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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,

powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorski

Wyciag z operatu szacunkowego

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana potozna w
miejscowos$ci Spoczynek 44 w gm. Koneck, powiat aleksandrowski,
wojewddztwo kujawsko pomorskie obejmujace zorganizowany kompleks
produkcyjno-magazynowy z cze$cig biurowa o tgcznej powierzchni uzytkowej
2.115,90 m2 na dziatkach nr 165/1, 165/2 obreb 0014 Spoczynek o 1jcznej

Opis powierzchni 0,5900 ha zapisane w ksiedze wieczystej WL1A/0008117 /4.
nieruchomosci | Nieruchomo$¢ nie jest objeta planem miejscowym, zgodnie z zapisem w
studium stanowi teren postulowany do petnienia funkcji produkcyjne;j,
sktadowej, magazynowej i ustugowe;.
Zakres wyceny obejmuje oKkreSlenie warto$ci rynkowej nieruchomosci
stanowigcej przedmiot prawa wlasno$ci nieruchomosci wg stanu na dzien
wyceny.
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla
Cel wyceny potrzeb sprzedazy przez Syndyka Masy Upadtosci w postepowaniu
upadtosciowym
Data sporzadzenia wyceny: 02.05.2023 r.
Daty istotne dla | Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 30.03.2023 r.
wyceny Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan nieruchomosci: 30.03.2023 r.
Data dokonania ogledzin: 30.03.2023 r.
Sposob wyceny | Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej
WARTOSC RYNKOWA
OSVZVZ‘::ZZM NIERUCHOMOSCI 4306 000 zt
ZABUDOWANE] WG STANU NA oE 44 ;
rynkowa D7IEK WYCENY Cztery miliony trzysta szes¢ tysiecy ztotych
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,
powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorski

1. Przedmiotizakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana potozona w
miejscowosci Spoczynek 44, gmina Koneck, powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-
pomorskie. Nieruchomo$¢ oznaczona jest jako dziatki ewidencyjne nr 165/1, 165/2 obreb
Spoczynek 0014 objete KW WL1A/00008117/4 o tacznej powierzchni 0,5900 ha. Na
nieruchomosci posadowione sg budynki zwigzane z dziatalno$cig produkcyjng firmy:

o budynek biurowy o powierzchni uzytkowej 64,07 m?,

o budynek produkcyjno-magazynowy o powierzchni uzytkowej 435,69 m?
o budynek socjalny o powierzchni uzytkowej 77,27 m?

o budynek produkcyjny o powierzchni uzytkowej 364,27 m?2

o budynek garazowy o powierzchni uzytkowej 80,0 mz2,

o wiata magazynowa o powierzchni uzytkowej 833,0 mz,

o budynek biurowo-socjalny o powierzchni uzytkowej 261,60 m?,

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowiacej przedmiot

prawa wiasnos$ci wg stanu na dzien wyceny.

2. Cel wyceny

Okre$lenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb Syndyka Masy Upadtosci w

postepowaniu upadto$ciowym Sygn. akt. TO1T/GUp/1/2023.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna

Podstawa formalng opracowania jest zlecenie sporzadzenia operatu szacunkowego z
dnia 08.03.2023 r. Zamawiajacym jest Syndyk Karol Wojciechowski. Autorem operatu jest

rzeczoznawca majatkowy Ewelina Mucka, posiadajgca uprawnienia nr 5730, biegty sadowy.

3.2. Podstawy materialno-prawne

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami - tekst jednolity. Dz. U.
2023, poz. 344,

— Ustawa z dnia 28 lutego 2013 r Prawo upadto$ciowe (Dz. U.z 2015 r. poz. 233 ze zm.),

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U.z 2022 r. poz.1360);
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,
powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorski

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego — Dz. U. 2021 poz. 555,

3.3. Zrédia danych merytorycznych

— Dokumentacja ewidencyjna prowadzona przez Starostwo Powiatowe w Aleksandrowie
Kujawskim,

— Akty notarialne zgromadzone w Starostwach Powiatowych,

— Ksiegi wieczyste nieruchomosci wycenianych,

— Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Koneck
(Uchwata nr XVII/116/16 Rady Gminy Koneck z dnia 25.10.2016 1.),

— Projekt architektoniczno-budowlany wraz z rzutami oraz inwentaryzacja,

— Decyzjanr 6/2021 z dnia 26.01.2021 r. Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w
Aleksandrowi Kujawskim o pozwoleniu na uzytkowanie (PINB.4321.4.2021),

— Dane z ogledzin obiektu,

— Informacji i dokumenty uzyskane od Zleceniodawcy,

— Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych i badania rynku,

3.4. Podstawy metodologiczne

— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (Uchwata Nr 27/07 Rady Krajowej PFSRM z dnia 13
grudnia 2007 r.)

— Cymermann R., Hopfer A. System, zasady i procedury wyceny nieruchomos$ci Warszawa
2010.

— Prystupa M. Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego Warszawa
2003.

— Maczynska E., Prystupa M., Rygiel K. Ile jest warta nieruchomo$¢ Warszawa 2004.

4. OKreSlenie dat istotnych przy wykonaniu operatu szacunkowego

— Data sporzadzenia wyceny: 02.05.2023 r.

— Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 30.03.2023 .

— Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan nieruchomosci: 30.03.2023 r.
— Data dokonania ogledzin: 30.03.2023 r.
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,
powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorski

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci
5.1. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny wycenianej nieruchomosci uregulowany jest w KW nr WL1A/00008117/4. Na

podstawie badania zapisow w w/w ksiedze wieczystej w dniu 30.03.2023 r., stwierdzono, co

nastepuje:

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa
Dzial I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:
Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: aleksandrowski

Gmina: Koneck

Miejscowosc: Spoczynek

Nr dziatki: 165/1,165/2

Obreb ewidencyjny: 0014 Spoczynek

Ulica: ---

Sposéb korzystania: Ba - tereny przemystowe
Obszar: 0,5900 ha

Dzial I SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA:

Wolny od wpisow

Dzial I - WEASNOSC:

Przedsiebiorstwo Handlowo-Produkcyjne "TENTOR" A. Twardowski, Z. Moczulak spo6tka jawna
Dzial 111 - PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA:

Wolny od wpiséw

Dzial IV - HIPOTEKA

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna t3czna

Suma: 2325000,00 zt

Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: zabezpieczenie splaty kapitatu kredytéw,
odsetek, odsetek od przeterminowanych nalezno$ci, prowizji i optat oraz kosztéw postepowania
windykacyjnego z tytutu kredytéw. Umowa o kredyt w rachunku biezagcym nr 558/2018 z dnia
18 maja 2018 roku oraz umowa o kredyt inwestycyjny nr 559/2018 z dnia 18 maja 2018 roku -
zmienionej aneksem nr 1 z dnia 17 maja 2019 roku oraz umowa numer 644/2019 z dnia 03
czerwca 2019 roku.

Ksiega wspétobcigzona: WL1A/00024209/4

Wierzyciel hipoteczny: Bank Spoétdzielczy w Toruniu

UWAGA:

1. W ksiedze wieczystej widniejg wzmianki o ztozonym wniosku w dziale III,

Protokoét z badania zapisow w ksiedze wieczystej zawarto w zataczniku
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,
powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorski

5.2. Stan wedlug ewidencji gruntéw i budynkéow

Wojewbddztwo kujawsko-pomorskie
Powiat aleksandrowski
Jednostka ewidencyjna 040106_2, Koneck
Obreb ewidencyjny 0014 Spoczynek
Nr dzialki 165/1 165/2
Powierzchnia (ha) 0,3920 0,2063
Uzytek lub klasa Ba Ba
e Przedsiebiorstwo  Handlowo-Produkcyjne "TENTOR" A.
Wiasciciel . . .
Twardowski, Z. Moczulak spétka jawna
Kw. Nr WL1A/00008117 /4

H-¥4s2

/ M=170/1

g
-4/ Essagnon /

5.3. Aktualny spos6b uzytkowania

Wyceniana nieruchomo$¢ jest zabudowane budynkami produkcyjno-magazynowymi z

czes$cig biurowo-socjalng w zabudowie wolnostojacej. Aktualnie sg nieuzytkowane.

5.4. Przeznaczenie w dokumentacji planistycznej

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Na dzien wyceny obszar, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢, nie objeta
jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zapisem w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Koneck (Uchwata nr XVII/116/16 Rady Gminy Koneck z dnia 25 pazdziernika 2016)
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,
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stanowi obszar postulowany do peinienia funkcji produkcyjnej, sktadowej, magazynowej i

ustugowej. Faktyczny sposéb uzytkowania jest zgodny ze studium.

5.5. Polozenie - informacje ogdlne

Gmina Koneck administracyjnie przynalezy do wojewdédztwa kujawsko — pomorskiego i wchodzi
w sklad powiatu aleksandrowskiego. Catkowita powierzchnia gminy wynosi 67,84 km2, na co
sktadajg sie 22 miejscowosci w ramach 19 sotectw. Gmine zamieszkuje 15.625 o0s6b.

Gmina Koneck jest typowa gming wiejska o charakterze rolniczym. Rolnicy w gminie Koneck
zajmujg sie gtbwnie uprawa roslin i hodowlg zwierzat. Gléwnym kierunkiem produkcji roslinnej
jest uprawa zb6z, warzyw oraz wysoko wyspecjalizowane sadownictwo. Gospodarstwa
hodowlane ukierunkowane sg na hodowle trzody chlewnej i bydta mlecznego.

