,

WYCENA NIERUCHOMOéCI, MASZYN I URZADZEN
mgr inz. Michat Majchrzycki, tel. (61)8 619 124, kom. 601 87 51 69,

KAWIT

OPERAT SZACUNKOWY

Wartos¢ rynkowa 1/3 udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu wg stanu i

poziomu cen z daty oszacowania wynosi:

WR 1/3 — 970 PLN

TEMAT:
OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] UDZALU 1/3 W PRAWIE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTU, POrOZONEGO W MIEJSCOWOSCI GRZYWNA,
DZIALKA 1/70, KSIEGA WIECZYSTA TO1T/00069326/2.

SPORZADZIL

mgr inz. Michat Majchrzycki nr.upr. 3971
Biegty sadowy Sadu Okregowego w Poznaniu
ds. wyceny nieruchomosci i przedsiebiorstw.

Poznan 5 czerwiec 2020 roku
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OPIS NIERUCHOMOSCI:

Przedmiotem niniejszego opracowania jest 1/3 udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej o funkcji drogowej potozonej w Grzywnie, dziatka nr 1/70, dla ktérej jest
prowadzona ksiega wieczysta TO1T/00069326/2. W ewidencji gruntow i budynkdw oznaczona jest,
jako dziatka nr 1/70 o powierzchni 1 333 m?2. Pozostate dane ewidencyjne gruntu: wojewddztwo -
kujawsko - pomorskie, powiat - torunski, jednostka ewidencyjna: Chetmza - gmina, obreb 0011
Grzywna, mapa: arkusz 1. Dziatka nr 1/70 jest dziatkq o regularnym ksztatcie /wydtuzonego
prostokata/ o funkcji drogowej, zapewniajacej dojazd do dziatek sasiednich miedzy innymi do
dziatki 1/78 od drogi gminnej, bedacej drogq publiczng. Teren dziatki jest ptaski, jest utwardzony w
czesci masa bitumiczna i kostka betonowa - trylinka.

CEL WYCENY:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej 1/3 udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej o funkcji drogowej w zwigzku z toczacym sie

postepowaniem upadtosciowym, sygn. akt XI GUp 90/20.

Wartos¢ rynkowa 1/3 udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu wg stanu i poziomu

cen z daty oszacowania wynosi:

WR 1/3 = 970 PLN

Data sporzadzenia opinii: Podpis:

5 czerwiec 2020 roku
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest 1/3 udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej o funkcji drogowej potozonej w Grzywnie, dziatka nr 1/70, dla ktérej jest
prowadzona ksiega wieczysta TO1T/00069326/2. W ewidencji gruntéw i budynkoéw oznaczona jest,
jako dziatka nr 1/70 o powierzchni 1 333 m?. Pozostate dane ewidencyjne gruntu: wojewddztwo -
kujawsko - pomorskie, powiat - torunski, jednostka ewidencyjna: Chetmza - gmina, obreb 0011

Grzywna, mapa: arkusz 1.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej 1/3 udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej o funkcji drogowej 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.

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 115 z 1997 r.
z pézniejszymi zmianami),

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

207 poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami)

Wartos¢ rynkowa 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 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109). Do
oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano szczego6towe regulacje metodologiczne
przewidziane w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcédw Majatkowych opracowane przez Polskg
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania ustalana jest zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Okreslona warto$¢ nieruchomosci musi odzwierciedlaé

stan rynku w dniu wyceny i odpowiadac cenie, jaka mozna by uzyskac¢ przy zawarciu umowy
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sprzedazy. Nalezy przyja¢ przy tym, ze w okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w
okresie negocjowania umowy ceny nie ulegly 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 rozumieé 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 Majatkowych, a w szczegolnosci:

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

wiasnosci nieruchomosci, a nie jego cene sprzedazy.

3.3. Zrodta danych merytorycznych.

- Ksiega wieczysta TO1T/00069326/2 prowadzona przez Wydziat Ksigqg 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 1/70.

- Ogledziny nieruchomosci w dniu 18 maja 2020 roku.

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

- Informacje uzyskane od stron.

- Informacje uzyskane drogq samodzielnego gromadzenia danych.

3.4. Materialy pomocnicze

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

- Cymerman R., Hopfer A., ,System i procedury szacowania nieruchomosd”, Wydanie II ,Z C O
Zielona Gora 2000;

- 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.
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- 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,

- Artykuty 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: 05.06.2020 r.
- Data, na ktdrg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny: 05.06.2020 r.
- Data na ktdrg okreslono stan prawny przedmiotu wyceny: 02.06.2020 r.
- Data ogledzin nieruchomosci: 18.05.2020 r.

5. Opis i okres$lenie stanu przedmiotu wyceny.

Stan prawny.

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci zbadano na podstawie ksiegi wieczystej
TO1T/00069326/2, prowadzonej przez Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Toruniu.

KW TO1T/00069326/ 2.

DZIAL I: Wpisy dotyczace oznaczenia nieruchomosci:

Oznaczenie nieruchomosci

Numer dziatki: 1/70.

Potozenie (obreb ewidencyjny) - Grzywna.

Sposob korzystania: droga.

Obszar 0,1333 ha.

DZIAL I SP:

Prawo uzytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania. 2089-12-05.

