Xi + Xo + X3) /3 = (1 621 zt + 1 649 zt + 1 839,50 zt) /3 = 1 703,16 zt/m?

* z powodu wystgpienia czynnikdw rynkowych z poza zakresu cech rynkowych nieruchomosci
przyjetych do poréwnan, przede wszystkim z powodu wyposazenia szacowane nieruchomosci w
specjalistyczne systemy zwigzane z rodzajem produkcji realizowanym w tych budynkach a ktérych
demontaz spowodowatby znaczna utrate wartosci tych instalacji /system kontrolowania wilgotnosci

w hali nr 1/, zastosowano wspoétczynnik ,k” w wysokosci 1,10

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej wedtug stanu i

poziomu cen na date wyceny wynosi:
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W = 1 703,16 zt/m? x 4 019,37 m? x 1,10 = 7 530 223 zt

Przyjeto:

Wr =7 530 200 zi l

Stownie: siedem miliondw piecéset trzydziesci tysiecy dwiescie ztotych.

Okreslenie wartosci gruntu, jako skltadnika nieruchomosci.

Zatozenia pod wzgledem wartosci gruntu, jako sktadnika nieruchomosci sprowadzajg sie do
ustalenia wartosci wg sposobu aktualnego uzytkowania i wynikajacej stad wartosci gruntu, zgodnie
z przecietnymi cenami gruntéw przeznaczonych pod zabudowe gospodarcza, znajdujacych sie w
obrocie na analizowanym obszarze. Ceny transakcyjne sprzedawanych praw wtasnosci gruntu oraz
uzytkowania wieczystego gruntu na rozpatrywanym rynku lokalnym ksztattowaty sie od 50 zi/m? do
70 zt/m?2.

Biorgc pod uwage wyzej wymienione uwarunkowania, na potrzeby niniejszego opracowania
przyjeto warto$¢ 1 m? prawa uzytkowania wieczystego gruntu w wysokoéci - 50,00 zi/m?. Stad

wartos¢ rynkowa w/w prawa na dzien wyceny wynosi:
W = 11 097 m? x 50,00 zt/m? = 554 850 zt

Przyjeto:

W = 554 850 zt I

Stownie: piecset piecdziesiat cztery tysiace osiemset piecdziesiat ztotych.

8. Wnhnioski koncowe.

Okreslona warto$¢ rynkowa wycenianego prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa
wiasnosci budynkéw dla przyjetego celu wyceny zostata okreslona na 7 530 200 ztotych wedtug
stanu i poziomu cen na date oszacowania.

Przy okreslaniu wartosci uwzgledniono te cechy przedmiotu wyceny, ktére wptywaja na
wartos¢ rynkowa.

Ustalona warto$¢ rynkowa nie obejmuje podatkéw i opfat, jakie potencjalny nabywca
zobowigzany jest zapfaci¢, a w szczegdlnosci podatku VAT.
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9. Klauzule i zastrzezenia.

+ Niniejsza opinia sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

+ Niniejsze opracowanie nie moze by¢ opublikowane w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

+ Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystane dla innego celu, anizeli okreslonego w
operacie.

¢ Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowity dokumenty i materiaty, ktére uznano za
wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

¢ Wycena opiera sie na dokonanej wizji lokalnej spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, oraz na informacjach i dokumentach udostepnionych przez administracje obiektu.

+ Zaktada sie, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majace wptyw na
oszacowanie wartosci.

¢ Autor opinii nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktorych wystepowania nie mogt
stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani na podstawie dostepnych dokumentow.

¢ Niedopuszczalne jest, bez porozumienia z autorem, wprowadzanie jakichkolwiek zmian w
niniejszym opracowaniu.

¢ Zastrzega sie wykluczenie odpowiedzialnosci rzeczoznawcy wobec 0séb trzecich, w szczegdlnosci
z tytutu wykorzystania opinii w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony, ani w przypadku, gdy
od daty wykonania opinii zaistniaty przestanki na rynku nieruchomosci lub inne okolicznosci na

samej nieruchomosci, ktére wptynety na wartos$¢ nieruchomosci.

Poznan 10 czerwiec 2020 roku.

Opracowat:
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Zatgcznik nr 1.
Protokot badania KW TO1T/00113384/0.

DZIAL I: Wpisy dotyczace oznaczenia nieruchomosci:

Oznaczenie nieruchomosci

Numer dziatki: 1/78.

Potozenie (obreb ewidencyjny) - Grzywna.

Sposdb korzystania: ba - tereny przemystowe

Przytaczenie: TO1T / 00067216 / 4, 1,1097 HA

Obszar 1,1097 HA

Budynki:

Lp. 1. Potozenie: woj. Kujawsko-pomorskie, pow. Torunski, Chetmza, Grzywna.

Powierzchnia uzytkowa: 1573,09 m?.

Przeznaczenie: budynek produkcyjny.

Odrebnos¢: tak.

Lp. 2. Potozenie: woj. Kujawsko-pomorskie, pow. Torunski, Chetmza, Grzywna.

Powierzchnia uzytkowa: 2109,2400 m?.

