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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ potozona w Toruniu przy ul. Plaskiej 17, obreb
ewid. nr 45, gmina M. Torun, obejmujaca prawo uzytkowania wieczystego dziatki
ewidencyjnej nr 28/16 o pow. 0,1074 ha oraz prawo wlasnosci posadowionego na niej

budynku produkcyjno-biurowego.

Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi dla nieruchomosci ksiege
wieczysta nr TO1T/00046228/8.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta nr TO1T/00046228/8, potozonej w Toruniu przy ul. Plaskiej 17, obreb ewid. nr 45,
obejmujacej prawo uzytkowania wieczystego dziatki ewidencyjnej nr 28/16 o pow. 0,1074 ha
oraz prawo wiasnosci posadowionego na niej budynku produkcyjno-biurowego, wedlug
stanu nieruchomosci na dzienl postanowienia Sadu o ogtoszeniu upadtosci, tj. 06.02.2018 r.

1w poziomie cen na miesiac kwiecien 2018 r.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest oszacowanie wartosci przystugujacych do nieruchomosci praw dla

potrzeb postepowania upadtosciowego o sygn. V GUp 17/18.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie przez Syndyka masy upadiosci Pipes Developments
Sp. z 0.0. w upadiosci likwidacyjnej z siedziba w Warszawie — Kamila Dobiesa wykonania

czynnosci niezbednych dla sporzadzenia opisu i oszacowania przedsiebiorstwa upadiego.

3.2. Podstawy prawne

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity -
Dz. U. z 2018 r. poz. 121).

= Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity - Dz. U. z 2017 r.
poz. 2344, z pézn. zm.).

* Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity - Dz. U. z 2018 r.

poz. 395, z p6zn. zm.).
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* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (tekst jednolity - Dz. U. z 2017 r.
poz. 459, z p6zn. zm.).

* Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109,
z p6zn. zm.).

* Miedzynarodowe i Europejskie Standardy Wyceny.

3.3. Zr6dta danych merytorycznych

* Informacje z ewidencji gruntéw i budynkow.

*=  Odpis z rejestru gruntéw i budynkow.

*  Wyrys z mapy zasadniczej.

* Ogledziny przeprowadzone na terenie nieruchomosci w dniu 20.03.2018 r.

* Badanie ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci w dniu 16.04.2018 r.

*  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Torunia.
* Informacje uzyskane od Zamawiajacego.

* Akty notarialne.

* Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych.

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

= Data sporzadzenia operatu: 30.04.2018 r.

* Data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 30.04.2018 r.
* Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 06.02.2018 r.

* Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 20.03.2018 r.

5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi dla nieruchomosci ksiege
wieczysta nr TO1T/00046228/8.

Z badania ksiegi wieczystej nr TO1T/00046228/8 w dniu 16.04.2018 r. wynika stan prawny
nieruchomosci na dzien 06.02.2018 r., ktéry przestawiony ponizej:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

Numer biezgcy nieruchomosci: 1

Dziatki ewidencyjne:
Numer dziatki: 28/16
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Obreb ewidencyjny (numer): 45

Potozenie (numer porzadkowy / miejscowosc): 1 / Torun

Ulica: Ptaska

Sposéb korzystania: tereny przemystowe

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odigczono dziatke, obszar): /00041629/,
0,1074 ha

Obszar catej nieruchomosdci: 0,1074 ha

Budynki:

Potozenie (numer porzadkowy / miejscowosc): 1 / Torun

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: Plaska 17

Liczba kondygnacji: 1,0

Przeznaczenie budynku: budynek o konstrukcji metalowo - murowanej z przytaczem wody,
instalacja elektryczng i kanalizacja

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosc): tak

Przylaczenie - numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtaczono budynek: /00041629/

Komentarz do migracji:
W famie 4 wpis - nr mapy: 3, nr jedn. rej. 33.

W famie 5 wpis - budynek o pow. 522,30 m?.

W famie 8 ujawniono wzmianke o nr 8081-5/97 do wniosku przyjeto pierwsza wzmianke.

DZIA% I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego
Okres uzytkowania: 2089-12-05

Sposéb korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz budynek o konstrukeji
metalowo - murowanej, 1-kondygnacyjny, z przylaczem wody, instalacja elektryczna

i kanalizacja o pow. 522,30 m? stanowiacy odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

DZIAEL II - WEASNOSC

Wiasciciele:

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspolnosci): 1/1/1/ ---

Skarb Panstwa (Nazwa). Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczyéci
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Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebna
nieruchomosé¢

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspdlnosci): 1/1/1/ ---

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (Nazwa, siedziba,
REGON). PLASTMAL JAKO Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécig Sp. z o.0., Torun,
87046035700000

Komentarz do migracji: w tamie 5 wpis - prawo wlasnosci wpisano w ksiedze wieczystej KW.
nr 41629 tu przeniesiono przy odlaczeniu na wniosek z dnia 8.09.97 r. DZ. KW. 8081-5/97
wpisano dnia 14 listopada 1997 r.

Uwaga: Nastepca prawnym spotki PLASTMAL JAKO, ujawnionej w dziale II ksiegi
wieczyste] nr TO1T/00046228/8, jest spotka PIPES DEVELOPMENTS Sp. z o.o. z siedziba

w Warszawie.

DZIAL ITT - PRAWA, ROSZCZENIA T OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki):
1) REP.C./KOMO/ 13605/ 18 - 2018-01-25, 13:32:17
1.1 DZ. KW./TO1T / 1566/ 18 / 1 - 2018-01-29, 08:58:54 - wpis wszczecia egzekucji

Numer wpisu: 3

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowiacego odrebna
nieruchomos$é

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: wzmianka o toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci w sprawie nr Km 4992/17
prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Toruniu

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba):

Zak}ad Oczyszczania i Gospodarki Odpadami MZO Spétka Akcyjna, Ostrow Wielkopolski

Uwaga: Po dniu 06.02.2018 r. w dziale I1I zamieszczono kolejne wzmianki:
1) REP.C./KOMO/46318/ 18 - 2018-03-23, 15:02:35

1.1DZ. KW./TOIT/ 6412/ 18/ 1 - 2018-03-28, 12:49:29 - wpis wszczecia egzekucji
2) REP.C./KOMO /36289 /18 - 2018-03-06, 14:20:56

21DZ KW./TOIT/5141/18/ 1 - 2018-03-12, 11:01:26 - wpis wszczecia egzekucji
3) REP.C./KOMO /27358/ 18 - 2018-02-19, 15:05:07

3.1DZ KW./TOIT/3956/ 18/ 1 - 2018-02-23, 10:39:51 - wpis wszczecia egzekucji
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DZIAL IV - HIPOTEKA

1)

Numer hipoteki (roszczenia): 7

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowiacego
odrebna nieruchomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna laczna

Suma (stownie), waluta: 3 000 000,00 (trzy miliony) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek
prawny). 1 / wierzytelnos¢ gléwna kredytu, odsetki, prowizje i oplaty, koszty
postepowania, umowa kredytowa nr G/20/H/P/15 z dnia 12.02.2015r.

