OPERAT SZACUNKOWY

okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie
wieczyste oraz budynku stanowigcego odrebng wiasnosé,
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Wyciag z operatu szacunkowego

® Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$ci gruntowa oddana w uzytkowanie
wieczyste sktadajaca si¢ z dziatki ewidencyjnej numer 11, 12, 13 i 14 o tacznej
powierzchni gruntu 1,9209 ha, potozona w obrgbie ewidencyjnym KM 97/1 miasta
Wrhoctawek przy ulicy Plockie;j.

®  Przedmiotowe dziatki ewidencyjne zabudowane sg budynkiem administracyjno-
biurowym o powierzchni uzytkowej 1 003,00 m: oraz budynkiem hali
produkcyjno- magazynowej o powierzchni uzytkowej 653,00 m: , stanowiacymi
odrebng wiasnosc.

® Dla przedmiotowej nieruchomosci zalozona jest Ksigga Wieczysta
Opis przedmiotu wyceny nr WL1W/00018575/5 prowadzona przez Sad Rejonowy VI Wydziat Ksiag
Wieczystych we Wloctawku

®  Zgodnie z Uchwata Nr 50/XXIV/2004 Rady Miasta Wloctawek z dnia 30 sierpnia
2004r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta
Wrhoctawek w zakresie obszaru polozonego we Wloctawku pomiedzy zapora
boczna stopnia wodnego na rzece Wisle, ul. Ptocka, Aleja Kazimierza Wielkiego,
granica gruntow lesnych wzdhiz bylych zakladow (,,URSUS”, ,Fabryka
Doméw™), zaporg awaryjng stopnia wodnego na rzece Wisle, ul. Rybnicka
i granica miasta, dziatki ewidencyjne numer 11, 12, 13 i 14 potozone
we Wiloctawku przy ul. Plockiej 164 znajduja si¢ na obszarze oznaczonym
symbolem 47-P/U/ZZ o funkcji gospodarczej, handlowo- ustugowej i sktadowo-
magazynowej oraz produkcyjne;j.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci

Cel wyceny do celow postepowania upadto§ciowego.
e Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 15.11.2022r.
Daty istotne dla wyceny ® Data, na ktorg okreslono warto§¢ przedmiotu wyceny — 15.11.2022r.
e Data, na ktorag uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 21.10.2022r.
e Data wizji lokalnej nieruchomosci —21.10.2022r.
Sposéb wyceny Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji proste;.
Oszacowana warto$¢ rynkowa 3290 000 z1.
przedmiotowej nieruchomosci stownie: trzy miliony dwiescie dziewigédziesigt tysigcy zlotych.
Warto$¢ nieruchomosci 2 800 000 z1.
do wymuszonej sprzedazy stownie: dwa miliony osiemset tysiecy ztotych.

Mgr inz. Karolina Kosciuszko
Wykonawca operatu Rzeczoznawca Majatkowy
Uprawnienia nr 7313
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$ci gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste
sktadajaca si¢ z dziatki ewidencyjnej numer 11, 12, 13 1 14 o lacznej powierzchni gruntu
1,9209 ha, polozona w obrebie ewidencyjnym KM 97/1 miasta Wiloctawek przy ulicy
Plockie;j.

Przedmiotowe dziatki ewidencyjne zabudowane sg budynkiem administracyjno-
biurowym o powierzchni uzytkowej 1 003,00 m® oraz budynkiem hali produkcyjno-
magazynowej o powierzchni uzytkowej 653,00 m*, stanowigcymi odrebng wlasnosé.

Dla  przedmiotowej  nieruchomosci  zalozona  jest Ksiega  Wieczysta
nr WL1W/00018575/5 prowadzona przez Sad Rejonowy VI Wydziat Ksiag Wieczystych
we Wioctawku

Zgodnie z Uchwalg Nr 50/XXIV/2004 Rady Miasta Wioctawek z dnia 30 sierpnia
2004r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Wloctawek
w zakresie obszaru polozonego we Wtoctawku pomiedzy zapora boczng stopnia wodnego
na rzece Wisle, ul. Plocka, Aleja Kazimierza Wielkiego, granicg gruntéw lesnych wzdhuz
bylych zaktadow (,,URSUS”, ,,Fabryka Domow”), zaporg awaryjng stopnia wodnego na rzece
Wisle, ul. Rybnickg i granicg miasta, dziatki ewidencyjne numer 11, 12, 13 i 14 potozone
we Wloctawku przy ul. Plockiej 164 znajduja si¢ na obszarze oznaczonym symbolem
47-P/U/ZZ o funkcji gospodarczej, handlowo- ustugowej i sktadowo- magazynowej oraz
produkcyjnej. Teren polozony jest w 100% w strefie potencjalnego zagrozenia
powodziowego.

1.1. Zakres wyceny

W opracowaniu niniejszym okre§lono warto$¢ rynkowa uzytkowania wieczystego
gruntu sktadajacego si¢ z dziatek ewidencyjnych numer 11, 12, 13 1 14, potozonych w obrebie
ewidencyjnym KM97/1 miasta Wioctawek, oraz warto$¢ rynkowag budynkéw stanowigcych
odrebng wlasnos¢.

2. Cel wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci
do celéw postepowania upadtosciowego.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna wyceny

Zleceniodawca: Instytut Wycen Upadiosciowych i Restrukturyzacyjnych Sp. z o. o.
siedziba: 00-585 Warszawa, Al. J. Ch. Szucha &8, NIP 701-094-28-07



3.2. Podstawy materialno — prawne

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1899).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109
z pézn. zm.).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740, 2320, z 2021 r. poz. 1509, 2459 ).

3.3. Zrédla danych merytorycznych

Ksigga Wieczysta Nr WL1W/00018575/5 prowadzona przez Sad Rejonowy VI
Wydziat Ksigg Wieczystych we Wioctawku.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Wioctawek.

Uproszczony Wypis z Rejestru Gruntow.

Wypis z Kartoteki Budynkow.

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 21.10.2022r.

Dane rynkowe uzyskane ze Starostwa Powiatowego we Wloctawku, informacje
( baza wartosci nieruchomosci- akty notarialne).

Informacje o aktualnych cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych z biur
nieruchomosci, informacje uzyskiwane droga samodzielnego gromadzenia danych.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 15.11.2022r.

Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 15.11.2022r.
Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 21.10.2022r.
Data wizji lokalnej nieruchomosci —21.10.2022r.

S. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny ustalono na podstawie protokotu badania Ksiegi

Wieczystej] nt WL1W/00018575/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy VI Wydziat Ksiag
Wieczystych we Wloctawku, dla nieruchomosci polozonej w miejscowosci Wioctawek przy
ulicy Plockie;j.



Tresé Ksiegi Wieczystej

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci
Drziatki ewidencyjne

numer dziatki: 11
obrgb ewidencyjny: WLOCLAWEK KM 97/1

potozenie: wojewddztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowos¢
Wiloclawek

ulica: Plocka 166

sposoOb korzystania: Ba- tereny przemyslowe

przylaczenie: /00007589/

numer dziatki: 12
obrgb ewidencyjny: WLOCLAWEK KM 97/1

polozenie: wojewodztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowosé
Wiloclawek

ulica: Plocka 164

sposoOb korzystania: Ba- tereny przemyslowe

przytaczenie: /00007589/

numer dziatki: 13
obreb ewidencyjny: WLOCLAWEK KM 97/1

potozenie: wojewddztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowos¢
Wiloclawek

ulica: Plocka 162

sposoOb korzystania: Ba- tereny przemyslowe

numer dziatki: 14
obreb ewidencyjny: WLOCLAWEK KM 97/1

polozenie: wojewodztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowosé
Wiloclawek

ulica: Plocka 160

sposob korzystania: Ba- tereny przemyslowe

obszar calej nieruchomosci: 1,9209 ha

Budynki

Lp. 1.

potozenie: wojewddztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowos¢
Wiloclawek

nazwa ulicy, numer porzadkowy budynku: Plocka 166, Plocka 164, Plocka 162, Plocka 160
liczba kondygnacji: 2,0

przeznaczenie budynku: budynek biurowy, murowany o powierzchni ogélnej 160,60 m*
odrebnos¢: TAK



Komentarz do migracji

Whisy lub cz¢sci wpisow, ujawnione w ksigdze wieczystej w
toku migracji, ktore zawieraja tres¢ nie objeta struktura ksiegi
wieczystej lub projekty wpisow przeniesione z dotychczasowej
ksiggi wieczystej

'W LAMIE 8 TOMU I (NR BIEZ. 1, 2, 3) UJAWNIONO WPIS: PRZY
IPRZEPISANIU Z KSIEGI WIECZYSTEJ KW 6773, KW 6790, KW 6774, KW
18975, KW 15741, KW 19478;

Ostatni numer aktualnego lub wykre§lonego wpisu w danym
dziale w dotychczasowej ksigdze wieczystej

Dzial I- SP — Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania  [2091-08-13

Sposéb korzystania

DZIALKI GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM ORAZ BUDYNEK BIUROWY STANOWIACY ODREBNA
WEASNOSC

Dzial II — Wlasno$¢

Wiasciciele:
Skarb Panstwa
numer udzialu w prawie: 1, wielko$¢ udziatu: 1/1

Uzytkownicy wieczysci (Wpisy dotyczqgce uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku

stanowigcego odrebng nieruchomosc):

MOLEWSKI Spotka z ograniczonag odpowiedzialnos$cig, siedziba  Wloclawek,
REGON 91132688300000, KRS 0000149754

numer udzialu w prawie: 2 ; wielko$¢ udziatu: 1/1

Dzial III — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Lp. 1.

Numer wpisu

2

Napis

'WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

'WZMIANKA O OGEOSZENIU UPADEOSCI GBW SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA WE
WEOCELAWKU NR KRS 0000149754 I USTANOWIENIE SYNDYKA MASY UPADLOSCI - DOBIES GRENDA MUST
RESTRUKTURYZACIJE SP. Z 0.0. W TORUNIU NR KRS 0000800890, NA PODSTAWIE POSTANOWIENIA SADU
REJONOWEGO W TORUNIU V WYDZIAL GOSPODARCZY O OGLOSZENIE UPADLOSCI GBW SP. Z 0.0. WE

WLOCLAWKU - SYGN. AKT V GU 484/21 Z DNIA 21 LUTEGO 2022R.