Walory przyrodniczo - krajoznawcze sprawiajg, ze gmina Koneck posiada potencjat do rozwoju
turystyki. Jedng z najciekawszych atrakcji Gminy Koneck jest rezerwat przyrody ,Uroczysko
Koneck”, ktéry =zostat utworzony na podstawie Rozporzadzenia Wojewody Kujawsko-
Pomorskiego z dnia 7 marca 2007 r. w sprawie uznania tego obiektu leSnego za rezerwat
przyrody. Utworzono go w celu zabezpieczenia i zachowania rzadkich zbiorowisk lesnych.
Rezerwat zajmuje powierzchnie 84,64 ha. Wystepujg tam rézne gatunki roslin m.in. konwalia
majowa, fiotek przedziwny czy lilia ztotogtowa. W Gminie Koneck warto rowniez zwréci¢ uwage
na obiekty wpisane do rejestru zabytkéw m.in. kosciét pod wezwaniem Swietego Prokopa w
Konecku, ktéry powstat w latach 1862 - 1909, koéciét pod wezwaniem Swietego Marcina w
Straszewie wybudowany w 1790 roku oraz wiatrak paltrak w miejscowos$ci Pomiany

wybudowany w 1925 roku.
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,
powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorski

Gmina Koneck potozona jest blisko drogi krajowej nr 91 1aczacej podinoc Polski
z potudniem oraz biegnacej do niej réwnolegle autostrady Al z weztem
w Ciechocinku. Przez naszg Gmine przebiega rowniez droga wojewo6dzka nr 266 Ciechocinek -
Sompolno, a w oddalonym o 15 km od Gminy Koneck Aleksandrowie Kujawskim znajduje sie
wazna stacja kolejowa, na ktérej zatrzymuje sie wiekszo$¢ sktadow pociggdw.

Zrealizowanie przez Gmine Koneck w 2010 roku projektu ,E-USLUGI Przyjazne Mieszkancom”,
ktory polegal na budowie infrastruktury szerokopasmowego internetu na terenie Gminy
Koneck oraz uruchomienie tzw. telecentréw jest innowacja na skale krajowg. Gminna sie¢
szerokopasmowa zostata zbudowana w oparciu o technologie bezprzewodowe i WIFI, dzieki
czemu mieszkancy catej gminy moga korzysta¢ z bezplatnego i bezpiecznego internetu. W
okolicy jestesmy jedyng gming posiadajacg takie udogodnienie dla mieszkancow.

Gmina Koneck angazuje sie w tworzenie, modernizacje i doposazenie obiektéw uzytecznoSci
publicznej oraz rozwaj dziatalnosci kulturalno-o$wiatowe;j, sportowej
i rekreacyjnej poprzez budowe placow rekreacyjnych i boisk sportowych. Samorzad Gminy
Koneck modernizuje drogi gminne, doprowadzajac do nowych rozwigzan komunikacyjnych

poprzez budowe rond bezkolizyjnych, budowe parkingéw oraz zatoczek autobusowych.
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5.6. Lokalizacja szczeg6towa nieruchomosci

Nieruchomos$¢ bedgca przedmiotem wyceny znajduje sie w miejscowosci Spoczynek 44
w centralnej cze$ci gminy Koneck. Sgsiedztwo bezposrednie stanowig tereny uzytkowane
rolniczo oraz pojedyncza zabudowa siedliskowa. Odlegto$¢ do centrum miejscowosci gminnej
wynosi ok. 3,5 km. W odlegtosci ok. 6,30 km przebiega droga krajowa nr 91, a w odlegtosci ok.

17km znajduje wezet autostrady Al. Podstawowe punkty handlowo-ustugowe oraz przystanek
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komunikacji zbiorowej znajduja sie w promieniu ok. 3,0 km. Nieruchomos$¢ posiada bezposredni
dostep do drogi publicznej - dz. nr 161 obreb 0014 Spoczynek o nawierzchni asfaltowej - droga

powiatowa.

Ciechocinski'KIub' @
Jezdziecki “Bonanza®

5.7. Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Opis dziafki:

Przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowig dziatki nr 165/1, 165/2 obreb 0014 Spoczynek
przylegajace do siebie i stanowigce cato$¢ gospodarczg o tacznej powierzchni 0,5900 ha. Ksztatt
nieruchomosci do$¢ regularny umozliwiajacy jej zabudowanie i racjonalne zagospodarowanie.
Teren ptaski. Na dziatkach posadowione s3 budynki: produkcyjno-magazynowy z czescia
biurowo-socjalng w zabudowie wolnostojacej. Ciagi komunikacyjne oraz place manewrowe
utwardzone trylinka oraz azurowymi ptytami betonowymi. Teren posesji ogrodzony z dwiema
bramami wjazdowymi od strony ulicy. Pozostata czes¢ zagospodarowana trawnikiem.

Nieruchomos¢ uzbrojona w sie¢ elektryczng, wodociggowa, kanalizacyjng, gazowa z butli.
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Budynek biurowy

Budynek garazowy

Budynek produkcyjno-magazynowy

Budynek produkcyjny

. Budynek socjalny, kottownia

Opis budynkéw:

Budynek biurowy wykonany w technologii tradycyjnej murowanej. Jest to obiekt parterowy,
niepodpiwniczony. Oddany do uzytkowania w 1967 r. Powierzchnia uzytkowa wynosi 64,07 m2.
Fundamenty zelbetowe zbrojone. Sciany zewnetrzne murowane z drobnowymiarowych
materiatdbw budowlanych, ocieplony i otynkowany. Dach dwuspadowy, kryty papa. Stolarka
okienna PCV, drzwiowa wewnetrzna MDF, zewnetrzna aluminiowa. Sciany wewnetrzne pokryte
tynkami wykonczonymi powtokami malarskimi i glazura. Podlogi betonowe wykonczone
terakota. Budynek wyposazony w instalacje elektryczng, wodociagowa, kanalizacyjna, gazowa,
centralnego ogrzewania i teletechniczng. Stan techniczny oceniono jako przecietny.

Zestawienie powierzchni pomieszczen na podstawie pomiaréw witasnych zawarto w tabeli

ponizej.
Lp. | Nazwa pomieszczenia Pow. uzytk. m2

1 | Pom. biurowe 17,90
2 | Pom. biurowe 8,94
3 | Lazienka 4,76
4 | Pom. biurowe 11,53
5 | Korytarz 2,11
6 | Aneks kuchenny 1,85
7 | WC 1,92
8 | Pom. biurowe 8,56
9 | Pom. biurowe 6,50

RAZEM 64,07

Budynek produkcyjny wykonany w technologii tradycyjnej murowanej. Jest to obiekt
parterowy, niepodpiwniczony. Oddany do uzytkowania w 1998 r. Powierzchnia uzytkowa

wynosi 435,69 m2 Fundamenty zelbetowe zbrojone. Sciany zewnetrzne murowane z
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drobnowymiarowych materiatéw budowlanych, ocieplony i otynkowany. Dach o konstrukcji
kratownicy stalowej, dwuspadowy, kryty papa oraz blachg. Stolarka okienna PCV, drzwiowa
wewnetrzna plycinowa, wrota stalowe przesuwne. Sciany wewnetrzne pokryte tynkami
wykonczonymi powtokami malarskimi. Podtogi betonowe wykonczone terakota. Budynek
wyposazony w instalacje elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjng, centralnego ogrzewania i
teletechniczna. Stan techniczny oceniono jako przecietny.

Zestawienie powierzchni pomieszczen na podstawie pomiaréw wilasnych zawarto w tabeli

ponizej.
Lp. | Nazwa pomieszczenia Pow. uzytk. m2

1 | Magazyn 188,42
2 | Korytarz 54,60
3 | Warsztat 16,54
4 | Pom. biurowe 12,77
5 | Pom. produkcyjne 163,36

RAZEM 435,69

Budynek socjalny, stara kottlowania wykonany w technologii tradycyjnej murowanej. Jest to
obiekt parterowy, niepodpiwniczony. Oddany do uzytkowania w 1998 r. Powierzchnia uzytkowa
wynosi 77,27 m2 Fundamenty zelbetowe zbrojone. Sciany zewnetrzne murowane z
drobnowymiarowych materiatéw budowlanych, otynkowany. Dach o konstrukcji stropodachu,
kryty papa. Naswietla drewniane, stolarka drzwiowa plycinowa. Sciany wewnetrzne pokryte
tynkami wykonczonymi powtokami malarskimi, glazura. Podlogi betonowe wykonczone
terakotag. Budynek wyposazony w instalacje elektryczng, wodociagowa, kanalizacyjna,
centralnego ogrzewania. Stan techniczny oceniono jako przecietny.