Ksiega wspolobcigzona: nr ksiegi wieczystej: TO1T/00046227/1, nr hipoteki: 7
Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa,
siedziba, REGON): Piastowski Bank Spéldzielczy w Janikowie Oddziat w Gniewkowie,
Janikowo, 00067646000000

Numer hipoteki (roszczenia): 8

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowiacego
odrebna nieruchomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 5 009,70 (pie¢ tysiecy dziewie¢ 70/100) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek
prawny): 1 / zaleglte sktadki na ubezpieczenie zdrowotne za okres 10/2015 plus odsetki,
tytut wykonawczy

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebed3aca osoba prawna (nazwa,
siedziba). Zaktad Ubezpieczeni Spotecznych Oddzial w Toruniu, Warszawa

Numer hipoteki (roszczenia): 9

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowiacego
odrebna nieruchomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 38 018,55 (trzydziesci osiem tysiecy osiemnascie 55/100) zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek
prawny): 1/ zalegte sktadki: - na ubezpieczenie zdrowotne za okres: 11/2015-02/16, - na
Fundusz Pracy i Fundusz Gwarantowanych Swiadczern Pracowniczych za okres:
12/2015-02/16 wraz z odsetkami i kosztami upomnienia, tytuly wykonawcze nr:

TW1560016001253, TW4560016009109, TW4560016009108, TW 4560016005128
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Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa,
siedziba). Zaktad Ubezpieczeni Spotecznych Oddzial w Toruniu, Warszawa

Numer hipoteki (roszczenia): 10

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowiacego
odrebna nieruchomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (slownie), waluta: 20 822,85 (dwadziescia tysiecy osiemset dwadzie$cia dwa
85/100) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek
prawny): 1 / zalegte skladki: - na ubezpieczenie zdrowotne za okres: 03-04/2016 - na
Fundusz Pracy i Fundusz Gwarantowanych Swiadczeri Pracowniczych za okres: 03-
04/2016 wraz z odsetkami i kosztami upomnienia, tytuty wykonawcze

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa,
siedziba). Zaktad Ubezpieczeni Spotecznych Oddzial w Toruniu, Warszawa

Numer hipoteki (roszczenia): 11

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowiacego
odrebna nieruchomos¢

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (slownie), waluta: 161 673,81 (sto szes¢dziesigt jeden tysiecy szescset
siedemdziesiat trzy 81/100) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek
prawny): 1 / naleznoé¢ objeta wyrokiem sagdowym, wyrok sadowy wraz z wydanymi
tytutami wykonawczymi

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa,

siedziba, REGON): IMT LOGISTIC Spétka z o.0., Piastéw, 141138427

5.2. Lokalizacja i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w Toruniu przy ul. Plaskiej 17, obreb

ewidencyjny nr 45, gmina M. Torun.

Torun jest miastem na prawach powiatu potozonym w centralnej czesci wojewddztwa

kujawsko-pomorskiego. Prawobrzezna cze$¢ miasta lezy na Pomorzu, natomiast lewobrzezna

na Kujawach. Miasto zajmuje powierzchnie 11,5 tys. ha i liczy okoto 202,5 tys. mieszkanicéw.
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W Toruniu nie wyodrebniono dzielnic administracyjnych. Miasto podzielone zostalo na
24 tzw. ,czesci’, ktérych nazewnictwo wykorzystywane jest przy roznego rodzaju

dziataniach urzedowych.
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W Toruniu krzyzuja sie drogi tranzytowe biegnace z poludnia na pdinoc kraju oraz
z zachodu na wschod. Przez miasto przebiega autostrada Al, droga szybkiego ruchu S10 oraz

cztery drogi krajowe i dziesie¢ drég wojewodzkich.

W ponizszej tabeli zestawiono podstawowe dane statystyczne dotyczace miasta Torunia

przedstawione na tle innych miast na prawach powiatu w wojewddztwie kujawsko-

pomorskim:
Wojewddztwo
Dane statystyczne kujawsko- Torun  Bydgoszcz Wloctawek : Grudziadz
pomorskie
Powierzchnia w km? 116 176 84 58
Ludnos¢ 2083 927 202521 | 353938 112 483 95 964
Przyrost naturalny na 1000 ludnosci -0,3 0,9 -1,3 -2,6 -2,2

Saldo migracji wewnetrznych

i zagranicznych na pobyt staty -0,8 -1,3 -2,3 -3,3 -1,5
na 1000 ludnosci

Mieszkania oddane do uzytkowania

na 10 tys. ludnosci 30 46 24 13 10
Podmloty,vs'/ re]es'trze REGON na 10 tys. 1 498 2100 2009 1686 1 408
ludnosci w wieku produkcyjnym
Stopa bezrobocia rejestrowanego [%] 12,0 6,1 4.8 16,4 13,0
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Wojewddztwo
Dane statystyczne kujawsko- Torun  Bydgoszcz Wloctawek : Grudziadz
pomorskie
Przecietne wynagrodzenie brutto [z1] 3673 4171 3951 3770 3324

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie na terenie Katarzynki — osiedla potozonego
w polnocno-wschodniej czesci Torunia. Granice tego obszaru wyznaczaja: od poinocy
granica administracyjna miasta z gminami f.ysomice i Lubicz, od wschodu ul. Przy Lesie oraz
wschodnia granica zaktadéw przemystowych, od potudnia ulice: Stalowa, Kociewska, Polna,
Réwninna i Sklodowskiej-Curie, natomiast od zachodu ul. Grudzigdzka. Na terenie
Katarzynki zlokalizowane s3 m.in.: Centralny Cmentarz Komunalny (w potudniowo-
zachodniej czesci) oraz miejskie sktadowisko odpadéw (w centralnej czesci). Péinocna czesé
Katarzynki stanowi rozlegly kompleks lesny. W potudniowo-wschodniej czesci osiedla
znajduja sie tereny przemyslowe dawnej ,Elany” - zakladu produkujacego widkna
poliestrowe, ktéry w szczytowym okresie, koricem lat 70-tych XX wieku, zatrudniat ponad
7 tysiecy osob. Od 2004 roku jedynym wiascicielem "Elany" jest firma Boryszew, ktérego
torunski zaklad stal sie¢ oddziatem. Budynki, w ktérych firma nie prowadzi juz dziatalnosci
produkcyjnej, sa odsprzedawane podmiotom gospodarczym réznego typu. W 2014 roku
miasto przejeto kilka waznych drég na terenie zaktadu, m. in. obecng ulice Szymanskiego, co
mialo na celu skomunikowanie tego obszaru z miastem, a tym samym ewentualne
przyciggniecie nowych inwestordw, ktérzy chcieliby zaczaé dziatac na terenie "Elany”.

