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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OPIS PRZEDMIOTU WYCENY:

Przedmiotem wyceny jest kompleks nieruchomos$ci zabudowanych budynkami
magazynowymi z czgscig biurowo-socjalng, potozony w Niezychowicach w gminie
Chojnice w powiecie chojnickim w wojewddztwie pomorskim:

e dzialka nr 171/6 objeta KW SL1C/00025775/8 0 powierzchni 6.700 m?,
e dzialka nr 171/22 objeta KW SL1C/00027608/1 o powierzchni 1.418 m?,
e dzialka nr 171/43 objeta KW SL.1C/00027605/0 0 powierzchni 499 m?,
e dzialka nr 171/44 objeta KW SL1C/00027604/3 0 powierzchni 539 m?,
e dzialka nr 171/38 objeta KW SL1C/00030102/8 o powierzchni 5.233 m?.

Dziatki nr 171/6, 171/22, 171/43 1 171/44 stanowia wlasno$¢ spotki ,,Zakltad Budowy
Naczep” sp. z 0.0. w Niezychowicach, ktora to spotka jest rowniez uzytkownikiem
wieczystym dziatki nr 171/38 oraz wiascicielem budynkéw 1 budowli posadowionych na
tej dziatce.

CEL WYCENY:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu ustalenia warto$¢
majatku w ramach prowadzonego postgpowania upadtosciowego spotki spotki ,,ZBN” sp.
z 0.0. w Niezychowicach wedlug stanu na dzien ogloszenia upadtosci tj. 07.07.2023
r.(sygn. akt GD1G/GUp/54/2023).

OSZACOWANA EACZNA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI:

2.008.000 zi
(stownie: dwa miliony osiem tysiecy ztotych)
N KW Numer Powierzchnia Wartos¢
umer dzialki budynkoéw nieruchomosci
SL1C/00025775/8 171/6 3221 1 056 000
SL1C/00027608/1 171/22 146 26 000
SL1C/00030102/8 171/38 639 632 000

SL1C/00027605/0 171/43
462 294 000

SL1C/00027604/3 171/44

Razem 4 468 2 008 000




Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami

AVAYA o
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng
\" potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie) Strona 5
‘ A\/RA dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43
(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
KANEELARIA MAIATIO WA (SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy:

1 406 000 zi
(stownie: milion czterysta szes¢ tysigcy zlotych)
Numer Powierzchnia Warto$¢
Numer KW dzialki budynkoéw wymuszona
SL1C/00025775/8 171/6 3221 739200
SL1C/00027608/1 171/22 146 18200
SL1C/00030102/8 171/38 639 442400
SL1C/00027605/0 171/43
462
SL1C/00027604/3 171/44 205800
Razem 4 468 1405600

4. DATA SPORZADZENIA OPERATU:

Gdynia, dnia 20 pazdziernika 2023 roku

Sporzadzila:
Anna Krogulewska

nawca Majatkowy nr 7317
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PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny jest kompleks nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z cze$cig biurowo-socjalng, potozony w Niezychowicach w gminie
Chojnice w powiecie chojnickim w wojewddztwie pomorskim:

e dzialka nr 171/6 objeta KW SL1C/00025775/8 o powierzchni 6.700 m?,
e dzialka nr 171/22 objeta KW SL1C/00027608/1 o powierzchni 1.418 m?,
e dzialka nr 171/43 objeta KW SL1C/00027605/0 o powierzchni 499 m?,
e dzialka nr 171/44 objeta KW SL1C/00027604/3 o0 powierzchni 539 m?,
e dzialka nr 171/38 objeta KW SL1C/00030102/8 o powierzchni 5.233 m?.

Dziatki nr 171/6, 171/22, 171/43 1 171/44 stanowia wlasno$¢ spotki ,,Zakltad Budowy
Naczep” sp. z 0.0. w Niezychowicach, ktora to spotka jest réwniez uzytkownikiem
wieczystym dziatki nr 171/38 oraz wiascicielem budynkéw 1 budowli posadowionych na
tej dziatce.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie taczne prawa wlasnosci nieruchomosci
gruntowych oraz prawa wieczystego uzytkowania dziatki nr 171/38 wraz z prawem
wiasnosci budynkéw i budowli posadowionych na tej dzialce wedlug stanu na dzien
ogledzin.