Zestawienie powierzchni pomieszczen na podstawie pomiaréw wilasnych zawarto w tabeli

ponizej.
Lp. | Nazwa pomieszczenia Pow. uzytk. m2

1|WC 1,07
2 | Prysznic 2,04
3 | Szatnia 10,68
4 | Jadalnia 31,16
5 | Szatnia 11,64
6| WC 1,20
7 | Lazienka 2,17
8 | Stara kottownia 17,31

RAZEM 77,27

Budynek produkcyjny wykonany w technologii tradycyjnej murowanej. Jest to obiekt
parterowy, niepodpiwniczony. Oddany do uzytkowania w 2001 r. Powierzchnia uzytkowa
wynosi 364,27 m2 Fundamenty zelbetowe zbrojone. Sciany zewnetrzne murowane z
drobnowymiarowych materiatéw budowlanych, otynkowany. Dach o konstrukcji stropodachu,
kryty blachg Naswietla PCV, wrota segmentowe. Sciany wewnetrzne pokryte tynkami

wykoniczonymi powtokami malarskimi. Podtogi betonowe wykoniczone terakota, ptytkami
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lastryko i wyktadzing PCV. Budynek wyposazony w instalacje elektryczng, wodociagows,
kanalizacyjna, centralnego ogrzewania. Stan techniczny oceniono jako przecietny.

Zestawienie powierzchni pomieszczen na podstawie pomiaréw wiasnych zawarto w tabeli

ponizej.
Lp. | Nazwa pomieszczenia Pow. uzytk. m2
1 | Pom. produkcyjne 175,34
2 | Magazyn 15,15
3 | Pom. produkcyjne 89,03
4 | Pom. produkcyjne 84,75
RAZEM 364,27

Budynek garazowy wykonany w technologii tradycyjnej murowanej. Jest to obiekt parterowy,
niepodpiwniczony. Oddany do uzytkowania w 1970 r. W budynku wydzielonej jest 5 bokséw
garazowych o pow. ok. 16 m?, 1gczna uzytkowa wynosi 80 m2. Fundamenty zelbetowe zbrojone.
Sciany zewnetrzne murowane z drobnowymiarowych materiatéw budowlanych, otynkowany.
Dach o konstrukcji kratownicy stalowej, kryty blachg. Wrota segmentowe. Sciany wewnetrzne

pokryte tynkami. Posadzki betonowe. Stan techniczny oceniono jako przecietny.

Budynek socjalny z cze$cia biurowa wykonany w technologii tradycyjnej murowanej. Jest to
obiekt dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony. CzeSciowo oddany do uzytkowania w 2021 r.
Powierzchnia uzytkowa wynosi 261,60 m2.Fundamenty zelbetowe zbrojone. Sciany zewnetrzne
murowane z bloczkéw betonowych, ocieplony, otynkowane, $ciany wewnetrzne murowane z
bloczkéw gazobetonowych. Strop gesto zebrowy Teriva-I. Dach o konstrukcji drewniane;j,
dwuspadowy, kryty ptyta warstwowg Stolarka okienna PCV, stolarka drzwiowa zewnetrzna
aluminiowa, wewnetrzna MDF. Parter budynku zostat wykonczony i oddany do uzytkowania. Na
parterze Sciany pokryte tynkami gtadkimi wykonczonymi powtokami malarskimi i glazura.
Podtogi betonowe wykonczone terakotg. Pietro budynku w stanie surowym zamknietym.
Budynek wyposazony w instalacje elektryczng, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowg,
centralnego ogrzewania. Na parterze budynku znajduje sie nowa kottownia gazowa. Stan
techniczny oceniono jako dobry.

Zestawienie powierzchni pomieszczen na podstawie projektu budowlanego zawarto w tabeli

ponizej.
Lp. | Nazwa pomieszczenia | Pow. uzytk. m2
PARTER
1 | Hol wejsciowy 12,16
2 | Biuro 29,04
3 | Stotéwka 41,33
4 | Szatnia meska 34,47
5 | Wezet sanitarny 8,02
6 | Komunikacja 50,22
7 | Szatnia damska 24,30
8 | Wezel sanitarny 13,18
9 | Szatnia damska 24,30
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10 | Kotlownia 8,00
11 | Sktad opatu 4,11
12 | Sluza 4,89
13 | Sluza 3,04
14 | Sluza 2,64
15 | Kacik porzadkowy 1,90
RAZEM 261,60
PIETRO
1 | Komunikacja 11,16
2 | Pom. biurowe 24,62
3 | Pom. biurowe 33,63
4 | Pom. biurowe 27,91
5 | Pom. biurowe 29,66
6 | Sala konferencyjna 25,85
7 | Pom. socjalno - kuchenne 16,04
8| WC 3,52
9 | WC 3,52
10 | WC 5,92
11 | Archiwum 15,78
12 | Pom. gospodarcze 13,10
13 | Komunikacja 49,86
RAZEM 260,57
SUMA 522,17

Budynek socjalno-biurowy zgodnie z decyzja nr 6/2021 Powiatowego Inspektoratu Nadzoru

Budowlanego w Aleksandrowie Kujawskim z dnia 26.01.2021 r. uzyskat cze$Sciowe pozwolenie

na uzytkowanie budynku

Wiata magazynowa wykonana w szkieletowej, wypetniona panelami z blachy. Jest to obiekt

parterowy zlokalizowany pomiedzy budynkami

produkcyjnymi a budynkiem socjalno-

biurowym. Oddany do uzytkowania w ok. 2010 r. Powierzchnia uzytkowa ok. 833 m2. Dach o

konstrukcji kratownicy stalowej, kryty blacha. Wrota segmentowe. Posadzki betonowe. Stan

techniczny oceniono jako przecietny.

Dokumentacje fotograficzng zawarto w zatgczniku.
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6. Przedstawienie sposobu wyceny
6.1. Rodzaj okres$lanej wartosci

Podstawowe przepisy regulujace zasady wyceny, w tym rodzaje okreslanych wartosci
oraz sposoby ich okre$lania zawiera Rozdzial 1 Dziatu IV Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami, ma on bowiem zastosowanie do wszystkich nieruchomosci, bez
wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wtasnosci i cel
wyceny (z wyltaczeniem okreslania warto$ci nieruchomosci w zwigzku z realizacja ustawy o
scalaniu i wymianie gruntéw). Przepisem wykonawczym do w/w ustawy jest Rozporzadzenie
Rady Ministréow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego regulujace szczegétowo zagadnienia m.in. rodzajéw, metod i technik
wyceny oraz sposobow okreslania wartos$ci dla réznych celéw oraz rodzajéw nieruchomosci.
Szczegblne reguly postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego
zawieraja Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW).

Wykonujgc wycene zgodnie z celem wyceny okresla sie warto$¢ rynkowa. Definicja
wartosci rynkowej zgodnie z trescig standardéw zawodowych jest nastepujaca:
swartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé

za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajqcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z

rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”
Warto$¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktérg mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢
sprzedawang na rynku w okoliczno$ciach spetniajgcych wymagania definicji warto$ci rynkowe;j.
Jej rozumienie nie jest uzaleznione od faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na ktéry

sporzadzona zostaje wycena.
6.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

W mys$l artykutu 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych

Po uwzglednieniu wyzZej wymienionych uwarunkowan oraz komercyjny charakter
nieruchomos$ci wycene przeprowadzono przy zastosowaniu podejScia dochodowego,
metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji proste;j.

Podejscie dochodowe polega na okres$laniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, Ze jej
nabywca zaptaci za nig cene, ktérej wysokos$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska
z nieruchomos$ci oraz ze nie zaptaci za nig wiecej od kwoty, za ktéra mogiby naby¢ inng

nieruchomos$¢ o tej samej rentowno$ci i stopniu ryzyka. Przy zastosowaniu podejscia
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dochodowego konieczna jest znajomos$¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z
czynszéw i z innych dochodéw z nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z
nieruchomosci podobnych. Dochodem z nieruchomosci jest czynsz i inne dochody takie jak np.:
dochody z parkingow, garazy, reklam, dodatkowego wyposazenia (np. automaty publiczne).

Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przynoszacych
lub mogacych przynosi¢ dochéd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysokos¢ mozna
ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie rynkowych stawek tych czynszow.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn
statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i
wspoétczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia statego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.
Wspétczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot $rodkéw,
poniesionych na nabycie nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodow
mozliwych do wuzyskania z tych nieruchomosci podobnych. Wysokosé wspoétczynnika
kapitalizacji i stope Kkapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemna relacje miedzy cenami transakcyjnymi
uzyskiwanymi za nieruchomos$ci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych
nieruchomosci. Przy obliczaniu dochodéw nie uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i jego
kosztow, podatku dochodowego oraz innych optat i podatkéw zwigzanych ze sprzedaza
nieruchomosci.

Przy wycenie zastosowano technike kapitalizacji prostej dochodu netto. Etapy postepowania
przy zastosowaniu tej techniki reguluje Nota Interpretacyjna nr 2. Stosujac technike kapitalizacji
prostej zalozono, Ze realna warto$¢ dochodu pozostanie w przyszitosci na poziomie dochodu

obecnego oraz, ze poziom tego dochodu bedzie staty.