Dzial IV — Hipoteki

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia)

12

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta

9 300 000,00 (DZIEWIEC MILIONOW TRZYSTA TYSIECY) ZL

KREDYT, UMOWA KREDYTOWA NR 48/017/15/Z/IN Z DNIA 08 CZERWCA 2015R. WRAZ Z

Lp- L o NIEISZY MI ZMIANAMI
Lp. 2.0 KREDYT, UMOWA RAMOWA NR 48/018/15/Z/GL Z DNIA 08 CZERWCA 2015R. WRAZ Z
POZNIEJSZYMI ZMIANAMI
Lp.3.3 |[GWARANCIE
WEKSLE NIEZUPELNE, WIERZYTELNOSCI BANKU Z WEKSLI NIEZUPELNYCH
Wierzytelno$c i stosunek WYSTAWIONYCH PRZEZ MOLEWSKI SPOLKE Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
prawny (numer 7/S WE WEOCLAWKU, WYDANYCH BANKOWI W DNIU 8 CZERWCA 2015 R. ORAZ 20
wierzytelnosci / Lp.4.4 |CZERWCA 2016 R., BEDACYCH ZABEZPIECZENIEM WIERZYTELNOSCI Z TYTULU
wierzytelnosc, stosunek UDZIELENIA PRODUKTOW BANKOWYCH - GWARANCII, NA PODSTAWIE UMOWY
prawny) RAMOWEIJ NR 48/018/15/Z/GL Z DNIA 08 CZERWCA 2015 R. WRAZ Z POZNIEJSZYMI
ZMIANAMI
WEKSEL NIEZUPELNY, WIERZY TELNOSC BANKU Z WEKSLA NIEZUPELNEGO
'WYSTAWIONEGO PRZEZ MOLEWSKI SPOLKE Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Lp.5./5 [Z/S WE WLOCLAWKU, WYDANEGO BANKOWI W DNIU 8 CZERWCA 2015 R., BEDACEGO
ZABEZPIECZENIEM WIERZYTELNOSCI Z TYTULU UMOWY KREDYTOWEJ NR
U48/017/15/Z/IN Z DNIA 08 CZERWCA 2015 R. WRAZ Z POZNIEISZYMI ZMIANAMI
Lo 1. 'W POLU 4.4.1.8. POD POZYCJA NUMER 4 DODANO NOWA WIERZYTELNOSC, KTOREJ
ZABEZPIECZENIE OBEJMUJE NINIEJSZA HIPOTEKA
Lp.2. W POLU 4.4.1.8. POD POZYCJA NUMER 5 DODANO NOWA WIERZYTELNOSC, KTOREJ
ZABEZPIECZENIE OBEJMUIE NINIEJSZA HIPOTEKA
Rodzaj zmiany Lp.3 W POLU 4.4.1.2 1 POLU 4.4.1.3 ZMIENIONO KWOTE HIPOTEKI UMOWNEJ LACZNEJ Z KWOTY
"~ 17.500.000,00 PLN NA 9.300.000,00 PLN.
'W POLU 4.4.1.1 ZMIENIONO RODZAJ HIPOTEKI UMOWNEJ LACZNEJ NA HIPOTEKE UMOWNA
Lp. 4. ORAZ W POLU 4.4.1.12 WYKRESLONO NR KSIEGI WIECZYSTEJ WL1W/00069494/5,
WL1W/00062273/1.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna MBANK SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL KORPORACYJNY TORUN, WARSZAWA,
niebedaca osoba ILp. 1

prawna (nazwa, siedziba,
REGON)

1 00125452400324

Komentarz do migracji

Whisy lub czgsci wpisow, ujawnione w ksigdze wieczystej w toku migracji,
ktore zawieraja tre$¢ nie objeta strukturg ksiggi wieczystej lub projekty wpisow
przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

WYKKRSLONO Z URZEDU JAKO
BEZPRZEDMIOTOWY.

Ostatni numer aktualnego lub wykre$lonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksigdze wieczystej

Uprawnienie do

rozporzadzania oproéznionym

miejscem hipotecznym

p. 1.

OSZCZENIE MBANKU SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE, ODDZIAL
ORPORACYJNY TORUN O PRZENIESIENIE HIPOTEKI W KWOCIE 7.500.000,00Zt.
PISANEJ POD NR 12 NA OPROZNIONE MIEJSCE HIPOTECZNE, KTORE POWSTANIE PO
YGASNIECIU HIPOTEKI W KWOCIE 2.850.000,00ZE




5.2. Oznaczenie w Ewidencji Gruntow i Budynkow
Informacja o gruncie ( Dane z Uproszczonego Wypisu z Rejestru Gruntow):

* jednostka ewidencyjna: 046401 1 Miasto Wloclawek
* obreb: WEOCLAWEK KM 97/1
* nr jednostki Rejestrowej: G.14

* nr dziatki: 11

e ark:

* potozenie dziatki: Plocka 166

* powierzchnia: 0,5025 ha

* oznaczenie uzytkow i konturow klasyfikac. - Ba tereny przemystowe 0,5025 ha
e nr KW i inny dokument wlasnosci: WL1W/00018575/5

* nr dziatki: 12

* ark:

* potozenie dzialki: Plocka 164

* powierzchnia: 0,4911 ha

* oznaczenie uzytkow i konturow klasyfikac. - Ba tereny przemystowe 0,4911 ha
* nr KW i inny dokument wtasnosci: WL1W/00018575/5

* nr dziatki: 13

* ark:

* potozenie dziatki: Plocka 162

* powierzchnia: 0,4790 ha

* oznaczenie uzytkow i konturéw klasyfikac. - Ba tereny przemystowe 0,4790 ha
* nr KW i inny dokument wlasnosci: WL1W/00018575/5

* nr dziatki: 14

* ark:

* potozenie dziatki: Plocka 160

* powierzchnia: 0,4483 ha

* oznaczenie uzytkow i konturéw klasyfikac. - Ba tereny przemyslowe 0,4486 ha
Lz grunty zadrzewione i zakrzewione 0,3771 ha

e nr KW i inny dokument wlasnosci: WL1W/00018575/5



Informacja o budynku ( Dane z Uproszczonego Wypisu z Rejestru Budynkow oraz informacji
otrzymanych z EGiB):

e jednostka ewidencyjna: 046401 1 Miasto Wloclawek
e obrgb: WLOCLAWEK KM 97/1

e nrjednostki Rejestrowej: KB.14

numer ewidencyjny: 12;1

dziatka: 12

adres: Plocka 164

funkcja: budynki biurowe

liczba kondygnacji: 2/0

pow zabudowy: 583,00 m*

rok budowy: 2004

nr KW lub inny dok. wi.: WL1W/00018575/5

numer ewidencyjny: 13;2

dziatka: 13

adres: Plocka 162

funkcja: zbiorniki silosy i budynki magazynowe
liczba kondygnacji: 1/0

pow zabudowy: 691,00 m*

rok budowy: 2004

nr KW lub inny dok. wi.: WL1W/00018575/5

5.3. Opis przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Wojewddztwo kujawsko- pomorskie — jedno z 16 polskich wojewodztw lezace
w potnocno-centralnej czesci kraju. Zostato utworzone na mocy ustawy z dnia 24 lipca 1998
w przyblizeniu z dawnych wojewodztw: bydgoskiego, torunskiego i wloctawskiego.
Na dzien 30 czerwca 2020 wojewodztwo liczylo okoto 2 min mieszkancow. Urzedy
1 jednostki szczebla wojewodzkiego zostaly rozdzielone pomigdzy dwa gléwne miasta
regionu. Siedziba wojewody oraz wigkszosci urzedow administracji  panstwowe;j
zostata ustanowiona w Bydgoszczy, natomiast siedziba sejmiku wojewodztwa oraz
organéw administracji samorzgdowej w Toruniu.

Wojewoddztwo zajmuje obszar 17 971,34 km?, co stanowi 5,7% powierzchni Polski.
Najwyzej polozong miejscowoscia w wojewodztwie jest Dabrowka w powiecie sepolenskim
(188 m nad poziom morza), najnizej lezg Rozgarty w powiecie grudzigdzkim (26 m n.p.m.).

Na terenie wojewodztwa sg 52 miasta, w ktorych mieszka 59% mieszkancéw regionu.
Najwigkszym miastem jest Bydgoszcz skupiajaca 17% ludnos$ci regionu, w tym 29% ludnosci
miejskiej. Nastepnie Torun (10% ludnosci regionu), Wioctawek, Grudzigdz i Inowroctaw.
Grupe miast sredniej wielkos$ci tworzy 16 osrodkow liczacych od 10 do 30 tys. mieszkancow.



Pod wzgledem wielko$ci wyrdzniaja si¢ tu: Brodnica, Swiecie i Chetmno. Pozostate miasta
pelnig funkcje osrodkow centralnych o znaczeniu ponadlokalnym. Grupe miast matych
tworzy 30 osrodkéw. Sg one bardzo zrdznicowane, znajduja si¢ wsrodd nich zarowno miasta
o funkcjach miast $rednich, jak tez bardzo mate miasteczka, liczace ponizej 3 tys.
mieszkancow.

Bydgoszcz 1 Torun to dwa gléwne regionalne osrodki przemystu, biznesu, nauki, kultury,
sztuki, dziatalnosci badawczo-rozwojowej, a takze siedziba wiladz lokalnych
1 kluczowych organizacji gospodarczych. Obszar Bydgoszczy 1 Torunia wraz z powiatami
ziemskimi (tzw. aglomeracja bydgosko-torunska) skupia 37% ludno$ci wojewodztwa, ponad
potowe podmiotow gospodarczych, a takze zdecydowang wigkszos¢ potencjatu kulturalnego
i szkolnictwa wyzszego. Potencjal spoteczno- gospodarczy aglomeracji lokuje ja na 67
miejscu wsrdd krajowych osrodkow regionalnych.

Wiloclawek (fac. Vladislavia, niem. Leslau) — miasto w centralnej Polsce, na prawach
powiatu. Trzecie co do wielkosci miasto w wojewodztwie kujawsko-pomorskim, potozone
nad Wista, przy ujsciu Zgtowiaczki. Jest siedzibg powiatu wtoctawskiego i historyczng stolica
Kujaw. Nalezy do najstarszych miast w Polsce. Jest jednym z najwigkszych osrodkow
administracyjnych i gospodarczych w regionie, z dobrze rozwini¢ty infrastrukturg kulturalng
1 sportowa. Zaletg miasta jest potozenie w centralnej czesci kraju, przez ktorg przebiega droga
krajowa nr 91 oraz linia kolejowa nr 18. Niedaleko miasta przebiega rowniez autostrada Al,
z ktorg miasto skomunikowane jest przez dwa wezty autostradowe. 15 km od granicy miasta
znajduje si¢ trzeci wezel autostradowy (Kowal). Przez Wloctawek przebiega
miedzynarodowa droga wodna E40 (Morze Battyckie-Morze Czarne). Miasto jest siedzibg
kurii diecezji wloctawskie;j.

Wedtug danych GUS z 30 czerwca 2020 r. populacja Wloctawka wynosita 109 347
mieszkancow.

Miasto biskupow wioctawskich, nalezace do klucza wloctawskiego, polozone bylo
w II potowie XVI wieku w powiecie brzeskokujawskim wojewodztwa brzeskokujawskiego.
W latach 1975-1998 miasto byto stolica wojewodztwa wloctawskiego.

Wioctawek lezy w poludniowo-wschodniej czesci wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego, na obu brzegach Wisty oraz Zglowigczki, w Kotlinie Ptockie;j.

Okolice miasta

e Bezposrednio z miastem sgsiaduje Gostyninsko-Wtoctawski Park Krajobrazowy —
powstat w 1979 roku jako jeden z pierwszych parkéw krajobrazowych w Polsce, liczy
38 950 ha. Zamieszkuja go m.in. rysie, bobry, sokoty wedrowne, bociany czarne.



e Uzdrowisko Wieniec-Zdrd) — 5 km od zwartej zabudowy Wioctawka znajduje si¢
otoczone przez lasy uzdrowisko, slynne z wod mineralnych (siarczanowych),
odkrytych w 1907 roku i torfu leczniczego.

W miescie obecny jest m.in. przemyst chemiczny, energetyczny, spozywczy,
precyzyjny, metalowy i materialdow budowlanych, w mniejszej skali niz w przesztosci
roOwniez maszynowy, papierniczy oraz innych branz. We Wloctawku ma swojg siedzibg
9 z 2000 najwiekszych polskich przedsiebiorstw (wedtug rankingu ,,Rzeczpospolite;j”™).
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Opis Grunt
dziatka ewidencyjna numer 11, 12, 13 i 14, obreb WLOCLAWEK KM 97/1

Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa, oddana w uzytkowanie wieczyste, sktada si¢
z dziatki ewidencyjnej numer 11, 12, 13 i 14 o lacznej powierzchni gruntu 1,9209 ha,
potozona jest w wschodniej czesci miasta Wioctawek przy ulicy Plockiej, na terenach
przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na zabudowe
gospodarcza, handlowo- ustugowa i1 skladowo- magazynowa oraz produkcyjng. Teren
polozony jest w 100% w strefie potencjalnego zagrozenia powodziowego.

