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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie nieruchomosci

Cel wyceny

Wiasciciel

Metoda wyceny

Data, na ktérg okreslono
warto$¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa
nieruchomosci

Data sporzadzenia operatu

Opracowat:

Przedmiotem wyceny s nieruchomosci gruntowe
zabudowane potozone w m. Mata Nieszawka (woj.
kujawsko-pomorskie, powiat torunski, gmina Wielka
Nieszawka). Stanowig jg dziatka ewidencyjna nr 314/10
o powierzchni 0,1453 ha oraz dziatki ewidencyjne nr 314/9
i 32014 o {gcznej powierzchni 0,0197  ha
Na nieruchomosciach znajdujg sie budynek mieszkalny
(zaadaptowany na cele biurowe) o tgcznej powierzchni
uzytkowej 124,05 m® oraz budynek handlowo-ustugowy
(zaadaptowany na cele  produkcyjno-magazynowe
z zapleczem socjalnym) o tacznej powierzchni uzytkowej
167,88 m.

Dziatka ewidencyjna nr 314/10 posiada zatozong ksiege
wieczystg nr  TO1T/00025936/1, natomiast dziatki
ewidencyjne nr 314/9 i 320/14 posiadajg zatozong ksiege
wieczystg nr TO1T/00125375/1.

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci nieruchomosci
wraz z cze$ciami skladowymi.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci, dla celéw jej
sprzedazy, w zwigzku z postepowaniem upaditosciowym
(sygnatura akt BY1B/GUp/17/2024) wobec Sebastiana
Pasturka.

Sebastian Bogdan Pasturek (Stanistaw, Krystyna) w udziale
1.

Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika
kapitalizacji prostej.

03.10.2024 r.

Rzeczoznawca Majgtkowy Przemystaw Bukowski
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny sg nieruchomosci gruntowe zabudowane potozone w m. Mata
Nieszawka (woj. kujawsko-pomorskie, powiat torunski, gmina Wielka Nieszawka). Stanowig
ja dziatka ewidencyjna nr 314/10 o powierzchni 0,1453 ha oraz dziatki ewidencyjne nr 314/9
i 320/14 o facznej powierzchni 0,0197 ha. Na nieruchomos$ciach znajdujg sie budynek
mieszkalny (zaadaptowany na cele biurowe) o tacznej powierzchni uzytkowej 124,05 m? oraz
budynek handlowo-ustugowy (zaadaptowany na cele produkcyjno-magazynowe z zapleczem
socjalnym) o facznej powierzchni uzytkowej 167,88 m?.

Dziatka ewidencyjna nr 314/10 posiada zatozong ksigge wieczystg nr TO1T/00025936/1,
natomiast dziatki ewidencyjne nr 314/9 i 320/14 posiadajg zatozong ksiege wieczystg nr
TO1T/00125375/1.

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci nieruchomosci wraz z czgsciami sktadowymi.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci, dla celow jej sprzedazy, w zwiazku
z postepowaniem upadiosciowym (sygnatura akt BY1B/GUp/17/2024) wobec Sebastiana
Pasturka.

3. PODSTAWY  FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawe formalng opracowania operatu szacunkowego stanowi zlecenie z dnia
09.09.2024r.
Zleceniodawca: Kasnowski Restrukturyzacje Sp. z 0.0.

3.2. Podstawa prawna wyceny

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2023.344 t.].
z pézn. zmian.)

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 05 wrzednia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 poz. 1832)

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.2023.1610 t.j. z p6Zn. zmian.)

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

3.3. Zrédia danych wykorzystanych przy sporzadzaniu operatu szacunkowego

- Ksiegi wieczyste nr TO1T/00025936/1 oraz TO1T/00125375/1 prowadzone przez VI
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Toruniu

- Ewidencja gruntéw i budynkéw prowadzona przez Staroste Torunskiego

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Wielka Nieszawka (wsie Mata
Nieszawka, Wielka Nieszawka, Cierpice)

- Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 03.10.2024 .

- Dokumentacja udostepniona przez Zleceniodawce

- Umowy sprzedazy nieruchomosci

- Baza danych w zakresie stawek czynszu
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- Uchwata nr LXVI/388/2023 Rady Gminy Wielka Nieszawka z dnia 28 listopada 2023 r.
w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

e Data sporzadzenia wyceny: 25.10.2024 r.

o Data okreslenia wartosci: 03.10.2024 r.

e Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
03.10.2024 r.

» Data ogledzin przedmiotu wyceny: 03.10.2024 r.

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. Stan prawny

Dla szacowanych nieruchomosci VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta KW Nr TO1T/00025936/1 oraz TO1T/00125375/1.
W ww. ksiegach wieczystych znajdujg sie nastepujace zapisy:

TO1T/00025936/1:

Typ ksiegi:

Nieruchomosé gruntowa

Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci:

Dziatki ewidencyjne:

Nr dziatki: 314/10

Identyfikator dziatki: 041508_2.0003.314/10

Obreb ewidencyjny: 0003, Mata Nieszawka

Potozenie: wojewodztwo kujawsko-pomorskie, powiat torunski, gmina Wielka Nieszawka,

miejscowos¢ Mata Nieszawka

Ulica: Dojazdowa 4

Sposéb korzystania: B — tereny mieszkaniowe

Obszar catej nieruchomosci: 0,1453 ha

Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wiasnoscia:

Brak wpisow

Dziat Il:

Wiasciciel:

Sebastian Bogdan Pasturek (Stanistaw, Krystyna) w udziale 1/1

Dziat lll:

postanowieniem Sgdu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 20.08.2024 r., sygn. akt

BY1B/GU/573/2024 zostata ogtoszona upadio$¢ Sebastiana Pasturka.

Dziat IV:

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ.KW./TO1T /20593 /24 /1 - 2024-09-16, 15:02:17 - SKARGA

> DZ. KW./TO1T /19261 /24 / 1 - 2024-08-30, 07:34:02 - WPIS HIPOTEKI
" PRZYMUSOWEJ tACZNEJ

Widniejg wpisy dotyczgce hipotek (szczegdty w zatgczniku)
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TO1T/00125375/1:

Typ ksiegi:

Nieruchomo$¢ gruntowa

Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci:

Dziatki ewidencyjne:

Nr dziatki: 314/9

Obreb ewidencyjny: Mata Nieszawka

Potozenie: wojewodztwo kujawsko-pomorskie, powiat toruriski, gmina Wielka Nieszawka,
miejscowosé Mata Nieszawka

Sposéb korzystania: B — tereny mieszkaniowe

Przytgczenie: TO1T/00028369/6, 0,0112 ha

Nr dziatki: 320/14

Identyfikator dziatki: 041508_2.0003.320/14

Obreb ewidencyjny: 0003, Mata Nieszawka

Potozenie: wojewodztwo kujawsko-pomorskie, powiat torunski, gmina Wielka Nieszawka,
miejscowos$¢ Mata Nieszawka

Sposoéb korzystania: B — tereny mieszkaniowe

Przytgczenie: TO1T/00028369/6, 0,0085 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,0197 ha

Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wiasnoscia:

Brak wpisow

Dziat Il:

Wihasciciel:

Sebastian Bogdan Pasturek (Stanistaw, Krystyna) w udziale 1/1
Dziat Il

Widniejg wpisy (szczegoty w zataczniku)

Dziat IV:

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

4 DZ. KW./ TO1T / 19261 / 24 / 1 - 2024-08-30, 07:34:02 - WPIS HIPOTEKI
* PRZYMUSOWEJ tACZNEJ

Widniejg wpisy dotyczace hipotek (szczegdty w zatgczniku)

Powyzszy stan prawny ustalono na podstawie badania przedmiotowych ksiag wieczystych
w systemie informatycznym.