7. Analiza rynku nieruchomosci

7.1. Analiza rynku nowoczesnej powierzchni produkcyjno-magazynowej w Polsce

7.1.1. Popyt i podaz powierzchni produkcyjno-magazynowej

Rynek powierzchni magazynowych i produkcyjnych w ostatnich latach stat sie jednym z
najdynamiczniej rozwijajacych sie sektoréw rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce.
Polska dzieki swojemu potozeniu geograficznemu (kraj tranzytowy z Europy zachodniej na
wschéd) oraz stosunkowo taniej sile roboczej cieszy sie duzym zainteresowaniem inwestoréw
zagranicznych. W ostatnich latach mozna byto zaobserwowaé¢ duza ilo§¢ nowych inwestycji
dotyczacych obiektéw produkcyjno-magazynowych. Nieruchomosci tego typu powstawaly za
sprawg przenoszgcych swojg dziatalno$¢ do Polski zachodnich firm produkcyjnych, a takze w

zwiazku z perspektywa rozwoju krajowej infrastruktury drogowe;.
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Rynek obiektéw produkcyjno-magazynowych w Polsce mozna podzieli¢ na trzy grupy:

1. Obiekty klasy A - obiekty produkcyjno-magazynowe nowo wybudowane, tworzace
parki logistyczne - charakteryzujgce sie konstrukcjg stalowa, jednokondygnacyjne,
wysokie, z urzadzeniami energooszczednymi, wykoniczone w wysokim standardzie, o
duzej rozpietoSci elementéw  konstrukcyjnych, umozliwiajagcej ekonomiczne

wykorzystanie powierzchni stosownie do zmieniajgcych sie potrzeb i technologii.

2. Obiekty klasy B - obiekty wybudowane przed 2000 - budynki te charakteryzuja sie
konstrukcja zelbetowa, nizszym standardem, zlokalizowane sa w duzych odlegtosciach
od gtéwnych ciggéw komunikacyjnych; obiekty te z reguty sg nieogrzewane, niskie - co
utrudnia produkcje, sktadowanie, nie posiadaja odpowiednich posadzek i podjazdow

dostosowanych do samochodéw dostawczych.

3. Obiekty Kklasy C - do obiektéw klasy C zaliczane sg stare obiekty w ztym lub bardzo ztym
stanie technicznym, nieremontowane od kilkunastu lat, nie modernizowane. S3 to
budynki wymagajgce gruntownych remontéw, zuzyte funkcjonalnie i technicznie,
budynki wynajmowane po najnizszych stawkach czynszu, budynki niewynajmowane, lub

budynki przeznaczone do wyburzenia

Wsréd nowych inwestycji produkcyjno-magazynowych wyrdzniaja sie nowoczesne parki
logistyczne skupione niegdy$ gléwnie wokét Warszawy, ktére dzisiaj powstajag wokét duzych
aglomeracji miejskich w poblizu istniejgcych autostrad, drég ekspresowych (gtéwne regiony:

Warszawa, Poznan, L.6dz, Katowice, Wroctaw, Szczecin oraz Tréjmiasto).

Popyt i podaz powierzchni produkcyjno-magazynowej

Catkowity popyt na powierzchnie logistyczng na europejskich rynkach w 2022 r.
utrzymywat sie na zbliZonym poziomie co w roku poprzednim. Zagregowany wskaznik
pustostanéw w Europie spadt ponizej 3,5%, potwierdzajac wyjatkowe wyniki na rynku najmu,
napedzanego przez e-commerce, ktérego udzial w popycie osiagnat az 23%. Mimo, ze
deweloperzy pracuja na pelnych obrotach, podaz nadal wydaje sie nie nadazaé¢ za stale
rosngcym popytem. Nowa powierzchnia oddana do uzytku w Europie to 17,7 miliona m?, co
stanowi wzrost na poziomie 18% r/r. Jednak kolejne rekordy dopiero nadchodza. Catkowita
wielko$¢ powierzchni w budowie osiggneta niespotykany dotad poziom az 24,2 miliona m?, czyli
0o 56% wiecej niz w poprzednim roku. Polska jest jednym z gtéwnych motoréw tego
bezprecedensowego wzrostu, ktéry znowu przekroczyt wyjgtkowo optymistyczne prognozy.
Nowy popyt w Polsce byt w 2022 r. wyzszy w poréwnaniu z poprzednim rokiem, osiggajac
prawie 5,4 miliona m? (netto). Odnowienia uméw stanowity kolejne 1,5 miliona m?, zwiekszajac

catkowity popyt brutto do imponujgcych 6,9 miliona m?
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Najwiecej nowego popytu obserwowaty rynki tzw. Wielkiej Piagtki (70%). Znaczaca
aktywnos$¢ dotyczyta takze rynkéw regionalnych - Kujaw, Trdojmiasta i Lubuskiego. Kazdy z nich
przekroczyt sume 300 000 m? zrealizowanych transakcji. W centrum uwagi znalazly sie
zachodnia Polska oraz rynki logistyczne skupione wokét Poznania i Wroctawia, gdzie popyt
napedzany byt w duzej mierze przez dynamiczny sektor e-commerce. Niemniej jednak na
kazdym polskim rynku logistycznym zaobserwowano przynajmniej pewng aktywnos¢,
realizowang przez szeroka rzesze najemcow z réznych sektoréw.

E-commerce jest obecnie drugim najbardziej aktywnym sektorem w Europie, zaraz za
logistyka kontraktowg (3PL). W ciggu zaledwie dwdch ostatnich lat udziat e-commerce w
catkowitym europejskim popycie wzrost z 12% do az 23%. Sprzedaz online dynamicznie rozwija
sie rowniez w Polsce. Trzy najwieksze transakcje w 2021 r. byly zwigzane z rynkiem e-
commerce, a catkowity popyt zrealizowany bezposrednio przez graczy e-commerce szacuje sie
na okoto 1,3 miliona m? W ujeciu ogélnym, w 2022 r. w Polsce dominowaty logistyka i sieci
handlowe (w tym e-commerce), tacznie odpowiadajac za okoto 77% popytu netto.

W 2022 r. catkowite zasoby magazynowe w Polsce osiggnely 27,8 miliona m? 79% tej

sumy stanowity rynki ,Wielkiej piatki”, ktérych udzial nieznacznie spadt.

Pustostany powierzchni produkcyjno-magazynowej

W III kwartale 2022 wskaznik pustostandw powrdcit do poziomu powyzej 5%. Okoto 1,4
miliona m? dostepnej powierzchni to wynik m.in. obserwowanej w ostatnich kwartatach
rekordowej aktywno$ci deweloperskiej (w tym spekulacyjnej). Powierzchnia ta jest jednak
rozproszona w wielu parkach w catej Polsce, co nie pomaga w zlagodzeniu nieréwnowagi

podazy i popytu na najbardziej popularnych rynkach.

Stawki czynszéw powierzchni produkcyjno-magazynowej

Czynsze w 2022 r. rosty, jednak w nieco wolniejszym tempie. Oferowane wartos$ci, zwlaszcza w
nowych inwestycjach, byty nawet o 30% wyzsze niz na koniec 2021 roku. Oferty rdéznia sie
jednak geograficznie i w zalezno$ci od wybranego parku. Najbardziej dynamiczne zmiany
stawek niezmiennie dotyczg lokalizacji miejskich - gérna granica czynszu bazowego w
Warszawie Miasto moze obecnie osigga¢ 7,2 euro/ m?/ miesigc. Z drugiej strony najbardziej
atrakcyjne warto$ci charakteryzowaly okolice stolicy, gdzie czynsze wahajg sie od 2,8 do 4,9
euro/ m?/ miesigc.

Na podstawie analizy stawek czynszowych powierzchni produkcyjno-magazynowych ustalono,
ze najwiekszy wptyw na wysoko$¢ czynszow majg nastepujace cechy rynkowe nieruchomosci:

- lokalizacja, czyli usytuowanie nieruchomosci w stosunku do duzej aglomeracji miejskiej;
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- dostepnos¢ komunikacyjna, czyli usytuowanie w stosunku do gtéwnych tras przelotowych,
odlegto$¢ od gtéwnych ciggéw komunikacyjnych, mozliwosci dojazdu;

- stopien urbanizacji miejscowoSci, w ktérej sie znajduje, liczba ludnosci itp. (miasto/wies);

- standard, stan techniczny budynku, czyli rodzaj zastosowanych elementéw konstrukcyjnych
i wykonczeniowych, gospodarka remontowa, przeprowadzone remonty i modernizacje,
wiek obiektu;

- wielkos$¢ i funkcjonalno$¢ budynkéw produkcyjno-magazynowych;

wysokos¢ pomieszczen w budynkach produkcyjno-magazynowych;

wyposazenie dodatkowe - instalacje, urzadzenia, rampa, parking itp.;

7.1.2. Analiza lokalnego rynku powierzchni produkcyjno-magazynowej

W procesie wyceny przeanalizowano:

O Obszar rynku - rynek krajowy oraz rynek lokalny,

0 Akty notarialne transakcji kupna - sprzedazy nieruchomo$ciami gruntowymi
zabudowanymi o funkcji produkcyjno-magazynowej z cze$cig biurowo-socjalna,
stawki czynszu najmu za w/w obiekty.

O Okres badania rynku rok 2021-2023.

Nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca przedmiot wyceny potozona w miejscowosci
Spoczynek 44, gmina Koneck, powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Na
przedmiotowej nieruchomos$ci znajduje sie zespdét budynkéw produkcyjno-magazynowych z
czescig biurowo-socjalng o iacznej powierzchni ok. 2.115,90 m?, gdzie powierzchnia gruntu
wynosi 0,5900 ha.