Sposob korzystania. Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym przeznaczony pod zabudowe
domem mieszkalnym

DZIAL II: Wpisy dotyczace prawa witasnosci:

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

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

Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci):
1/3.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (Nazwa, siedziba,
REGON): "PRZEDSIEBIORSTWO MATERIALOW IZOLACYINYCH IZOLACJA-MATIZOL" Spoétka
Akcyjna, Gorlice.

Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci):
1/3.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (Nazwa, siedziba,
REGON): EVER HOME Spotka Akcyjna, Wysogotowo, 301736372, 0000419513.

Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci):
1/3.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL): Mieczystaw Wiestaw
Switajski, Maksymilian, Irena, 45082503999.

DZIAL III: Wpisy dotyczace obcigzen i ograniczen:

Inny wpis.

Tre$¢ wpisu. Przy odlaczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspotobcigzenia: -
stuzebno$¢ gruntowa drogi na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub wieczystego uzytkownika
nieruchomosci stanowigcej dziatki 1/7 i 1/29 zapisanych w kw 46285,polegajacej na prawie
przechodu i przejazdu przez dziatke nr 1/13 drogq dojazdowa potozong w Matej Grzywnie wpisano
dnia 28-11-1997.

Inny wpis.

Tre$¢ wpisu. Przy odiaczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspotobcigzenia: -
stuzebnos$¢ gruntowa przechodu i przejazdu na dziatce nr 1/13 i 1/16 stanowiacych drogi ,objetych
kw 31297 na rzecz kazdoczesnych wiascicieli uzytkownikdw wieczystych badz wiascicieli
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 1/25 w kw 50453 wpisano dnia 27-01-1999.

Inny wpis.

Tre$¢ wpisu. Przy odtaczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspédtobcigzenia: -
stuzebnos$¢ gruntowa polegajaca na prawie przechodu i przejazdu na dziatce nr 1/69 stanowigcej
drogi KW 31297 i dziatce nr 1/70 zapisanej w KW. nr 69326 na rzecz kazdoczesnych uzytkownikéw
wieczystych badz wiascicieli nieruchomosci o nr dziatki nr 1/57 w KW 50626.

Inny wpis.

Tre$¢ wpisu. Przy odtaczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspotobcigzenia: -
nieodpfatna stuzebnos$¢ gruntowa polegajacg na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke gruntu
oznaczong numerem 1/13 o pow.0.30.76 ha objeta ksiegg wieczysta KW 31297 na rzecz
kazdoczesnych uzytkownikéw wieczystych badZz wiascicieli dziatki gruntu oznaczonej nr 1/62 o
pow.0.04.97 zapisanej w KW 57786 wpisano dnia 3-01-2001.

Inny wpis.

Tre$¢ wpisu. Przy odtaczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspotobcigzenia: -
nieodpfatna stuzebnos$¢ gruntowa polegajaca na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke gruntu
oznaczong numerem 1/13 o pow.0.30.76 ha objeta ksiegg wieczysta kw 31297 na rzecz

kazdoczesnych uzytkownikéw wieczystych badz wiascicieli dziatki gruntu oznaczonej numerem 1/9
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0 pow.0.26.94 ha,1/14 o pow.0.10.79 ha objetych ksiega wieczysta nr 41640; dziatek gruntu
oznaczonych numerem 1/36 o pow.0.15.92 ha ,1/39 o pow.0.02.67 ha, 1/43 o pow.0.03.83 ha,
objetych ksieggq wieczystg 47109. Wpisano dnia 3-01-2001.

Inny wpis.

Tres¢ wpisu. Przy odigczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspdtobcigzenia: -
stuzebnos$¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego badz wiascicieli dziatki 1/18
o0 pow.0.07.18 ha zapisanej w KW.58601,polegajaca na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke
gruntu oznaczone numerami 1/13 o pow.0.30.76 ha i 1/16 o pow.0.11.29 ha wpisano dnia 7-03-
2001.

Inny wpis.

Tres¢ wpisu. Przy odigczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspodtobcigzenia: -
nieodptatna stuzebno$¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnych uzytkownikow wieczystych badz
wiascicieli dziatki gruntu oznaczonej numerem 1/40 o pow.0.08.86 ha zapisanej w KW 58602
polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke gruntu 1/13 o pow.0.30.76 ha wpisano
dnia 7-03-2001

DZIAL IV: Wpisy dotyczace hipotek:

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnoséci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomosé.

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 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 kosztéw, roszczenia banku oraz sptata kredytu
obrotowego w kwocie 1.400.000,00 z, ktory 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 / 00113384 / 0.

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

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 sposéb uzytkowania nieruchomosci: droga dojazdowa.
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5.3. Lokalizacja i otoczenie.

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

Gmina Chetmza potozona jest w potnocnej czesci powiatu torunskiego, niecate 17 km od centrum
Torunia. Obszar gminy wynosi 17 872 ha / w tym 14 914 ha uzytkéow rolnych i 2024 ha lasow i
jezior/, administracyjnie dzieli sie na 28 sotectw i 34 miejscowosci zamieszkate przez okoto 9 700

mieszkancow.
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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 faczacej Gdansk z Czestochowa.
5.4. Stan techniczno-uzytkowy
Opis gruntu

Dziatka nr 1/70 jest dziatkg drogi wewnetrznej, zapewniajacej dojazd do dziatek lezacych
wzdtuz tej dziatki miedzy innymi do dziatki 1/78 z drogi gminnej, bedacej drogg publiczng. Teren
dziatki ma nawierzchnie utwardzong masa bitumiczng i trylinka.
6. Metodyka wyceny.