Nieruchomos$¢ przy ul. Plaskiej 17 zlokalizowana jest w odleglosci okoto 5,4 km na
péinocny-wschéd od centrum Torunia, w potudniowo-wschodniej czesci Katarzynki, na

obszarze terenéw produkcyjnych.
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Bezposrednie otoczenie nieruchomosci cechuje sie przecietnym stopniem zurbanizowania,
stanowia je gldwnie tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej. W bliskim sgsiedztwie
zlokalizowane s3g liczne zaklady przemystowe, m.in. Gamet S.A., Fabryka Mebli Poltech

Sp. z 0.0., Invest Tech Sp. z o.0., United Beverages S.A. i wiele innych. Dostep do punktéw
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handlowo-ustugowych i obiektéw uzytecznosci publicznej jest ograniczony. Na péinocny-
zachdd od nieruchomosci przebiegaja tory kolejowe. W odlegtosci okoto 350 m na wschéd od
nieruchomosci zlokalizowana jest stacja elektroenergetyczna 220/110kV Elana Torun.
W kierunku potudniowo-zachodnim przy skrzyzowaniu ulicy Plaskiej z Réwninng znajduje
sie stacja paliw. Dostepnos¢ komunikacyjna tej czesci Torunia jest zadowalajaca.
W odlegtosci okoto 700 m na potudnie od nieruchomosci przebiega dwujezdniowa ulica

Sktodowskiej-Curie — jedna z gtéwnych arterii komunikacyjnych tej czesci Torunia.

Lokalizacja nieruchomosci na tle najblizszego otoczenia

Zrodto: http.//mapal.um.torun.pl/geoportal/

5.3. Opis stanu technicznego i uzytkowego

Szacowana nieruchomos¢ objeta ksiega wieczysta nr TO1T/00046228/8 sktada si¢ z dziatki
ewidencyjnej nr 28/16 o pow. 1074 m2. W sktad dziatki wchodza w catosci uzytki gruntowe
w postaci innych terenéw zabudowanych Bi. Ksztalt dziatki jest nieregularny, zblizony do
prostokata o szerokosci okoto 15 m i $redniej dtugosci okoto 72 m, obszar dziatki jest ptaski.
Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ulicy Plaskiej — od strony
potudniowe;j. Ulica Plaska posiada nawierzchnie wyltozong trylinka. Nieruchomos¢ posiada
przylaczenie do sieci uzbrojenia terenu: energetycznej, wodociggowej miejskiej,
kanalizacyjnej miejskiej. Wzdluz potudniowej granicy dziatki nr 28/16 przebiega sie¢
elektroenergetyczna wysokiego mnapiecia 110 kV oraz posadowiony jest stup

czteropodporowy.
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Przedmiotowa nieruchomosé w czesci centralnej zabudowana jest budynkiem produkcyjno-
biurowym. Dziatka nr 28/16 jest zagospodarowana wspoélnie z graniczaca z nig od péinocy
dziatka nr 28/15 objeta ksiega wieczysta nr TO1T/00046227/1. Od strony potudniowej
elementy zagospodarowania dziatki nr 28/16 wchodza w obszar pasa drogowego na dziatke
drogowa nr 32/1 (stanowiacg wlasno$¢ gminy). M.in. ogrodzenie nieruchomosci od strony
potudniowej w wigkszosci posadowione jest na dziatce nr 32/1. Ogrodzenie jest czeSciowo
metalowe, cze$ciowo z siatki drucianej. Gléwny wjazd na obszar nieruchomosci prowadzi
poprzez brame wjazdowa usytuowang na sgsiedniej dziatce nr 193/1 (wchodzacej w pas
drogowy ulicy Plaskiej, stanowigcej wlasno$¢ gminy) i dalej poprzez potudniowo-wschodni
naroznik dziatki nr 193/2. Dodatkowe dwie bramy wjazdowe usytuowane s3 na dzialce
drogowej nr 32/1. Teren wokét budynku jest w wiekszosci wybetonowany.

Zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw budynek posadowiony na dzialce nr 28/16
oznaczony jest identyfikatorem 154, a jego funkcja opisana jest jako zbiorniki, silosy
i budynki magazynowe. Budynek jest wolnostojacy, niepodpiwniczony,
jednokondygnacyjny. Zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw zostal on
wybudowany w roku 1968. Fundamenty budynku sa betonowe. Konstrukcja budynku
cze$ciowo tradycyjna murowana, cze$ciowo lekka stalowa, ocieplona weing mineralng
i styropianem. Elewacje poludniowa i pétnocna budynku z blachy trapezowej powlekane;.
Dach w postaci stropodachu o konstrukcji stalowej, pokrycie stanowi blacha trapezowa.
Zachodnia cze$¢ budynku uzytkowana jest na cele biurowe. W tej czesci zlokalizowane s3
dwa pomieszczenia biurowe (w tym jedno z wejsciem z zewnatrz), pokdj spotkan, archiwum
oraz pomieszczenia socjalne i sanitarne. Wysokos¢ pomieszczenn w tej czesci wynosi okoto
2,80 m. Wykonczenie posadzek stanowia w wiekszosci panele podlogowe, jedynie

W mniejszym biurze i pomieszczeniach sanitarnych na posadzce terakota. Wykorczenie

| Biuro Wycen Nieruchomosci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Wioctawska 167 | 87-100 Torun | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |



strona 14

$cian wewnetrznych stanowia plyty gipsowo-kartonowe 2z powloka malarska.
W pomieszczeniach socjalnych i sanitarnych na $cianach cze$ciowo plytki ceramiczne.
W gléwnym biurze wykonany sufit podwieszany. Drzwi wejSciowe sa aluminiowe, drzwi
wewnetrzne plytowe. Zamontowana w czesci biurowej stolarka okienna wykonana jest
Z pcv.

W czesci centralnej i wschodniej budynku miesci sie hala produkcyjna z zapleczem socjalno-
sanitarnym. Do hali od strony potudniowo-wschodniej przylega pomieszczenie magazynowe
z dostepem z zewnatrz. Sciany wewnetrzne hali obite s3 blacha trapezowa, posadzka jest
przemystowa. Stolarka okienna jest stalowa. Hala wyposazona jest w dwie stalowe bramy
wjazdowe: w $cianie pdéinocnej o wymiarach 3,20 m x 3,40 m i w $cianie wschodniej
o wymiarach 3,40 m x 2,90 m. Wysokos¢ hali zmienna — od 3,30 m przy $cianie potudniowej
do 3,90 m przy $cianie pdinocnej. Posadzki w pomieszczeniach socjalnych i sanitarnych
wykoniczone s3 terakotg, na $cianach cze$ciowo tynki z powtoka malarska, czesciowo plytki
ceramiczne. W pomieszczeniu magazynowym posadzka w postaci wylewki betonowej, na
$cianach tynki. Stolarka okienna z pcv, brama wjazdowa jest stalowa. Srednia wysoko$¢
pomieszczenia wynosi okoto 4,50 m.

Przedmiotowy budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje: elektryczna tréjfazowa
oraz wodno-kanalizacyjna podiaczona do sieci miejskiej. W czesci biurowej dodatkowo sieé
teletechniczna, ogrzewanie indywidualne za pomoca grzejnikéw elektrycznych, w gtéwnym
biurze zainstalowany jest klimatyzator. Hala produkcyjna jest nieogrzewana.