CEL WYCENY NIERUCHOMOSCI

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu ustalenia warto$¢
majatku w ramach prowadzonego postepowania upadtosciowego spotki spoitki ,,ZBN” sp.
z 0.0. w Niezychowicach wedlug stanu na dzien ogloszenia upadiosci tj. 07.07.2023
r.(sygn. akt GD1G/GUp/54/2023).

PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO NIERUCHOMOSCI

PODSTAWA FORMALNA

Zlecenie Syndyk masy upadtos$ci Dobies Grenda sp.z 0.0. Rzeczoznawcy majatkowemu
Annie Krogulewskiej sporzadzenia wyceny warto$ci rynkowej nieruchomos$ci w celu
ustalenia warto$¢ majatku w ramach prowadzonego postepowania upadiosciowego spotki
spoiki ,,ZBN” sp. z 0.0. w Niezychowicach wedlug stanu na dzien ogloszenia upadtosci
tj. 07.07.2023 r.(sygn. akt GD1G/GUp/54/2023).
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PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023

1. poz. 344 z p6ézn. zm.),

2) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832).

3) Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 1520).

ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH

1) Badanie zapiséw ksiag wieczystych KW SL1C/00025775/8, SL1C/00027608/1,
SL1C/00027605/0, SL1C/00027604/3 i SL1C/00030102/8 przeprowadzone dnia 19
pazdziernika 2023 roku

2) Wypisy uproszczone z rejestru gruntow dla jednostek rejestrowych G.180, G.186 i G.
229 wraz z wypisami z kartoteki budynkdéw oraz mapg ewidencji gruntow z dnia 14
marca 2022 roku

3) Informacje o budynkach zlokalizowanych na terenie poszczegdlnych dziatek
udostepnione przez Zamawiajacego

4) Uchwata nr XLI1/531/2014 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 28 marca 2014 r. w

sprawie uchwalenia zmiany "Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Chojnice"

5) Wizja lokalna dokonana w terenie w dniu 08 wrzesnia 2023 roku

6) Powszechne Krajowe Standardy Wyceny (Uchwala Rady Krajowej PFSRzM
z dnia 9 grudnia 2008 roku)

7) Akty notarialne kupna-sprzedazy nieruchomosci udostgpnione w Wydziale Geodezji
Starostwa Powiatowego w Chojnicach.

V. DATY ISTOTNE DLA OPERATU
SZACUNKOWEGO

1) Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 20 pazdziernika 2023 roku.
2) Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 20 pazdziernika 2023 roku.

3) Data, na ktorg okreS§lono 1 uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:
07 lipca 2023 roku.

4) Data ogledzin nieruchomosci: 08 wrzes$nia 2023 roku.
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V.
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OPIS 1 OKRESLENIE STANU
NIERUCHOMOSCI

STAN PRAWNY PRZEDMIOTU WYCENY — KSIEGI WIECZYSTE

KW _nr SL1C/00025775/8 — prowadzona przez Sad Rejonowy w Chojnicach V

Wydziat Ksigg Wieczystych.

Nieruchomos$¢ gruntowa

Dzial I — Nieruchomosé:

Potozenie: Niezychowice

Oznaczenie: dziatka nr 171/6, teren zabudowany
Obszar: 0.6700 ha

Dziat I Sp — Spis praw zwigzanych z wlasnosciq:

Wolny od wpiséw
Dzial II — Wilasnos¢é:.

,,Zaktad Budowy Naczep” sp. z 0.0. w Niezychowicach — udziat 1/1

Dziatl III — Prawa, roszczenia i ograniczenia:

1.

Wszczegto egzekucje z nieruchomosci stanowigcej wilasno$¢ dhluznika w sprawie
egzekucyjnej i KM 441/02 z wniosku wierzyciela Kinder Henryk

Ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego, ujawnionego w ksiedze wieczystej
25775 z rzeczywistym stanem prawnym wynikajacej z istnienia w dziale III tej ksiggi
wpisu wzmianki o toczagcym si¢ postgpowaniu egzekucyjnym z wniosku Henryka
Kindera w sprawie i km 441/02, gdy w rzeczywistoSci postgpowanie to zostato
prawomocnie umorzone postanowieniem z dnia 5 grudnia 2005 r. i nie toczy si¢

Dziat IV — Hipoteki:

1.