6.1.Analiza i charakterystyka rynku.

W trakcie wyceny przeprowadzono badanie lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych o

funkcji drogowej. Badaniami objeto ceny transakcyjne na podobne nieruchomosci pod wzgledem
funkcji do nieruchomosci wycenianej, z terenu gminy i gmin powiatu torunskiego. Nalezy
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podkresdli¢ ze ten segment rynku jest bardzo stabo rozwiniety, na przestrzeni ostatnich 24
miesiecy na tak zdefiniowanym terenie odnotowano zaledwie kilka transakcji spetniajacych ogdine
kryteria podobienstwa. Do poréwnan przyjeto transakcje dziatkami drogowymi ktérych funkcja
wynika z zapisow w miejscowym planie lub wypiséw z rejestru gruntéw. Pod uwage brano przede
wszystkim, lokalizacje i powierzchnie nieruchomosci. Takie zdefiniowanie rynku analizy jest
spowodowane cechami rynkowymi wycenianej nieruchomosci. Wynikajacymi gtéwnie z faktu, ze w
przypadku nieruchomosci o funkcji drogowej, bardzo rzadko sg one przedmiotem obrotu
rynkowego pomiedzy osobami fizycznymi lub prawnymi z wylgczeniem jednostek samorzadu
terytorialnego. Najczesciej dziatki drogowe sg przedmiotem obrotu pomiedzy osobami fizycznymi
nie jako przy okazji nabycia dziatki wiodgcej np. budowlanej, ktére stanowia dojazd do
nieruchomosci gtéwnej i sg uwzgledniane w cenie dziatki "gtéwnej" lub ich wartos¢ w akcie
notarialnym jest podawana za symboliczng kwote. Znaczacym segmentem rynku nieruchomosci
drogowych sa dziatki stanowigce przedmiot wywtaszczenia na cel publiczny ktérym sg inwestycje
drogowe, jednak ten rynek nie stanowi przedmiotu analizy. Z powodu znacznego zrdznicowania
rynku oraz przepisoOw zwigzanych z wyceng w przypadku odszkodowan na cel publiczny. Kwoty
odszkodowan ustalane w drodze decyzji nie stanowig cen transakcyjnych a tym samym nie mogg
stanowi¢ podstawy do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci o funkcji drogowej. Jednak
nalezy zwrdci¢ uwage na jeden istotny aspekt a doktadnie na czynnik determinujacy wartosc¢
gruntu przeznaczonego na droge publiczng lub wewnetrzng. Stanowi on pochodng wartosci gruntu
z ktoérego zostat wydzielony. Czyli istotna jest funkcja gruntu sgsiedniego i podobne zaleznosci
mozna zauwazy¢ w przypadku nielicznych transakcji dziatkami stanowigcymi drogi prywatne czy
wewnetrzne. Nabywca dziatki budowlanej w przypadku gdy nabywana dziatka nie ma
bezposredniego dostepu do drogi publicznej, musi naby¢ udziat w nieruchomosci lub stuzebnos$¢
dojazdu aby wypetni¢ definicje dziatki budowlanej.

Dla potrzeb wyceny autor opinii zebrat informacje z aktéw notarialnych, ktére obejmowaty
przeprowadzone transakcje z w/w obszaru i transakcje dziatkami stanowigcymi drogi wewnetrzne.
Okres badania od czerwca 2018 roku do daty wyceny. Analizy danych rynkowych dokonano na
podstawie informacji uzyskanych z aktéw notarialnych, ogledzin szacowanej oraz podobnych
nieruchomosci. Ceny gruntow o funkcji drogowej na rozpatrywanym lokalnym rynku

nieruchomosci, dla udziatdw ksztattowaty gtdwnie sie w przedziale od 1,25 zt/m? do 7,20 zi/m?.

Ponizej przytaczam prébke transakcji nieruchomosciami o funkcji drogowej o podobnych

parametrach rynkowych do nieruchomosci szacowanej, potozonymi na terenie powiatu.

Data Powierzchnia | Lokalizacj Cena_ Cena 1 m? Wielko$¢ | Rodzaj
Lp T transakcyjna w - . )
aktu dziatki a 21 powierzchni udziatu prawa
1 VI.2018 1333 Grzywna 1200 2,70 1/3 uw
2 X.2018 2350 Lysomice 1000 7,20 1/17 Prawo
wiasnosci
3 11.2019 36 Zakrzewko 702 19,50 1/1 Prawo
wiasnosci
4 | 1I1.2019 325 tubianka 260 1,25 13/1000 Prawo
wiasnosci
5 V.2019 5273 Lysomice 2000 5,20 5/69 Prawo
wiasnosci
6 X.2019 5273 Lysomice 100 1,30 1/69 Prawo
wiasnosci
7 | x.2019 1813 Turzno 1000 4,40 1/8 Prawo
wiasnosci
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Cen transakcyjnych odnotowanych w aktach notarialnych nie korygowano o trend czasowy, przede
wszystkim z powodu matej ilosci transakcji i specyfiki rynku, nalezy tutaj rozumiec¢ nieidentyczne
parametry fizyczne nieruchomosci bedacych w obrocie takie jak powierzchnia dziatek, szczegétowa
funkcja i lokalizacja z sasiedztwem. Obliczanie trendu czasowego dla tego typu nieruchomosci
uwazam, ze jest obarczone zbyt duzym marginesem btedu. Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage ze
analiza rynku byta wykonywana w czasie obowigzywania rygorow stanu epidemii wirusa COVID 19,
w czasie ktorej nastgpito zamrozenie rynku nieruchomosci. Obecnie nie ma zadnych przestanek w

jaki sposéb zareaguje rynek nieruchomosci na kryzys wywotany stanem tej epidemii.