Wycene przedmiotowej nieruchomosci rozpoczeto od analizy rynku nieruchomoéci
gruntowych zabudowanych budynkami uzytkowymi na terenie powiatu aleksandrowskiego,
gdzie znajduje sie przedmiot wyceny. Rynek na tym terenie jest stabo rozwiniety. Z uwagi na
ograniczony obrot tego typu nieruchomosciami na lokalnym rynku zakres analizy rozszerzono o
cate wojewddztwo kujawsko-pomorskie. Nieruchomosci podobne do wycenianej na lokalnym
rynku czesto sg obrotem najmu, a popyt na tego typu obiekty jest znaczny. Najwiekszym
zainteresowaniem cieszg sie obiekty zlokalizowane w sasiedztwie drdég o znaczeniu
ponadlokalnym i te osiagaja najwieksza warto$¢. Sposréd odnotowanych transakcji
wyselekcjonowano transakcje (prébke reprezentatywna), podobnych do przedmiotu wyceny. Na
ich podstawie okreslono wplyw poszczegdlnych cech rynkowych na poziom uzyskiwanych cen
transakcyjnych oraz okre$lono warto$¢ nieruchomosci w podej$ciu dochodowym, metoda
inwestycyjna, technika kapitalizacji proste;j.

Jednostka poréwnawczg jest cena w przeliczeniu na powierzchnie uzytkowg wyrazong w

metrach kwadratowych (zt/m2).
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Budynki uzytkowe przeznaczone pod najem zlokalizowane s na terenie catego
wojewddztwa. Wiréd zawieranych transakcji dominujaca czes$¢ stanowig budynki przeznaczone
na cele uzytkowe, magazynowo - skladowe. Waznym elementem zréznicowania stawek
czynszowych na badanym obszarze jest lokalizacja, a takze powierzchnia budynku, jego
standard wykonczenia.

W zalezno$ci od wyzej wymienionych cech stawki czynszéw za 1 m?2 powierzchni
uzytkowej budynku warsztatowego na lokalnym rynku nieruchomos$ci wahaja sie w granicach
od ok. 15 do 23 zl, z ceng $rednig na poziomie 19 zl/m2, przy czym najwyzsze stawki najmu

osiggajg obiekty nowe w dobrym standardzie wykonczenia.

Miasto Pow. uzytkowa (m2?) | Czynsz najmu (zt) Stawka czynszu najmu (zt/m?2)
Rypina 1600 37 000,00 23,0
Nowy Dwér 1410 21 150,00 15,0
Pakos¢ 1000 15 000,00 15,0
Szabda 1875 43102,00 23,0
Lochowo 1600 32.000,00 20,0
Wtelno 1667 30003,00 18,0

Srednia 19,0

W trakcie analiz rynku zaobserwowano wzgledng stabilno$¢ cenowa na rynku. W
zwigzku z czym nie dokonano korekty ze wzgledu na uplyw czasu. Ewentualne poprawki

mieszcza sie w granicy btedu statystycznego.

8. OKreslenie wartosci nieruchomosci

8.1. Zalozenia do wyceny

1) Ustalono, ze nieruchomos$¢ jest i bedzie wykorzystywana zgodnie z prawem oraz
zasadami rynkowymi, jako obiekt komercyjny, generujacy dochody z tytutu najmu
powierzchni produkcyjno-magazynowej z cze$cig biurowo-socjalna.

2) Okreslenie warto$ci nieruchomosci dokonano przy zatozeniu, ze warto$¢ nieruchomosci
uzalezniona jest od dochodu jaki mozna osiagna¢ z przedmiotowej nieruchomosci z
rynkowych umoéw najmu.

3) Ustalono, Ze na powierzchnie najmu sktada sie powierzchnia budynkéw znajdujacych sie
na nieruchomosci. Laczna powierzchnia najmu budynkéw jest rowna 2.115,90 mkw.
Praktyka rynkowa wykazuje, iz przedmiotem najmu przy tego typu obiektach sa cate
budynki, tgcznie zotaczajagcym terenem, na ktéry skitada sie plac manewrowy z
miejscami parkingowymi.

4) Przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowi funkcjonalng cato$¢, tj. zaktad produkcyjny.
Dokonano analizy stawek najmu czynszu, za nieruchomosci podobne. Wysoko$¢ stawki
dla nowego budynku socjalno-biurowego ustalono na poziomie 23 zt/mkw./msc,
natomiast dla budynkéw pozostatych na poziomie 19 zl/mkw./msc tj. na poziomie

$redniej stawki najmu tego typu powierzchni odnotowanej na analizowanym rynku.
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5) Wskaznik rynkowy utraty wpltywéw z tytutu pustostandéw, zaleglosci czynszowych,

oszacowano na poziomie 10% PDB. Dla potrzeb wyceny zaktada sie utrzymanie poziomu

wskaznika bez zmian.

6) Kalkulacja kosztow:

0 Dla obiektéw podobnych na rynku lokalnym najczesciej zawierane s3 umowy

typu Double Net, w przypadku ktérych koszty podatku od nieruchomosci, optaty

za uzytkowanie wieczyste, koszty napraw i konserwcaji oraz ubezpieczenia

pokrywa wynajmujacy, a pozostate koszty ponosza najemcy.

0 Uwzgledniono nastepujace koszty po stronie wynajmujacego:

- podatek od nieruchomosci (roczna optata - 58915 PLN, na podstawie aktualnie

obowigzujacych na terenie gminy stawek podatku od nieruchomosci);

- koszty ubezpieczenia nieruchomosci (roczna optata 8 000 PLN, ustalona jako 1

promil wartosci odtworzeniowej nieruchomosci);

- koszty napraw biezacych i konserwacji oraz zakupu materiatéw do konserwacji;

7) Na podstawie danych rynkowych okreslono stope kapitalizacji dla obiektéw uzytkowych

na poziomie 8,0%.

8.2. OKkreslenie strumieni dochodéw w poszczegoélnych latach prognozy

8.2.1. Okreslenie (rocznego) potencjalnego dochodu brutto (PDB)

Potencjalny dochéd brutto wyznaczany jest przy zatozeniu, Ze potencjat nieruchomosci

jest wykorzystywany w 100%, co oznacza, ze nie wystepuja straty z tytutu pustostandw,

zwolnien z ptatno$ci czynszu i zalegtoSci czynszowych, przy czym szacunek dochodéw

uwzglednia zasady panujace na danym rynku i stan wycenianej nieruchomosci.

Potencjalny roczny dochéd operacyjny brutto, jaki moze by¢ osiggniety z nieruchomosci

stanowigcej przedmiot wyceny wynosi:

. . p Powierzchnia SEWLE PDB w skali PDB w skali roku
Rodzaj pomieszczen/ budynek ; czynszu .
najmu [mkw.] [z kW] miesigca [zt] [z1]
Budynek socjalno-biurowy 261,60 23,00 6017 72 202,00
(nowy)
Pozostate budynki 1854,30 19,0 35232 422 780,00
RAZEM 494 982,00

8.2.2. Okreslenie (rocznego) efektywnego dochodu brutto (EDB)

Efektywny dochdd brutto obliczany z réznicy pomiedzy potencjalnym dochodem brutto,

a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo i stanem wycenianej nieruchomosci, np.

zwolnieniami w ptatno$ciach, pustostanami, zalegto$ciami czynszowymi.
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Okre$lenie efektywnego dochodu brutto z tytutu zalegtosci czynszowych wyceniane;j
nieruchomosci nastapito przez pomniejszeni potencjalnego dochodu brutto o straty w dochodzie
spowodowane typowymi dla rynku zaleglo$ciami czynszowymi. W wyniku analizy rynku straty

te oszacowano na poziomie 10%.

EDB =494 982 zt x 0,90 = 445 484 zt
8.2.3. Okreslenie wysokosci wydatkow operacyjnych

Wydatki operacyjne stanowig roczne koszty utrzymania nieruchomosci ponoszone przez
wlasciciela i warunkujgce osiaganie dochodéw na zatozonym poziomie. W wycenie przyjmuje
sie, ze wydatki operacyjne ponoszone sa, podobnie jak uzyskiwane dochody, na koniec okresu
Wydatki

nieruchomosci, optaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediéw, naktady na

rocznego. operacyjne ponoszone przez wilasciciela obejmuja: podatki od

konserwacje i naprawy bieszace, koszty zarzadzania koszty ubezpieczenia i ochrony
nieruchomosci oraz inne koszty ponoszone okresowo. Przy ich obliczaniu, uwzgledniajgc w

szczeg6lno$ci rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci, odwzorowaé¢ nalezy warunki

zawierania umow na wtasciwym rynku.