Przedmiotowe dziatki ewidencyjne zabudowane s3 budynkiem administracyjno-
biurowym o powierzchni uzytkowej 1 003,00 m® oraz budynkiem hali produkcyjno-
magazynowej o powierzchni uzytkowej 653,00 m?, stanowigcymi odrebng wiasnosé.

Nieruchomos$¢ zagospodarowana, ogrodzona w cze$ci plotem betonowym oraz
w czesci siatkg na stupach metalowych. Nieruchomo$¢ w czeséci porosnigta zielenig niska,
krzewami oraz drzewami ozdobnymi ( powierzchnia zielona 1819,00 m?). Teren roéwny,
zadbany w cze¢s$ci utwardzony:

e parkingi ( 72 miejsca postojowe) oraz dojscia i dojazdy: 7220,00 m*
e utwardzone place magazynowe: 8700,00 m?



Plac magazynowy od strony wschodniej nieogrodzony. Bark oddzielenia
od sasiedniego wiasciciela.

Nieruchomos$¢ uzbrojona w przylacze wodociggowe, elektroenergetyczne, gazowe
oraz kanalizacji sanitarne;j.

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ( wjazd od ulicy Plockiej).

Sasiedztwo stanowig obiekty komercyjne i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
W poblizu znajduje si¢ duzo firm produkcyjnych i handlowo- ustugowych ( glownie
budowlanych). Lokalizacja nieruchomosci atrakcyjna. W bezposrednim otoczeniu znajduje
si¢ Stacja Paliw Orlen.

Najkorzystniejszy sposob uzytkowania
Zgodnie z pkt 1.6 KSWP 1 ,,Wartos¢ rynkowa 1 Warto$¢ odtworzeniowa™:

1.6. W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca powinien ustali¢ sposob
najkorzystniejszego  lub  najbardziej prawdopodobnego uzZytkowania nieruchomosci.
Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania Ilub moze
polegac na innym sposobie jej uzytkowania.

1.7. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan
rynku. Przyjety do wyceny sposob uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie
szacunkowym w taki sposob, aby umozliwial wlasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

3.6. Sposob najkorzystniejszego uzytkowania oznacza wykorzystanie nieruchomosci,
ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
oplacalne i zapewniajqce najwigkszq wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

Zgodnie z celem wyceny oszacowano rynkowa wartos¢ nieruchomos$ci gruntowej
zabudowanej budynkiem administracyjno- biurowym 1 produkcyjno- magazynowym
dla aktualnego sposobu uzytkowania, ktory jest tozsamy z najkorzystniejszym sposobem
uzytkowania.



Opis zabudowan

1. Budynek biurowo- administracyjny

Budynek dwukondygnacyjny wybudowany w 2004 roku o powierzchni zabudowy
583,00 m?. Obiekt szczytem przylega do hali produkcyjno- magazynowej. Posiada dwa
wejscia.

Obiekt zadbany, widoczna regularna gospodarka remontowa. Standard wykonczenia
wnetrz wysoki.

Podstawowe dane gabarytowe:
* Powierzchnia gruntu dz. ew nr 11, 12, 131 14 — 1,9209 ha.
+  Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 583,00 m?
+ Calkowita powierzchnia partery wynosi: 514,00 m?
« Calkowita powierzchnia pietra wynosi 489,00 m*
«  Ogodtem powierzchnia catkowita: 1003,00 m?
»  Powierzchnia uzytkowa wynosi: 1003,00 m*
« Kubatura 4930,70 m®
* Dlugos¢ budynku: 26,15 m
» Szeroko$¢ budynku: 16,40 m

*  Wysokos¢ kondygnacji parteru i pigtra netto: 3,25 m

Zestawienie powierzchni

Parter Pietro
Pomieszczenie Powierzzchnia Posadzka Pomieszczenie Powierzzchnia Posadzka
[m’] [m’]
1 archiwum 11,64 wyktadzina 1 gabinet 9,49 wyktadzina
2 gabinet 16,81 wyktadzina 2 gabinet 9,49 wyktadzina
3 gabinet 18,39 wyktadzina 3 gabinet 9,79 wyktadzina
4 gabinet 21,04 wyktadzina 4 gabinet 14,27 wyktadzina
5 hall 105,85 gres 5 gabinet 14,93 wyktadzina
6 kasa 8,40 wyktadzina 6 hall 50,42 gres
7 komunikacja 27,52 gres 7 komunikacja 27,44 gres
8 kottownia 13,11 gres kuchnia 5,83 gres
9 laboratorium 27,00 gres pom. biurowe 7,02 wyktadzina




10 | Magazyn gazéw tech. 9,55 chnSs:tz]:a 10 pom. biurowe 7,06 wyktadzina
11 natryski 8,32 terakota 11 pom. biurowe 7,69 wyktadzina
12 pom. biurowe 16,31 wyktadzina 12 pom. biurowe 11,86 wyktadzina
13 pom. biurowe 16,61 wyktadzina 13 pom. biurowe 14,27 wyktadzina
14 pom. biurowe 21,57 wyktadzina 14 pom. biurowe 14,60 wyktadzina
15 pom. biurowe 27,00 wyktadzina 15 pom. biurowe 17,43 wyktadzina
16 pom. biurowe 27,66 wyktadzina 16 pom. biurowe 23,00 wyktadzina
17 po. gospodarcze 1,49 gres 17 pom. biurowe 24,32 wyktadzina
18 pom. kierownika 8,48 wyktadzina 18 pom. biurowe 28,14 wyktadzina
19 pom. kierownika 8,58 wyktadzina 19 pom. biurowe 27,00 wyktadzina
20 pom. kierownika 8,58 wyktadzina 20 pom. biurowe 27,00 wyktadzina
21 pom. §niadan 14,94 gres 21 pom. biurowe 27,66 wyktadzina
22 pom. $niadan 25,55 gres 22 pom. biurowe 30,10 wyktadzina
23 przedsionek 5,27 gres 23 |sala konferencyjna 38,85 wyktadzina
24 serwerownia 7,42 wyktadzina 24 sekretariat 31,21 wyktadzina
25 szatnia 32,69 panele 25 WC 10,67 terakota
26 wC 1,13 terakota
27 wC 1,95 terakota
28 wC 2,10 terakota
Lacznie 489,00 m?

29 wC 10,74 terakota
30 wiatrotap 7,68 gres

Lacznie 514,00 m*

Opis konstrukcyjny budynku:

tawy fundamentowe zelbetowe wylewane,

$ciany fundamentowe murowane z bloczkéw betonowych na zaprawie betonowe;j,

$ciany nadziemia murowane trzywarstwowe: gazobeton 24cm, styropian 8cm,

gazobeton 12cm nad parterem i pigtrem,

$ciany dzialowe z gazobetonu grubosci 12cm,

stupy zelbetowe, wylewane,

stropy nad parterem i pigtrem zelbetowe wylewane na budowie o grubosci 20cm,

podciagi 1 nadproza zelbetowe wylewane na mokro,

dach: stropodach wentylowany o nachyleniu 5%, kryty papa termozgrzewalna,

wywietrzniki na szczytach,

kominy wentylacyjne murowane z pustakow P19.




Wykonczenie wnetrza:

tynki wewnetrzne cementowo- wapienne III kat. gladkie, w biurach cekolowane
do wysokosci sufitow podwieszanych,

w pomieszczeniach mokrych, laboratorium 1 kotlowni $ciany zostalty wyltozone
glazura,

posadzki komunikacji gres antyposlizgowy, w biurach panele podtogowe i wyktadzina
dywanowa; stolarka okienna w pomieszczeniach biurowych 1 socjalnych aluminiowa,
w sali konferencyjnej i wykuszu gabinetu aluminiowo- szklana konstrukcja
na podiozu stalowym,

drzwi wewnetrzne stalowe oraz drzwi zewnetrzne oszklone bezpieczne. W kottowni
blacha ocynkowana,

malowanie farbami emulsyjnymi i olejowymi,

wykonane izolacje przeciwwilgociowe 1 termiczne.

Na podstawie zewnetrznych ogledzin elementow budynku w powigzaniu ze stopniem

zuzycia, wiekiem trwato$ci i eksploatacji stan techniczny budynku na dzien wyceny okre§lam
jako korzystny. Konstrukcja budynku stabilna.

2. Budynek hali produkcyjno- magazynowej

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony wybudowany w 2004 roku.

Od szczytu przylega do budynku administracyjno- biurowego. Obiekt sktada si¢ z trzech
czesci spawalni, malarni i cze$ci obrabiarek bedacych rowniez warsztatem.

Powierzchnie uzytkowe poszczegdlnych czesci ( na podstawie obmiaru):

spawalnia + komunikacja: 233,22 m*
malarnia: 186,57 m?
obrabiarka: 233,21 m?

Opis konstrukcyjny budynku:

tawy i stopy fundamentowe zelbetowe

$ciany ostonowe z gazobetonu grubosci 24 cm +styropian 8 cm.

dzwigary stalowe

elewacje tynk mineralny gladki + malowanie

cokot do wysokos$ci 30 cm z ptytek gresowych

rynny i rury spustowe z blachy ocynkowanej i powlekanej

dach konstrukcji stalowej, dwuspadowy, ocieplony, kryty papa termozgrzewalna



Budynek wyposazony jest w instalacje:
* celektryczng 230/390 V
* wody zimnej i cieplej
* kanalizacji deszczowej i sanitarnej
* centralne ogrzewanie
* wentylacje grawitacyjng i mechaniczng ( w spawalni)

Na podstawie zewnetrznych ogledzin elementow budynku w powigzaniu ze stopniem
zuzycia, wiekiem trwato$ci i eksploatacji stan techniczny budynku na dzien wyceny okre§lam
jako korzystny. Konstrukcja budynku stabilna.

5.4. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Uchwala Nr 50/XXIV/2004 Rady Miasta Wioctawek z dnia 30 sierpnia
2004r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Wioctawek
w zakresie obszaru polozonego we Wtoctawku pomiedzy zapora boczng stopnia wodnego na
rzece Wisle, ul. Plocka, Aleja Kazimierza Wielkiego, granicg gruntow lesnych wzdtuz bytych
zaktadow (,,URSUS”, ,,Fabryka Domow”), zaporg awaryjng stopnia wodnego na rzece Wisle,
ul. Rybnicka i granicg miasta, dziatki ewidencyjne numer 11, 12, 13 i 14 potozone we
Wioctawku przy ul. ptockiej 164 znajduja si¢ na obszarze oznaczonym symbolem 47-P/U/ZZ
o funkcji gospodarczej, handlowo- ustugowe;j i sktadowo- magazynowej oraz produkcyjne;.
Teren polozony jest w 100% w strefie potencjalnego zagrozenia powodziowego.




6. Wartos¢ rynkowa, sposob wyceny

Wartos$¢é rynkowa

Okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania
(WRU). Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, uwzgledniajac
w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenia w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i1 cechach
nieruchomosci podobnych zastosowano podejscie poréwnawcze, metod¢ porownywania
parami.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglgdnieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

e strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz
mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkOw umowy.

Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podej$cia porOwnawczego,
podejécia dochodowego 1 podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny.

Warto§¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzglednienia kosztow transakcji
kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow i optat.

Sposdb wyceny

Podejscie, metoda i technika wyceny

Zgodnie z art. 154 UoGN, wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania  nieruchomos$ci  dokonuje  rzeczoznawca  majatkowy, uwzgledniajac
w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowq przedmiotu prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci,
okreslono przy pomocy podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji
prostej.