Hipoteka umowna zwykla w kwocie 100.000 DEM na rzecz Ultimo
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknigty w Warszawie
tytutem zabezpieczenia splaty kredytu dewizowego w wysokosci 300.000 DEM na
dziatalnos$¢ gospodarcza

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 337.963,32 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych O/Stupsk Inspektorat Chojnice tytutem wierzytelnosci:  zalegle
sktadki na: 1) Fundusz Ubezpieczen Spotecznych za okres od 05/2000r., do
11/2000r., w kwocie 260.875 zt 42 gr; - odsetek za zwtoke naliczonych na dzien 23
stycznia 2001r., od w/w naleznosci w kwocie 39.146 zt 80 gr 2) Fundusz
Ubezpieczen Zdrowotnych za okres 08/2000r. do 11/2000r., w kwocie 28.572 zt 19
gr; - odsetek za zwtoke naliczonych na dzien 23 stycznia 2001r., od w/w nalezno$ci w
kwocie 2.887 zt 40 gr; 3) Fundusz Pracy i FGSP za okres od 10/2000 do 11/2000 w
kwocie 6.057 zt 21 gr; - odsetek za zwloke naliczonych na dzien 23 stycznia 2001r.,
od w/w nalezno$ci w kwocie 424 zt 30 gr; dalsze nalezne odsetki bgda liczone od
dnia 24 stycznia 2001r. od naleznosci gtownej w kwocie 295.504 zt 82 gr
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3.

10.

11.

12.

13.

Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 300.000 zt na rzecz Pekao Leasing sp. z 0.0. w
Warszawie — hipoteka zgodnie z warunkami opisanymi w 8§ 2 i 3 tego Aktu i
umowach leasingu operacyjnego

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 20.639,51 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych O/Stupsk Inspektorat Chojnice tytulem zabezpieczenia zalegtych
sktadek. Dalsze nalezne odsetki beda liczone od dnia 28 lipca 2004r., od naleznosci
gtownej w kwocie 19.734,61 zt

Hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 128.086,10 z na rzecz Gminy Chojnice
tytutem zabezpieczenia zobowigzania podatkowego z tytulu podatku od
nieruchomosci w kwocie; nalezno$¢ gtdwna 97.443,90 zt 1 odsetki 30.642,20 zt

Hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 7.869,24 zl na rzecz Pomorskiej Izby
Finansowo-Handlowej sp. z 0.0. w Toruniu z tytulu  naleznosci  gldwnej
okreslonej nakazem zaptaty wraz z kosztami sagdowymi w kwocie 2.638,50 zt oraz
ustawowymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z nakazem zaptaty z dnia 06.11.2003r.

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 87.623,32 zt na rzecz Gminy Chojnice
tytulem zabezpieczenia naleznosci objetej tytulem wykonawczym

Hipoteka przymusowa w kwocie 10.330,80 zl na rzecz Gminy Chojnice tytutem
zabezpieczenia zobowigzan podatkowych z tytutu podatku od nieruchomosci od 0séb
prawnych wymienionych w tytule wykonawczym nr 23011/26/2014 z dnia 10
wrzesnia 2014 roku wydanym przez Wojta Gminy Chojnice

Hipoteka przymusowa w kwocie 72.814,20 zl na rzecz Gminy Chojnice tytutem
zabezpieczenia zobowigzan podatkowych z tytutu podatku od nieruchomosci od 0so6b
prawnych

Hipoteka przymusowa w kwocie 38.599,60 zl na rzecz Gminy Chojnice tytutem
zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacej z tytulu wykonawczego wydanego przez
Naczelnika Urzedu Skarbowego w Chojnicach, obowigzek zaptaty zobowigzan
pieni¢znych

Hipoteka przymusowa w kwocie 2.016,00 zt na rzecz Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej w Warszawie jako Organu Reprezentujacego Skarb
Panstwa tytutem zabezpieczenia wierzytelnosci na podstawie tytutlu wykonawczego