W oparciu o przeprowadzone ogledziny i pozyskane informacje $redniowazony stan
techniczny budynku posadowionego na przedmiotowej nieruchomosci okreslono jako
przecietny. Prowadzona w budynku gospodarka remontowa jest prawidtowa, budynek
cechuje si¢ $rednim stopniem zuzycia technicznego ifunkcjonalnego. Z uzyskanych
informacji wynika, ze stan nieruchomosci pomiedzy data 06.02.2018 r. a dniem ogledzin nie
ulegt zmianom. W oparciu o powyzsze, w odniesieniu do stanu nieruchomosci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu, warto$¢ atrybutu ,,Stan techniczny budynku/6w”, przyjeto na
poziomie 2 (przecietny) w trzystopniowej skali.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng wykonang w dniu ogledzin,
tj. 20.03.2018 r., przedstawiajaca nieruchomo$¢ przy ul. Plaskiej 17 w Toruniu oraz

posadowiony na niej budynek produkcyjno-biurowy:
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wjazd na obszar nieruchomosci (zlokalizowany na ogrodzenie nieruchomosci od strony potudniowej
sasiednich dziatkach nr 193/1 i nr 193/2)

posadowione na dziafce drogowej nr 32/1

stup linii wysokiego napiecia przy granicy pofudniowej elewacja potudniowa budynku

l

potudniowo-zachodnia czes¢ budynku — czesc biurowa poinocno-zachodnia czesé budynku — czes¢ biurowa
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glowne biuro mniejsze biuro z wejsciem z zewnatrz budynk
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hala produkcyjna wewnatrz brama w Scianie wschodniej
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W trakcie ogledzin dokonano pomiaréw inwentaryzacyjnych przedmiotowego budynku
produkcyjno-biurowego przy uzyciu dalmierza. W  oparciu o przeprowadzong

inwentaryzacje sporzadzono zestawienie pomieszczenl w budynku wraz z ich powierzchnia:

ZESTAWIENIE POMIESZCZEN W BUDYNKU PRODUKCYJNO-
BIUROWYM POD ADRESEM PLASKA 17
Lp. Pomieszczenie Powierzchnia
[m?]
Cze$¢ biurowa
1 Korytarz 6,41
2 Pokdj spotkan 14,41
3  Pomieszczenie sanitarne 1,91
4 Archiwum 4,43
5  Kuchnia 12,08
6  lLazienka 3,61
7 Biuro 47,37
8 Biuro (z wejéciem z zewnatrz) 12,95
Czes$¢ produkcyjna
9  Hala produkcyjna 329,09
10 Szatnia 5,84
11  Pomieszczenie socjalne 5,92
12 Pomieszczenie sanitarne 1,65
13 Pomieszczenie wc 2,09
14  Magazyn (z wejSciem z zewnatrz) 38,45
RAZEM POWIERZCHNIA BUDYNKU 486,21

Powierzchnia zabudowy przedmiotowego budynku przy ul. Plaskiej 17 w Toruniu zgodnie
z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw wynosi 524 m? Powierzchnia zabudowy budynku
ujawniona w ewidencji jest btedna i niezgodna z rzeczywistymi wymiarami budynku,
poniewaz pomieszczenie magazynowe we wschodniej czesci budynku w poréwnaniu do
tresci mapy zasadniczej jest poszerzone w kierunku wschodnim o okoto 4,50 m. Rzeczywista
powierzchnia zabudowy budynku pomierzona w trakcie ogledzin przy uzyciu dalmierza,
wynosi 548 m?. Uzywany dla potrzeb szacowania atrybut ,,Wielkos¢ budynku/6w” jest
rowny iloczynowi powierzchni zabudowy budynku i liczby kondygnacji. Przedmiotowy

budynek jest jednokondygnacyjny, zatem jego wielko$¢ wynosi 548 m?.
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6. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona przy ul. Plaskiej 17 w Toruniu znajduje si¢ na
obszarze nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Torunia
zatwierdzonym Uchwata Nr 805/2018 Rady Miasta Torunia z dnia 25 stycznia 2018 r. dziatka

ewidencyjna nr 28/16, obreb ewid. nr 45 znajduje si¢ w obszarze produkcyjno-ustugowym.

N N 553 L%
b T

i

S S i \
7.inEEankh WHIN

\ P y \;‘.. o //LL,.l '_ 7%

= | -

J 100 ;.D L V_‘| 1
A - ——= hlllE [l E

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY
7.1. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami uzytkowymi oraz
wyb6r nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

Dla potrzeb wyceny nieruchomosci gruntowej potozonej przy ulicy Plaskiej 17 w Toruniu
dokonano analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych. Budynek
posadowiony mna przedmiotowej nieruchomosci ma funkcje produkcyjno-biurows.
W zwigzku z powyzszym za nieruchomosci podobne do przedmiotu wyceny uznano
wstepnie nieruchomo$ci zabudowane budynkami o funkcji uzytkowej, tj. budynkami
produkcyjnymi, magazynowymi, warsztatowymi, biurowymi, ustugowymi, handlowymi, itp.
Analize opracowano w oparciu o dane uzyskane z aktéw notarialnych — zbadano transakcje
kupna-sprzedazy nieruchomosci. Ze wzgledu na relatywnie malg liczbe transakcji, ktérych
przedmiotem byly nieruchomosci podobne do szacowanej, za wilasciwy rynek lokalny
uznano obszar calego miasta Torunia. Analiza objeto transakcje zawarte w okresie od

stycznia 2016 roku do kwietnia 2018 roku. W analizie pominieto transakcje o cechach
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nierynkowych zawarte np. pomiedzy osobami fizycznymi powigzanymi ze sobg, transakcje
z odroczonym terminem platnosci, itp.

Na tak zdefiniowanym segmencie rynku rokrocznie notuje si¢ okoto 30-40 transakcji kupna-
sprzedazy, ktorych przedmiotem sa nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
o funkcji uzytkowej. Ogolnie ten segment rynku nieruchomosci na terenie Torunia jest
relatywnie niewielki i nadal stabo rozwiniety. Na rynku dominuja transakcje, ktérych
przedmiotem s3 nieruchomosci zabudowane budynkami o szeroko pojetej funkcji
przemystowej, tj. produkcyjnej i magazynowej, czesto z uzupeiniajaca funkcja biurowsa lub
socjalng. Wiekszo$¢ tego typu obiektéw to budynki kilkudziesiecioletnie posadowione na
gruntach o relatywnie duzej wielko$ci. Srednia wielko$¢ powierzchni gruntu w tej grupie
wynosi okoto 7000 m?. Jednostkowe ceny transakcyjne sprzedazy tego typu nieruchomosci
w wiekszosci zawierajg sie w przedziale od kilkuset z{/m? do maksymalnie 1 800 zi/m?
Nowopowstale budynki magazynowe zlokalizowane w poblizu gléwnych arterii
komunikacyjnych osiggaja ceny jednostkowe powyzej 2 000 z' w przeliczeniu na m?
wielkosci budynku. Podobnie wysokie ceny jednostkowe osiggaja nieruchomosci spelniajace
jednoczesnie dwa kryteria: budynek posadowiony na nieruchomosci cechuje si¢ relatywnie
mala wielkoscia, a grunt jest szczegélnie atrakcyjny pod wzgledem lokalizacji
i funkcjonalnosci. Takie nieruchomos$ci nabywane s3 ze wzgledu na walory gruntu, a sam
budynek nie jest gléwnym determinantem wartosci. Czesto w takich przypadkach istniejaca
zabudowa jest wyburzana, a na uwolnionym gruncie powstaje nowy budynek. Najwyzsze
ceny transakcyjne, przekraczajace 1 200 000 zt, osiagaja wylacznie nieruchomosci o wielkosci
powierzchni gruntu przekraczajacej 10000 m? lub nieruchomosci zabudowane budynkami
o wielkosci powyzej 1200 m? Wsrédd nieruchomosci zabudowanych budynkami
przemystowymi znaczna liczba transakcji dotyczy sprzedazy nieruchomosci, gdzie grunt
stanowi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, a budynek stanowi odrebny od gruntu
przedmiot wiasnosci.