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 niektdrych 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. Wybdér 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 podejscie poréwnawcze metode
poréwnywania parami. Polega ona na okres$laniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci o
okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno, z co najmniej trzema nieruchomosciami
podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. W ten sposéb
dokonuje sie korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem rdéznic pomiedzy nimi
wynikajacych z odmiennosci cech i ich wag.

Poniewaz nieruchomos$¢ wyceniana jest nieruchomoscig gruntowg o funkcji drogowej do poréwnan
przyjeto nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i tej samej funkcji
oraz poréwnywalne pod wzgledem cech rynkowych. Jako wyrdzniki przyjeto cechy najbardziej
charakterystyczne dla aktualnych trendéw rynkowych takie jak: przeznaczenie, lokalizacja,
powierzchnia, funkcja gruntéw sasiednich i wielko$¢ zbywanego udziatu.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy
nieruchomosci wptywajace na te ceny, zwiaszcza na ich zrdznicowanie. Przez nieruchomosc
podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest porédwnywalna z nieruchomoscig stanowiacg
przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb 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 ktérg okresla sie warto$¢ nieruchomosci. Rzeczoznawca
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majatkowy okresla na potrzeby wyceny wiasciwy 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. miesiac, kwartat, rok);

d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), potencjat rozwojowy oraz inne czynniki
ekonomiczne, ktére uzna za istotne.

Analiza rynku ma na celu ustalenie cech rynkowych nieruchomosci oraz oceni¢ wielko$¢ wptywu
cech rynkowych na zrdéznicowanie cen transakcyjnych, ktdre moga stanowi¢ wagi cech rynkowych.
Cechy rynkowe, na podstawie ktdrych poréwnuje sie nieruchomos$¢ szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sg to m.in. ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno - uzytkowe i prawne,
wptywajace w sposdb zasadniczy na zrdznicowanie cen. Do wyceny przyjmuje sie informacje o
cenach transakcyjnych pochodzacych z uméw zawartych w formie aktu notarialnego. Wagaq 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 nieruchomosci poréwnawczych (np. m?
powierzchni gruntu, m? powierzchni budynku, m® kubatury). W szczegdlnie uzasadnionych
wypadkach jednostkg poréwnawcza moze byé¢ nieruchomosé. Wielko$é 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 rynkow 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 stosowaé dodatkowy wspétczynnik korekcyjny
K" z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspdiczynnik ten moze by¢ uwzgledniony wytacznie w
szczegoblnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos$¢ posiada szczegdline
wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednienie wspdtczynnika korekcyjnego K winno by¢ w kazdym
przypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej

klauzuli.

13



_ WYCENA NIERUCHOMOSCI
mgr inz. Michat Majchrzycki (61)8 619 124 4 601 875 169

7. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

Nieruchomos¢ 1

W czerwcu 2018 roku w Grzywnie gm. Chetmza /rep A. 2482/2018/, dokonano transakcji
sprzedazy nieruchomoéci o obszarze 1333 m?, stanowigcej droge wewnetrzng /dziatke drogowa w
m.p.z.p oznaczona symbolem PP/ zapewniajacq dojazd z drogi gminnej do posesji potozonych przy
w/w dziatce o nawierzchni utwardzonej. Lokalizacja na terenie zabudowy o funkcji komercyjnej -
gospodarczej, sasiedztwo stanowia dziatki zabudowane obiektami o funkcji magazynowo
produkcyjnej. Uzytkowanie wieczyste, udziat 1/3.

Cena transakcyjna: 1 200 zt (2,70 zt/m?)

Nieruchomos¢ 2

W pazdzierniku 2019 roku w tysomice gm. Lysomice /rep A. 4624/2019/, dokonano
transakcji sprzedazy nieruchomosci o obszarze 5273 m?, stanowiacej dziatke drogowa /w studium
oznaczona symbolem MN / zapewniajaca dostep do ulicy Ogrodowej dla dziatek potozonych wzdiuz
w/w dziatki drogowej. Lokalizacja na terenie zabudowy mieszkalnej, sasiedztwo stanowia dziafki
zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i niezabudowane. Prawo wtasnosci, udziat
1/69.

Cena transakcyjna: 100 zt (1,30 zt/m?)

Nieruchomos¢ 3

W pazdzierniku 2019 roku w Turznie gm. kysomice /rep A. 3797/2019/, dokonano
transakcji sprzedazy nieruchomosci o obszarze 1813 m?, stanowiacej dziatke drogowa /w m.p.z.p
oznaczona symbolem MN / zapewniajacq dostep do ulicy Torunskiej dla dziatek potozonych wzdtuz
w/w dziatki drogowej. Lokalizacja na terenie zabudowy mieszkalnej, sasiedztwo stanowig dziatki
zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i niezabudowane. Prawo wtasnosci, udziat
1/8.

Cena transakcyjna: 1 000 zt (4,40 zt/m?)