5.2. Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw i budynkéw

Stan wg ewidencji gruntéw i budynkéw okreslono na podstawie badania ewidencji gruntow
i budynkéw oraz wgladu do mapy ewidencyjnej, prowadzonych przez Staroste Torunskiego

- nr ksiegi wieczystej: TO1T/00025936/1

- wojewddztwo: kujawsko-pomorskie

- powiat: torunski

- jednostka ewidencyjna: 041508_2, Wielka Nieszawka
- obreb ewidencyjny: 0003, Mata Nieszawka

- nr jednostki rejestrowej: G351
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N Ozn. uzyt. Powierzchnia | Powierzchnia
whor Adres i kont Opisy uzytkow
dziatki 5 y uzytku [ha] dziakki [ha]
klasyf.
i B Tereny mieszkaniowe 0,0958
Fayqg | Maia Nicszawia, 0,1453
ul. Dojazdowa 4 Bi Inne tereny zabudowane 0,0495

- identyfikator: 041508_2.0003.173_BUD

- adres: -

- rodzaj wg KST: budynki handlowo-ustugowe
- kondygnacje nadziemne: 1

- kondygnacje podziemne: 0

- powierzchnia zabudowy: 235 m?

- identyfikator: 041508_2.0003.174_BUD

- adres: Mata Nieszawka, ul. Wodociggowa 9
- rodzaj wg KST: budynki mieszkalne

- kondygnacje nadziemne: 1

- kondygnacje podziemne: 0

- powierzchnia zabudowy: 208 m?

- nr ksiegi wieczystej: TO1T/00125375/1

- wojewodztwo: kujawsko-pomorskie

- powiat: torunski

- jednostka ewidencyjna: 041508_2, Wielka Nieszawka
- obreb ewidencyjny: 0003, Mata Nieszawka

- nr jednostki rejestrowej: G1099

Ozn. uzyt. Powierzchnia | Powierzchnia
g Adres i kont Opisy uzytkéw
dziatki : uzytku [ha] dziatki [ha]
klasyf.
314/9 Mia Nlegzawka, B Tereny mieszkaniowe 0,0112 0,0112
ul. Wodociggowa 9
320/14 - B Tereny mieszkaniowe 0,0085 0,0085

- identyfikator: 041508_2.0003.174_BUD

- adres: Mata Nieszawka, ul. Wodociggowa 9
- rodzaj wg KST: budynki mieszkalne

- kondygnacje nadziemne: 1

- kondygnacje podziemne: 0

- powierzchnia zabudowy: 208 m?
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5.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z postanowieniami zawartymi w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy Wielka Nieszawka (wsie Mata Nieszawka, Wielka Nieszawka,
Cierpice), zatwierdzonym uchwatg Rady Gminy Nr XVIII/96/04 z 20 sierpnia 2004 r.,
nieruchomosci bedgce przedmiotem wyceny znajduja sie na obszarze oznaczonym
symbolem B26MN/U: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny ustug.
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5.4. Opis gtéwnych cech nieruchomosci

Nieruchomoséci bedgce przedmiotem wyceny znajduja sie w miejscowosci Mata Nieszawka
w gminie Wielka Nieszawka, powiecie torunskim, wojewodztwie kujawsko — pomorskim.
Dojazd do drogi publicznej (DW 273, dziatka ewidencyjna nr 65) zwyczajowo odbywa sig
poprzez ulice Wodociggowa (dziatka ewidencyjna nr 294, waska droga o nawierzchni
z kostki brukowej, stanowigca wiasno$¢ gminy Wielka Nieszawka) oraz wzdiuz poéinocnej
granicy dziatki ewidencyjnej nr 320/10 (bedaca wtasnoscig Wiasciciela przedmiotu wyceny),
a takze od ulicy Dojazdowej (dziatka ewidencyjna nr 341, waska droga o nawierzchni
asfaltowej bedgca wiasnoscig oséb prywatnych).

UWAGA: Nieruchomosci nie maja dostepu do drogi publicznej.

Gmina Wielka Nieszawka - gmina wiejska w wojewoédztwie kujawsko-pomorskim, w powiecie
toruriskim. Gmina Wielka Nieszawka ma obszar 216,28 km?, w tym: uzytki rolne: 8%, uzytki
le$ne: 55%. Gmina stanowi 17,59% powierzchni powiatu. Ze wzgledu na lesisto$¢ i znaczne
zwydmienie, teren gminy jest obszarem chronionego krajobrazu. Ponadto cata powierzchnia
le$na znajduje sie w strefie tzw. "lasow ochronnych wokét Torunia”, stanowigcych "zielone
ptuca miasta".

Przedmiotowe nieruchomosci potozone sg na terenie gminy Wielka Nieszawka.
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Na obszarze lokalizacji przedmiotu wyceny, obserwuje sie umiarkowany rozwdj budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego. Na obszarze gminy Wielka Nieszawka znajduje sie
Aquapark OLENDER. Nieruchomo$é znajduje sie w odlegtosci ok 3 km od Urzedu Gminy,
okoto 5 km od granic administracyjnych miasta Torunia. Punkty handlowe podstawowych
branz, szkota, kosciot, przychodnia itp., znajdujg sie w promieniu kilkuset metrow.
Bezposrednie otoczenie i sgsiedztwo stanowig nieruchomos$ci zabudowane budynkami
jednorodzinnymi o zréznicowanym stanie techniczno - uzytkowym, w wigkszosci
zabudowane budynkami wieloletnimi, nieruchomosci o zabudowie dwufunkcyjnej,
pojedyncze nieruchomoéci niezabudowane. Nieruchomosci potozone sg w odlegtosci 130 m
od drogi wojewbdzkiej DW 273.

Wyceniane nieruchomoéci sktadajg sie z 3 dziatek ewidencyjnych stanowigcych poprzez
sposéb zabudowy zintegrowang cato$é gospodarcza. Nieruchomosci majg ksztatt wielokata
(nieregularny), teren ptaski, ogrodzony (elementy kute, stalowe oraz drewniane) za
wyjatkiem dziatki ewidencyjnej 320/14, ktéra stanowi urzadzony parking. Nieruchomosci
wyposazone sg w przytacze gazowe, wodociggowe, kanalizacyjne oraz elektroenergetyczne.
Ze wzgledu na komercyjny sposob zagospodarowania nieruchomosci, na jej terenie
urzadzono miejsca parkingowe wykonane z kostki brukowej oraz wylewki betonowe;.

Na nieruchomoséciach znajdujg sie budynek mleszkalny (zaadaptowany na cele biurowe)
o tacznej powierzchni uzytkowej 124,05 m? oraz budynek handlowo-ustugowy
(zaadaptowany na cele produkcyjno-magazynowe z zapleczem socjalnym) o tacznej
powierzchni uzytkowej 167,88 m?. Budynki murowane, zostaty wybudowane w latach 80-tych
XX w.