Hipoteka umowna taczna w kwocie 200.000,00 zt na rzecz Fabryki Obrabiarek Do
Drewna sp. z 0.0. w Trzeciewiecu z tytutu: 1)o zwrot kapitatu pozyczki w kwocie
100.000,00 zt (sto tysigcy zlotych), 2)o wysokosci nieustalonej, o zaptate umownych
odsetek kapitatowych o stalej stopie procentowej wynoszacej 15% (pigtnascie
procent) w stosunku rocznym; 3)o wysoko$ci nieustalonej, o zaplate¢ umownych
odsetek za opdznienie wedtug zmiennej stopy procentowej wynoszacej dwukrotnosé
stopy odsetek ustawowych w stosunku rocznym; 4)o wysokosci nieustalonej, o
zaplate przyznanych kosztow postepowania, umowa pozyczki z dnia 29 kwietnia
2022 roku, zawarta pomiedzy Fabryka Obrabiarek Do Drewna spoétka z ograniczong
odpowiedzialnosécig z siedzibg w Trzeciewcu jako pozyczkodawca a "Zakladem
Budowy Naczep" spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Niezychowicach jako pozyczkobiorca

Hipoteka przymusowa w kwocie 178.707,80 zt na rzecz Gminy Chojnice tytutem

zabezpieczenia zobowigzan podatkowych wymienionych w zalgczonym tytule
wykonawczym z tytutu podatku od nieruchomosci od os6b prawnych.
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KANEELARIA MAIATIO WA (SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Stan ksiggi wieczystej KW SLL1C/00025775/8 na podstawie badania przeprowadzonego
w dniu 19 paidziernika 2023 roku.

KW nr SL1C/00027608/1 — prowadzona przez Sad Rejonowy w Chojnicach V

Wydziat Ksigg Wieczystych.

Nieruchomos$¢ gruntowa

Dzial I — Nieruchomosé:

Potozenie: Niezychowice

Oznaczenie: dziatka nr 171/22, rola
Obszar: 0.1418 ha

Dzial I Sp — Spis praw zwigzanych z wlasnosciq:

Wolny od wpiséw
Dziat Il — Wlasnosé:
»Zaktad Budowy Naczep” sp. z 0.0. w Niezychowicach — udzial 1/1

Dzial I — Prawa, roszczenia i ograniczenia:

1.

Wszczegto egzekucje z nieruchomosci stanowigcej wilasno$¢ dhuznika w sprawie
egzekucyjnej i KM 441/02 z wniosku wierzyciela Kinder Henryk

Ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego, ujawnionego w ksiedze wieczyste]
25775 z rzeczywistym stanem prawnym wynikajacej z istnienia w dziale III tej ksiegi
wpisu wzmianki o toczagcym si¢ postepowaniu egzekucyjnym z wniosku Henryka
Kindera w sprawie i km 441/02, gdy w rzeczywistosci postepowanie to zostato
prawomocnie umorzone postanowieniem z dnia 5 grudnia 2005 r. 1 nie toczy si¢

Dziat IV — Hipoteki:

1.

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 3.721,10 zl na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych O/Stupsk Inspektorat Chojnice tytutem zabezpieczenia zaleglych
sktadek wraz z odsetkami. Dalsze nalezne odsetki beda liczone od dnia 02.12.2006 r.
od naleznosci gtéwnej w kwocie 3.656,10 zt. na wniosek z dnia 22 stycznia 2007 .

Hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 6.242,90 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych O/Stupsk Inspektorat Chojnice tytulem zabezpieczenia zaleglych
sktadek wraz z odsetkami. Dalsze nalezne odsetki bgda liczone od dnia 09.09.2007
roku od naleznos$ci gtéwnej w kwocie 5.956,9 zt. na wniosek z dnia 31 pazdziernika
2007 r.

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 11.861,42 na rzecz Urzgdu Skarbowego w
Chojnicach tytutem zobowigzania z tytutu podatku od towaréw i ustug w kwocie
nalezno$ci gtownej 11.648 zi, odsetki za zwloke naliczonych na dzien wystawienia
tytulu wykonawczego w kwocie 75,20 zt, koszty upomnienia w kwocie 17,60 zt i
koszty egzekucyjne w kwocie 120,62 zt. Po terminie bg¢da naliczane odsetki za
zwloke, ktore aktualnie wynosza 13% w stosunku rocznym. Na wniosek z dnia 11
grudnia 2007 r.
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4.