Wyszczegolnienie Koszty
Podatki od budynkéw 53723,00
Podatek od gruntu 5192,00
Naprawy i konserwacje 38085,00
Ubezpieczenie 4 000,00
RAZEM 101 000,00

8.2.4. Okreslenie stopy kapitalizacji (R)

Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochdd inwestora na kapitale zaangazowanym w
nieruchomos$¢ oraz zwrot wylozonego kapitatu. Stopa kapitalizacji powinna uwzglednia¢ w

szczeg6lno$ci rdéznice w poziomie ryzyka pomiedzy nieruchomo$cia wyceniang a

nieruchomosciami stanowigcymi przedmiot analizy stép kapitalizacji. Podstawowymi

czynnikami ryzyka, wptywajacymi na poziom stopy kapitalizacji, s3 miedzy innymi: lokalizacja,

stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodno$¢ najemcéw, warunki uméw najmu

obcigzajace wyceniang nieruchomo$¢, wielkos¢ budynkéw i ich funkcje, ochrona

konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji uwzglednia¢ réwniez ryzyko

dotyczace zmiennos$ci dochodu z wycenianej nieruchomosci.

tra]r)lzz?(cii Miasto Ulica gfl(l)r‘;‘:u ui;t(i(v(\)hwa tran(;:;(liyjna DON R
2021-11-23 | Sekowo Przemystowa 6167,00| 1385,50| 3500000,00 275327 8
2022-01-28 | Pszczotki Battycka 16391,00| 1144,00| 3416199,17 227336 7
2022-05-05 Czarnkow Kosciuszki 26834,00| 2800,00| 6408500,00 556416 9
2021-11-23 | Sekowo Przemystowa 6167,00| 1385,50| 3500000,00 275327 8

Srednia 8
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8.2.5. Okreslenie wartosci nieruchomosci

Warto$¢ nieruchomosci (Wn) okreslono jako iloraz dochodu operacyjnego netto

osigganego z nieruchomos$ci i stopy Kkapitalizacji netto ustalonego z lokalnego rynku

nieruchomosci.
Wy =DON /R
B 344 484 z# 4306050
NT gy “

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci po zaokragleniu wynosi 4 306 000 z1.
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9. Wynik konicowy

Tab. 1. Podsumowanie wyceny

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej
potozonej w miejscowosci Spoczynek 44 gm. Koneck
oznaczonej jako dz. 165/1, 165/2 obreb 0014 Spoczynek
KW WL1A/00008117/4

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI W 4306 000 zi
STANIE NA DZIEN WYCENY

stownie: Cztery miliony trzysta szes¢ tysiecy ztotych

Oszacowania wartosci rynkowej dokonano w oparciu o przeprowadzonq analize transakcji na rynku
lokalnym w obrocie podobnymi nieruchomosciami, analize trendow i cen kupna-sprzedazy, uwzgledniajqc
jednoczesnie podstawowe cechy i czynniki majgce wplyw na wycenianq nieruchomosé.

Zastosowane podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej pozwolita
uzyskac wartos¢ odpowiadajqcq najbardziej prawdopodobnej cenie mozliwej do uzyskania na rynku.

Oszacowana powyzej wartos¢ rynkowa nie odbiega od typowych cen uzyskiwanych za obiekty
podobne do wycenianego w rozpatrywanym segmencie rynku nieruchomosci i miesci sie w przedziale

zmiennosci cen rynkowych nieruchomosci podobnych, co jest mozliwe do osiggniecia na badanym rynku
lokalnym.

Wycena wykonana dnia 02 maja 2023 r.

m
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i |
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Biuro Wycen Nieruchomosci Ewelina Muéka www.wycenanieruchomoscitorun.pl 24



Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,
powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorski

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe

- Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, ,Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny” Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

- Operat nie moze by¢ publikowany ani udostepniany osobom trzecim bez zgody autora
opracowania.

- Operat nie moze by¢ wykorzystywany do celu innego niz okreSlony w operacie

szacunkowym.
-  Warto$¢ nieruchomosci i ruchomosci nie zawiera podatku VAT ani innych optat

stosowanych przy zawieraniu transakcji sprzedazy.

- Zuwagi na ochrone danych osobowych (Dz. U. Nr 133, poz. 883 z p6Zniejszymi zmianami) w
operacie szacunkowym nie podano nazwisk wtascicieli oraz petnych adreséw nieruchomosci
przyjetych do analizy.

- Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i
wynik koficowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedokladno$ciami wynikajacymi z
zaokraglen.

- Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia jeZeli nie wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikbw o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

- Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0sdb trzecich, a takze za wadliwos¢ lub

nieaktualnos$¢ dokumentacji nieruchomosci uzyskanej od Zamawiajacego

11.Zalaczniki

Protokot z badania ksiegi wieczystej
Dokumentacja fotograficzna

Wypis z ewidencji gruntow

Wypis z kartoteki budynkéw

Mapa ewidencyjna

AN S N

Kopia polisy OC
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,
powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorski

Zalacznik 1
Protokot z badania ksiegi wieczystej

Stan prawny wycenianej nieruchomosci uregulowany jest w KW nr WL1A/00008117/4. Na

podstawie badania zapisow w w/w ksiedze wieczystej w dniu 30.03.2023 r., stwierdzono, co

nastepuje:

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa
Dzial I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:
Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: aleksandrowski

Gmina: Koneck

Miejscowos¢: Spoczynek

Nr dziatki: 165/1,165/2

Obreb ewidencyjny: 0014 Spoczynek

Ulica: ---

Sposéb korzystania: Ba - tereny przemystowe
Obszar: 0,5900 ha

Dzial I SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA:
Wolny od wpiséw
Dzial I - WEASNOSC:

Przedsiebiorstwo Handlowo-Produkcyjne "TENTOR" A. Twardowski, Z. Moczulak sp6tka jawna
Dziat III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA:

Wolny od wpiséw

Dzial IV - HIPOTEKA

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna 3czna

Suma: 2325000,00 zt

Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: zabezpieczenie sptaty kapitatu kredytow,
odsetek, odsetek od przeterminowanych nalezno$ci, prowizji i optat oraz kosztéw postepowania
windykacyjnego z tytutu kredytow. Umowa o kredyt w rachunku biezgcym nr 558/2018 z dnia
18 maja 2018 roku oraz umowa o kredyt inwestycyjny nr 559/2018 z dnia 18 maja 2018 roku -
zmienionej aneksem nr 1 z dnia 17 maja 2019 roku oraz umowa numer 644/2019 z dnia 03
czerwca 2019 roku.

Ksiega wspoétobcigzona: WL1A/00024209/4

Wierzyciel hipoteczny: Bank Spoétdzielczy w Toruniu
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,
powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorski

Zalacznik 2

Dokumentacja fotograficzna

2 -
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,
powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorski
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,
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Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoZonej w miejscowosci Spoczynek 44,
powiat aleksandrowski, wojewddztwo kujawsko-pomorski

UWAGA!
Zamieszczona dokumentacja zdjeciowa ma charakter pogladowy. Szczeg6towa

dokumentacja znajduje sie u autora opracowania.
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Wojewddztwo :

STAROSTA .
Powiat :
..... ALEKSANDROWSKI .. Jednostka ewidencyjna
(nazwa organu wydajgcego dokument) Obreb :

Nr kancelaryjny : GN.Ge.6621.606.2023

kujawsko-pomorskie
aleksandrowski
040106_2 Koneck
0014 SPOCZYNEK

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 27.03.2023

Jednostka rejestrowa : G.67
Lp Podmiot ewidencyjny Ch'ar.akter ) Udziat
wiasnosci / wiadania
1 PRZEDSIEBIORSTWO HANDLOWO-PRODUKCYJNE "TENTOR" Wiasnosé 1/1
A.TWARDOWSKI, Z.MOCZULAK SPOLKA JAWNA
SPOCZYNEK 44; 87-702 KONECK;
Oznaczenie i
Numer dziakki Potozenie dziatki Opis uzytku zhaczen Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
165/1 SPOCZYNEK tereny przemystowe Ba 0.3920 |0.3920 WL1A/00008117/4
Id dziatki: 040106_2.0014.165/1
Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wasnosci
Id budynku:  040106_2.0014.76_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 86.00
Adres budynku: SPOCZYNEK; 44
Ident. dziatek: 040106_2.0014.165/1
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku: 040106_2.0014.77_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 495.00
Adres budynku: SPOCZYNEK
Ident. dziatek: 040106_2.0014.165/1
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku: 040106_2.0014.175_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki biurowe Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 2.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 334.00
Adres budynku: SPOCZYNEK
Ident. dziatek: 040106_2.0014.165/1
165/2 SPOCZYNEK tereny przemystowe Ba ‘ 0.2063 [0.2063 WL1A/00008117/4
Id dziatki:  040106_2.0014.165/2

Strona: 1




Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci

Id budynku:  040106_2.0014.78_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 94.00
Adres budynku: SPOCZYNEK

Ident. dziatek: 040106_2.0014.165/2

Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wilasnosci

Id budynku:  040106_2.0014.79_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 379.00
Adres budynku: SPOCZYNEK

Ident. dziatek: 040106_2.0014.165/2

Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wasnosci

Id budynku: 040106_2.0014.80_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 96.00
Adres budynku: SPOCZYNEK

Ident. dziatek: 040106_2.0014.165/2

Razem powierzchnia dziatek : 0.5983 ha

Stownie : piec tysiecy dziewiecset osiemdziesiat trzy m. kwadr.