Budynek mieszkalny (zaadaptowany na cele biurowe):

Budynek wolnostojgcy, jednokondygnacyjny, czesciowo podplwnlczony murowany,
wybudowany w latach 80-tych XX w. Powierzchnia uzytkowa wynosi 124,05 m?. Budynek ten
pierwotnie mieszkalny, zostat zaadaptowany na cele biurowe — rozktad pomieszczen w nim
nie pozwala na inny sposéb uzytkowanla W podpiwniczeniu znajduje sie garaz
jednostanowiskowy o powierzchni 19, 64 m oraz pomieszczenia gospodarcze w tym
kottownia o tacznej powierzchni 29,80 m?. Sciany konstrukcyjne - murowane z bloczkéw
betonu komoérkowego gr. 24 cm na zaprawie cementowo - wapiennej, obustronnie
otynkowane z warstwa ocieplenia styropianem gr. 15 cm i pokryte warstwg tynku cienko -
powtokowego. Dach konstrukcji drewnianej, kryty blachg powlekang, ptaskg na deskowaniu,
sufity podwieszane z plyt. Stolarka okienna z profili PCW oraz drewniana, drzwi ptytowe.
Budynek mieszkalny zaadaptowany na cele biurowe. Budynek wyposazony jest w instalacje:
wodociagowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczng, centralnego ogrzewania z pieca
dwufunkcyjnego na gaz przewodowy, o$wietleniowg, wentylacji grawitacyjnej oraz
teletechniczna. Na podtogach w pomieszczeniach wyktadzina dywanowa, w tazienkach ptytki
ceramiczne. Na &cianach gtadzie malowane, w fazienkach plytki ceramiczne. Stan
techniczny oraz standard wykonczenia budynku ocenia si¢ na $redni.

Nazwa pomieszczenia | Powierzchnia uzytkowa [m?]

sien 2,25

biuro 25,23
korytarz 1,94
aneks kuchenny 1,42
biuro 4,95

biuro 9,63

biuro 14,02
tazienka 3,15
korytarz 524
sien 1,74

biuro 32,85

biuro 18,63
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fazienka 3,00
Suma 124,05

Budynek _handlowo-ustugowy (zaadaptowany na cele produkcyjno-magazynowe
z zapleczem socjalnym):

Budynek o powierzchni uzytkowej 167,88 m? wolnostojacy, jednokondygnacyjny, bez
podpiwniczenia, murowany, wybudowany w latach 80-tych XX w. tawy fundamentowe
monolityczne,' betonowe, $ciany fundamentowe 2z bloczkéw z betonu na zaprawie
cementowej. Sciany nadziemia murowane z bloczkow betonu komoérkowego na zaprawie
cementowo - wapiennej gr. 38cm, stropodach petny gesto-zebrowy Teriva, kryty papag
zgrzewalng na gtadzi cementowej. Posadzki betonowe, zatarte na gtadko. Wrota stalowe
systemowe, stolarka okienna z profii PCW. W hali wydzielono czesci produkcyjno-
magazynowg oraz socjaing. Budynek wyposazony jest w instalacje: wodociggows,
kanalizacyjng, elektroenergetyczna, centralnego ogrzewania, oswietleniowg, wentylacji
mechanicznej i grawitacyjnej.

Nazwa pomieszczenia | Powierzchnia uzytkowa [m?]
pomieszczenie 29,08
pomieszczenie 88,29

korytarz 8,16
pokoj 14,52
pokoj 12,39

wWC 2,53
pokaj 12,91
Suma 167,88

Stan techniczny oraz standard wykornczenia budynku ocenia sie na $redni.

6. WYBOR PODEJSCIA, METODY WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU
OKRESLONEJ WARTOSCI

Uwzgledniajgc przepisy prawne, standardy zawodowe, stan rynku, cel wyceny oraz rodzaj
prawa do przedmiotowej nieruchomosci do okreslenia wartosci rynkowej zastosowano
podej$cie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji proste;.

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:
.Wartos¢ rynkowg okre$la sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem
obrotu.”

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:
,Warto$c¢ rynkowg nieruchomo$ci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziafajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusoweyj.”.
Zgodnie z art. 153 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami:
.Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej
nabywca zapfaci za nig cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomoS$ci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci przynoszgcych lub
mogacych przynosi¢ dochoéd.”

Zgodnie rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci:

,§ 9. Przy stosowaniu podegjscia dochodowego konieczna jest znajomo$¢ dochodu
uzyskiwanego Ilub mozliwego do uzyskania z czynszow | z innych dochodéw
z nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

§ 10. 1. W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskow.
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Metode inwestycyjng i metode zyskéw stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej
albo techniki dyskontowania strumieni dochoddw.

2. Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przynoszacych
lub mogaeych przynosic¢ dochody, o ktérych mowa w ust. 3.

3. Dochody z nieruchomosci obejmujga wptywy z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérych
wysokoS¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztaftowania sie stawek rynkowych tych
czynszow, oraz wplywy pozaczynszowe mozZliwe do uzyskania z udostepnienia
nieruchomosci.

o)

§ 11. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$é nieruchomosci okresla sie jako
iloraz stabilnego strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji lub jako iloczyn stabilnego
strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci
i wspofczynnika kapitalizacji.

2. Stope kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych
do nieruchomodci wycenianej jako wzajemne relacje miedzy dochodami mozZliwymi
do uzyskania z nieruchomos$ci podobnych a cenami transakcyjnymi uzyskanymi za
te nieruchomosci, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang
nieruchomosé.

3. Wespdtezynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastgpi¢ zwrot
Srodkéw, poniesionych na nabycie nieruchomo$ci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej,
z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.”.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Aktualny spos6b wykorzystania budynkéw na nieruchomosci jest na cele biurowe oraz
produkcyjno-magazynowe z zapleczem socjalnym.

Na potrzeby wyceny dokonano analizy lokalnego rynku podobnych nieruchomosci
zabudowanych, o zblizonym stanie i standardzie wykonczenia budynku do nieruchomosci
wycenianej, stanowigcych przedmiot prawa wiasnosci.

Obszar rynku — powiat torurski

Okres badania cen — od stycznia 2022 r. do dnia wyceny.

W badanym okresie popyt i podaz na przedmiotowym rynku byly zréwnowazone
i stabilne, bardzo stabo rozwiniete. W tym czasie nie zawarto ani jednej transakgji
dotyczgcych podobnych nieruchomosci.

Z powodu zbyt matej ilosci danych brak jest mozliwosci zastosowania podejScia
poréwnawczego do wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Poniewaz przedmiotowa
nieruchomo$¢ moze przynosi¢ dochdd z czynszéw najmu do okreslenia wartosci rynkowe;j
zastosowano podejscie dochodowe.

W celu ustalenia potencjalnego dochodu brutto z przedmiotowej nieruchomosci dokonano
analizy rynkowych stawek czynszu najmu za powierzchnie biurowe oraz produkcyjno-
magazynowe z zapleczem socjalnym zlokalizowane w podobnych obiektach.