10.

11.

12.

13.

14.

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 39.834,40 na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach tytutem zobowiazania z tytutu podatku od towardéw i ustug w kwocie
nalezno$ci gtownej 39.201 zi, odsetki za zwloke naliczonych na dzien wystawienia
tytutu wykonawczego w kwocie 615,80 zt, koszty upomnienia w kwocie 17,60 zt. Po
terminie beda naliczane odsetki za zwtoke, ktore aktualnie wynosza 13% w stosunku
rocznym. Na wniosek z dnia 13 lutego 2008 roku

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 2.540,20 zt na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach tytutem zobowiazania z tytutu podatku od towardéw i ustug w kwocie
naleznos$ci gltéwnej 2.350,50 zi, odsetki za zwtoke naliczonych na dzien wystawienia
tytutu wykonawczego w kwocie 180,90 zt, koszty upomnienia w kwocie 8,80 zt. Na
wniosek z dnia 25 kwietnia 2008 roku

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 4.043,70 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych O/Stupsk Inspektorat Chojnice tytutem zabezpieczenia zaleglych
sktadek wraz z odsetkami

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 3.296,70 zt na rzecz Skarbu Panstwa —
Urzedu Skarbowego w Chojnicach tytulem zobowigzania z tytutu podatku od
towarow 1 ustug w kwocie nalezno$ci glownej 2.350,50 zi, odsetki za zwloke
naliczonych na dzien wystawienia tytulu wykonawczego w kwocie 180,90 zl, koszty
upomnienia w kwocie 8,80 zt. Na wniosek z dnia 25 kwietnia 2008 roku

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 10.815,10 zt na rzecz Skarbu Panstwa —
Urzedu Skarbowego w Chojnicach tytutem zobowigzania z tytutu podatku od
towarow 1 ustug w kwocie naleznosci gtownej 10.708,00 zi, odsetki za zwloke
naliczonych na dzien wystawienia tytulu wykonawczego w kwocie 98,30 zt, koszty
upomnienia w kwocie 8,80 zt

Hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 1.510,50 zt na rzecz Skarbu Panstwa
Naczelnika Urzedu Skarbowego w Chojnicach tytulem zabezpieczenia nalezno$ci
gtéwnej z tytulu podatku od towarow i ustug, odsetek za zwloke naliczone na dzien
wystawienia tytutu wykonawczego, koszty upomnienia

Hipoteka przymusowa zwykita w kwocie 434,0 zI na rzecz Skarbu Panstwa
Naczelnika Urzedu Skarbowego w Chojnicach tytutem zabezpieczenia nalezno$ci
gtéwnej z tytulu podatku od towarow i ustug, odsetek za zwloke naliczone na dzien
wystawienia tytulu wykonawczego, koszty upomnienia

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 1.317,3 zt na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytutem zabezpieczenia
naleznos$ci objetej tytutem wykonawczym

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 2189,60 zt na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach tytutem zabezpieczenia naleznosci objetej tytutem wykonawczym

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 17.297,40 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych O/Sthupsk Inspektorat Chojnice tytulem zabezpieczenia nalezno$ci
objetej tytutem wykonawczym

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 3.683,30 zl na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytutem zabezpieczenia
naleznosci objetej tytutem wykonawczym
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 1.668,10 zt na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach jako organu reprezentujagcego Skarb Panstwa tytulem zabezpieczenia
naleznos$ci objetej tytutem wykonawczym

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 11.317,10 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych O/Stupsk Inspektorat Chojnice tytutem zabezpieczenia naleznosci
objetej tytutem wykonawczym

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 208,30 zt na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytutem zabezpieczenia
naleznos$ci objetej tytutem wykonawczym

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 2.809,9,30 zt na rzecz Urzgdu Skarbowego
w Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytulem zabezpieczenia
nalezno$ci objetej tytutem wykonawczym