Zdecydowanie wyzsze ceny jednostkowe na rynku lokalnym osiggaja nieruchomosci
zabudowane budynkami o funkcji biurowej i handlowo-ustugowej. Wiekszosé
jednostkowych cen transakcyjnych w tym segmencie rynku zawiera sie¢ w przedziale od
1 000 z¥/m? do 3 000 z¥/m? wielkosci budynku. Podaz nowych budynkéw uzytkowych na
obszarze Torunia jest ograniczona i nie nadaza za stopniowo rosnacym popytem. Okres
ekspozycji nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami wuzytkowymi jest
w gltéwnej mierze zalezny od wielkosci budynku oraz wielkosci powierzchni gruntu

i obecnie wynosi od 6 do 12 miesiecy.
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Przedmiotowa nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkiem o funkcji produkcyjno-biurowe;.
Dokonano analizy cech nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami uzytkowymi,
ktére byty przedmiotem obrotu, w szczegdlnosci pod katem podobienistwa posadowionych
na nich budynkéw do budynku pod adresem Plaska 17. Za nieruchomosci podobne do
przedmiotu wyceny uznano nieruchomosci zabudowane budynkami o funkcji przemystowe;j
— produkcyjnej lub magazynowej z uzupeiniajaca funkcja biurowa lub socjalng. Z analizy
wylaczono m.in. nieruchomo$ci zabudowane budynkami biurowymi i handlowo-
ustugowymi, nieruchomosci nabywane ze wzgledu na atrakcyjno$¢ gruntu oraz
nieruchomo$ci zabudowane nowoczesnymi, nowopowstaltymi budynkami. Wielkos¢
przedmiotowego budynku wynosi 548 m?, w zwigzku z czym za nieruchomosci podobne
uznano nieruchomosci zabudowane budynkami o malej i $redniej wielkosci nie
przekraczajacej 2 000 m? Dziatka ewidencyjna nr 28/16 cechuje si¢ relatywnie malg
wielkoscia powierzchni gruntu w wysokosci 1074 m?, w zwigzku z czym z analizy
wylaczono nieruchomosci o wielkosci powierzchni gruntu powyzej 10000 m?. Odrzucono
rowniez transakcje o skrajnych jednostkowych cenach transakcyjnych, odbiegajacych od
przecietnych cen uzyskiwanych na rynku lokalnym. Ostatecznie baza nieruchomosci
podobnych do przedmiotu wyceny, w oparciu o ktéra oszacowano warto$¢ rynkowa

nieruchomosci potozonej w Toruniu przy ul. Plaskiej 17, liczy 13 pozycji.

7.2. Analiza zmiany cen nieruchomoséci gruntowych zabudowanych budynkami uzytkowymi
w funkgcji czasu

Dokonano analizy zmiany jednostkowych cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych
budynkami o funkcji uzytkowej, tj. budynkami produkcyjnymi, magazynowymi,
warsztatowymi, biurowymi, ustugowymi, handlowymi, itp. w funkcji czasu. Analiza objeto
transakcje zawarte w latach 2016 + 2018. Pod uwage wzieto transakcje zanotowane na
obszarze miasta Torunia.

Ponizej przedstawiono wykres obrazujacy zmiane jednostkowych cen transakcyjnych

w funkcji czasu wraz z linig trendu oraz stabelaryzowane parametry statystyczne trendu.
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ZMIANA CEN'W FUNKCJI CZASU - LINIA TRENDU
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Lp. Parametry trendu
1 Data najwczesniejszej transakeji 2016-01-15
2 Data najpézniejszej transakeji 2017-12-01
3 Okres badania rynku (dni) 686
4 Nachylenie réwnania trendu 0,1378
5 Rzedna réwnania trendu -4 466,75
6 Cena najwczeéniejsza z rownania regresji 1372,64
7 Cena najp6zniejsza z réwnania regresji 1 467,15
8 Wymiar wzgledny trendu na dzieni 0,00971%
9 Wymiar wzgledny trendu na rok 3,6%
WYMIAR WZGLEDNY TRENDU W SKALIROKU
10,0% +
8,0% 4
L
4,0% 4-——————————————— - ,3,,6(y0 e
o] N
0,0%

| Biuro Wycen Nieruchomosci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Wioctawska 167 | 87-100 Torun | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |



strona 24

8. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY

Uwzgledniajac cel wyceny oraz przepisy prawa okreSlono wartos¢ rynkowa (WR)
nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr TO1T/00046228/8, potozonej w Toruniu przy
ul. Plaskiej 17, obreb ewid. nr 45, obejmujacej prawo uzytkowania wieczystego dziatki
ewidencyjnej nr 28/16 o pow. 0,1074 ha oraz prawo wiasnosci posadowionego na niej
budynku produkcyjno-biurowego, wedtug stanu nieruchomosci na dzienl postanowienia Sadu
o ogloszeniu upadiosci, tj. 06.02.2018 r. i w poziomie cen na miesigc kwiecien 2018 r.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odpowiada wartosci dla aktualnego sposobu jej

uzytkowania jako nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem produkcyjno-biurowym.

Pojecie wartosci rynkowej zdefiniowano w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami:

SArt. 151

1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujagcym a sprzedajacym, ktOrzy maja stanowczy zamiar zawarcia Umowy,
dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie¢ w sytuacji przymusowey.
(..)"

Zgodnie z art. 154 tej Ustawy:

»1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj
1 pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz

dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. (...)”

W oparciu o przepisy prawa, po przeprowadzaniu analizy rynku nieruchomosci wlasciwego
dla przedmiotu wyceny, oszacowania warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
dokonano w podejsciu poréwnawczym przy zastosowaniu metody korygowania ceny

sredniej.

W badanych aktach notarialnych bardzo czesto brak jest informacji na temat powierzchni
uzytkowej budynkéw. Nawet jesli ten parametr jest podany, to praktycznym problemem jest
fakt, ze nie ma mozliwosci zweryfikowania poprawnosci okreslonej powierzchni
uzytkowej oraz ustalenia wedlug jakiej zasady i normy zostala ona obliczana. Ewentualna
weryfikacja powierzchni uzytkowej musiataby sie wigza¢ z koniecznoscia dokonywania
inwentaryzacji obiektéw poréwnawczych, co nie jest mozliwe. Brak jest zatem mozliwosci

uzycia jako jednostki poréwnawczej m? powierzchni uzytkowej budynku. Duzo lepszym
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itatwiejszym do okreslenia parametrem jest wielko$¢ budynku - stanowiaca iloczyn
powierzchni zabudowy budynku i liczby kondygnacji. W zwigzku z powyzszym, dla potrzeb
oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci, jako jednostke poréwnawcza przyjeto
cene 1 metra kwadratowego wielkosci budynku (lub 13cznej wielkosci budynkéw

posadowionych na nieruchomosci).