Z up. ROSTY
Wypis zawiera dane wedtug stanu na dzien: 27.03.2023
Sporzadzit:  Karina Kwiatkowska Anna ieszna
27.03.2023 Specjdista

w  Wydzide Geodezji, Rolnictwa
i Ochrony Srodowiska

(imie i nazwisko osoby reprezentuiacej oraan

Strona: 2



STAROSTA .
Powiat :
..... ALEKSANDROWSKI .. Jednostka ewidencyjna
(nazwa organu wydajgcego dokument) Obreb :

Nr kancelaryjny : GN.Ge.6621.606.2023

Wojewddztwo :

kujaws

ko-pomorskie

aleksandrowski
040107_2 Racigzek
0008 RACIAZEK

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 27.03.2023

Jednostka rejestrowa : G.752

Lp Podmiot ewidencyjny Ch'ar.akter ) Udziat
wiasnosci / wiadania
1 PRZEDSIEBIORSTWO HANDLOWO-PRODUKCYJNE "TENTOR" Wiasnosé 1/1
A.TWARDOWSKI, Z.MOCZULAK SPOLKA JAWNA
SPOCZYNEK 44; 87-702 KONECK;
Oznaczenie i
Numer dziakki Potozenie dziatki Opis uzytku zhaczen Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
790/3 RACIAZEK; WIATRACZNA grunty zadrzewione i Lzr-RVI 0.0917 |0.0917 WL1A/00024209/4
zakrzewione na
uzytkach rolnych
Id dziatki: 040107_2.0008.790/3
790/4 RACIAZEK; WIATRACZNA grunty zadrzewione i Lzr-RVI 0.1004 |0.1004 WL1A/00024209/4
zakrzewione na
uzytkach rolnych
Id dziatki: 040107_2.0008.790/4
790/6 RACIAZEK; WIATRACZNA grunty zadrzewione i Lzr-RVI 0.0955 |0.0955 WL1A/00024209/4
zakrzewione na
uzytkach rolnych
Id dziatki: 040107_2.0008.790/6
Razem powierzchnia dziatek : 0.2876 ha
Stownie : dwa tysiace osiemset siedemdziesiat sze$¢ m. kwadr.
Z up. ROSTY
Wypis zawiera dane wedtug stanu na dzien : 27.03.2023
Sporzadzit :  Karina Kwiatkowska Anna_ \Sphieszna
27.03.2023 Specjdista

Strona: 3

w  Wydzide Geodezji, Rolnictwa

Ochrony  Srodowiska

(imie i nazwisko osoby reprezentuijacej organ




Wojewddztwo : kujawsko-pomorskie
STAROSTA Powiat : aleksandrowski

"ALEKSANDROWSK]

(nazwa organu wydajacego dokument) Jednostka ewidencyjna : 040106_2 Koneck

Obreb : 0014 SPOCZYNEK
Nr kancelaryjny :

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

z dnia: 27.03.2023

Pozycja kartoteki budynkéw: KB.67

Nr . Driatka Adres budynku 1. Rodzaj wg. KST: kLiczba Rok zak. Nr KW lub
ewid. 2. Gtéwna fun. bud.: ondyg. | 1.Bud. innv dok
nad/pod y :

3. Inne fun. bud.: ziemia 2.Przeb.

76 165/1 SPOCZYNEK: 44 1. Pozostate budynki niemieszkalne 1/0 1.1967
2.
2. Budynek nie okreslony innym
atrybutem FSB

3.
Id budynku: 040106_2.0014.76_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.67
Wartosé: () Nr jednostki rejestru budynkéw:
Materiat : MUR Stan uzyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.:
Rej. zabytkow: St. pewn. ust. daty przebud.:
Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:
Klasa wg. PKOB: Pozostate budynki niemieszkalne
Pow zabud. [m2]: 86.00 Data rozbidrki:
Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbiérki:
Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Pow. uzyt. z obmiardow: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:
Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: O )
Liczba wyodrebnionych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:
llos¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb: taczna liczba izb w budynku:
lizba: 2 izby: 3izby: 4 izby: 5izb: 6 izb: 7 izb: 8izb: 9izb: 10 izb: wiecej niz 10:
Informacje dodatkowe:
Nr Dziatka Adres budynku 1. Rodzaj wg. KST: kLiczba Rok zak. Nr KW lub
ewid. 2. Gtéwna fun. bud.: ondyg.| 1.Bud. inny dok

nad/pod 2.Przeb .

3. Inne fun. bud.: ziemia : :

77 165/1 SPOCZYNEK 1. Pozostate budynki niemieszkalne 1/0 1.1998
2.
2.
3.
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Id budynku: 040106_2.0014.77_BUD

Wartosé: ()

Materiat : MUR Stan uzyt. bud.:
Rej. zabytkow:

Status budynku: Wybudowany
Klasa wg. PKOB:

Pow zabud. [m2]:495.00
Pow.uzytk. lokali [m2]:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:

Pow. uzyt. z obmiaréw:

Nr jednostek rejestru gruntéw: G.67
Nr jednostki rejestru budynkow:
St. pewn. ust. daty bud.:

St. pewn. ust. daty przebud.:
Zakres przebudowy:

Data rozbiorki:
Przyczyna rozbidrki:
Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0

Liczba wyodrebnionych lokali: 0
llos¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb:

Data oddania do uzytk.:
taczna liczba izb w budynku:

lizba: 2 izby: 3izby: 4 izby: 5izb: 6izb: 7izb: 8izb: 9izb: 10 izb: wiecej niz 10:
Informacje dodatkowe:
. 1. Rodzaj wg. KST: Liczba | Rok zak.
Nr Dziatka Adres budynku zwg o NI KW lub
ewid. 2. Gtéwna fun. bud.: onayg.| 1.Bud. inny dok
nad/pod 2.Przeb .
3. Inne fun. bud.: ziemia : :
78 165/2 SPOCZYNEK 1. Pozostate budynki niemieszkalne 1/0 1.1998
2.
2.
3.
Id budynku: 040106_2.0014.78_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.67
Wartos¢é: () Nr jednostki rejestru budynkéw:
Materiat : MUR Stan uzyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.:
Rej. zabytkéw: St. pewn. ust. daty przebud.:

Status budynku: Wybudowany
Klasa wg. PKOB:

Pow zabud. [m2]:94.00
Pow.uzytk. lokali [m2]:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:

Pow. uzyt. z obmiaréw:

Zakres przebudowy:

Data rozbiorki:
Przyczyna rozbidrki:
Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: O

Liczba wyodrebnionych lokali: 0
llos¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb:

Data oddania do uzytk.:
taczna liczba izb w budynku:

lizba: 2 izby: 3izby: 4 izby: 5izb: 6 izb: 7izb: 8izb: 9izb: 10 izb: wiecej niz 10:
Informacje dodatkowe:

1. Rodzaj wg. KST: Liczba | Rok zak.
Nr- Dziatka Adres budynku Zawe g z NI KW lub
ewid. 2. Gtéwna fun. bud.: 03/ ygd' 1.Bud. inny dok

nad/po :

3. Inne fun. bud.: ziemia 2.Przeb.

79 165/2 SPOCZYNEK 1. Pozostate budynki niemieszkalne 1/0 1.2001
2.
2.
3.
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Id budynku: 040106_2.0014.79_BUD

Wartosé: ()

Materiat : MUR Stan uzyt. bud.:
Rej. zabytkow:

Status budynku: Wybudowany
Klasa wg. PKOB:

Pow zabud. [m2]:379.00
Pow.uzytk. lokali [m2]:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
Pow. uzyt. z obmiaréw:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0
Liczba wyodrebnionych lokali: 0
llos¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb:

Powierzchnia lokali wyodrebn.:

Nr jednostek rejestru gruntéw: G.67
Nr jednostki rejestru budynkow:
St. pewn. ust. daty bud.:

St. pewn. ust. daty przebud.:
Zakres przebudowy:

Data rozbiorki:
Przyczyna rozbidrki:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Data oddania do uzytk.:

taczna liczba izb w budynku:

lizba: 2izby: 3izby: 4 izby: 5izb: 6izb: 7izb: 8izb: 9izb: 10izb: wiecej niz 10:
Informacje dodatkowe:
. 1. Rodzaj wg. KST: Liczba | Rok zak.
Nr Dziatka Adres budynku zwg o NI KW lub
ewid. 2. Gtéwna fun. bud.: onayg.| 1.Bud. inny dok
nad/pod )
3. Inne fun. bud.: ziemia 2.Przeb.
175 165/1 SPOCZYNEK 1. Budynki biurowe 2/0 1. 2020
2.
2. Siedziba firmy lub firm
3.
Id budynku: 040106_2.0014.175_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.67
Wartos¢é: () Nr jednostki rejestru budynkéw:
Materiat : MUR Stan uzyt. bud.: Budynek oddany do St. pewn. ust. daty bud.: Data wynikajgca z dokumentu
Rej. zabytkow: uzytkowania w calosCi 4 pewn. ust. daty przebud.:

Status budynku: Wybudowany
Klasa wg. PKOB: Budynki biurowe

Pow zabud. [m2]:334.00
Pow.uzytk. lokali [m2]:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
Pow. uzyt. z obmiaréw:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: O
Liczba wyodrebnionych lokali: 0

llos¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb:

Powierzchnia lokali wyodrebn.:

Zakres przebudowy:

Data rozbiorki:
Przyczyna rozbidrki:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:354.00

Data oddania do uzytk.:

taczna liczba izb w budynku:

lizba: 2 izby: 3izby: 4 izby: 5izb: 6 izb: 7izb: 8izb: 9izb: 10 izb: wiecej niz 10:
Informacje dodatkowe:
Wypis zawiera dane wedtug stanu na dzierr : 27.03.2023

Sporzadzit: Karina Kwiatkowska

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu W ksiedze wieczystej

Z up. OSTY
Anna ieszna
Specjdista
w  Wydzide Geodezji, Rolnictwa

27.03.2023 i Ochrony Srodowiska

(imie i nazwisko osoby reprezentujacej organ




Wojewodztwo:

Mapa ewidencyjna Powiat:
Skala 1:1000 Jednostka ewidencyjna:
Obreb:

kujawsko-pomorskie
aleksandrowski
KONECK
Spoczynek

| H-164/3 85849600

14-172/1

1-170/1

ID weryfikacji: 68216-e37f737f (na stronie: https://mapa.aleksandrow.pl/map/osrodek/weryfikacja.php)

Dokument wygenerowany automatycznie dnia: 27.03.2023 r. Wniosek: GN.Go.6642.436.2023
Niniejsza mapa nie moze stuzy¢ do celéw projektowych.
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]
NR 1016030108

Okres ubezpieczenia: od 18.12.2022 . do 17.12.2023 r.