Zgodnie z art. 153 ust. 2. UoGN, podejscie dochodowe polega na okreslaniu warto$ci
nieruchomosci przy zalozeniu, Ze jej nabywca zaptaci za nig ceng, ktorej wysokos¢ uzalezni
od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje si¢ je przy wycenie
nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd.

Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze jej nabyweca zaplaci za nig ceng, ktorej wysokos$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu,
jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje si¢ je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochdd, przy zatozeniu, ze dochodd jest podstawowym czynnikiem
wplywajacym na warto$¢ tych nieruchomosci.

Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomos$¢ dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszéw i z innych dochodéw z nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych. Przy obliczaniu dochodow
nie uwzglednia si¢ amortyzacji, kredytu i jego kosztow, podatku dochodowego oraz innych
optat 1 podatkéw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomos$ci. Podstawg obliczania dochodu
z nieruchomosci sg3 wplywy czynszowe, uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw
do nieruchomosci oraz wplywy pozaczynszowe. Do wplywdw pozaczynszowych zalicza si¢
m.in. dochody z udostepnienia nieruchomo$ci na plansze reklamowe, anteny telefonii
komorkowych, bankomaty, parkingi, itp. Podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci,
stanowigcego odpowiednik wpltywéw czynszowych, moze by¢ takze cze$¢ dochodu
z dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci. Do wyceny przyjmuje si¢
dochody z nieruchomosci ujmowane w okresach rocznych, przy zatozeniu ich uzyskiwania
na koniec roku.

Wydatki operacyjne stanowig roczne koszty utrzymania nieruchomosci ponoszone
przez wiasciciela 1 warunkujace osigganie dochodéw na zatozonym poziomie. W wycenie
przyjmuje si¢, ze wydatki operacyjne ponoszone s3, podobnie jak uzyskiwane dochody,
na koniec okresu rocznego. Wydatki operacyjne ponoszone przez wilasciciela obejmuja:
podatki od nieruchomosci, optaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediow,
naktady na konserwacje 1 naprawy biezace, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia
i ochrony nieruchomosci oraz inne koszty ponoszone okresowo. Przy ich obliczaniu,
uwzgledniajac w szczegolnosci rodzaj okres$lanej wartosci nieruchomosci, odwzorowaé
nalezy warunki zawierania umow na wiasciwym rynku. Do wydatkow operacyjnych zalicza
si¢ rowniez $redni roczny naklad zwigzany z powtarzajacymi si¢ regularnie wydatkami
na wymian¢ elementow statego wyposazenia — z czgstotliwo$cig co najmniej raz na kilka lat,
co jest uzasadnione wymogami rynkowymi.

Do kapitalizacji dochodu wykorzystuje si¢ odpowiednie stopy zwrotu obejmujace
stope kapitalizacji i stope dyskontowa. Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochod inwestora
na kapitale zaangazowanym w nieruchomos$¢ oraz zwrot wylozonego kapitalu. Stopa
dyskontowa odwzorowuje dochdod inwestora na kapitale zaangazowanym w nieruchomosé.

Stope kapitalizacji i1 stope dyskontowa okresla si¢ z zachowaniem zasady
wspoOtmiernos$ci do sposobu obliczania strumieni dochodow z nieruchomosci.



Metode inwestycyjna stosuje si¢ przy okreSlaniu warto$ci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd z czynszow najmu lub dzierzawy, ktorego
wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztaltowania si¢ stawek rynkowych tych
CZynszow.

Dochody z nieruchomosci obejmujga wplywy z czynszow i wplywy pozaczynszowe
mozliwe do uzyskania przez typowego, przecietnie efektywnie dzialajacego, wlasciciela
lub innego uzytkownika. Zrodtem informacji o wysokosci dochodéw z nieruchomosci
sa dane rynkowe. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomo$¢ obcigzona jest prawami
zobowigzaniowymi 1 rzeczowymi, majacymi znaczenie dla oceny wielkosci wplywow
czynszowych 1 pozaczynszowych lub dla oceny ryzyka ich uzyskiwania (w szczegodlnosci
moze to dotyczy¢ czasu trwania umow, zasad rozliczania naktadow dokonanych przez
najemcow), skutki obcigzenia takimi prawami nalezy uwzglgdni¢ w wycenie. Okreslenie
wartosci rynkowej wymaga analizy obcigzen wycenianej nieruchomos$ci prawami i innymi
obowigzkami, wynikajacymi z zawartych umoéw i decyzji administracyjnych, oraz znajomosci
zasad 1 warunkow zawierania tych umoéw na danym rynku. Analiza umoéow 1 decyzji
administracyjnych ma prowadzi¢ do poznania w szczegdlnosci: wysokosci stawek czynszu
oraz sposobu ich ustalania, zasad indeksacji czynszu, wysokosci 1 rodzaju ponoszonych
wydatkow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci przez wilasciciela oraz najemcow.

Okreslany w wycenie poziom dochoddéw z nieruchomos$ci odzwierciedla stan rynku
nieruchomo$ci w dniu okre$lania jej wartos$ci, z uwzglednieniem obcigzenia prawami
zobowigzaniowymi 1 rzeczowymi.

Dochody generowane przez nieruchomos$¢ wyrazane sa w ujgciu realnym, co oznacza,
ze inflacja nie stanowi podstawy do réznicowania ich przysztych pozioméow.

W metodzie inwestycyjnej wyrdznia si¢ nastepujace poziomy dochodow:

1. potencjalny dochod brutto (PDB) — wyznaczany przy zatozeniu, ze potencjat
nieruchomosci jest wykorzystany w 100%, co oznacza, ze nie wystepuja straty z tytutu
pustostanow, zwolnien z platnosci czynszu i zaleglosci czynszowych, przy czym
szacunek dochodéw uwzglednia zasady panujace na danym rynku 1 stan wycenianej
nieruchomosci;

2. efektywny dochod brutto (EDB) — obliczany z rdéznicy pomiedzy potencjalnym
dochodem brutto a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo i stanem
wycenianej nieruchomos$ci, np. zwolnieniami w platnosciach, pustostanami,
zalegto$ciami czynszowymi;

3. dochéd operacyjny netto (DON) — obliczany z réznicy pomiedzy efektywnym
dochodem brutto a wydatkami operacyjnymi zwigzanymi z utrzymaniem danej
nieruchomosci, ktorych rodzaj i poziom wynikajg z warunkéw rynkowych.

Przy okres$laniu warto$ci rynkowej do wydatkdw operacyjnych nie zalicza sig:
odpisow amortyzacyjnych, sptat rat kapitalowych i odsetkowych od kredytéw lub pozyczek,



naktadéw na remonty, przekraczajacych biezaca dbato$¢ o stan techniczny 1 standard
uzytkowy z wyjatkiem naktadow na wymiang statego wyposazenia, podatku dochodowego.
Na podstawie informacji z danego rynku nieruchomos$ci ustala si¢ wystepujacy
na odpowiednig date¢ poziom pustostanow oraz strat spowodowanych zaleglo$ciami
W CZynszu.

Jezeli wyceniana nieruchomos$¢ lub jej czgs$¢ jest zajmowana przez wilasciciela,
na potrzeby wyceny przyjmuje si¢, ze jest ona wolna i przeznaczona do wynajecia.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako
iloczyn stalego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci 1 wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia stalego dochodu rocznego
1 stopy kapitalizacji. Wspotczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktorym powinien
nastgpi¢ zwrot §rodkow, poniesionych na nabycie nieruchomosci wycenianej, z dochodow
mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych. Wysoko$¢ wspolczynnika
kapitalizacji 1 stope kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku nieruchomosci
podobnych do nieruchomo$ci wycenianej jako wzajemng relacj¢ miedzy cenami
transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomo$ci podobne a dochodami mozliwymi
do uzyskania z tych nieruchomos$ci. W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci stopg
kapitalizacji okresla si¢ na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych
zmian w poziomie dochodow z nieruchomosci podobnych. Przyjeta do obliczen stopa
kapitalizacji powinna uwzglednia¢ w szczegdlnosci rdoznice w poziomie ryzyka pomigdzy
nieruchomos$cia wyceniang a nieruchomo$ciami stanowigcymi przedmiot analizy stop
kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wplywajacymi na poziom stopy
kapitalizacji, s3 miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy,
wiarygodno$¢ najemcoOw, warunki uméw najmu obcigzajgce wyceniang nieruchomosc,
wielkos$¢ budynkéw i ich funkcje, ochrona konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy
kapitalizacji powinien uwzglednia¢ roéwniez ryzyko dotyczace zmiennosci dochodu
z wycenianej nieruchomosci.

W technice kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci obliczana jest wedtug wzoru:

V=DN/RN

gdzie:

V - warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

DN - roczny efektywny dochdd netto z nieruchomosci,
RN — stopa kapitalizacji netto.



7. Analiza rynku nieruchomosci
Ogolna Sytuacja Gospodarcza w Polsce

Polski rynek pracy broni si¢ przed spowolnieniem gospodarczym. Bezrobocie
w czerwcu spadto o 0,2 pkt. proc. w poroOwnaniu z majem 1 pierwszy raz od ponad trzech
dekad jest z czworka z przodu.

W rejestrach urzedow pracy na koniec czerwca bylo =zapisanych 818 tys.
bezrobotnych. W miesigc ubylo ponad 32 tys. oséb. To oznacza, ze stopa bezrobocia spadia
do 49 proc. To najnizszy poziom od ponad trzech dekad. Stopa bezrobocia
w wojewodztwach ksztattowata si¢ w granicach od 2,7 proc. w wielkopolskim do 7,6 proc.
w warminsko-mazurskim. Urzednicy GUS wskazuja, ze w zwigzku z wojng w Ukrainie
odnotowano wysoki wzrost nowych rejestracji cudzoziemcow Stopa bezrobocia
rejestrowanego w czerwcu wyniosta 4,9 proc. wobec 5,1 proc. w maju — wynika z danych
Gtownego Urzedu Statystycznego (GUS).

Bezrobocie w Polsce spada niemal nieprzerwanie od lutego 2021 r. Wtedy
osiggneto koronakryzysowy szczyt na poziomie 6,5 proc. Doktadnie rok temu wynosito 5,9
proc., a na poczatku tego roku statystyki wskazywaty na 5,5 proc.

Stopa bezrobocia rejestrowanego
stan w koncu czerwea 2022 r.
Registered unemployment rate

as of the end of June 2022
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Bezrobocie w poszczegblinych wojewbdztwach w czerweu 2022,



W czerwcu PMI dla polskiego przemystu osiagnat wartos¢ zaledwie 44,4 pkt, drugi
miesigc z rzedu utrzymujac si¢ ponizej poziomu 50 pkt. Odczyt ponizej tej granicy
sygnalizuje spadek aktywnosci ekonomicznej. Analitycy spodziewali si¢ rezultatu
w wysokosci 48 pkt, po tym jak w maju wynidst on 48,5 pkt. Poprzednio nizszy wynik
odnotowano w maju 2020 r.

Purchasing Managers' Index Polska 44,40 pkt -4,10 pkt
(Polska)
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»Wysoka inflacja i narastajace napigcia geopolityczne doprowadzity do silnego spadku
nowych zamoéwien, i w konsekwencji takze produkcji przemystowej. Zatrudnienie spadto,
a optymizm biznesowy zanurkowal do najnizszego poziomu od wybuchu pandemii
koronawirusa".