Zgodnie z art. 153 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

»1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezell sa znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. (...)”

Zgodnie z §4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego:

»1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

()

4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownain przyjmuje sie¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajagcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

(..)"
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9. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
9.1. Baza nieruchomosci podobnych

Dla potrzeb wyceny przyjeto:

* Rodzaj rynku - rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami

uzytkowymi w zakresie prawa wlasnosci gruntu i budynku oraz prawa uzytkowania

wieczystego gruntu i prawa wlasnosci budynku; analiza objeto nieruchomosci o cechach

cenotworczych  poréwnywalnych do przedmiotu wyceny, w szczegoélnosci

nieruchomos$ci o wielkosci powierzchni gruntu ponizej 10000 m? zabudowane

budynkami o funkcji przemystowej, o wielkosci budynku/6w ponizej 2 000 m?.
*  Obszar rynku: miasto Torun.

= QOkres badania cen — 2016 r. =+ 2018 r.

W tabeli ponizej przedstawiono wykaz zanotowanych i wyselekcjonowanych transakcji:

Data Nr aktu Pow. Wielko$éé Cena Cena Zal:;z]iz.
Lp. transakcji | notarialnego Lokalizacja gr[':;t]:u bu[ciny;;ku trans[azl;]c yina ]e[ci;/(:;}( jednostk.
[z¥/m?]
1 | 2017-10-05 | 658/2017 Na Zapleczu 1304 299 250 000 836,12 853,09
2 | 2017-07-10 | 3786/2017 Dwernickiego 2203 661 550 000 832,07 856,16
3 | 2017-06-05 | 1370/2017 Kalamarskiego 1750 324 330 000 101852 | 1051,58
4 | 2017-05-10 | 2957/2017 Poznariska 2 484 1144 1150 000 1 005,24 1 040,49
5 | 2017-04-04 | 2890/2017 | Skiodowskiej-Curie | 2 668 375 364 800 972,80 1010,44
6 | 2017-02-24 | 449/2017 | Sktodowskiej-Curie | 5512 949 750 000 790,31 824,00
7 | 2017-02-10 | 444/2017 Kreta 1601 572 550 000 961,54 1 003,90
8 | 2016-10-28 | 5647/2016 Réwninna 3 683 756 800 000 105820 | 1116,14
9 | 2016-07-22 | 1037/2016 Wapienna 4034 1677 1050 000 626,12 666,72
10 | 2016-06-06 | 3127/2016 | Sktodowskiej-Curie | 5 867 1436 1500500 | 104492 | 1117,65
11 | 2016-04-15 | 3058/2016 Réwninna 1174 366 380 000 1 038,25 1116,14
12 | 2016-04-01 | 1161/2016 Kreta 5238 1298 950 000 731,90 787,87
13 | 2016-01-15 | 224/2016 Poznariska 2273 1242 1 400 000 1127,21 1222,52

Uwaga: Podane w powyzszej tabeli ceny transakcyjne nieruchomosci to ceny netto, niezawierajgce podatku

VAT.
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Jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych przedstawione w powyzszej tabeli
zmieniaja si¢ w przedziale 626,12 z¥/m? + 1127,21 z¥/m? ze $rednia cena transakcyjna
wynoszaca 926,40 zt/m?. Na badanym segmencie rynku stwierdzono trend wzrostu cen
w czasie na poziomie +3,6 % rocznie. Po dokonanej na dzien sporzadzenia operatu
aktualizacji jednostkowe ceny transakcyjne zmieniaja sie w zakresie 666,72 zl/m? =+

1 222,52 z4/m?. Srednia zaktualizowana jednostkowa cena transakcyjna wynosi 974,36 zt/m2.

9.2. Ustalenie cech rynkowych

W wyniku analizy rynku ustalono atrybuty nieruchomosci, tzw. cechy rynkowe majace
wplyw na zrdéznicowanie cen transakcyjnych. Cechy rynkowe, na podstawie ktdérych
poréownuje sie nieruchomo$¢ szacowana z nieruchomos$ciami podobnymi, s3 to m.in. ich
wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wpltywajace w sposéb
zasadniczy na zrdéznicowanie cen. Waga cechy jest to jej udzial procentowy w réznicy
pomiedzy ceng maksymalng i cena minimalng ze =zbioru zaktualizowanych cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowiacych podstawe wyceny.

Wielko$¢ wptywu poszczegélnych cech rynkowych na zréznicowanie cen oraz skale ocen
danej cechy okreSlono w odniesieniu do stanu analizowanego segmentu rynku, przy
uwzglednieniu wynikéw analizy statystycznej danych o cenach i cechach rynkowych
nieruchomos$ci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego oraz w oparciu
o badanie i obserwacje preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci. Statystycznej
analizy wplywu cech rynkowych na zmiane cen transakcyjnych nieruchomosci dokonano
w oparciu o dane uzyskane z aktéw notarialnych oraz badanie cech nieruchomosci
podobnych. Ponadto analizowano ogloszenia prasowe oraz internetowe a takze
przeprowadzano rozmowy z potencjalnymi inwestorami indywidualnymi oraz
przedstawicielami biur nieruchomosci. W oparciu o przeprowadzone analizy okreslono
wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz ustalono

zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Katalog cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
badanym segmencie rynku przedstawiono ponizej:

* Polozenie i otoczenie nieruchomosci — 20 % — dobre, przecietne, niekorzystne

Pod wuwage brano odlegltos¢ nieruchomosci od centrum miasta, atrakcyjnosé
lokalizacyjng, stopienl zurbanizowania najblizszego otoczenia nieruchomosci oraz

wystepujace ucigzliwosci.
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Dostep komunikacyjny — 10 % — dobry, przecietny, niekorzystny

Pod uwage brano dostep nieruchomosci do drogi publicznej, jako$¢ dojazdu oraz
odlegtos¢ od gtéwnych arterii komunikacyjnych.
Wielko$¢ budynku/éw — 10 % — bardzo dobra (ponizej 500 m?), dobra (od 500 m? do

900 m?), przecietna (od 900 m? do 1300 m?), niekorzystna (powyzej 1300 m?)

Stan techniczny budynku/éw — 20 % — dobry, przecietny, niekorzystny

Pod uwage brano stan techniczny budynku/éw, rok budowy, prowadzona gospodarke
remontow3a, wyposazenie w instalacje oraz standard wykonczen pomieszczen.
Funkcjonalno$¢ budynku/é6w — 10 % — dobra, przecietna, niekorzystna

Pod uwage brano liczbe budynkéw posadowionych na nieruchomosci i sposéb ich
uzytkowania, udzial funkcji biurowej i socjalnej w wielkosci budynku/éw, rozkiad

1 wysokos$¢ pomieszczen, wyposazenie w bramy wjazdowe, itp.

Wielko$¢ powierzchni gruntu — 15 % — bardzo dobra (powyzej 5000 m?), dobra (od
3500 m? do 5000 m?), przecietna (od 2000 m? do 3500 m?), niekorzystna (ponizej
2000 m?)