Obszar rynku — powiat torunski

Okres badania stawek czynszu — od stycznia 2024 r. do dnia wyceny

Do analizy wzieto w szczegdlnosci budynki o zblizonej lokalizacji, stanie techniczno-
uzytkowym oraz funkcjonalnosci. Na podstawie analizy rynku nieruchomosci biurowych
ustalono, ze srednia stawka czynszu miesiecznego ksztattuje sie w granicach okoto 25 zm?,
natomiast produkcyjno-magazynowych z zapleczem socjalnym okoto 15 z/m? powierzchni
uzytkowej. Stawki w najwiekszym stopniu zalezg od stanu technicznego budynku, standardu
wykonczenia pomieszczen, lokalizacji oraz powierzchni manewrowej. Stawki w ostatnim
okresie pozostajg stabilne.

Nadto, analiza rynku najmu wykazata, iz w wigkszosci przypadkéw najemca zobowigzany
jest do ponoszenia dodatkowych optat za media, zarzadzanie, ochrong czy sprzatanie
i od$niezanie nieruchomosci.

Udziat pustostanéw na lokalnym rynku nieruchomosci komercyjnych ksztaltuje sie na
poziomie 5-15% i w ostatnim czasie jest stabilny.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

a) okreslenie rocznego potencjalnego dochodu brutto (PDB):
Potencjalny dochéd brutto z przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej okreslono
na podstawie ofertowych oraz rynkowych stawek czynszu brutto na rynku lokalnym. Z uwagi
na podobienstwo funkcji, lokalizacji, stanu techniczno-uzytkowego oraz funkcjonalnosci za
podstawe obliczen przyjeto éredni poziom czynszu z zawartych w badanym okresie umow
najmu, a wiec 25 zHm? powierzchni uzytkowej budynkéw biurowych oraz 15 ztim?
powierzchni uzytkowej budynkow produkcyjno- magazynowych z zaplec:zem soqalnym
PDB = (25,00 zt/m? - 124,05 m? + 15,00 z/m? - 19,64 m*+ 15,00 zt/m? - 29,80 m* + 15,00
ztm? - 167,88 m?) - 12 = 76 332,60 zt

b) okreslenie rocznego efektywnego dochodu brutto (EDB):
Efektywny dochéd brutto z przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie
potencjalnego dochodu brutto pomniejszonego o straty na skutek wystepowania
pustostanéw na lokalnym rynku i zalegiosci czynszowych. Udziat pustostanow oraz strat
spowodowanych zalegiosciami w czynszu na lokalnym rynku podobnych nieruchomosci
ksztattuje sie na poziomie 10 % i w ostatnim czasie jest stabilny.
EDB =76 332,60 zt - 0,9 = 68 699,34 zt

c) okreslenie rocznego dochodu operacyjnego netto (DON):
Dochéd operacyjny netto okreslono na podstawie efektywnego dochodu brutto
pomniejszonego o wydatki operacyjne zwigzane 2z utrzymaniem przedmiotowe;
nieruchomosci.

Wydatki operacyjne dla przedmiotowej nieruchomosci:

- podatek od nieruchomosci (powierzchnia uzytkowa budynku zwigzanego z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej):
30,79 zHm? - (124,05 m? + 19,64 m? + 29,80 m” + 167,88 m*) = 10 510,78 zt

- podatek od nieruchomosci (powierzchnia gruntu zwigzanego z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej): 1,28 zt/m? - 1 650 m*=2 112,00 zt

UWAGA: stawki podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie uchwaty nr LXVI/388/2023
Rady Gminy Wielka Nieszawka z dnia 28 listopada 2023 r. w sprawie okreslenia wysokoSci
stawek podatku od nieruchomoSci

- naktady na konserwacje i naprawy biezace: przyjeto 8 000 zt rocznie

- koszty ubezpieczenia (ustalono roczng stawke na podstawie analizy wtasnej): 1 500 zt
razem przyjeto: 22 122,78 zt

DON = 68 699,34 zt — 22 122,78 zt = 46 576,56 zt
d) ustalenie stopy kapitalizacji:

Stopy kapitalizacji dla najbardziej atrakcyjnych (pod katem lokalizacji jak i klasy budynkéw)
nieruchomosci biurowych oraz produkcyjno-magazynowych z zapleczem socjalnym
ksztattujg sie na poziomie okoto 6,5%. Ze wzgledu na gorsza lokalizacje w skali makro, brak
zawartych uméw zobowigzaniowych (niepewnos¢ w kontekécie przynoszenia dochodéw),
przyjeto stope kapitalizacji na poziomie 7,5%. Powyzsze potwierdzajg analizy wiasne
lokalnego rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami biurowymi oraz produkcyjno-
magazynowymi z zapleczem socjalnym.
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e) okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci:

Warto§¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomoéci okreslono na podstawie ilorazu dochodu
operacyjnego netto i stopy kapitalizaciji.

W =46 576,56 zt / 0,075 = 621 020,77 zt
przyjeto: 620 000 zt

9. WYNIK KONCOWY WYCENY

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci wycenianych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
potozonych w m. Mata Nieszawka (dziatka ewidencyjna nr 314/10, 314/9 oraz 320/14)
wedtug stanu i cen na dzien wyceny wynosi:

Wy = 620 000 zt

Stownie: sze$cset dwadziescia tysng/q.y z@m %

odpowiada cenom uzyskiwanym na lokalnym rynku nleruchomosc: do nich podobnych.

10. KLAUZULE

o Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowit osobisty wglad do
ksiegi wieczystej w dniu 03.10.2024 r.

e Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub btedy
w przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci.

¢ Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu dla ktérego zostat sporzadzony
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych, zmiana przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji
popytu i podazy na rynku.

e Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez
jego zgody przez osoby trzecie i do innego celu niz okreslonego w punkcie 2 niniejszego
operatu.

e Wartoé¢é rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzgledniania kosztéw transakcji
kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

o Powierzchnie uzytkowa budynku przyjeto na podstawie obmiaru wiasnego.

e OsSwiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu przedmiotowej
wyceny - z wiascicielami wycenianej nieruchomos$ci lub jej czesci oraz osobami
posiadajgcymi prawa do wycenianej. nieruchomosci, a takze osobami z nimi
powigzanymi nie tgczg mnie zadne powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby ograniczac
niezalezno$¢ sporzadzonej wyceny.