Przeznaczenie: budynek produkcyjny.

Odrebnos¢: tak.

Lp. 3. Potozenie: woj. Kujawsko-pomorskie, pow. Torunski, Chetmza, Grzywna.

Powierzchnia uzytkowa: 103,4000 m?.

Przeznaczenie: budynek biurowy.

Odrebnos¢: tak.

Lp. 4. Potozenie: woj. Kujawsko-pomorskie, pow. Torunski, Chetmza, Grzywna.

Powierzchnia uzytkowa: 151,3000 m?.

Przeznaczenie: inny budynek mieszkalny.

Odrebnosé: tak.

Urzadzenia:

Lp. 1. Potozenie: woj. Kujawsko-pomorskie, pow. Torunski, Chetmza, Grzywna.

Opis: stacja transformatorowa .

DZIAL I SP:

Rodzaj prawa: Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej .

Tre$¢ prawa: Kazdoczesnemu uzytkownikowi wieczystemu badz wiascicielowi niniejszej nieruchomosci
przystuguje nieodptatna i na czas nieokreslony stuzebno$¢ gruntowa, polegajaca na prawie swobodnego
przejazdu i przechodu przez dziatke humer 1/20.

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ obcigzona): TO1T/00039487/9.

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé i
urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci

Rodzaj prawa. Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej

Tre$¢ prawa: Kazdoczesnemu uzytkownikowi wieczystemu badz wtascicielowi tej nieruchomosci przystuguje
nieodptatna i na czas nieokreslony stuzebnos$¢ gruntowa, polegajaca na prawie swobodnego przejazdu i
przechodu przez dziatke nr 1/77, zapisang w KW.nr TO1T/00067216/4, zgodnie z § 2 aktu not. Z dnia 21-10-
2013 r. Rep.a.nr 5274/2013 not. W. Duczmala.

Ksiega powigzana (nieruchomos¢ obcigzona): TO1T/00067216/4

Okres uzytkowania. 2089-12-05.
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Sposéb korzystania. Grunt w uzytkowaniu wieczystym, budynek i urzadzenie stanowigce odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci

DZIAL II: Wpisy dotyczace prawa wtasnosci:

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdélnosci): 1/1.

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) (Nazwa): Gmina Chetmza.

Uzytkownicy wieczysci.

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé i

urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wlasnosci.

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci): 1/1.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (Nazwa, siedziba, REGON): Ever
Home Spétka Wkcyjna, Wysogotowo, 30173637200000
DZIAL III: Wpisy dotyczace obcigzen i ograniczen:
Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé i
urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci.
Rodzaj wpisu. Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia.
Tre$¢ wpisu. Nieodptatna i na czas nieokreslony stuzebno$¢ gruntowa, ktérej wykonywanie ograniczaé sie
bedzie do koszystania z czesci dziatki nr 1/78, na ktérej zlokalizowana jest stacja transformatorowa i polegac
bedzie na umozliwieniu swobodnego dojscia i dojazdu do wyzej wymienionej nieruchomosci, z umozliwieniem
prowadzenia remontdw, modernizacji, dokonywania kontroli i przegladdw, napraw awaryjnych i
konserwacyjnych tego urzadzenia, na rzecz kazdoczesnego uzytkownika badz wiasciciela nieruchomosci
stanowigcej dziatke numer 1/20.
Przedmiot wykonywania. Dziatka nr 1/78.
Wskazania innej nieruchomosci - (nieruchomosé¢ wiadnagca): TO1T/00039487/9
DZIAL IV: Wpisy dotyczace hipotek:
Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wtasnosci budynku stanowigcego odrebna nieruchomos$é i
urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci.
Hipoteka umowna taczna. Suma (stownie), waluta 19500000,00 (dziewietnascie miliondw piecset tysiecy) zt.
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny).
1. Kredyt, odsetki, prowizje, optaty, zwrot kosztéw, roszczenia banku oraz przyszte wierzytelnosci banku, ktoére
moga powstac¢ w zwigzku z umowg IRS, "umowa 1" o kredyt inwestycyjny nr KO0772/15 z dnia 22.06.2015
roku.
2. Kredyt, odsetki, prowizje, optaty, zwrot kosztéw, roszczenia banku oraz spfata kredytu obrotowego w kwocie
1.400.000,00 zt, ktory zostat udzielony na podstawie umowy o Multilinie nr KOO774/15 z dnia 22.06.2015 r. Co
ustalono w aneksie nr 1 z dnia 23.07.2013 roku, "umowa 2" o multilinie nr KO0774/15 z dnia 22.06.2015 roku
oraz aneksu nr 1 z dnia 23.07.2015 roku.
Ksiega Wspdtobcigzone. TO1T / 00069326 / 2.
Rodzaj zmiany

- W polu 4.4.1.2 i 4.4.1.3 zmieniono kwote hipoteki; - w polu 4.4.1.8 c zmieniono stosunek prawny.

- W polu 4.3.0.1 zmieniono napis - w polu 4.4.1.1 zmieniono rodzaj hipoteki,

- w polu 4.4.1.12 dopisano ksiege wspotobcigzona.