Zagospodarowanie terenu — 10 % — dobre, przecietne, niekorzystne

Pod uwage brano stan zagospodarowania obszaru nieruchomos$ci, wystepowanie
dodatkowych czesci sktadowych gruntu, takich jak ogrodzenia, utwardzenia terenu,
wiaty, itp.

Rodzaj nabywanego prawa — 5 % - dobry (prawo wtasnosci gruntu i budynku),

przecietny (prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawo wlasnosci budynku)

Ponizej przedstawiono wykres obrazujacy wagi cech rynkowych:

WAGICECHRYNKOWYCH

5% 20% # Polozenie i otoczenie nieruchomosci

10%

H Dostep komunikacyjny

M Wielko$¢ budynku/ow

M Stan techniczny budynku/éw
4 10% i Funkcjonalnoéé budynkw/éw

i Wielko$¢ powierzchni gruntu

15%

i Zagospodarowanie terenu

10% 10%
i Rodzaj nabywanego prawa

20%
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9.3. Obliczenie warto$ci rynkowej

W zbiorze cen transakcyjnych stanowigcych podstawe wyceny, zanotowano:

* $rednia jednostkowa cene transakcyjna C sz = 974,36 z/m?
* minimalng jednostkowg cene transakcyjna C miN = 666,72 zl/m?
* maksymalng jednostkowa cene transakcyjna C max =1 222,52 zt/m?

Ponizej podano charakterystyke nieruchomos$ci o minimalnej i maksymalnej jednostkowej
cenie transakcyjnej:

*  Nieruchomo$¢ o minimalnej jednostkowej cenie transakcyjnej

Data Nr aktu Pow. | Wielko$é Cena Cena Zal:z;hz.
Lp. .. . Lokalizacja gruntu | budynku |transakcyjna| jednostk. | .
transakcji | notarialnego [m?] [m?] [2H] [2H/m?] jednostk.
[zl/m?]
9 | 2016-07-22 | 1037/2016 Wapienna 4034 1677 1 050 000 626,12 666,72

Nieruchomos$¢ potozona jest w poéinocno-wschodniej czesci Torunia na terenie dzielnicy
Grebocin, w odlegtosci okoto 7,8 km w linii prostej od centrum miasta. Bezposrednie
otoczenie nieruchomosci cechuje sie niskim poziomem zurbanizowania, stanowig je tereny
zabudowy przemyslowej oraz obszary niezabudowane. Nieruchomo$¢ posiada dostep
komunikacyjny do ulicy Wapiennej poprzez ustanowiona na drodze dojazdowej stuzebnos¢.
Droga dojazdowa ma nawierzchnie nieulepszong. Na nieruchomosci posadowione s3: hala
o konstrukcji murowanej pod dachem krytym blachy, czesciowo dwu-, czesciowo
jednokondygnacyjna, wybudowana w latach 90-tych XX wieku oraz budynek socjalno-
biurowy o konstrukcji murowanej pod dachem krytym papa, dwukondygnacyjny, z lat 80-
tych XX wieku; budynki wyposazone s3 w instalacje: elektryczng i wodno-kanalizacyjna.

Zaréwno grunt jak i budynki sg przedmiotem prawa wlasnosci.

* Nieruchomo$¢ o maksymalnej jednostkowej cenie transakcyjnej

Pow. | Wielko$é Cena Cena Zalktualiz.
Data Nr aktu .. . . cena
Lp. .. . Lokalizacja gruntu | budynku |transakcyjna| jednostk. | .
transakcji | notarialnego [m?] [m?] (2] [24/m?] jednostk.
[zl/m?]
13 | 2016-01-15 | 224/2016 Poznariska 2273 1242 1400000 | 1127,21 1222,52

Nieruchomos$¢ potozona jest w potudniowo-zachodniej, lewobrzeznej czesci Torunia na
terenie dzielnicy Podgdrz, w odleglosci okoto 3,5 km w linii prostej od centrum miasta.
Bezposrednie otoczenie nieruchomosci cechuje si¢ korzystnym poziomem zurbanizowania,
stanowig je tereny zabudowy przemyslowej oraz tereny zabudowy mieszkaniowej —

wielorodzinnej i jednorodzinnej. Nieruchomos$¢ posiada dostep komunikacyjny do ulicy
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Poznarnskiej (stanowigcej odcinek drogi krajowej nr 15) poprzez ustanowiong stuzebnos¢. Na
nieruchomos$ci posadowiony jest jednokondygnacyjny budynek o podstawowej funkcji
magazynowej; konstrukcja budynku modulowa, zelbetowa; budynek posiada trzy bramy
wjazdowe; budynek wyposazony jest winstalacje: elektryczng, wodno-kanalizacyjna
i teletechniczng. Obszar nieruchomosci jest czesciowo ogrodzony, w wiekszosci

wyasfaltowany. Zaréwno grunt jak i budynek sa przedmiotem prawa wiasnosci.

W ponizszych tabelach przedstawiono charakterystyke wycenianej nieruchomosci
z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych oraz

oszacowanie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci:

Lp.

Cechy rynkowe

Ocena cech

rynkowych
przedmiotu

wyceny

Opis

Polozenie i otoczenie nieruchomosci

przecietne

nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w odlegtosci okoto 5,4 km na
péinocny-wschéd od centrum Torunia, w potudniowo-
wschodniej czesci  Katarzynki; bezposrednie otoczenie
nieruchomo$ci  cechuje  si¢  przecietnym  stopniem
zurbanizowania, stanowia je gltéwnie tereny zabudowy
produkcyjno-ustugowej; w bliskim sasiedztwie zlokalizowane s3

liczne zaktady przemystowe

Dostep komunikacyjny

przecietny

nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej —
ulicy Plaskiej, ktéra posiada nawierzchnie wylozona trylinka;
w odlegtosci okoto 700 m na potudnie od nieruchomosci
przebiega dwujezdniowa ulica Sklodowskiej-Curie — jedna

z gtéwnych arterii komunikacyjnych tej czesci Torunia

Wielko$¢ budynku/éw

dobra

548 m? na tle nieruchomosci podobnych dobra; co do zasady im

wigksza wielkos¢ budynku/éw, tym nizsza cena jednostkowa

Stan techniczny budynku/éw

przecietny

przedmiotowy budynek zostal wybudowany w roku 1968;
$redniowazony stan techniczny budynku jest przecietny,
prowadzona w nim gospodarka remontowa jest prawidlowa;
budynek cechuje si¢ $rednim stopniem zuzycia technicznego

i funkcjonalnego

Funkcjonalno$¢ budynku/éw

dobra

budynek posadowiony na nieruchomosci pelni funkcje
produkcyjno-biurowa - zachodnia cze$¢ budynku o powierzchni
uzytkowej okoto 103 m? uzytkowana jest na cele biurowe,
natomiast w czesci centralnej i wschodniej budynku miesci sie

hala produkcyjna z zapleczem socjalno-sanitarnym

Wielko$¢ powierzchni gruntu

niekorzystna

1074 m?% na tle nieruchomos$ci podobnych niekorzystna; co do
zasady im wigksza wielkos¢ powierzchni gruntu, tym wyzsza