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 9.315,30 zt na rzecz Zakladu Ubezpieczen
Spotecznych Inspektorat w Chojnicach tytutem zabezpieczenia naleznosci objetej
tytutem wykonawczym. Zmiana rodzaju hipoteki przymusowej z hipoteki kaucyjnej
na hipoteke zwykla

Hipoteka przymusowa w kwocie 6.431,80 zt na rzecz Zakladu Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat w Stupsku tytutem zabezpieczenia wierzytelnosci objetej
tytutem wykonawczym. Zmiana rodzaju hipoteki przymusowej z hipoteki kaucyjne;j
na hipoteke zwykta

Hipoteka przymusowa w kwocie 5.926,10 zt na rzecz Zakladu Ubezpieczen
Spotecznych Oddzial w Stupsku tytutem zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacej z
tytutow wykonawczych nr: h-134/2011, h-135/2011 i h-136/2011 z dnia 15 czerwca
2011r. wydanych przez Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Stupsku,
inspektorat w Chojnicach

Hipoteka przymusowa w kwocie 3.815,85 zt na rzecz Zakladu Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat w Stupsku tytulem zabezpieczenia nalezno$ci z tytulu
zalegltosci sktadkowych na Fundusz Ubezpieczen Spotecznych za okres 04-06/2011
wraz z odsetkami, kosztami upomnienia oraz 50% zabezpieczonej wierzytelnosci

Hipoteka przymusowa w kwocie 998,70 zt na rzecz Zakltadu Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat w Shupsku tytutem zabezpieczenia naleznosci z tytulu
zalegto$ci sktadkowych na Narodowy Fundusz Zdrowia za okres 04-06/2011 wraz z
odsetkami, kosztami upomnienia oraz 50% zabezpieczonej wierzytelnosci

Hipoteka przymusowa w kwocie 332,4 zl na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
Oddziat w Shupsku tytutem zabezpieczenia naleznosci z tytutu zaleglosci
sktadkowych na Fundusz Pracy i F.G.S.P. za okres 04-06/2011 wraz z odsetkami,
kosztami upomnienia oraz 50% zabezpieczonej wierzytelnosci

Hipoteka przymusowa w kwocie 41.859,40 zt na rzecz Gminy Chojnice tytulem

zabezpieczenia nalezno$ci wynikajacej z tytuldow wykonawczych nr 23011/1/2013,
23011/2/2013, 23011/3/2013, 23011/4/2013 i 23011/5/2013 z dnia 07 sierpnia 2013
roku wydanych przez Wojta Gminy Chojnice
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26.

27.

Hipoteka przymusowa w kwocie 50.463,32 zt na rzecz Zakladu Ubezpieczen
Spotecznych Inspektorat w Chojnicach tytutem zabezpieczenia naleznosci z tytutu
zalegltosci sktadkowych na ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz
Fundusz Pracy i F.G.S.P., okre§lona w decyzji Zakladu Ubezpieczen Spolecznych
Oddziat w Stupsku, Inspektorat w Chojnicach z dnia 02.05.2018 roku stwierdzajacej
odpowiedzialno$¢ z tytutu zaleglo$ci skladkowych oraz 50% zabezpieczonej
wierzytelnosci

Hipoteka umowna taczna w kwocie 200.000,00 zt na rzecz Fabryki Obrabiarek Do
Drewna sp. z 0.0. w Trzeciewiecu z tytutu: 1)o zwrot kapitalu pozyczki w kwocie
100.000,00 zt (sto tysigcy ztotych), 2)o wysokosci nieustalonej, o zaptate umownych
odsetek kapitatowych o stalej stopie procentowej wynoszacej 15% (pigtnascie
procent) w stosunku rocznym; 3)o wysoko$ci nieustalonej, o zaplate umownych
odsetek za opoznienie wedtug zmiennej stopy procentowej wynoszacej dwukrotnosé
stopy odsetek ustawowych w stosunku rocznym; 4)o wysokosci nieustalonej, o
zaplate przyznanych kosztow postepowania, umowa pozyczki z dnia 29 kwietnia
2022 roku, zawarta pomiedzy Fabryka Obrabiarek Do Drewna spo6tka z ograniczong
odpowiedzialnosciag z siedzibg w Trzeciewcu jako pozyczkodawcg a "Zakladem
Budowy Naczep" spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w
Niezychowicach jako pozyczkobiorca.