4+ Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych.

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego
analizy pod katem wyboru cech rynkowych (atrybutéow), ktére w sposdb zasadniczy wptywajg na
ich ceny, a w nastepstwie na warto$¢ rynkowa. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w
szczegdblnosci ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne techniczne i uzytkowe, ktére maja wptyw na
jej wartos¢ rynkowa. Majq one z reguty charakter lokalny, i w réznym stopniu moga wptywac na
wartos$¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im okreslonych wag na podstawie

analizy rynku lokalnego.

Na potrzeby wyceny w aspekcie nieruchomosci porownawczych przyjeto w ramach ustalonych cech
rynkowych skale ocen:
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Lp. CECHA OCENA

1 | Lokalizacja i sasiedztwo

Dobre /dziatka drogowa w bezposrednim sasiedztwie zwartej
zabudowy/, $rednie / dziatka drogowa w sasiedztwie gruntéw

0 matej intensywnosci zabudowy/.

2 | Dostepnos$¢ komunikacyjna

Dobra /drogi powiatowe /, $rednia /drogi lokalne gminne /

3 | Wielko$¢ udziatu

1/1, Y2, ponizej V2

4 | Rodzaj prawa

Prawo wilasnosci, uzytkowanie wieczyste

Ocena przedmiotu wyceny i nhieruchomosci poréwnawczych w aspekcie przyjetych

cech rynkowych.

Poréwnanie obiektu wycenianego i obiektéw poréwnawczych:

CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI
CECHA Nieruchomosc | Nieruchomos¢ | Nieruchomos¢ | Nieruchomosé
wyceniana nri nr2 nr3
Lokalizacja i sasiedztwo Dobre Dobre Dobre Dobre
Dostepnoéé¢ komunikacyjna Srednia Srednia Srednia Srednia
Wielko$¢ udziatu 1/3 1/3 1/69 1/8
Rodzaj prawa Uw Uuw Prawq . Prawg .
wiasnosci wiasnosci

Okreslenie wag cech rynkowych.

Wartos$¢ poprawek ustalono na podstawie réznic wartoséci rynkowych dla nieruchomosci
podobnych, ale rdéznigcych sie poszczegdlnym atrybutem na podstawie preferencji rynkowych.
Przyjeto zatozenie, iz nieruchomosci roznig sie o ile to mozliwe, tylko jednym atrybutem
(atrybutem analizowanym). Najczesciej spotykanym sposobem pomiaru jest wykorzystywanie
zasady ceteris paribus (pozostate réwne). Wedtug tej zasady mozna okresli¢, jak zmieni sie cena
nieruchomosci, jezeli zmieni sie o pewng wielkos¢ jej cecha. Korzystajac z zakresu zmiennosci
wartosci rynkowej pomiedzy ceng minimalng Cnin, @ ceng maksymalng Cnax, bedziemy poszukiwaé
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 wynosi: 1,30 zt, a cena maksymalna
1 m? powierzchni wynosi: 4,40 zt.

AC = Cray -

Cmin AC = 3,10 zt
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Cechy rynkowe i ich wagi:

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

1 |Lokalizacja i sgsiedztwo 30 0,93

2 | Dostepnos¢ komunikacyjna 20 0,62

3 | Wielkos¢ udziatu 20 0,62

4 | Rodzaj prawa 30 0,93

Razem 100 3,10 zt
Zestawienie nieruchomosci w parach poréownawczych
Para porownawcza X - 1
Nazwa cechy réznicuiacei Nieruchomos¢ | Nieruchomosé | Waga Zakres Poorawka
Y JaCE) wyceniana nr 1 (%) kwotowy w zt P
Lokalizacja i sasiedztwo Dobre Dobre 30 0,93 0
Dostepnoé¢ komunikacyjna Srednia Srednia 20 0,62 0
Wielko$¢ udziatu 1/3 1/3 20 0,62 0
Rodzaj prawa uw Uuw 30 0,93 0
SUMA 0
Obliczona warto$¢ X; wynosi: 2,70 zt/m?
Para poréwnawcza X - 2
Nazwa cechy réznicuiace Nieruchomos¢ | Nieruchomos$é | Waga Zakres Pobrawka
Y Jace) wyceniana nr 2 (%) kwotowy w zt P
Lokalizacja i sasiedztwo Dobre Dobre 30 0,93 0
Dostepnoé¢ komunikacyjna Srednia Srednia 20 0,62 0
Wielkos¢ udziatu 1/3 1/69 20 0,62 0
Rodzaj prawa uw Prawo wtasnosci 30 0,93 -0,93
SUMA -0,93

Obliczona warto$¢ X, wynosi: 1,30 zt/m? = 0,93 zt/m? = 0,37 zt/m?
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Para poréwnawcza X - 3

Nazwa cechy réznicuiaces Nieruchomos¢ | Nieruchomos$¢ | Waga Zakres Poorawka

Y JaCE] wyceniana nr 3 (%) kwotowy w zt P
Lokalizacja i sasiedztwo Dobre Dobre 30 0,93 0
Dostepnoé¢ komunikacyjna Srednia Srednia 20 0,62 0
Wielko$¢ udziatu 1/3 1/8 20 0,62 0
Rodzaj prawa uw W,{Z e 30 0,93 -0,93
SUMA -0,93

Obliczona warto$¢ X5 wynosi: 4,40 zt/m? - 0,93 zi/m? = 3,47 zt/m?