cena jednostkowa
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Ocena cech
rynkowych .
Lp. Cechy rynkowe e Opis
wyceny
przedmiotowa dziatka nr 28/16 jest zagospodarowana wspdlnie
z graniczaca z nig od pdinocy dziatka nr 28/15 objeta ksiega
. . wieczysta nr TO1T/00046227/1; od strony potudniowej
7 | Zagospodarowanie terenu przecietne ) . ,
elementy zagospodarowania dziatki nr 28/16 (m.in. znaczna
cze$¢ ogrodzenia) wchodza w obszar pasa drogowego ulicy
Plaskiej; teren wokot budynku jest w wiekszosci wybetonowany
. ) prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wilasnosci
8 | Rodzaj nabywanego prawa przecietny ] .
posadowionego na nim budynku
W Ocena cech ws ‘Zlgtosiika
362 | Zakres wsp6lczynnikéw | rynkowych po7czyn:
Lp. Cechy rynkowe cechy ko . cvch zedmiotu korygujacego
[%] TYBHACY! P o dla przedmiotu
wyceny wyceny
1 | Potozenie i otoczenie nieruchomosci 20% 0,1369 0,2509 przecietne 0,1939
2 | Dostep komunikacyjny 10% 0,0684 0,1255 przecietny 0,0970
3 | Wielko$¢ budynku/6w 10% 0,0684 0,1255 dobra 0,1067
4 | Stan techniczny budynku/éw 20% 0,1369 0,2509 przecietny 0,1939
5 | Funkcjonalno$¢ budynku/éw 10% 0,0684 0,1255 dobra 0,1255
6 | Wielko$¢ powierzchni gruntu 15% 0,1026 0,1882 | niekorzystna 0,1026
7 | Zagospodarowanie terenu 10% 0,0684 0,1255 przecietne 0,0970
8 | Rodzaj nabywanego prawa 5% 0,0342 0,0627 przecietny 0,0342
SUMA 100% 0,6842 1,2547 0,9508

WRjednostkowa= 974,36 Z]f/mZ X 0,9508 = 926,42 Z]f/mZ
WR =926,42 zt/m? x 548 m? = 507 678 zt =~ 508 000 zt
WR =508 000 zt

(stownie: pieéset osiem tysiecy ztotych)
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10. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr TO1T/00046228/8, potozonej
w Toruniu przy ul. Plaskiej 17, obreb ewid. nr 45, obejmujacej prawo uzytkowania
wieczystego dzialki ewidencyjnej nr 28/16 o pow. 0,1074 ha oraz prawo wilasnosci
posadowionego na niej budynku produkcyjno-biurowego, oszacowana wedlug stanu
nieruchomoséci na dzien postanowienia Sagdu o ogloszeniu upadtosci, tj. 06.02.2018 r.
i w poziomie cen na miesigc kwiecieni 2018 r., wynosi:

WR=508 000 zt

(stownie: pieéset osiem tysiecy zlotych)

Uwaga: oszacowana wartosc¢ nieruchomosci to wartosc netto niezawierajaca podatku VAT.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w Toruniu przy ul. Plaskiej 17 zabudowane;j
budynkiem produkcyjno-biurowym oszacowano w podejsciu poréwnawczym, metoda
korygowania ceny s$redniej. Uzyskana wartos¢ 1 m? wielkosci budynku w wysokosci
926,42 zt miesci si¢ w przedziale cen uzyskiwanych za 1m? budynkéw podobnych.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ na tle nieruchomosci podobnych cechuje si¢ umiarkowanie
korzystnym potozeniem w odlegtosci okoto 5,4 km od centrum miasta. Otoczenie
nieruchomos$ci charakteryzuje sie przecietnym stopniem zurbanizowania, stanowig je
gtéwnie tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej. W bliskim sgsiedztwie zlokalizowane sg
liczne zaktady przemystowe o podobnej funkcji. Nieruchomosé posiada bezposredni dostep
do drogi publicznej, a w odleglosci okotlo 700 m przebiega jedna z gléwnych arterii
komunikacyjnych miasta - wulica Sklodowskiej-Curie. Budynek posadowiony na
nieruchomosci cechuje si¢ przecietnym stanem technicznym, zostal wybudowany w roku
1968. Prowadzona w budynku gospodarka remontowa jest prawidlowa, budynek
charakteryzuje sie $rednim stopniem zuzycia technicznego i funkcjonalnego. Budynek jest
funkcjonalny — mieszczaca sie w nim hala produkcyjna posiada zaplecze socjalno-sanitarne,
a zachodnia cze$¢ budynku o znacznej powierzchni pelni funkcje biurowe. Wielkos¢
budynku jest nizsza od $redniej zanotowanej w bazie nieruchomosci podobnych, co
korzystnie wplywa na wartos¢ jednostkowa nieruchomosci. Z kolei niekorzystny wptyw na
warto$¢ jednostkowa ma fakt, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ cechuje si¢ relatywnie mata
wielkoscig powierzchni gruntu. Zagospodarowanie obszaru przedmiotowej nieruchomosci na

tle nieruchomosci poréwnawczych jest przecietne. Nalezy zauwazy¢, ze przedmiotowa
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dziatka nr 28/16 jest zagospodarowana wspolnie z graniczaca z nia od poéinocy dziatka

nr 28/15 objeta ksiega wieczysta nr TO1T/00046227/1, a elementy zagospodarowania dziatki

nr 28/16 (m.in. wjazd i znaczna cze$¢ ogrodzenia) wchodza w obszar pasa drogowego ulicy

Plaskiej. Niekorzystny wplyw na wartos¢ nieruchomosci ma takze fakt, ze dziatka nr 28/16

jest przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego. Biorac pod uwage atrybuty rynkowe

przedmiotowej nieruchomosci w kontekscie cech nieruchomosci podobnych, oszacowana

warto$¢ nalezy uzna¢ za prawidlowa i zblizong do ceny mozliwej do uzyskania w obrocie

rynkowym.

11. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

1)

2)

Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze
stanem faktycznym i prawnym.

Operat zostal opracowany dla celu okreslonego w punkcie 2 i zgodnie z art. 156 ustep 2
Ustawy o gospodarce mnieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy nie ponosi
odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu niz cel, dla
ktoérego zostat on sporzadzony.

Zgodnie z art. 156 ustep 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapilty zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktédrych mowa w art. 154 tej ustawy.
Zgodnie z art. 156 ustep 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.

Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej i autor nie bierze odpowiedzialnosci za wady
ukryte budynku.

Rzeczoznawca dolozyl wszelkich mozliwych starann by operat zawierat kompletne
i prawdziwe informacje dotyczace przedmiotu wyceny. Podstawe do okreslenia stanu
przedmiotu wyceny stanowily przedstawione w punkcie 3.3. zrddia i materiaty.
Rzeczoznawca dokonat ich sprawdzenia, nie odpowiada jednak za fakty ukryte.
Okreslona w operacie warto$¢ nie obejmuje kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz

zwigzanych z tg transakcja podatkéw i optat, w szczegdlnosci podatku VAT.

12. ZALACZNIKI

1)
2)

Odpis z rejestru gruntéw i budynkdéw.

Wyrys z mapy zasadnicze;j.
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