Stan ksiggi wieczystej KW SLL1C/00027608/1 na podstawie badania przeprowadzonego
w dniu 19 paidziernika 2023 roku.

KW _nr SL1C/00027605/0 — prowadzona przez Sad Rejonowy w Chojnicach V

Wydziat Ksigg Wieczystych.

Nieruchomos$¢ gruntowa

Dzial I — Nieruchomosé:

Potozenie: Niezychowice

Oznaczenie: dziatka nr 171/43, teren zabudowany
Obszar: 0.0499 ha

Dziat I Sp — Spis praw zwigzanych z wlasnosciq:

Wolny od wpiséw
Dziatl IT — Wilasnos¢:
»Zaktad Budowy Naczep” sp. z 0.0. w Niezychowicach — udzial 1/1

Dzial I — Prawa, roszczenia i ograniczenia:

Wolny od wpisow
Dziat IV — Hipoteki:

1.

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 100.000 zt na rzecz Pekao Leasing sp. z 0.0. W
Warszawie. Hipoteka na udziale 1/3 nieruchomosci, zgodnie z warunkami opisanymi
w 8 21 3 aktu rep. 3855/01 i umowach leasingu operacyjnego

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 100.000 zt na rzecz Pekao Leasing sp. z 0.0. w
Warszawie. Hipoteka — zgodnie z warunkami opisanymi w 8 2 i 3 aktu, w umowach
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leasingu operacyjnego zlozonych przy Akcie Notarialnym Rep. A nr 3855/2001 i
aneksow nr 1 do umow z dnia 16.10.2001 roku

3. Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 159.658,56 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat w Stupsku Inspektorat w Chojnicach tytutem zaleglych sktadek
na ubezpieczenie wraz z odsetkami. Dalsze nalezne odsetki beda liczone od dnia
06.11.2003 r. od naleznos$ci gtéwnej w kwocie 131.194,56 zt

4. Hipoteka umowna taczna w kwocie 200.000,00 zt na rzecz Fabryki Obrabiarek Do
Drewna sp. z 0.0. w Trzeciewiecu z tytulu: 1)o zwrot kapitatu pozyczki w kwocie
100.000,00 zt (sto tysigcy zlotych), 2)o wysokosci nieustalonej, o zaplate umownych
odsetek kapitatowych o stalej stopie procentowej wynoszacej 15% (pigtnascie
procent) w stosunku rocznym; 3)o wysoko$ci nieustalonej, o zaptate¢ umownych
odsetek za opdznienie wedtug zmiennej stopy procentowej wynoszacej dwukrotnosé
stopy odsetek ustawowych w stosunku rocznym; 4)o wysokos$ci nieustalonej, o
zaplate przyznanych kosztow postgpowania, umowa pozyczki z dnia 29 kwietnia
2022 roku, zawarta pomiedzy Fabryka Obrabiarek Do Drewna spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedzibg w Trzeciewcu jako pozyczkodawca a "Zakladem
Budowy Naczep" spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Niezychowicach jako pozyczkobiorca.

Stan ksiegi wieczystej KW SL1C/00027605/0 na podstawie badania przeprowadzonego
w dniu 19 paZdziernika 2023 roku.

KW _nr SL1C/00027604/3 — prowadzona przez Sad Rejonowy w Chojnicach V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Nieruchomos$¢ gruntowa
Dziat I — Nieruchomosé:
Potozenie: Niezychowice
Oznaczenie: dziatka nr 171/44, teren zabudowany
Obszar: 0.0539 ha
Dziat I Sp — Spis praw zwigzanych 7 wltasnosciq:
Wolny od wpiséw
Dziat Il — Wiasnosé:
»Zaktad Budowy Naczep” sp. z 0.0. w Niezychowicach — udziat 1/1
Dziatl III — Prawa, roszczenia i ograniczenia:

1. Wszczeto egzekucje z nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ dluznika w sprawie
egzekucyjnej | km 441/02 z wniosku wierzyciela Kinder Henryk

2. Ostrzezenie o niezgodno$ci stanu prawnego, ujawnionego w ksiedze wieczystej
27604 z rzeczywistym stanem prawnym wynikajacej z istnienia w dziale III tej ksiggi
wpisu wzmianki o toczacym si¢ postepowaniu egzekucyjnym z wniosku Henryka
Kindera w sprawie i km 441/02, gdy w rzeczywisto$ci postgpowanie to zostato
prawomocnie umorzone postanowieniem z dnia 5 grudnia 2005r. i nie toczy si¢
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ARIA MRSATIOMR (SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Dziat IV — Hipoteki:

1.