Ws = (X; + Xo + X3)/3 = (2,70 2t + 0,37 zt + 3,47 zt )/3 = 2,18 zt

Warto$¢ rynkowa 1/3 udziatu w prawie wiasnosci /dziatki 1/70/ nieruchomosci gruntowej o

powierzchni 1 333 m? wedtug stanu i poziomu cen na dzien wyceny, wynosi:

Wgq,3 = (2,18 z2t/m? x 1 333 m?) x 1/3 = 969 zt

Wr 1/3 = 970 zi l

Przyjeto:

Stownie: dziewieéset siedemdziesiagt ztotych.

8. Wnhnioski koncowe.

Okreslona warto$¢ rynkowa wycenianego 1/3 udziatu w prawie wiasnosci w nieruchomosci

gruntowej dla przyjetego celu wyceny zostata okreslona na 970 ziotych 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 zaptaci¢, a w szczegdlnosci podatku VAT.

9. Klauzule i zastrzezenia.
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+ 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 byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

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

¢ Zaktada sie, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznoéci 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 dokumentéw.

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

¢ Zastrzega sie wykluczenie odpowiedzialnosci rzeczoznawcy wobec o0séb 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 5 czerwiec 2020 roku.

Opracowat:
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Zatgcznik nr 1.
Protokot badania KW TO1T/00069326/ 2.

DZIAL I: Wpisy dotyczace oznaczenia nieruchomosci:

Oznaczenie nieruchomosci

Numer dziatki: 1/70.

Potozenie (obreb ewidencyjny) - Grzywna.

Sposodb korzystania: droga.

Obszar 0,1333 ha.

DZIAL I SP:

Prawo uzytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania. 2089-12-05.

Sposdb korzystania. Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym przeznaczony pod zabudowe domem
mieszkalnym

DZIAL II: Wpisy dotyczace prawa wtasnosci:

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

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

Uzytkownicy wieczysci.

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci): 1/3.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedqca osobq prawng (Nazwa, siedziba, REGON):
"PRZEDSIEBIORSTWO MATERIALOW IZOLACYINYCH IZOLACJA-MATIZOL" Spotka Akcyjna, Gorlice.

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci): 1/3.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (Nazwa, siedziba, REGON): EVER
HOME Spoétka Akcyjna, Wysogotowo, 301736372, 0000419513.

Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci): 1/3.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL): Mieczystaw Wiestaw Switajski,
Maksymilian, Irena, 45082503999.

DZIAL III: Wpisy dotyczace obcigzen i ograniczen:

Inny wpis.

Tres$¢ wpisu. Przy odfaczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspotobcigzenia: -stuzebnosé
gruntowa drogi na rzecz kazdoczesnego wtiasciciela lub wieczystego uzytkownika nieruchomosci stanowigcej
dziatki 1/7 i 1/29 zapisanych w kw 46285,polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke nr 1/13
drogq dojazdowa potozong w Matej Grzywnie wpisano dnia 28-11-1997.

Inny wpis.

Tre$¢ wpisu. Przy odtaczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspodtobcigzenia: -stuzebnosc
gruntowa przechodu i przejazdu na dziatce nr 1/13 i 1/16 stanowigcych drogi ,objetych kw 31297 na rzecz
kazdoczesnych wiascicieli uzytkownikdéw wieczystych badz wtascicieli nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 1/25
w kw 50453 wpisano dnia 27-01-1999.

Inny wpis.

Tre$¢ wpisu. Przy odtaczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspdtobcigzenia: -stuzebnosc
gruntowa polegajaca na prawie przechodu i przejazdu na dziatce nr 1/69 stanowiacej drogi KW 31297 i dziatce
nr 1/70 zapisanej w KW. nr 69326 na rzecz kazdoczesnych uzytkownikow wieczystych badz witascicieli
nieruchomosci o nr dziatki nr 1/57 w KW 50626.

Inny wpis.

Tre$¢ wpisu. Przy odigczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspdtobcigzenia: -nieodptatna
stuzebnos$¢ gruntowa polegajacg na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke gruntu oznaczong numerem

1/13 o pow.0.30.76 ha objetg ksiegg wieczystg KW 31297 na rzecz kazdoczesnych uzytkownikdéw wieczystych
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badz wiascicieli dziatki gruntu oznaczonej nr 1/62 o pow.0.04.97 zapisanej w KW 57786 wpisano dnia 3-01-
2001.

Inny wpis.

Tres¢ wpisu. Przy odlgczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspoétobcigzenia: -nieodptatna
stuzebno$¢ gruntowa polegajgca na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke gruntu oznaczong numerem
1/13 o pow.0.30.76 ha objetq ksiega wieczystg kw 31297 na rzecz kazdoczesnych uzytkownikdw wieczystych
badz wiascicieli dziatki gruntu oznaczonej numerem 1/9 o pow.0.26.94 ha,1/14 o pow.0.10.79 ha objetych
ksiega wieczystg nr 41640; dziatek gruntu oznaczonych numerem 1/36 o pow.0.15.92 ha ,1/39 o pow.0.02.67
ha, 1/43 o pow.0.03.83 ha, objetych ksiega wieczystga 47109. Wpisano dnia 3-01-2001.

Inny wpis.