Operat zawiera 12 ponumerowanych stron oraz zatgczniki wymienione w pkt 11.
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11. ZALACZNIKI

- Wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
- Uproszczony wypis z rejestru gruntéw

- Mapa ewidencyjna

- Protokét z ogledzin nieruchomosci

- Dokumentacja fotograficzna

- Polisa OC
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Nr
podstawy |
_wpisu_

i — bie_za_cy nieruchdh:ioéci s _ 2 S : G LS, P

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. 25z
S e Bi4ji0 S e
Identyfikator dziatki 041508 2.0003.314/10

Lp. 1. 1

Sposdb korzy

!Nr
podstawy
[ SR—— T — wpisu
Obszar catej nieruchomosci ~ 0,1453 HA 6
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu T R B B A R SR
1 /OP1S I MAPA; SP.DOK.NR 1
(podstawa oznaczenia; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
//00003469/84/, 1984-09-20, 1984-09-20, NIE
~ (rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu) e ] ;
5 WYCIAG Z WYKAZU ZMIAN GRUNTOWYCH, 2004-11-23, STAROSTWO POWIATOWE, TORUN; 67-68
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./TO1T/00009143/05/001, 2005-07-20 14:07:24, 2005-07-26-09.02.02.238451, TAK, 64-68
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty
akt) o — R
6 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2004-11-24, STAROSTWO POWIATOWE, TORUIQ; 22,
TO1T/00028369/6
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofoZenie dokumentu -
numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./TO1T/00005585/05/001, 2005-05-13 09:12:00, 2005-08-16-14.21.27.183043, NIE, 19-21,
TO1T/00028369/6
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer Karty
____akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi) ; I
11 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2017-02-02, STAROSTA POWIATOWY, TORUN; 86-88
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu -
\lnumer karty akt)

DZ. KW./TO1T/00003639/17/001, 2017-02-08 11:49:00, 2017-03-21-17.01.43.760502, TAK, 84
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty |
akt)
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[Dziat1-0  |DziatI-Sp  |DziatII |DzialIII  |DziatIV |
DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele
Lp. 1. i --- ‘podstawy
__________ i T N - S .. wpisu
Lista wskazan udziatébw w prawie (numer | 9
udziatu w prawie/ wielkoé¢ udziatu/rodzaj Lp.1. 2 1 /1 -
wspélnogei) | | B -
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imig drugie SEBASTIAN BODGAN PASTUREK, STANISEAW,
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)  KRYSTYNA, 74072504630 S
_______________________________ Komentarz do migracji
iNr
podstawy
o ————————————— wpisu_
Wpisy lub czedci wpiséw, ujawnione w ksiedze s
wieczystej w toku migracji, ktére zawierajq tres¢ |
nieobjeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty 'W LAMIE 5 WPIS: NR DZ.KW 3469-70/84
wpisdw przeniesione z dotychczasowej ksiggi
wieczystej R S S L W
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu | I ; — e R N— i =
9 UMOWA SPRZEDAZY I USTANOWIENIE HIPOTEKI., 4707/2016, 2016-09-07, NATALIA

GARDZIEJEWSKA KANIEWSKA, CHELMZA; 58-62

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
\pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./TO1T/00018395/16/001, 2016-09-07 14:45:49, 2016-11-02-11.46.02.784978, NIE, 54-57
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty
akt)
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DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki) )
1. DZ.KW./ TO1T / 18988 / 24 / 1 - 2024-08-27, 09:29:07 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI
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Dzial I-O

DziatI-Sp  |DziatIl |DziatIII  |DziatIV |

DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1.

DZ. KW. / TO1T / 19261 / 24 / 1 - 2024-08-30, 07:34:02 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

EACZNE) N
Nr |
Lp. 1. - podstawy
) . wpisu :
Numer hipoteki (roszczenia) - ' . _ ha |
Rodzaj hipoteki (roszczenia) |HIPOTEKA UMOWNA I’J\CZNA _______ i |
Suma (stownie), waluta ;:00000,00 (CZTERY MILIONY PIECSET TYSIECY)| |
Wierzytelnoéé i stosunek prawny (numer | | |KREDYT, ODSETKI, PROWIZIE, OPLATY ORAZ
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek POZOSTALE KOSZTY I ROSZCZENIA
prawny) Lp. 1. 1 'WYNIKAJACE Z UMOWY KREDYTU, UMOWA |
KREDYTU INWESTYCYINEGO NR 42/2018 Z |
DNIA 25-01-2018 R.
KREDYT, ODSETKI, PROWIZIE, OPLATY ORAZ'
: POZOSTALE KOSZTY I ROSZCZENIA !
Lp. 2. 2 WYNIKAJACE Z UMOWY KREDYTU, UMOWA |
[KREDYTU INWESTYCYINEGO NR 568}2020 Z
_______________________________ DNIA 25-06-2020 R. ’ sl
Ksiega wspé’mbaqzona Lp 1. l_Nr ksiegi wieczystej _TOle 00125375,’ 1 ) ) ! .
________________________ _INr hipoteki 2 e
HIPOTEKA LACZNA ZABEZPIE%ZONA ROWNIEZ NA | |
'NIERUCHOMOSCIACH DLA KTORYCH SAD
N IsrEge REJONOWY W INOWROCEAWU PROWADZI KSIEGI |
____________________________________ WIECZYSTE BY11/00077909/6, B‘.{.}.I_{Q_ﬂ_f’l‘lf_i_?af 8 |
Wierzyciel hipoteczny R '
Inna osoba prawna lub jednostka | | .
organizacyjna niebedaca osoba prawng iLp. 1. i_ll'_iolgS;AéJ;J:;SI;IB(gSPOLDZIELCZY W TORUNIY, |
(nazwa, siedziba, REGON) i e e ————————— T F— |
INF '
Lp. 2 s |podstawy
— e e —— wpisu |
Numer hlpotekl (roszqgema) ___________ io0 17
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA .
71051,89 (SIEDEMDZIESIAT JEDEN TYSIECY '
Aam (sonileg: gl — PIECDZIESIAT JEDEN 89/100) Zt
NALEZNOSC GLOWNA Z TYTURU SKEADEK
Wierzytelnoéé i stosunek prawny (numer
: - FUS ZA OKRES 05/2023;
wierzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek  Lp. 1. 1 EPLUS NALEZNE KOSZTY I ODSETKI, TYTUL |
prawny I WYKONAWCZY
Wierzyciel hipoteczny R S _
Inna osoba prawna lub jednostka ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH !
organizacyjna niebedaca osobg prawng iLp. 1 QODDZIAL W TORUNIU, WARSZAWA, '
(nazwa, siedziba, REGON) R 1 00001775600507 N SU—
R ~ ~_Komentarzdo migracji - EE————
INr
podstawy
......................................................................................................................................................................... wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu T
w danym dziale w dotychczasowej ksigdze
wieczyste] e R i SO |
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
12.09.2024, 09:00
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Nr

podstawy

wpisu TR 17 e e e R L -

14 OSWIADCZENIE BANKU 2020-10-06, NICOLAUS BANK SPOLDZIELCZY W TORUNIU; 119
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TO1T/00021397/20/001, 2020-10-13 09:33:00, 2020-12-14-14,. 20.32.787255, NIE, 117- 118
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wmosku numer karty

_____________________________ akt) . [

17 TYTUL WYKONAWCZY ' TW15600240 40 2024-03-21, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH

ODDZIAt W TORUNIU; 161-162
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TO1T/00010973/24/001, 2024-05-16 13:03:00, 2024-08-23-11.57.54.913477, NIE, 158-159