"Niski odczyt gtdéwnego Wskaznika PMI odzwierciedlal spadek zaréwno produkcji jak
1 nowych zamowien, ponadto oba spadki byly silne na tle badan historycznych (badania
przeprowadzane sa od 24 lat). Wigksze spadki odnotowano jedynie w szczycie kryzysu
finansowego oraz w czasie pandemii. Wedlug badanych firm spadek nowych zamowien
wynikal z niestabilnych warunkéw gospodarczych zaktéconych wojng w Ukrainie oraz
galopujaca inflacja. Szybki wzrost cen znacznie ostabit popyt, obcigzajac budzety zarowno
klientow krajowych jak 1 zagranicznych (nowe zamoOwienia eksportowe odnotowaly
najsilniejszy spadek od maja 2020)" - wskazuja analitycy S&P Global.



Sektor inwestycyjny w Polsce

Calkowity wolumen inwestycyjny na rynku nieruchomos$ci komercyjnych w 1 kw.
2022 r. wyniost 1,66 mld EUR. Na ten wynik ztozyly si¢ 23 transakcje, w tym 3 portfelowe.
W 1 kw. 2022 r. wigkszo§¢ kapitalu naptyngta z Ameryki Potnocnej. Wsrod kapitatu
pochodzenia europejskiego przewazaly zroédla wegierskie, szwajcarskie, niemieckie. Kapitat
rodzimy stanowit jedynie 2% kwot zainwestowanych w nieruchomosci komercyjne w 1 kw.
2022 r. Rosyjska inwazja na Ukraing wywotata niepewnos$¢ na polskim rynku inwestycyjnym.
Czg$¢ inwestorOw tymczasowo wstrzymywata decyzje o transakcjach kupna-sprzedazy,
aby obserwowa¢ dalszy rozwo6j sytuacji. Niemniej jednak, sumaryczny wolumen
inwestycyjny odnotowany w 1 kw. 2022 r. byl o 35% wyzszy niz w analogicznym okresie
2021 r. i az dwukrotnie wigkszy niz w 1 kw. 2019 r. (ostatnim roku przed rozpoczeciem
pandemii).

W ujeciu sektorowym najwickszy udziat w rynku nalezat do segmentu handlowego
(44%). Na drugim miejscu uplasowaly si¢ biura (39%), a za nimi sektor magazynowy (12%).
W 1kw. 2022r. rynek handlowy zostat zdominowany przez transakcje portfelowe dotyczace
centréw handlowych, niemniej jednak niestabngcym zainteresowaniem inwestorow cieszg si¢
parki handlowe oraz supermarkety i dyskonty spozywcze. W segmencie biurowym
przewazaty transakcje z rynku warszawskiego,co stanowi kontynuacj¢ trendu z poprzednich
lat. Silnymi aktywami pozostaja nieruchomos$ci przemystowo- logistyczne, a segment
mieszkan na wynajem (tzw.PRS) odznacza si¢ duzym potencjalem wzrostu.

Podczas wyboru nieruchomosci jednym z decydujacych dla inwestorow czynnikow
byla lokalizacja. Najwigksze zainteresowanie wzbudzaly duze miasta oraz gléwne osrodki
przemystowe. Duzym powodzeniem cieszyty si¢ dziatki uzbrojone, potozonej w dogodnej
lokalizacji blisko gtéwnych arterii komunikacyjnych. Znaczenie miaty réwniez wielko$¢ oraz
ksztalt nieruchomosci jak rowniez uregulowana sytuacja planistyczna. Wsérod firm duzym
zainteresowaniem cieszg si¢ grunty m.in. zlokalizowane na terenie wojewodztwa §laskiego.
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Inflacja w Polsce

Inflacja w Polsce juz nie ro$nie — wynika ze wstepnych wyliczen GUS za lipiec.
Zdaniem urzgdu ceny towardéw i ushug konsumpcyjnych byly w ubieglym miesigcu $rednio

o 15,5 proc. wyzsze niz rok temu — doktadnie

taki sam wynik mieliSmy w czerwcu. Inflacja

od roku rosta kazdego miesigca, nie liczac lutego, gdy zostata sztucznie i tylko jednorazowo
obnizona poprzez wprowadzenie tarczy antyinflacyjnej, czyli obnizek podatku VAT

na paliwa i Zywnos¢.

-

PKO Research
@PKD_Research - Obserwuj

Tak wyglada dekompozycja zmian lipcowej inflacji -
o 0,6pp obnizyly ja ceny paliw (GUS nie uwzglednit
promocji .-30gr” na stacjach), ale spadkowi CPI
przeszkodzity wzrosty cen energii, Zywnosci oraz
inflacji bazowej. Szykujemy sie na plaskowyz
inflacyjny w najblizszych miesiacach

Dekompoaycja lipcowej inflacji CPI
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Wielu ekonomistow twierdzi, ze przed nami
teraz tak zwany plaskowyz, czyli okres paru
miesiecy, w czasie ktorych inflacja bedzie sta¢
w miejscu albo spadaé, ale tylko delikatnie.
Dos¢ powszechne jest oczekiwanie jeszcze
jednego skoku inflacji zaraz po tym, jak Urzad
Regulacji Energetyki zatwierdzi nowe taryfy

na prad, co do ktoérych istnieje przekonanie,

7e moga by¢ znacznie wyzsze od obecnych.
Generalnie jednak, poza tym jednym czynnikiem,
w przysztym roku inflacja powinna juz spadac,
gltéwnie jako efekt wuboczny spowolnienia
gospodarczego.

W strefie euro inflacja na razie si¢ nie

Warto tez zauwazy¢, ze inflacja stangta
w miejscu gtownie przez taniejace ostatnio
paliwa, ale rowniez inflacja bazowa, czyli
ta liczona z pominigciem paliw 1 Zzywnosci
wyraznie hamuje 1 ro$nie coraz wolnie;j.
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zatrzymuje 1 w lipcu urosta do poziomu 8,9

proc., czyli kolejny raz pobita rekord dla tego obszaru. Miesiagc wczesniej byta ona na
poziomie 8,6 proc. Panstwa baltyckie maja inflacje powyzej 20 proc. Wedlug Glownego
Urzedu Statycznego szacunkowy odczyt inflacji we wrzesniu wyniost 17.2%



Sytuacja Gospodarcza w wojewodztwie wielkopolskim, powiecie koninskim

Stopa bezrobocia zanotowana na koniec czerwca w miescie Wiloctawek wyniosta
doktadnie 8%. W przypadku powiatu wiloctawskiego wskaznik ten to 11,2%. Bez pracy
w miescie, na koniec poprzedniego miesigca pozostawato 3521 osob, jesli chodzi o powiat,

bezrobotnych byto 3737.

Najwiecej ofert dla poszukujacych pracy we wloctawskim Urzgdzie Pracy dotyczy
przemystu. Takie propozycje stanowia okoto 37% wszystkich. Oferty z ustug i handlu
stanowig 21%. Tradycyjnie spore mozliwosci oferuje tez budownictwo.

Bezrobocie w wojewddztwie kujawsko-pomorskim na koniec czerwca wyniosto 6,9%.

Gorszy wynik odnotowano tylko w warminsko-mazurskim oraz lubelskim.

Obecnie stopa bezrobocia w wojewodztwie kujawsko- pomorskim wynosi 7,1% - stan

na koniec wrzesnia 2022r.

STOPA BEZROBOCIA (w %) W WOJEWODZTWIE KUJAWSKO-POMORSKIM W 2022 ROKU

Stopa bezrobocia po korekcie za okres: grudzien'2021 - sierpien’2022 przekazane] przez US w Bydgoszczy w dniu 25.10.2022 r.
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Rynek przemyslowo- magazynowy w Polsce

Wedtug raportu pt. ,,Occupier Insight — Rynek magazynowo- przemystowy w I kw.
2022 r.”, opublikowanego przez firm¢ doradcza Newmark Polska, calkowite zasoby
nowoczesnej powierzchni magazynowo- przemystowej w Polsce przekroczyly 25 min mkw.,
co oznacza wzrost o 16,6% w poréwnaniu z analogicznym okresem w 2021 r. Nowa podaz
w pierwszych trzech miesigcach biezacego roku wyniosta blisko 1,3 mIin mkw. i byt
to najwyzszy kwartalny wynik w historii polskiego rynku.

Z najnowszego raportu przygotowanego przez firme¢ doradcza BNP Paribas Real
Estate Poland wynika, ze w drugim kwartale rynek powierzchni magazynowych,
logistycznych i przemystowych w Polsce urést o okoto 1,15 min m kw. W budowie
pozostawato 4,3 mln m kw., z czego jedna trzecia pojawi si¢ na rynku jeszcze w tym roku.
W analizie autorzy zwracaja uwage na widoczne oznaki spowolnienia w sektorze, widmo luki
podazowej, wysokie koszty budowy 1 wzrosty czynszow.

W drugim kwartale nad Wista pozostawalo w budowie okolo 4,3 mln m kw.
nowoczesnej powierzchni  magazynowej, logistycznej 1 przemyslowej. Zgodnie
z zapowiedziami deweloperdéw, jedna trzecia powinna wzbogaci¢ rynek do konca 2022 roku.

Pomimo trudnej sytuacji geopolitycznej, wysokiej inflacji, stabilizujacych sie,
ale wcigz wysokich kosztow materialow i budowy oraz ogdlnej niepewnosci panujacej
na rynkach, branza logistyczna ma silne fundamenty, co potwierdza bardzo wysoki kwartalny
popyt brutto - 2,2 mln m kw.

Z raportu wynika, ze w drugim kwartale wskaznik pustostanéw utrzymywal si¢
na niskim poziomie notujac 3,1 %.

Najwigksze $rednie wzrosty stawek czynszow bazowych, poza Warszawag 11
i Poznaniem odnotowano: we Wroctawiu, na Gornym Slasku oraz w Polsce Centralnej.

W czasach, w ktorych z jednej strony warunki dyktuja globalne turbulencje
gospodarcze 1 Covid, a z drugiej regionalny konflikt zbrojny z rozlewajacymi si¢ po $§wiecie
konsekwencjami, firmy starajg si¢ jeszcze lepiej zabezpieczy¢ przed zerwaniem cigglosci
dziatania. Poza zwigkszaniem standw magazynowych i przenoszeniem inwestycji z Azji
do Europy, na rynku mozna zaobserwowacé ruchy zabezpieczajace produkcje 1 logistyke
w obrebie panstw, ktore sg stabilne politycznie i gospodarczo, a dodatkowo chronione
sg gwarancjami bezpieczenstwa NATO. Polska i1 inne kraje regionu mogg by¢ beneficjentami
"friendshoringu".

Na koniec pierwszego kwartalu br. roku stopy kapitalizacji dla najlepszych
nieruchomosci w sektorach przemyslowo-logistycznym i biurowym i handlowym (centra
handlowe) wyniosly odpowiednio 4,35 proc., 4,40 proc. i 5,75 proc., odznaczajac si¢
stabilnym trendem w kolejnych miesigcach. Stopy kapitalizacji dla nieruchomosci typu
»prime” z tzw. segmentu PRS w Warszawie wyniosly 4,70 proc. w marcu 2022 roku
( Zrodto: raport CBRE).



Dla potrzeby wyceny

* rodzaj rynku: do celéw wyceny wybrano wyraznie wyodrgbniony rynek
nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami komercyjnymi (powierzchnie
administracyjno- biurowe, budynki produkcyjno- magazynowe)

* obszar rynku: miasto Wioctawek, wojewodztwo wielkopolskie.
* okres badania rynku: rok 2021-2022.

Czesto zdarza si¢, ze zasadniczg trudno$cig z jaka musi si¢ uporaé¢ poczatkujacy
przedsigbiorca jest znalezienie odpowiedniej nieruchomosci z przeznaczeniem pod konkretng
dziatalno$¢ gospodarcza. Znalezienie wiasciwego budynku do celéw prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej zwigzanej z produkcja i magazynowaniem czy tez dla potrzeb
administracyjno- biurowych nie jest prostym zadaniem..