Tre$¢ wpisu. Przy odfaczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspodtobcigzenia: - stuzebnosé
gruntowa na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego badz wiascicieli dziatki 1/18 o pow.0.07.18 ha
zapisanej w KW.58601,polegajqca na prawie przechodu i przejazdu przez dziatke gruntu oznaczone numerami
1/13 o pow.0.30.76 ha i 1/16 o pow.0.11.29 ha wpisano dnia 7-03-2001.

Inny wpis.

Tre$¢ wpisu. Przy odlaczeniu z KW 31297 dziatki 1/16 tu przeniesiono do wspoétobcigzenia: - nieodptatna
stuzebno$¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnych uzytkownikdw wieczystych badz wiascicieli dziatki gruntu
oznaczonej numerem 1/40 o pow.0.08.86 ha zapisanej w KW 58602 polegajacej na prawie przechodu i
przejazdu przez dziatke gruntu 1/13 o pow.0.30.76 ha wpisano dnia 7-03-2001

DZIAL IV: Wpisy dotyczace hipotek:

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé.

Hipoteka umowna taczna. Suma (stownie), waluta 19500000,00 (dziewietnascie miliondw pieéset tysiecy) zt.
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny).

1. Kredyt, odsetki, prowizje, opfaty, zwrot kosztow, roszczenia banku oraz przyszie wierzytelnosci banku, ktére
moga powsta¢ 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 kosztow, roszczenia banku oraz sptata kredytu obrotowego w kwocie
1.400.000,00 zt, ktéry zostat udzielony na podstawie umowy o multilinie nr KO0774/15 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 / 00113384 / 0.

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

Badania dokonat:

Michat Majchrzycki.
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Zatgcznik nr 2.

STAROSTA TORUNSKI
ul. Towarowa 4-6

Wojewodztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat; torunski
Jednostka ewidencyjna: 041502_2, Cheimza - gmina
Obreb ewidencyjny. 041502_2.0011, Grzywna

87-100 Torun

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 18-05-2020 10:11:46

Nr jednostki rejestrowej: G342

Osoby: 4 2
Udzial 3 "
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytuc)i
" |GMINA CHEEMZA
wiasno$t siedziba: ul. Wodna 2, 87-140 Chelmza
13 EVER HOME SPOLKAAKCYJNA
wspoluzytkowanie siedziba: ul. Bukowska 10A, 62-081 Wysogotowoe
wieczysie koresp. ul, Bukowska 10A, 62-081 Wysogotowo
13 Sobolewski Jacek (Jan, Krystyna)
wspdluzytkowsnie adres: ul. Juliusza Slowackiego 71/1, Torun
wieczyste (koresp. ul. Slewackiego 71/1, 87-100 Torun
113 I$ o b S
- |Switajski Mieczystaw Wiestaw (Maksymilian, Irena)
WsPNZYMOW®  adres: ul, Gozdzikowa 12, 87-100 Torun
Dziatki ewidencyjne: 1 o » Py
' | S " Powlerzchmia | Uzytek | Kiasa bonitacyjna y f
2 — dokume:
Arkusz | Nrdzialki Adres / Polozenie [ha) Utylek | Pow. na] Nrr KW lub inne dokumenty |
1 170 —_— | 01333 or | 01333 TO1T/00069326/2
| Identyfikator: 041502_2.0011.1/70, ——
L’ Razem powierzchnia dzislek [haj: 0.1333 [ ha - o |
‘ Stownie: | jeden tysiac trzysta trzydziesci trzy metry kwadratawe '
Oznaczenia uzytkow i klas
dr - Dmgbi' |
| Torun, dnia 19.05.2020 r
Z up\|STAROSTY
Ryszarda Stefarska R”’*‘*’;“" 1Steafanska
19-05-2020 St 52020
3. ewigenan fiuriowy

(wzadz-f data | podixs) o

LudynkOw

(imig i nazwisko osoby reprezentujsce) organ
lub osoby upowaznione] przez organ. date | podpis)

Strana 122
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Zatgcznik nr 3.
TR T] Wojewodztwo: kujowsko-pomarskie

Ngaens __‘;'I»':;-- £gu | Mancgral ) l Powiat: torunski
e | OSTAROSTA TORLUNSKI

Obreb: 00N, Grzywna
=1 “] Dziatka: 1/78

g 'A Hapes

POA L —

49 WA AP EWIDENCJI GRUNTOW

3 ] SEQNETA Y
- ;ﬁlﬁ( SKALA 11000
Ukted odniesignio: BL‘ETRESI;kktad wsp. ptoskich: PL-2000 strefa 6 (18%), uktod wys.: PL-KRONBE-NH

Jednostka ewidency jna: 041502 _2, Chetmza - gmina

:_

Torurd dn 2020-05-19
Sporzodzilta) wydnk: Justyna Szefersko
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Zatgcznik nr 4.