Ubezpieczajacy: BIURO WYCEN NIERUCHOMOSCI EWELINA MUCKA

Adres siedziby: JANA MOHNA 67b m. 33, 87-100 TORUN
E-mail: Nieustalony

REGON: 341517093

Telefon: +48694084797

Ubezpieczony: BIURO WYCEN NIERUCHOMOSCI EWELINA MUCKA

Adres siedziby: JANA MOHNA 67b m, 33, 87-100 TORUN
E-mail: Nieustalony

REGON: 341517093

Telefon: +48694084797

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialno¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé rzeczoznawcy majatkowego

100 000 EUR 100 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogloszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostala zawarta.

Sktadka taczna: 383,63 PLN
Skladka zostata optacona w calosci.

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1} Rozporzadzente Ministra Finanséw z dnia 26.04.2018 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnoéé
w zakresle czynnodci rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U, z 29 kwietnia 2019 r,
Poz. 805).

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpleczycieli
Komunikacyjnych.

Oswiadczenia

1, Oéwiadczam, Ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowiazkowego
otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym,

2. Oswiadczam, Ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia maja zastosowanie przepisy prawa polskiego,

3. Odwiadczam, ze otrzymalam/em informacie o przetwarzaniu moich danych osobowych,
zawartg w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
osobowych,

4. O * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank
SA informacji marketingowych za po$rednictwem érodkéw komunikacji elektronicznej
(e-mail, SMS/MMS),

5. Przekazano Informacje o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
Jakie przysluguja podmiotowi danych, informacje o niezbgdnosci podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzjl. Informacje
udostepniono réwniez pod adresem www.pzu.pl.

6. L1 * Wyrazam zgode na przesylanie informacji i dokurnentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informadii, o ktérych mowa
w art, 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, ktére maja zwigzek z wnioskowang lub
zawartg umowa ubezpieczenia w PZU SA za poérednictwem $rodkéw komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer tefefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowigzuje sie uaktualniaé moje dane, dzigki ktdrym bede otrzymywaé
informacje za podrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej.

. [J * Wyrazam zgodg na udostgpnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAC SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okreélenia
preferencji lub potrzeb w zakresie produktdw ubezpieczeniowych i innych produktéw
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.
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Powszechny Zakiad Ubezpieczert Spéika Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,

8. O * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych produktw ubezpieczeniowych i
Innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiadaé ubezpieczenia w tej firmie,

9. [0 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank
SA informacji marketingowych za poérednictwem polgczen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR),

10. W zakresie, w jakim podstawa przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania, Zgodg mozna odwotaé w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postgpu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodno$¢ z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem,

* [ w polu oznacza zgode

Peine nazwy spélek:

PZU SA - Powszechny Zakiad Ubezpieczen Spélka Akcyjna, Ronde Ignacego Daszyiiskiego
4, 00-843 Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zakiad Ubezpieczeft na Zycie Spéika
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyiiskiego 4, 00-843 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne
Towarzystwo Emerytalne PZU Spélka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna,
Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Sp6lka
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyiiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - PZU
Zdrowie Spbika Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU CO SA
- PZU Centrum Operacji Spéika Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyiiskiego 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Linkd Towarzystwo Ubezpieczer Spdlka Akcyjna, ul. Postepu 15,
02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spdtka Akcyjna, ul. Grzybowska
53/57, 00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spéika Akcyjna, ul. kopuszariska
38D, 02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Polski
Zaktad Ubezpieczen Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa.

kapital zaktadowy: 86 352 300 zt wplacony w cato$cl, Rondo Ignacego Daszyiiskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfg operatora)
l DSPOCZA/21G11_02/20221214.1018/proddppu04-257028397.3/FILE/pc: 100000449879559
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne
Postanowlenla dodatkowe do obowigzkowego ubezpieczenia

dzialnosci cywilnej pr. o prowadzacego dzialalnos$é w

zakresie czynnosci r wa majat}
1. Reklamacje, skarge lub zazalenie sklada sie w kazdej jednostce PZU obstugujacej

klienta.

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moga by¢ zlozone:

1) na pismie — osobiscie albo wystane przesylkg pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyktad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencii);

2) na pi$mie — wystane na adres do doreczen elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przyktad dzwoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiscie do protokolu podczas wizyty w jednostce, o ktérej
mowa w ust. 1;

4) w postaci elektroricznej — wysytajac e-mail na adres reklamaqe@pzu pl lub
wypelniajac formularz na www.pzu.pl.

3. PZU rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez

zbednej zwloki, jednak nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,
z zastrzezeniem ust, 4.

4, W szczegdlnie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie

reklamadji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa
w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktéra ztozyta reklamacje, skarge lub zazalenie
informacje, w ktdrej:
1) wyjasnia przyczyne opéznienia;
2) wskazuje okolicznosci, ktére muszg zostaé ustalone dla rozpatrzenia sprawy;
3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktéry nie moze przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymania
reklamadji, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedz PZU na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,

ktéra je ztozyta:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na pismie, z tym ze odpowiedz
mozna dostarczy¢ poczty elektroniczng wylacznie na wniosek klienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na pismie
lub za pomocg innego trwatego nosnika informacji.

6. Osobie fizycznej, ktéra zlozyla reklamacje przystuguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) niewykonania czynnosci wynikajacych z reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacje.

ryrku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen,

9. PZU przewiduje mozliwo$é¢ pozasadowego rozwlqzywanla Sporéw.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowyr rozpatrywaniu
sporow konsumenckich, wtasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktoregc adres strony internetowej jest
nastepujacy: www.if.gov.pl.

11, Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedgcemu konsumentern, przystuguje prawo zwrdcenia sig o pomoc
do Miejskich i Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta.

12, W przypadku umowy ubezpieczenia zawartej droga elektroniczna, konsument ma
prawo skorzysta z pozasadowego sposobu rozstrzygania sporéw i ztozy¢ skarge
za poérednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporéw
(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. — adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dziaianie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujgcy: reklamacje@pzu.pl.

13. Jezykiem stosowanym przez PZU  relacjach z kensumentem jest jezyk polski.

14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/éw ubezpieczenia stwierdzonych

niniejsza Polisa

1. Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy

ubezpieczenia obowigzkowego wprowadza sie postanowienie dodatkowe

w brzmieniu:

Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasgdowym rozpatrywaniu

sporéw konsumenckich, whasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania

sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej

jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.

W umowie ubezpieczenia zawartej ne cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowiazany

jest doreczyé Ubezpieczonemu OWU, ktére maja zastosowanie do tej umowy

ubezpieczenia, na pismie lub za zgod3 Ubezpieczonego na innym trwalym nosniku.

W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowej

rozpoczyna sie pdzniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny by¢

doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.

Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.

Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawi¢ dowod wykonania

tej powinnosci.

. Z zachowaniem pozostalych, niezmienionych postanowieri umowy ubezpieczenia,
strony postanawiaja, ze przed dniem platnosci sktadki ubezpieczeniowej PZU SA
wyéle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktéry ubezpieczajacy podat przy

g

w

7. Reklamacgje, skargi i zazalenia rozpatrywane sa przez jednostki organizacyjne PZU,
ktdre sg wlasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje uregulowane sa w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty

zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnosci, w tym z linkiem,
dzieki ktéremu ubezpieczajacy moze opiacic sktadke ubezpieczeniowa.

Potwierdzam dane kontaktowe i
BIURO WYCEN NIERUCHOMOSCI EWELINA MUCKA
E-mail: ewelinamucka@wp.pl

Telefon: +48694084797

Data zawarcia umowy: 14.12.2022 r.

Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczen pozyskat ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb i wymagar co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej

przy uwzglednieniu wysokoéci sktadki, jaka jestem sktonny/sktonna zaptacic.
R A " A )

| €l Mg | 0Te

Piecze¢ i podpis ubezpieczajacego
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Ubezpieczajacy Piecze¢ i podpis ubezpieczajacego do polisy

Piecze¢ i podpis przedstawiciela PZU SA

. 21, . 801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
ul. M Oﬁ;:’ggl?g}gaﬂg ;‘_g%‘o‘ Torurs w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)
tel. 694 084 797

NIP 8762321184

Biuro Wycen Nieruchomoéci (
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(s01102102 pzu.pl
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