Wierzyciel hipoteczny. BANK ZACHODNI WBK Spoétka Akcyjna, Wroctaw, 93004134100000.

Badania dokonat:

Michat Majchrzycki.
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Zatgcznik nr 2.

Wojewoddziwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: toruriski

STAROSTA TORUNSKI Jednostka ewidencyjna: 041502_2, Chetmza - gmina
ul. Towarowa 4-6 Obreb ewidencyjny. 041502_2.0011, Grzywna
87-100 Torun

" frarns argany mydajicega dokment)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 19-05-2020 10.11:48

Nr jednostki rejestrowej: G460

Osoby: 2 e
Udzisl ’ i i
i iadonti Dane osoby fizycznej / instytucyi
" GMINA CHELMZA
{ whsnest  siedziba: ul. Wodna 2, 87-140 Chetmza 1
41 jEVER HOME SPOLKAAKCYJINA
leledziba: ul. Bukowska 104, 62-081 Wysogolowo

. wfmm koresp. ul. Bukowska 104, 62-081 Wysogelowo

Dzialki ewidencyjne: 1

Powerzohnia | Uzytek | Kissa bonitacyina | K R e o

Arkusz | Nrdziatkl Adres / Pofozenie [ha) [ Uzytek Pow. [ha)
[ 1 { 1178 | - | 11087 | Ba | 11097 | TO1TN0113324/0
identyfikator: 041502, 2 0011.1778; . 1
| UWAGA: Dzialka zabudowana budynkami: 458, 469, 470, 473 2

L Razem powierzchnia dziotok o} | 11087 |ha 1
jeden hektar jeden tysiac dziewieddziesigt siedem metrow

) Stownio: wadratowych o R
Oznaczenls uzytkdw | Klas
75a - Tereny przémysiowe ‘-’
Torun, dnia 1€.05.2020 r
Z up. STA
Ryszarda Stefariska
18-05-2020 Ryszarda 3
O PR U S Oy SR T DR T 455 S Faree SIOTER TGN i
(sporzadzit. data ( podiis) . lpibczpé urzedowa) {imig § nazwisko 050! reprezentujgce) organ
. |2 fub 0soby upcwaznione z argan, data { podpis)

)

Simna2z2
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Zatacznik nr 3.

SeTaIE I S SN IV I i §900 E VAT ARG Wojewodztwo: kujowsko-pomorskie
| pateidaees tasddu gtodenyinggo ) Mncqul sty I Powiat: torunski
v | smaosiaroms ki | Jednostka ewidency jna: 041502_2, Chetmza - gmina
. s Obreb: 00N, Grzywna
TR L e Dziatka: 1/78
e | 49 MAVIIBAPIA EWIDENCUI GRUNTOW

L L sEQNETA <
TEM SKALA 11000
Ukted odniesignio: Bl 'ETRAS&Iskkiad wsp. ptoskich: PL-2000 strefe 6 (18°), uktod wys.: PL-KRONGE-NH
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Zatacznik nr 4.

POLISA UBEZPIECZENTA ODPOWIEDZIALNOSCT CYWILNE] ZAWODOWE]

MR 1022637442

BN Ckres ubezpieczenia: od 30.06.2018 r. do 25.08.2020 .

wmemﬁm MICHAL MAJCHRZYCKI
Pl Adres korespondercyiny: GWIAZDZISTA 254, S1-149 POZNAN
E-mrail: Klers odmdwil

PESEL: 62030901155
Tiketon: Kient edméwit

Uberpiecromy: MICHAE MAJCHRZYCKD
Auires TamissEgni: GWLAIDEISTA 255, 61-140 FOTNMAN
E-mail: Kliert odmidwal

Telefon: Kient odmowit

Zakres ubszpieczenia dobrowolnego

Suma gwarancyjna
mpﬂqwm Na vesrystkie wypadki
uberiesnicwy uberpiscreniows
OdpowintRalosd Cywilns riscromawcy MajRbowege badang o500y feyeens — biagiego 100 000 FLN 100 000 FLY
sthowego (klerula nr 72)

Skiadia laczna: 352,50 PLN

Numer rachunku bankowego do zaphaty skizdki
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ot w LN 4250 W trtule proclewy prosioey wosE: Nr 1023637442
Termin platnoic 100052019
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WYCENA NIERUCHOMOSCI
mgr inz. Michat Majchrzycki

T

PLAN SYTUACYJNY

* https://e-mapa.net/
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_ WYCENA NIERUCHOMOSCI
mgr inz. Michat Majchrzycki 2 (61)8 619 124 4 601 875 169

DOKUMENTACIJA FOTOGRAFICZNA

Widok ogélny. Hala nr 1.

Hala nr 1. Hala nr 2.

Hala nr 2. Teren dziatki nr 1/78.
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_ WYCENA NIERUCHOMOSCI
mgr inz. Michat Majchrzycki (61)8 619 124 601 875 169

DOKUMENTACIJA FOTOGRAFICZNA

Pomieszczenia mieszkalne w hali nr 1.

Hala nr 1. Pomieszczenia socjalne w hali nr 2.

tacznik. Hala nr 2.
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