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNGOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]

NR 1022637442

BN Chkres ubezpieczenia: od 30.06.2018 r. do 25.08.2020 T

(FWTAZDEISTA 250, S1-148 POZNAR

H Ubezpieczajacy: MICHAL MAJCHRZVCHI
s orespondencyiny:
Evmail: Kliert odminwal

PESEL: 62050901155

Teleton: Ehent adrmdwil

Ubszpieczomny: MICHAE MAJCHRZYCKT
B res Tamiesziania: GWIATDIZISTA 254, 61-043 POZNAN
E-ramil: Klberit odmdit

PESE EMFRAILES

Tedesfinn: Khert odmowil

Zakres uberpisczenia dobrowolnego

Suma gwarancy]na
Fia jeden wypadei| MNa vestystkie wypacki
— uberpiecrriowy | Lherpiscrenioneg
FReCIommavecy m 100 000 P
elpowierzia mrrm ghucwagn adicegn o50by fityceng — bisglego 100 200 FLN 00 000 FLN
Skiadia lgczna: 332,50 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
5 Jednomzowe 44 1290 960 3004 0110 OFEG 195
MNﬁﬂ X% 80 W tytule proslewy prosiory woises: B 1022637447
Termin atnasicd 10,00.2019
Warunki uberpiscrenia
il * Do omawy Lbemieczenia Mmmmm gen MM,
& apating usTlone: uchrwely e UE231) 3058
£ dniy T comrmca 2016 . HMMM|MﬁmLm!:MG
ot ses 0odan
cobrowslme
o L L P SA nie poncs ook decocl o Eieoty
¥ ke 1) wealeztok; yjwnienis winclomodc pouthed;
easiy fzyemny bleghegs sadoweg ﬁmnm i % s ¥
1. 2220 stzhyeh, v kaayeh ririeheny Haunun pastarawief OWL, P2U = il DT e 0N RERTEETWCM sRody obyeh] unerpene);
et oehrong i ] el opwing aseby MEvesne] I w vkl Bdecneqn preboeniy wallty,
bt oo~ Begiao Abmes0 2 5900
W -\.|-. = "
we bt 1T Do Uty o ooampadaroe mesuchans ol iam.
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m - Spwlsn oraz mlerakycy o= T N prom eformac | Ty O o
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i dareh daswch vt SRS, W DT wiaderneld MMM lub gemall, ns wekamny proem moie
wwnmmm oEach | podsEge DR rurner belefong b adres radowy, W rISe Ikny POCKETRCN [FREDE M SarFec
m'm Mﬂﬂrﬂﬂ!wmm ! i £ rad P dan, AR ESen by Slrmrraaed
Jae = O podant Samsdh o TR X ok |

mwnmwmhm 10U W Zakremia, W PIRTRFTANG PaniFana Satych odadevyth et

FayrEmaniy
mﬁmmmmm

A iz, b mich darych eschawach,
Eaarey w doEartzornm ml dokumencie THOMMICH G AGTNKITIONS taym

esohowyT,

5 10 * vwyradam agode na woongpa proes F0. S8 moch danych ascbowych
Siads Ref 3 grusy P, 1. PIL Bpce BA, PTE PZLSA, TFT PRU 94, PRU Pomss S8,
mmummawmgmammn-um

oiach marketingoesch, sbdmjaces
MHanmm:mwlmm
&g 'wmummmwmmn.m

» —. ] o byroaydh userpsenenidenych |
e prechictie fuaneowycs, iady rie bede posacd u bermeeseria w b frmis,
7- 10 * vepradam zpoe na slreyranie od PEU 24, PR beoe 54, PTE FIU 54, TRIFZU
54, DU Pomoc 58, PIU Tdrmowie 5A, PZU 00 54, Linkd TU 54, PEKAD 54, Alier Bank

SA Informecs marketingowsch @ polycint ghncwpch (rmamosa
TEMINECIN, NIy Shedeevs [VE).
& 0 * viyretem ©d PO 54, FIL By A, FTE P2U 4, TR R2U

pEce na atrTRRENE
54, FIU Pomoc 56, PIU Idrosier 58, PR OO 54, Rinis TU 54, PEKAD 54, Alior Bank
SA infomeach marketisgowych 1a polnminichwem Smdkde komuniag] oo

CEPYRIL0Z2637P443 /6624 /pc: 10000022 65453 10/BE20

* B wpaly canaca agedt

Pl nafwy gpiek;

PO G Possmmochy Cosind) W borpeoimid Sodeba Akx i, ol Jad Parsds 0 34, 00=107

'ﬁm;mmsﬁ-ww:mﬂuww%;
- T

mmm;mmnnw—m TFL PO 54 - T

PP Spdlicy Mhoying, al Jana Pasvia 1T 24, 80-133 Woasmmras:

F\E.IP«'IMSA =PI Proser Sadien Ak, Bl Jend Sty 11 34, 00-1 30 ‘Warsswag PIU

Bargva S « PRV Zd-owin Sodie Akoyiea, o, 22813 P

Powsmchny Iakind Uberpiecoet Spdéka Akicyina, Sad Rejonosy diz mst. ‘Waeszawy, NI Widrist Gaspadaresy, KRS 98E1, MIF 526-025-10-48, 112
mapky! midacowy: 86 352 300 zf welacony w calosc, 2. Jara Fawmla [ 24, 00133 Warasews, pow.ol, nfolini: 801 102 102 {oprats rgodha  taryfy cperatora)

FEPOCTANTETT MM ATRY T 1 asfiareidnoeaile | ] 2T T I ne- ] TRV S

23



(61)8 619 124 47601 875 169

2

P

WYCENA NIERUCHOMOSCI
mgr inz. Michat Majchrzycki

T

PLAN SYTUACYJNY

* https://e-mapa.net/
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DOKUMENTACIJA FOTOGRAFICZNA

Dziatka nr 1/70 Dziatka nr 1/70.

Dziatka nr 1/70. Droga gminna.

25