Taki budynek powinien mie¢ odpowiednio korzystng lokalizacje oraz powierzchnig
uzytkowg w zalezno$ci od zapotrzebowania dla prowadzenia danej dziatalnosci. Waznym
czynnikiem jest rowniez dostepnos¢ ( dojazd/ dojscie, parking).

Na rynku poszukiwane sg nieruchomosci o dobrej lokalizacji z dogodnym dojazdem.
Potozenie nieruchomos$ci produkcyjno- magazynowej z zapleczem biurowo- socjalnym
stanowigcym siedzib¢ firmy budowlanej, na obrzezach miasta jest duza zaleta. Nie jest ona
przede wszystkim ucigzliwa dla nieruchomosci sgsiednich. Duzg zaletg jest rowniez wielko$¢
dzialki, ktora pozwala na inwestycje, co za tym idzie na rozwdj firmy w przysztosci.

Warto$¢ rynkowa zalezy rowniez od stanu technicznego budynkéw. Potaczone jest
to ze stanem materiatéw i technologii wykonanych budynkéow.

Szacowane obiekty charakteryzuja si¢ korzystnym standardem. Budynek
administracyjno- biurowy posiada wysoki standard wykonania i wykonczenia. Stan hali
produkcyjno- magazynowej jest réwniez dobry. Budynki sg na biezaco remontowane
1 modernizowane.

Stawki czynszow ( z ostatnich dwunastu miesigcy) uzyskiwanych z wynajmu
powierzchni dla dzialalnosci zwigzanej z prowadzeniem biura, hali produkcyjno-
magazynowej i1 placu magazynowego, potrzebne do analizy ich wysokosci, ustalono
na podstawie danych uzyskanych od najwigkszych i najbardziej znanych biur obrotu
nieruchomos$ciami z mie$cie Wioctawek. Na podstawie pozyskanych danych ustalono, ze:

+ stawki za wynajem obiektéw juz przystosowanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej polegajacej na prowadzeniu biura, ksztattujg si¢ w przedziale od 13,00
zt./m* do 25,00 zl./m*> w zaleznoéci od powierzchni uzytkowej, lokalizacji oraz
standardu wykonczenia i stanu technicznego budynku. Najwigksze stawki osiagaly
te nieruchomosci, ktére polozone byly w atrakcyjnej lokalizacji ( w centrum miasta
lub w jego bezposrednim sasiedztwie), byly nowe lub $wiezo wyremontowane
( wysoki standard wykonczenia). Ze wzgledu iz, przedmiotowy obiekt cechuje si¢
korzystnym stanem technicznym i wysokim standardem wykonczenia, korzystng



powierzchnig uzytkowa, rownocze$nie majac na uwadze wskaznik inflacji oraz
lokalizacj¢ obiektu ( nie kazdy przedsigbiorca bedzie zainteresowany
prowadzenie dzialalnosci na obrzezach miasta) do wyceny przyjeto stawke
w wysokosci 20,00 zt/m?.

Lp. Lokalizacja Funkcja Powierzchnia [m?] Cena [zL] Cena [z1./m’?|
1 Wioctawek biuro/ handel/ ustugi 469,30 10 000,000 21,31
2 Wioctawek biuro/ handel/ ustugi 286,00 7 000,00 24,48
3 Wioctawek biuro/ handel/ ustugi 137,80 2500,00 18,14
4 Wioctawek biuro/ handel/ ustugi 190,00 3950,00 20,79
5 Wioctawek biuro/ handel/ ushugi 280,00 3640,00 13,00
6 Wioctawek biuro/ handel/ ustugi 190,00 4800,00 25,26
$rednia 20,50
+ stawki za wynajem obiektow przemystowo/ magazynowych o dobrym stanie
technicznym ( podobnych do przedmiotowej nieruchomosci), ksztattujg sig
w przedziale od 10,00 zt./m* do 38,00 zl./m* w zalezno$ci od powierzchni budynku,
wyposazenia specjalistycznego, lokalizacji oraz standardu wykonczenia 1 stanu
technicznego budynku. Najwigksze stawki osiggaty te nieruchomosci o powierzchni
do 1500m?, ktore potozone byly w atrakcyjnej lokalizacji ( dobrze skomunikowane,
polozone przy gldéwnych drogach), byly nowe lub $wiezo wyremontowane ( wysoki
standard wykonczenia) posiadaly specjalistyczne wyposazenie 1 duzy plac
manewrowy. Najnizsze ceny najmu uzyskuja budynki o powierzchniach powyzej
5000m?, wykonczone w niskim standardzie, bedace w $rednim stanie technicznym.
Rynek pokazuje, iz istnieje popyt na tego rodzaju obiekty zwlaszcza, ze obecnie jest
niewiele ofert wynajmu. Na rynku lokalnym zainteresowanie najmem budynkow
magazynowo- produkcyjnych jest ponadprzecietne. Majac na uwadze lokalizacje
nieruchomosci jest stan techniczny oraz stopien modernizacji ( brak nowoczesnego
oswietlenia, roztozenia mediéw, ogrzewania) oraz wskaznik inflacji, dla przedmiotu
wyceny przyjeto stawke w wysokosci 15,00 zt.
Lp. Lokalizacja Funkcja Powierzchnia [m?] Cena [zL.] Cena [z1./m’]
1 Wioctawek Biurowo -ustugowo - 380,00 6840,00 18,00
magazynowy
2 Wioctawek Biurowo -ustugowo - 270,00 4500,00 16,67
magazynowy
3 Wioclawek Biurowo -ustugowo - 639,60 8000,00 12,51
magazynowy
4 Wioctawek Biurowo -ustugowo - 469,00 10 000,00 21,32
magazynowy
5 Wioctawek Ustugowo- biurowo- 280,00 3640,00 13,00
magazynowy
6 Wioctawek Bi“rorvr:;’g'g;’i‘)‘};;yjno . 275,00 2750,00 10,00




7 Wioctawek Biurowo -produkcyjno - 1450,00 29 000,00 20,00
magazynowy
8 Wioctawek Ustugowo- biurowo- 228,00 8700,00 38,16
magazynowy
$rednia 18,71
* stawki czynszu najmu placow utwardzonych stuzacych jako magazyny s3 bardzo
zroznicowane i ksztattujg si¢ w przedziale od 1,00 zt./m? do 14,00 zt./m* w zaleznosci
od powierzchni gruntu, lokalizacji, dojazdu oraz zagospodarowania i1 rodzaju
utwardzenia terenu. NajwyZsze ceny osiggaja nieruchomo$ci utwardzone,
zagospodarowane 1 ogrodzone zlokalizowane w dogodne;j lokalizacji z bardzo dobrym
dojazdem. Dla przedmiotu wyceny przyjeto stawke w wysokosci 1,00 zt.
Lp. Lokalizacja Funkcja Powierzchnia [m?] Cena [zL] Cena [z1./m?|
1 Wioctawek Dziatka do wynajecia 2970 3000,00 1,01
2 Wioctawek Dziatka do wynajecia 3064 3650,00 1,19
3 Whoctawek Dziatka do wynajgcia 2642 9500,00 3,60

* Ze wzgledu na obowigzujgce przepisy prawa dotyczgce ochrony danych osobowych ( Ustawa z dnia 10 maj 2018 roku
o Ochronie Danych Osobowych, Dz. U.z 2019 r. poz. 1781), nie jest moZzliwe szczegoltowe opisani analizowanych umaow

( lub aneksow do umow) najmu nieruchomosci gruntowych zabudowanych komercyjnych.




8. Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j.
Okreslenie stopy kapitalizacji

Stope kapitalizacji przyjeto na podstawie danych rynkowych dotyczqcych rentownosci
bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy
inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej. Biorgc pod uwage takie
atrybuty rynkowe odnoszqce si¢ do wycenianej nieruchomosci jak: lokalizacja, stan techniczny,
standard uzytkowy, a takze ryzyko co do ksztattowania sig¢ rynkowych stawek czynszu najmu
i pustostanow. Podkresli¢ nalezy, iz powyzsza stopa zostata obliczona, zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami wyceny, w ujeciu realnym (1. przy uwzglednieniu korekty inflacyjnej). Brak korekty
o wskaznik inflacji datby wyzszq stope w ujeciu nominalnym.

Na gruncie teorii stopa kapitalizacji (R) i stopa dyskontowa (r) sa miarg optacalno$ci
inwestycji. Poziom stopy dyskontowej wyraza pozadang stope zwrotu. Uwzgledniajac zaleznosé
pomigdzy stopa kapitalizacji a stopa dyskontowa ujeta we wzorze Gordona r = R + q, przy zalozeniu
q = 0, poziom stopy kapitalizacji jest taki sam jak stopy dyskontowe;.

Przy szacowaniu stopy kapitalizacji uwzglgdniono duzo wigksze ryzyko finansowe zwigzane
z inwestowaniem w nieruchomosci oraz ryzyko operacyjne uwzgledniajagce warunki funkcjonowania
nieruchomosci.

Stopa kapitalizacji zostala okreslona wg ponizszego wzoru:
R=r.+rit+r

gdzie:
r, — stopa realna okreslona na podstawie sredniego oprocentowania dlugoterminowych lokat
bankowych i przewidywalnej stopy inflacji

Biezaca projekcja inflacji i PKB (opublikowana 12 lipca 2022 r.)

Projekcja inflacji i PKB opracowywana jest w Departamencie Analiz i Badan Ekonomicznych
(DABE) Narodowego Banku Polskiego i przedstawia prognozowany rozwoj sytuacji w gospodarce
przy zatozeniu statych stop procentowych NBP. Prace zwigzane z przygotowaniem projekcji
koordynowane sg przez Wydziat Prognoz i Projekcji DABE. Po zatwierdzeniu projekcji przez Zarzad
NBP, zostaje ona przekazana Radzie Polityki Pienigznej. Projekcja stanowi jedng z przestanek, na
podstawie ktorych Rada Polityki Pienieznej podejmuje decyzje o poziomie stop procentowych NBP.
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Inflacja CPI 1/1 (%) 14.2 123 4.1
PKB 1/t (%) 4.7 14 22
WIBOR 3M* (%0) 551 6.20 6.20

(zrédio: https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/polityka_pieniezna/dokumenty/projekcja_inflacji.html)

Realng stope inflacji przyjeto jako srednig z prognozy inflacji wykonanej przez NBP

* projekcja sporzadzona przy zalozeniu statych stop procentowych

za 2022 rok, 2023 rok i1 2024 rok:
1=(142+123+4,1)/3=10,20 %
przyjeto 10,00 %




Aktualne oferty depozytéw bankowych o dlugim okresie oszczedzania

Nazwa banku i produkiu

Okres trwania lokaty

Oprocentowanie

Maksymalna kwota lokaty

w skali roku
Lokata dlugoterminowa State
Plus 12M 12 miesiecy 49 100 000 z1
ING Bank Slaski i
Lokaty dlugot inow LR Stale:
R 2436 miesiecy 7 400 000 z1
Santander Consumer Bank : 5%
Lokata dlugoterminowa State
Na Nowe Srodki 12-18 muesiecy - Brak limitu
_ BNP Paribas g
Lokata dt.ugoteTmmnwa 12, 244 36 miesiccy Stale Brak limita
Credit Agricole 2-3% - oferta standardowa
Lokata H t Zysk . . Stale: _
o B]'.}‘Z(]I] : L 12 1 18 muesiecy T Brak limufu
Bank Millennium ' 5,5%
Lokata dlugoterminowa Stale:
PKO BP 24 miesigce . }'Sty- 50 000 zt
Lokata 60+ G
Lokata na nowe $rodki o Stale ;o
Al Hank 19 miesiecy 6.5% Brak limitu
Lokat srodki T Stal
<z ns.n ik 12 miesiecy s 180 000 z1
Getin Bank 6,5%

( Zrodlo: hitps://www.totalmoney.pl/artykuly/123847,lokaty, lokaty-dlugoterminowe---na-jaki-okves, 1,1)

Srednie oprocentowanie: 4 +5+5+2+3+5,5+5,75+6,5+6,5=43,25/9=4.80

przyjeto oprocentowanie dlugoterminowych depozytéw bankowych w wysokosci 5,00 % (rn).