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty
akt) |

2z2 12.09.2024, 09:00
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR TO1T/00125375/1, STAN Z DNIA 2024-09-12 08:58
prowadzonej przez SAD REJONOWY W TORUNIU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TO1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat 1-0  DziatI-Sp  |Dzialll | DzialIIl [DziatIv |
DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
................................................................................................................ . . e WpISU
Numer biezacy nieruchomosci 2 g
_______________________________________ _ Dziatki ewidencyjne .
Nr
Lp. 1. i --- podstawy
| R R .. wpisu
Numer dziatki 314/9 _. L
Obreb ewidencyjny (nazwa) . MALA NIESZAWKA
Potozenie (numer porzadkowy / L 1. 1 KUJAWSKO-POMORSKIE, TORUNSKI, WIELKA
wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos¢) P > = NIESZAWKA, MALA NIESZAWKA
Sposéb korzystania B TERENY MIESZKANIOWE
Przytaczenie (numer ksreg.r wieczystej, z ktérej T01T / 00028369 / 6 0 0112 HA

Nr
Lp. 2. e podstawy
| —— " i __wpisu
Numer dziatki 1,8

Identyfikator dziatki o
Obreb ewldency]ny (numer, nazwa} B _ 0003 MALA NIESZAWKA _

KUJAWSKO- POMORSKIE, TORUNSKI WIELKA
NIESZAWKA, MALA NIESZAWKA

Sposéb korzvstanla _______________________
Przytgczenie (numer ksiegi wreczyste;,

Nr
podstawy
i e : P _wpisu
Obszar catej nieruchomoséci 0,0197 HA 8 ]
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
WPIBEE | e ——————— e e -
1 .WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW DLA DZIALKI NR 31 , 2016-06- 24 STAROSTA TORUNSKI
TORUN; 9
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofoZenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./TO1T/00015655/16/001, 2016-07-29 12:19:40, 2016-09-07-13.41.33.401408, NIE, 2-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku — numer karty
akt)

8 WYPIS Z REJESTRU GRUNT(.')W’ 2021- 11- 26 'STAROSTA TORUNS!{I TORUN 59
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofazenfe dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./TO1T/00029689/21/001, 2021- 12-14 12:32:00, 2022-02-10-13.39.28.273657, NIE, 56-58 i
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku = numer karty

1z1 12.09.2024, 08:58
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR TO1T/00125375/1, STAN Z DNIA 2024-09-12 08:58

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TORUNIU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TO1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-0  |DziatI-Sp  |DziatII |DziatIII  |DziatIV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

lz1 12.09.2024, 08:59
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR TO1T/00125375/1, STAN Z DNIA 2024-09-12 08:59
prowadzonej przez SAD REJONOWY W TORUNIU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TO1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat1-0  |DziatI-Sp  |DzialII |DziatIII  |DziatIV
DZIAL II - WLASNOSC

______________________________ . \Wiadciciele
Lp. 1. ' --= ‘podstawy
J_ ........... [ - - O __wpisu
Lista wskazah udziatéw w prawie (numer | = 2,3,9
udziatu w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj |Lp.1. |1 i/1 -
wspdlnosci) L R
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie SEBASTIAN BOGDAN PASTUREK, STANISEAW,
imie ojca, imie matki, PESEL) _ KRYSTYNA, 74072504630 =
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu — - —— _ — . _
2 UMOWA SPRZEDAZY, 4092/2016, 2016-07-29, NATALIA GARDZIEJEWSKA KANIEWSKA, CHELMZA;
5-7
(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TO1T/00015655/16/001, 2016-07-29 12:19:40, 2016-09-07-13.41.33.401408, NIE, 2-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty
B, oo S e . _ B —
3 UMOWA MAJATKOWA MALZENSKA, 3564/2016, 2016-06-29, NATALIA GARDZIEJEWSKA
KANIEWSKA, CHELMZA; 8
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TO1T/00015655/16/001, 2016-07-29 12:19:40, 2016-09-07-13.41.33.401408, NIE, 2-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
akt) o R o
9 UMOWA SPRZEDAZY, 8687/2021, 2021-12-14, NATALIA GARDZIEJEWSKA KANIEWSKA, CHEEMZA;
56-58

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./TO1T/00029689/21/001, 2021-12-14 12:32:00, 2022-02-10-13.39.28.273657, NIE, 56-58 |
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty |
‘akt) :

1z1 12.09.2024, 08:59
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR TO1T/00125375/1, STAN Z DNIA 2024-09-12 08:59

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TORUNIU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TO1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

|Dziat 1-0  Dziat1-Sp  [DziatII |DziatIII  |DziatIV |

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zam:eszczema, opfs wzm:ankf)

Lp. 1. .
Numer wpisa ; P " ............ 2 _ _ _ _______
Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tres¢ wpisu

‘WZMIANKA O TOCZACEJ SIE EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1828/23 NA
WNIOSEK KOMORNIKA SADOWEGO MAGDALENY
ROZNOWICZ

" Lp. 1. ANNA POPLAWSKA

Lp. 2. GRZEGORZ MACH

;Nr

Lp. 2. - ‘podstawy

. T S : U == wpIsU

Numer wpisu = R 3 . I 14

Rodzaj wpisu . INNYWPIS
IWZMIANKA O PRZYLA_CZENIU DO TOCZACEJ SIE

Treéé wpisu ;EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE GKM
43/24 NA WNIOSEK KOMORNIKA SADOWEGO

- R — _ LUKASZA BRUDZYNSKIEGO
Inna osoba prawna lub jednostka ;

organizacyj

(nazwa, siedziba)

na niebedaca osobg prawng Lp. 1. 'IFLUIDRA POLSKA SP. Z 0.0., WROCLAW

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy

WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 1828;‘23 2023-11-10, . KOMORNIK SADOWY PRZY
SADZIE REJONOWYM W TORUNIU MAGDALENA ROZNOWICZ; 104

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TO1T/00024436/23/001, 2023-11-15 08:59:00, 2023- 12-15-11.30.30.986356, NIE, 101-102 |

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty

T R
WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, GKM 43;‘24 '2024-02- 07, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE
REJONOWYM W TORUNIU £UKASZ BRUDZYNSKI 118

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./TO1T/00003290/24/001, 2024-02-07 15:17:00, 2024-03-27-14.43.51.657530, NIE, 115-116, |

akt)

119
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karry

12.09.2024, 08:59
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR TO1T/00125375/1, STAN Z DNIA 2024-09-12 08:59

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TORUNIU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - TOLT

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat 1-0  DziatI-Sp  |DziatII |DziatIII  |Dziat IV

DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1 DZ. KW. / TO1T / 19261 / 24 / 1 - 2024-08-30, 07:34:02 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE]
G | A ST RO ——
iNr .
Lp. 1. | —-- podstawy |
e e — wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) ) ; 2 B jﬁ i
Rodzaj hipoteki (roszczenia) o HIPOTEKA UMOWNA LACZNA '
Suma (stownie), waluta 2200000,00 (CZTERY MILIONY F'IECSET TYSIECY) |
Wierzytelnoé¢ | stosunek prawny (numer 'KREDYT, ODSETKI, PROWIZJE, OPLATY ORAZ| |
wierzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek 'POZOSTALE KOSZTY I ROSZCZENIA i -

prawny)

Inne informacje

iLp. 1. 11 WYNIKAJACE Z UMOWY KREDYTU, UMOWA
: 'KREDYTU INWESTYCYINEGO NR 42/2018 Z
|DNIA 25-01-2018 R. i

i KREDYT ODSETKI, PROWIZIE, OPLATY ORAZ |

! POZOSTALE KOSZTY I ROSZCZENIA

Lp.2. 2 WYNIKAJACE Z UMOWY KREDYTU, UMOWA

|KREDYTU INWESTYCYINEGO NR 568;‘2020 Z |
DNIA 25-06-2020 R.