Stope bazowa (realng) zwigksza si¢ o premie z tytutu:

ry— ryzyka systematycznego; przyjmuje si¢, ze poziom premii z tytutu tego ryzyka — za niskg ptynnosé
na rynku nieruchomosci, konieczno$¢ zarzgdzania oraz atrakcyjnosé¢ i konkurencyjnos¢ na tle innych

instrumentow finansowych — ksztattuje si¢ do 10 %.
Dla rozpatrywanego rynku lokalnego przyjeto rf = 7,00 %

ro— premia za rozne rodzaje ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscia (1-10%)

Dla przedmiotowej nieruchomosci przyjeto r0 = 7,00 %

Przy szacowaniu poziomu stopy kapitalizacji wykorzystano nastepujacy wzoér:

R=r.+ritr,

rn i ri r2 r3 razem (po zaokragleniu)
9,50%
5,00% 10,00% -4,50% 7,00% 7,00% o
przyjeto: 9,50%

Stopa kapitalizacji dla przedmiotowej nieruchomosci zostala przyjeta na poziomie 9,50 %.

Zatem wspélezynnik kapitalizacji wynosi (Wk =1/R): 10,526




Zalozenia do wyceny.

* wiek budynku- 18 lat.
* przewidywany okres wynajmu — 81 lat.

* przewiduje sig, ze po uptywie 81 letniego wynajmu warto$¢ obiektu, ktory bedzie posiadat 99
lat bedzie rowna warto$ci likwidacji.

* przyjeto, pustostany na poziomie 15% dla budynku administracyjno- biurowego, 15% dla
budynku hali produkcyjno- magazynowej, 15% dla utwardzonego placu magazynowego.

* zalozono, ze ze wzglgdu na specyfikacje budynku i jego charakter, wyposazenie,
powierzchni¢ uzytkowa, dojazd oraz atrakcyjne potozenie, umowy najmu beda
dlugoterminowymi umowami.

* laczna powierzchnia uzytkowa mogaca przynosi¢ dochdod z przedmiotowej nieruchomosci
wynosi: 10 426,00 m* i dzieli si¢ ona na :

o  powierzchni¢ uzytkowa budynku biurowo- administracyjnego: 1003,00 m?
o  powierzchni¢ uzytkowa budynku warsztatowego: 653,00 m?
o powierzchnie utwardzonego placu magazynowego: 8770,00 m?

e cenazam’ wynajmu:

*  powierzchni¢ uzytkowa budynku biurowo- administracyjnego wynosi 20,00 zt/ m’,
* powierzchni¢ uzytkowa budynku warsztatowego wynosi 15,00 zt/ m?,
 utwardzonego placu magazynowego wynosi 1,00 zt/ m?

» stawki czynszu zostaly przyjete w operacie szacunkowym przy zatozeniu, ze najemcy ponosza

wszelkie koszty zwigzane z dostawa medidw ( energia, woda, ogrzewanie, wywoz §mieci).

Najemca ponosi rowniez koszty drobnych remontow.

* wydatki operacyjne, zwigzane z przedmiotem wyceny, ustalono na podstawie wtasnej analizy
wydatkéw operacyjnych zwigzanych z biezgcym utrzymaniem nieruchomos$ci podobnych
do przedmiotu wyceny oraz informacji otrzymanych od wilasciciela przedmiotowe;j
nieruchomosci. Podatki od nieruchomosci ustalono na podstawie Uchwaty Nr XLI1/141/2021
Rady Miasta Wloctawek z dnia 30 listopada 2021 roku w sprawie stawek podatku
od nieruchomos$ci. Optata roczna za uzytkowanie wieczyste przyjeta zostata

na podstawie informacji otrzymanej od zleceniodawcy.

* nie uwzglgdniono amortyzacji, kosztow finansowych oraz podatku dochodowego.

* ze wzgledu na ogdlng sytuacje rynku w Polsce, do wyceny przyj¢to ostroznosciowe zatozenia.



Dochody roczne brutto generowane przez przedmiotowa nieruchomos¢.

* Dochdd roczny z wynajmu powierzchni administracyjno- biurowej przy uwzglednieniu
15% strat z tytulu nie wynajmowania powierzchni
1 003,00 m* * 20,00 zt./ m* * 12 m.cy * (1 -0,15)=204 612,00 zt.

*  Dochdd roczny z wynajmu powierzchni uslugowej ( warsztat/garaz) przy uwzglednieniu
15% strat z tytulu nie wynajmowania powierzchni

653,00 m* * 15,00 zL/ m* * 12 m.cy * (1 —-0,15)=99 909,00 zt.

* Dochdd roczny z wynajmu powierzchni utwardzonego placu magazynowego przy
uwzglednieniu 15% strat z tytulu nie wynajmowania powierzchni

8 770,00 m* * 1,00 zL/ m* * 12 m.cy * (1-0,15) =89 454,00 zt.

Laczny dochéd brutto generowany przez nieruchomos$¢ wynosi: 393 975,00 z1.

Dochéd netto:

Dnx=Laczny dochdd brutto generowany przez nieruchomos¢ — Wydatki operacyjne [WO]

Nazwa Kosztu Koszt roczny [z1.]

Podatek od powierzchni uzytkowej budynkow lub ich , ,
czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoéci 24,88 zt. * (11003,00 m’ + 653,00 m*) = 41 201,28 zt.
gospodarczej

Podatek od gruntu zwigzanych z prowadzeniem

. L . . 19209 m* * 0,99 zt. = 19 016,91 zt.
dziatalnosci gospodarczej

Oplata za uzytkowanie wieczyste 21 150,00

Lacznie [WO] 81 368,19

Dx =393 975,00 zt. —81 368,19 z1. = 312 606,81 zl.

Obliczenie wartosci rynkowej prawa wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z obowigzujaca metodologia wyceny, przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej
warto$¢ nieruchomosci liczy si¢ jako iloczyn dochodu operacyjnego oraz wspolczynnika kapitalizacji
(odwrotnos¢ stopy kapitalizacji).

Wyszczegélnienie Wartosci
Dochéd operacyjny netto (zt/rok) 312 606,81 zt.
Wspotczynnik kapitalizacji 10,526
Warto$¢ nieruchomosci (zt) 3290 499,28 zt.
Warto$¢ nieruchomosci (po zaokragleniu) 3290 000,00 z1.




9. Oszacowanie wartosci nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy oznacza warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu
zatozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie moga by¢
uznane za wystarczajace lub rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Sprzedaz taka odbywa sie¢ w sytuacji gdy wystepuje przymus sprzedazy jak najszybszej, bez
niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku (jako wartosciowego towaru do kupienia),
wypromowania wszystkich jej atutéw. Wrecz przeciwnie, rynek otrzymuje najczesciej informacje
o ktopotach finansowych wtasciciela i nie chce wtedy zaplaci¢ za nieruchomo$¢ wartosci rynkowe;.
Jest najczesciej zainteresowany nabyciem takiej nieruchomo$ci w sposob okazyjny, czyli czeka
na mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci ponizej jej wartosci rynkowe;.

Ustawodawca zdajac sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy w sytuacji
przymusowej np. w trybie licytacji publicznej przy sprzedazy komorniczej w postgpowaniu
egzekucyjnym, wprowadzil obnizenie ceny wywolawczej w stosunku do ceny oszacowania:
do ¥ wartosci oszacowani a dla I licytacji i 2/3 warto$ci oszacowania dla I licytacji. Zaobserwowana
praktyka pokazuje, ze wiele przetargéw i sprzedazy komorniczych nie dochodzi do skutku w wyniku
braku oferentow.

Zgodnie z celem wyceny niezbedne jest uwzglednienie ograniczen wpltywajacych na tryb
mozliwo$ci sprzedazy w warunkach odbiegajacych od standardowych czyli w warunkach wymuszonej
sprzedazy.

Przyjete orientacyjne parametry sprzedazy wymuszonej to:

e strony umowy sa od siebie niezalezne, ale dziatajg kierujac si¢ szczegdlnymi motywami,
e strona sprzedajgca ma stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e obie strony sg §wiadome szczegdlnych okolicznosci majacych wptyw na sprzedaz,

e strona sprzedajaca dziata w sytuacji przymusowej,

e brak czasu na odpowiednie wyeksponowanie przedmiotu sprzedazy na rynku,
przeprowadzenie  kampanii reklamowej 1 informacyjnej oraz = wynegocjowania
korzystniejszych warunkéw umowy

Jak wynika z doswiadczen komornikéw i syndykéw, sSrednio sprzedaz nieruchomosci
w ostatnim okresie ksztaltuje si¢ obecnie na poziomie od 70% do 90% warto$ci rynkowej
nieruchomos$ci. Biorgc pod uwage powyzsze, a takze uwzgledniajac rodzaj nieruchomosci, stan
prawny oraz lokalne uwarunkowania ekonomiczne okreslono warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej
sprzedazy z zastosowaniem wspotczynnika 0,85.

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci do wymuszonej sprzedazy wynosi:

Wwsi=3 290 000 z. * 0,85 =2 796 500,00 z1.

Przyjeto: 2 800 000 zk.

stownie: dwa miliony osiemset tysiecy zlotych.



10. Wynik koncowy z uzasadnieniem

Wartosci rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wlasnos$ci
budynkéw komercyjnych ( dziatka ewidencyjna numer 11, 12, 13 i 14, obreb WLOCLAWEK

KM 97/1) potozonej w miescie Wioctawek przy ulicy Plockiej 164, w wojewodztwie
kujawsko- pomorskim, okre§lona przy zastosowaniu podej$cia dochodowego, wynosi:

3290 000 zi.

stownie: trzy miliony dwiescie dziewigcédziesigt tysiecy ztotych.

Otrzymana w procesie wyceny warto§¢ rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan
lokalnego rynku zabudowanych nieruchomosci gruntowych ( nieruchomosci komercyjnych)
1 uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy oraz obrebow
sgsiednich z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomos$ci. Na oszacowang
warto$¢ najwickszy wplyw maja rynkowe warunki najmu nieruchomosci podobnych oraz

indywidualne cechy nieruchomosci wyceniane;j.

Uzyskany wynik kohcowy mozna uzna¢ jako najbardziej prawdopodobng cene

mozliwa do uzyskania na lokalnym rynku nieruchomosci.

Podczas ogledzin przedmiotowej nieruchomos$ci i badania jej stanu prawnego nie
znaleziono innych, niz wskazane w powyzszym operacie i uwzglednione w wartos$ci,

obszarow ryzyka zwigzanych z nieruchomoscia podlegajaca wycenie



11. Klauzule i ustalenia koncowe

10.

11

12.

Wymieniona w operacie wartos$¢ jest ustalona na dzien szacowania tj. 15.11.2022 r.

Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wykorzystanie operatu
bez jego zgody do innego celu niz cel, dla ktorego zostat sporzadzony.

Operatu szacunkowego nie mozna wykorzysta¢ do zadnego innego celu, niz
okreslonego w niniejszym operacie.