Nr hipotekl ) 8 |

HIPOTEKA EACZNA ZABEZPIECZONA ROWNIEZ NA |
'NIERUCHOMOSCIACH DLA KTORYCH SAD
REJONOWY W INOWROCEAWU PROWADZI KSIEGI |

Wlerzyclel hlpoteczny

Inna osoba prawna lub ]ednostka " :
organizacyjna niebedaca osoba prawng Lp. 1.

ENICOLAUS BANK SPOLDZIELCZY W TORUNIU, |
ETORUN 000495289 !

(nazwa, s!edziba, REGON)

Lp. 2.

Numer ﬁipoteki (rosz"tzenia) a4

Suma (sfowme), aluta

4323,60 (CZTERY TYSIACE TRZYSTA . , |
DWADZIESCIA TRZY 60/100) Z¢ __

" INALEZNOSCE GEOWNA Z TYTULU SKLADEK | |
Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer | NA FUS ZA OKRES 07/2023, KOSZTY :

wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek — Lp. 1. 1 'UPOMNIEN, KOSZTY EGZEKUCYINE, |
prawny) '

ODSETKI ZA ZWLOKE, ODSETKI BIEZA.CE
~ DALSZY TYTUL WYKONAWCZY !

Inna osoba prawna lub jednostka ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH

organizacyjna niebedaca osobg prawng, Lp. 1. opDZIAt W TORUNIU, WARSZAWA
(nazwa, siedziba) ! . -

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

6

T01T100025936/1 _
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofoZenie dokumentu - numer karty akt, potozenie

'dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

12.09.2024, 08:59
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DZ. KW./TO1T/00021397/20/001, 2020-10-13 09:33:00, 2020-12-14-14.20.32.787255, NIE, 117-118,
TO1T/00025936/1
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi) -
15 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY, TW1560024002241D1, 2024-05-16, ZAKtAD UBEZPIECZEN

SPOLECZNYCH ODDZIAL W TORUNIU; 129-130

\(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TO1T/00010974/24/001, 2024-05-16 13:04:00, 2024-06-18-10.22.56.779521, NIE, 126-128
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku = numer karty -
akt)

2z2 12.09.2024, 08:59



Wojewodztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: toruriski

STAROSTA TORUNSKI Jednostka ewidencyjna: 041508_2, Wielka Nieszawka

ul. Towarowa 4-6
87-100 Torun

Obreb ewidencyjny: 0003, Mata Nieszawka

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 24-09-2024 14:01:06

Nr jednostki rejestrowej: G351
Osoby: 1

[ Udziat
Forma wifadania

Dane osoby fizycznej / instytucji

11 Pasturek Sebastian Bogdan (Stanistaw, Krystyna)
wiasnos¢ adres: Zajezierze 5C, 88-140 Zajezierze

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna .
Identyfikator Adres [ha] S Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
314110 Mata Nieszawka, ul. B 0.0958
041508_2.0003.314/10 Dojazdowa 4 a5 Bi 0.0495 TRfTn02sgae
| UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 173, 174.
Razem powierzchnia dziafek [ha]: 0.1453 ] ha

Stownie:

jeden tysigc czterysta pieédziesiat trzy metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkéw i klas

B - Tereny mieszkaniowe
Bi - Inne tereny zabudowane 4‘

Budynki niestanowigce odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 2

Identyfikator | 041508_2.0003.173_BUD

Kondygnacje nadziemne: 1

Dziatka [041508_2.0003.314/10

Kondygnacje podziemne: 0
Powierzchnia zabudowy [m?]: 235

Adres | -

Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?: -

Rodzaj wg KST | budynki handlowo-ustugowe

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali fm?]: -

Uwagi: -

Identyfikator | 041508_2.0003.174_BUD

Kondygnacje nadziemne: 1

Dzialka |041508_2.0003.314/9, 041508_2.0003.314/10

Kondygnacje podziemne: Q
Powierzchnia zabudowy [m*]: 208

Adres | Mata Nieszawka, ul. Wodociagowa 9

Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -

Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -

Uwagi: -

UWAGA: Budynek nalezy réwniez do jednostki rejestrowej nr: 041 508_2.0003.G1099

Sporzadzi(a): Zuzanna Sijka

dokument zostal podpisany elektronicznie

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)

Strona2z3



STA

ul. Towarowa 4-6

Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie

ROSTA TORUNSKI Powiat: torurski

87100 Torun

{nazwa organu wydajgcego dokument)

Nr jednostki reje
Osoby: 1

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzagdzono dnia: 24-09-2024 14:01:06

strowej: G1099

Jednostka ewidencyjna: 041508_2, Wielka Nieszawka
Obreb ewidencyjny: 0003, Mala Nieszawka

Udziat

Forma wfadania

Dane osoby fizycznej / instytucji

7
wilasnosc

Pasturek Sebastian Bogdan (Stanistaw, Krystyna)
adres: Zajezierze 5C, 88-140 Zajezierze

Dzialtki ewidencyjne: 2

Numer dziatki Powierzchnia | UZytek i klasa bonitacyjna .
Identyfikator Adres [ha] Ty Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
31419 Mata Nieszawka, ul.
041508_2.0003.314/9 Wodociagowa 9 0.0112 B 0.0112 TO1T/00125375/1
UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 174.
320114
041508_2.0003.320/14 0.0085 B 0.0085 TO1T/00125375/1

Razem powierzchnia dziafek [ha]: 0.0197 |ha

Stownie: | sto dziewiecdziesiat siedem metréw kwadratowych

,i Oznaczenia uzytkéw i klas

|B - Tereny mieszkaniowe

Budynki niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 1

Identyfikator

041508_2.0003.174_BUD Kondygnacje nadziemne: 1

Dziatka |041508_2.0003.314/9, 041508_2.0003.314/10

Kondygnacje podziemne. 0
Powierzchnia zabudowy [m?*]: 208

Adres

Mata Nieszawka, ul. Wodociagowa 9 Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -

Rodzaj wg KST

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -

budynki mieszkalne Powierzchnia uzytkowa pomieszczeri przynaleznych do lokali [m?]. -

Uwagi: -

UWAGA: Budynek nalezy réwniez do jednostki rejestrowej nr: 041508_2.0003.G351

Sporzgdzit(a): Zuzanna Sijka

dokument zostal podpisany elektronicznie

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaZznionej przez organ: data i podpis})
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Zatgcznik nr 4 Mata Nieszawka, dn. 03.10.2024 r.
Protokét z ogledzin nieruchomosci

Nieruchomosci bedace przedmiotem wyceny znajdujg sie w miejscowosci Mata Nieszawka
w gminie Wielka Nieszawka, powiecie torunskim, wojewodztwie kujawsko — pomorskim.
Dojazd do drogi publicznej (DW 273, dziatka ewidencyjna nr 65) zwyczajowo odbywa sie
poprzez ulice Wodociagows (dziatka ewidencyjna nr 294, waska droga o nawierzchni
z kostki brukowej, stanowigca wtasnos¢ gminy Wielka Nieszawka) oraz wzdtuz pétnocnej
granicy dziatki ewidencyjnej nr 320/10 (bedaca wiasnoscig Wiasciciela przedmiotu wyceny),
a takze od ulicy Dojazdowej (dziatka ewidencyjna nr 341, wagska droga o nawierzchni
asfaltowej bedaca wtasnoscig oséb prywatnych).