Stan prawny nieruchomosci zostal ustalony na podstawie badania elektronicznej ksiegi
wieczystej nr WL1W/000185755.

Podana w operacie warto§¢ rynkowa nie uwzglednia kosztow transakcji kupna
sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkdw i optat. Oszacowana warto$¢ nie
zawiera podatku VAT

Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialno$ci za nieuwzglednienie
w swoim operacie szacunkowym wad fizycznych przedmiotu wyceny, ktorych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin.

Ocena stanu technicznego 1 uzytkowego budynku nie stanowi ekspertyzy technicznej.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany przez okres 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow, takich jak: cel wyceny, rodzaj 1 potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stan zagospodarowania.

Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany i udostgpniany osobom trzecim w cato$ci
lub w cz¢sci bez zgody autora.

Operat szacunkowy zostal wykonany zgodnie z przepisami prawa.

. Z whascicielem ww. nieruchomosci lub jej czgsci oraz osobami posiadajgcymi prawo

do ww. nieruchomosci, a takze osobami bliskimi, w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. O gospodarce nieruchomosciami ( Dz. U. Z 2015t. Poz. 1774
z po6zn. zm. ) z ich doradcami prawnymi, podatkowymi, lub majatkowymi nie facza
mnie zadne stosunki rodzinne lub zawodowe, ani tez zadne inne powigzania lub
zaleznosci, ktoére moglyby ogranicza¢ niezalezno$¢ sporzadzania wyceny.

Operat zostat wykonany w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach: jeden dla
zleceniodawcy 1 jeden dla archiwum rzeczoznawcy



12. Wykaz zalacznikow

1. Protokot z badania ksiggi wieczystej] Nr WL1W/000185755,

2. Protokot z badania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
3. Uproszczony Wyrys z Rejestrow Gruntow,

4. Wypis z Kartoteki Budynkow,

5. Mapa ewidencyjna,

6. Dokumentacja fotograficzna,

7. Rzuty budynku.



Zalacznik nr 1 [tawa dnia 21.10.2022r.

Protokol z badania Ksiegi Wieczystej Nr WL1W/00018575/5

Dnia 21.10.2022r. przeprowadzono badanie Ksiggi Wieczystej] Nr WL1W/00018575/5
prowadzonej przez Sad Rejonowy VI Wydziat Ksigg Wieczystych we Wloctawku,

dla nieruchomosci potozonej w miejscowosci Wioctawek przy ulicy Ptockie;j.

Tres¢ Ksiegi Wieczystej

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne

numer dziatki: 11

obreb ewidencyjny: WELOCLAWEK KM 97/1

polozenie: wojewddztwo Kkujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowosé
Wiloclawek

ulica: Plocka 166

sposob korzystania: Ba- tereny przemystowe

przytaczenie: /00007589/

numer dziatki: 12

obreb ewidencyjny: WELOCLAWEK KM 97/1

potozenie: wojewédztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowosé
Wiloclawek

ulica: Plocka 164

sposob korzystania: Ba- tereny przemystowe

przylaczenie: /00007589/

numer dziatki: 13

obreb ewidencyjny: WEOCLAWEK KM 97/1

potozenie: wojewodztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowosé
Wiloclawek

ulica: Plocka 162

sposob korzystania: Ba- tereny przemystowe

numer dziatki: 14
obreb ewidencyjny: WELOCLAWEK KM 97/1

potozenie: wojewédztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowosé
Wioclawek

ulica: Plocka 160

sposob korzystania: Ba- tereny przemystowe

obszar catej nieruchomosci: 1,9209 ha



Budynki

Lp. 1.

potozenie: wojewddztwo kujawsko- pomorskie, gmina miasto Wloclawek, miejscowos¢
Wiloclawek

nazwa ulicy, numer porzadkowy budynku: Plocka 166, Plocka 164, Plocka 162, Plocka 160
liczba kondygnacji: 2,0

przeznaczenie budynku: budynek biurowy, murowany o powierzchni ogélnej 160,60 m*
odrebnos¢: TAK

Komentarz do migracji

Whisy lub cze$ci wpisow, ujawnione w ksigdze wieczystej w
toku migracji, ktore zawieraja tre$¢ nie objeta struktura ksiegi
wieczystej lub projekty wpisdw przeniesione z dotychczasowej

'W LAMIE 8 TOMU I (NR BIEZ. 1, 2, 3) UJAWNIONO WPIS: PRZY
IPRZEPISANIU Z KSIEGI WIECZYSTEJ KW 6773, KW 6790, KW 6774, KW

Lo . 18975, KW 15741, KW 19478;
ksiegi wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykre$lonego wpisu w danym
dziale w dotychczasowej ksigdze wieczystej

Dzial I- SP — Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania  [2091-08-13

DZIALKI GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM ORAZ BUDYNEK BIUROWY STANOWIACY ODREBNA

Sposob korzystania WEASNOSC

Dzial II — Wlasnos$¢

Wiasciciele:
Skarb Panstwa
numer udzialu w prawie: 1, wielkos¢ udziatu: 1/1

Uzytkownicy wieczysci (Wpisy dotyczqce uzZytkowania wieczystego i wiasnosci budynku
stanowigcego odrebng nieruchomosc):

MOLEWSKI Spotka z ograniczona odpowiedzialnos$cig, siedziba  Wloclawek,
REGON 91132688300000, KRS 0000149754

numer udzialu w prawie: 2 ; wielko$¢ udziahu: 1/1



Dzial II1 — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Lp. 1.

Numer wpisu 2

Napis

'WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu [INNY WPIS

'WZMIANKA O OGLOSZENIU UPADEOSCI GBW SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA WE
'WEOCLAWKU NR KRS 0000149754 I USTANOWIENIE SYNDYKA MASY UPADLOSCI - DOBIES GRENDA MUST

Tres¢ wpisu RESTRUKTURYZACIJE SP. Z 0.0. W TORUNIU NR KRS 0000800890, NA PODSTAWIE POSTANOWIENIA SADU

REJONOWEGO W TORUNIU V WYDZIAL GOSPODARCZY O OGLOSZENIE UPADEOSCI GBW SP. Z 0.0. WE
IWLOCLAWKU - SYGN. AKT V GU 484/21 Z DNIA 21 LUTEGO 2022R.

Dzial IV — Hipoteki

Lp. I.

Numer hipoteki (roszczenia)

12

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta

9 300 000,00 (DZIEWIEC MILIONOW TRZYSTA TYSIECY) ZL

Wierzytelno$¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosé, stosunek prawny)

Lp. 1.1

KREDYT, UMOWA KREDYTOWA NR 48/017/15/Z/IN Z DNIA 08 CZERWCA 2015R. WRAZ Z
POZNIEJSZYMI ZMIANAMI

Lp.

KREDYT, UMOWA RAMOWA NR 48/018/15/Z/GL Z DNIA 08 CZERWCA 2015R. WRAZ Z
POZNIEJSZYMI ZMIANAMI

ILp.

.B GWARANCIE

WEKSLE NIEZUPELNE, WIERZY TELNOSCI BANKU Z WEKSLI NIEZUPELNYCH
WYSTAWIONYCH PRZEZ MOLEWSKI SPOLKE Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
7/S WE WLOCLAWKU, WYDANYCH BANKOWI W DNIU 8 CZERWCA 2015 R. ORAZ 20

.4 ICZERWCA 2016 R., BEDACYCH ZABEZPIECZENIEM WIERZYTELNOSCI Z TYTULU

UDZIELENIA PRODUKTOW BANKOWYCH - GWARANCIJI, NA PODSTAWIE UMOWY
RAMOWEJ NR 48/018/15/Z/GL Z DNIA 08 CZERWCA 2015 R. WRAZ Z POZNIEJSZYMI
ZMIANAMI

Lp.

WEKSEL NIEZUPEENY, WIERZY TELNOSC BANKU Z WEKSLA NIEZUPEENEGO
WYSTAWIONEGO PRZEZ MOLEWSKI SPOLKE Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

.5 1Z/S WE WLOCLAWKU, WYDANEGO BANKOWI W DNIU 8 CZERWCA 2015 R., BEDACEGO

7 ABEZPIECZENIEM WIERZYTELNOSCI Z TYTULU UMOWY KREDYTOWEJ NR
U8/017/15/Z/IN Z DNIA 08 CZERWCA 2015 R. WRAZ Z POZNIEJSZYMI ZMIANAMI

Rodzaj zmiany

ILp.

'W POLU 4.4.1.8. POD POZYCJA NUMER 4 DODANO NOWA WIERZYTELNOSC, KTOREJ

"ZABEZPIECZENIE OBEJMUIJE NINIEJSZA HIPOTEKA

Lp.

'W POLU 4.4.1.8. POD POZYCJA NUMER 5 DODANO NOWA WIERZYTELNOSC, KTORE]J

'ZABEZPIECZENIE OBEJMUIJE NINIEJSZA HIPOTEKA

Lp.

W POLU 4.4.1.2 1 POLU 4.4.1.3 ZMIENIONO KWOTE HIPOTEKI UMOWNEJ LACZNEJ Z KWOTY

"17.500.000,00 PLN NA 9.300.000,00 PLN.

W POLU 4.4.1.1 ZMIENIONO RODZAJ HIPOTEKI UMOWNEJ LACZNEJ NA HIPOTEKE UMOWNA

Lp.4..ORAZ W POLU 4.4.1.12 WYKRESLONO NR KSIEGI WIECZYSTEJ WL1W/00069494/5,
IWL1W/00062273/1.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna MBANK SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL KORPORACYJNY TORUN, WARSZAWA,
niebg¢daca osoba Lp.

prawna (nazwa, siedziba,
REGON)

'100125452400324




Komentarz do migracji

o s e b oo zunzou ko
ZAWIeTaa 1€ 0D)eta strukturg XSl wieezysie) ub projekty WpISOW |7 bR ZEDMIOTOWY.
przeniesione z dotychczasowej ksiggi wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w N
dotychczasowej ksigdze wieczystej

Uprawnienie do OSZCZENIE MBANKU SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE, ODDZIAL

rozporzadzania oproznionym [Lp. 1. ORPORACYJNY TORUN O PRZENIESIENIE HIPOTEKI W KWOCIE 7,.500.000,00ZL

micjscem hipotecznym PISANEJ POD NR 12 NA OPROZNIONE MIEJSCE HIPOTECZNE, KTORE POWSTANIE PO
'WYGASNIECIU HIPOTEKI W KWOCIE 2.850.000,00ZL

Badajacy Ksigge Wieczysta



Zalacznik nr 2
[tawa dnia 21.10.2022r.

Protokol z badania z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

miasta Wloclawek

przeprowadzony dnia 21.10.2022r.

Zgodnie z Uchwala Nr 50/XXIV/2004 Rady Miasta Wioctawek z dnia 30 sierpnia
2004r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Wtoctawek
w zakresie obszaru polozonego we Wtoctawku pomigdzy zaporag bocznag stopnia wodnego na
rzece Wisle, ul. Plocka, Aleja Kazimierza Wielkiego, granicg gruntéw lesnych wzdtuz bytych
zaktadow (,,URSUS”, ,,Fabryka Domoéw”), zaporg awaryjng stopnia wodnego na rzece Wisle,
ul. Rybnicka i1 granicg miasta, dzialki ewidencyjne numer 11, 12, 13 i 14 potozone we
Wioctawku przy ul. ptockiej 164 znajduja si¢ na obszarze oznaczonym symbolem 47-P/U/ZZ
o funkcji gospodarczej, handlowo- ustugowej 1 sktadowo- magazynowej oraz produkcyjne;j.

Teren polozony jest w 100% w strefie potencjalnego zagrozenia powodziowego.

Badanie przeprowadzita:



	miasta Włocławek