UWAGA: Nieruchomosci nie maja dostepu do drogi publicznej.

Przedmiotowe nieruchomosci potozone sg na terenie gminy Wielka Nieszawka. Na obszarze
lokalizacji przedmiotu wyceny, obserwuje si¢ umiarkowany rozw¢j budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego. Na obszarze gminy Wielka Nieszawka znajduje sie
Aquapark OLENDER. Nieruchomoé¢ znajduje sie w odlegtosci ok 3 km od Urzedu Gminy,
okoto 5 km od granic administracyjnych miasta Torunia. Punkty handlowe podstawowych
branz, szkota, koséciét, przychodnia itp., znajdujg sie w promieniu kilkuset metrow.
Bezposrednie otoczenie i sasiedztwo stanowig nieruchomosci zabudowane budynkami
jednorodzinnymi o zréznicowanym stanie techniczno - uzytkowym, w wiekszoSci
zabudowane budynkami wieloletnimi, nieruchomosci o zabudowie dwufunkcyjnej,
pojedyncze nieruchomosci niezabudowane. Nieruchomosci potozone sg w odlegtosci 130 m
od drogi wojewddzkiej DW 273.

Wyceniane nieruchomoéci sktadajg sie z 3 dziatek ewidencyjnych stanowigcych poprzez
sposob zabudowy zintegrowang cato$¢ gospodarcza. Nieruchomosci majg ksztatt wielokata
(nieregularny), teren ptaski, ogrodzony (elementy kute, stalowe oraz drewniane) za
wyjatkiem dziatki ewidencyjnej 320/14, ktéra stanowi urzgdzony parking. Nieruchomosci
wyposazone sg w przytgcze gazowe, wodociggowe, kanalizacyjne oraz elektroenergetyczne.
Ze wzgledu na komercyjny sposéb zagospodarowania nieruchomosci, na jej terenie
urzadzono miejsca parkingowe wykonane z kostki brukowej oraz wylewki betonowe;j.

Na nieruchomosciach znajdujg sie budynek mieszkalny (zaadaptowany na cele biurowe)
o tgcznej powierzchni uzytkowej 124,05 m? oraz budynek handlowo-ustugowy
(zaadaptowany na cele produkcyjno-magazynowe z zapleczem socjalnym) o f{acznej
powierzchni uzytkowej 167,88 m2. Budynki murowane, zostaty wybudowane w latach 80-tych
XX w.

Budynek mieszkainy (zaadaptowany na cele biurowe):

Budynek wolnostojacy, jednokondygnacyjny, czesciowo podpiwniczony, murowany,
wybudowany w latach 80-tych XX w. Powierzchnia uzytkowa wynosi 124,05 m?. Budynek ten
pierwotnie mieszkalny, zostat zaadaptowany na cele biurowe — rozktad pomieszczen w nim
nie pozwala na inny sposéb uzytkowania. W podpiwniczeniu znajduje sie garaz
jednostanowiskowy o powierzchni 19,64 m? oraz pomieszczenia gospodarcze w tym
kottownia o tgcznej powierzchni 29,80 m?2. Sciany konstrukcyjne - murowane z bloczkéw
betonu komoérkowego gr. 24 cm na zaprawie cementowo - wapiennej, obustronnie
otynkowane z warstwg ocieplenia styropianem gr. 15 cm i pokryte warstwg tynku cienko -
powtokowego. Dach konstrukcji drewnianej, kryty blachg powlekang, ptaskg na deskowaniu,
sufity podwieszane z plyt. Stolarka okienna z profili PCW oraz drewniana, drzwi ptytowe.
Budynek mieszkalny zaadaptowany na cele biurowe. Budynek wyposazony jest w instalacje:
wodociggowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczng, centralnego ogrzewania z pieca
dwufunkcyjnego na gaz przewodowy, oswietleniowg, wentylacji grawitacyjnej oraz
teletechniczna. Na podtogach w pomieszczeniach wyktadzina dywanowa, w tazienkach plytki
ceramiczne. Na &cianach gladzie malowane, w fazienkach plytki ceramiczne. Stan
techniczny oraz standard wykonczenia budynku ocenia sig¢ na sredni.




Nazwa pomieszczenia | Powierzchnia uzytkowa [m?]

sien 225

biuro 25,23
korytarz 1,94
aneks kuchenny 1,42
biuro 4,95
biuro 9,63

biuro 14,02
tazienka 315
korytarz 5,24
sien 1,74

biuro 32,85

biuro 18,63
tazienka 3,00

Suma 124,05

handlowo-ustugowy  (zaadaptowany na cele produkcyjno-magazynowe

z zapleczem socjalnym):

Budynek o powierzchni uzytkowej 167,88 m? wolnostojacy, jednokondygnacyjny, bez
podpiwniczenia, murowany, wybudowany w latach 80-tych XX w. tawy fundamentowe
monolityczne, betonowe, $éciany fundamentowe z bloczkéw z betonu na zaprawie
cementowej. Sciany nadziemia murowane z bloczkéw betonu komérkowego na zaprawie
cementowo - wapiennej gr. 38cm, stropodach petny gesto-zebrowy Teriva, kryty papa
zgrzewalng na gtadzi cementowej. Posadzki betonowe, zatarte na gtadko. Wrota stalowe
systemowe, stolarka okienna z profii PCW. W hali wydzielono czesci produkcyjno-
magazynowag oraz socjalng. Budynek wyposazony jest w instalacje: wodociggows,
kanalizacyjna, elektroenergetyczna, centralnego ogrzewania, os$wietleniowg, wentylacji
mechanicznej i grawitacyjnej.

Nazwa pomieszczenia | Powierzchnia uzytkowa [m?]
pomieszczenie 29,08
pomieszczenie 88,29

korytarz 8,16
pokdj 14,52
pokdj 12,39

WC 2,53
pokgj 12,91
Suma 167,88

Stan techniczny oraz standard wykoriczenia budynku ocenia si¢ na $redni.




Zatgcznik nr 5 .~ Mata Nieszawka, dn. 03.10.2024 r.

Dokumentacja fotograficzna
Budynek mieszkalny (zaadaptowany na cele biurowe)







Budynek handlowo-usfugowy (zaadaptowany na cele produkcyjno-magazynowe
z zapleczem socjalnym)
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Wycena Nieruchomosci Przemystaw
Bukowski

85-791 Bydgoszcz, Golloba 1 /20

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015454

na okres: 15/01/2024 - 14/01/2025

na sume gwarancyjna: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN

g iExpert.pl spoika Akeyina
Lidia ka Al Jerozolimskie 99 lok, 32
02-001 Warszawa
Sterazy s Ubezpiaczed KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

53d Rejonowy dla m.st. Warszawy X1l w;-dz[a{ Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530

248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony W ¢
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