10.

11.

12.

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 100.000 zt na rzecz Bank Handlowego w
Warszawie S.A. oddzial w Bydgoszczy tytulem zabezpieczenia kredytu w rachunku
biezagcym w zlotych udzielony umowg nr 610-kbz-0941 z dnia 26 czerwca 2000 roku,
obowigzujacej wraz z aneksem nr 1 z dnia 03 stycznia 2001r., do wysokoSci
300.000,-zt. z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalnosci gospodarcze;j

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 50.000 zt na rzecz Pekao Leasing sp. z 0.0. w
Warszawie. Hipoteka na udziale 2/3 czeSci nieruchomosci, zgodnie z warunkami
opisanymi w § 2 i 3 tego aktu i umowach leasingu operacyjnego

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 50.000 zt na rzecz Pekao Leasing sp. z 0.0. w
Warszawie. Zgodnie z warunkami opisanymi w 8 2 i 3 aktu, w umowach leasingu
operacyjnego zlozonych przy akcie notarialnym rep.a nr 3859/2001 i anekséw nr 1 do
umow z dnia 16.10.2001 roku

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 5.325,08 zl na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat Stupsk Inspektorat w Chojnicach tytutem zaleglych sktadek na
ubezpieczenie spoleczne wraz z odsetkami. Dalsze nalezne odsetki bedg liczone od
dnia 28.07.2004r. od naleznos$ci gtownej w kwocie 5.123,28 zt

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 14.402,90 zl na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych Oddzial Stupsk Inspektorat w Chojnicach tytutem zaleglych sktadek
wraz z odsetkami. Dalsze nalezne odsetki beda liczone od dnia 02.12.2006r. od
naleznosci gtownej w kwocie 14.038,10 zt

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 24.460,40 zl na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych Oddzial Stupsk Inspektorat w Chojnicach tytulem zaleglych skiadek
wraz z odsetkami. Dalsze nalezne odsetki bedg liczone od dnia 09 wrzesnia 2007r. od
naleznos$ci glownej w kwocie 23.187,00 zt

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 12.961,40 zl na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat Stupsk Inspektorat w Chojnicach tytutem zaleglych sktadek
wraz z odsetkami. Dalsze nalezne odsetki beda liczone od dnia 26 kwietnia 2008r. od
naleznos$ci gldéwnej w kwocie 13.306,00 zt

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 17.242,70 zl na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych Oddzial Stupsk tytutem zabezpieczenia naleznoSci objetej tytutem
wykonawczym

Hipoteka przymusowa w kwocie 14.204,20 zl na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytutem zabezpieczenia
naleznos$ci objetej tytutem wykonawczym

Hipoteka przymusowa w kwocie 27.520,40 zl na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytutem zabezpieczenia
nalezno$ci objetej tytutem wykonawczym, podatek od towardow 1 ustug 2011/5

Hipoteka przymusowa w kwocie 40 zt na rzecz Urzedu Skarbowego w Chojnicach
jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytulem zabezpieczenia naleznosci
objetej tytutem wykonawczym, podatek od towardéw 1 ustug

Hipoteka przymusowa w kwocie 9.418,4 zt na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytutem zabezpieczenia
naleznosci objetej tytutem wykonawczym, podatek od towarow i ustug
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

ARIA MRSATIOMR (SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Hipoteka przymusowa w kwocie 17.740,40 zt na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytulem zabezpieczenia
zobowigzan pieni¢znych wynikajacych z tytutow wykonawczych nr: sm 5/267/12 z
dnia 19-03-2012 r., sm 5/176/12 z dnia 06-03-2012 r. w kwocie naleznos$ci gtowne;j
17 449,00 zi, odsetki za zwloke naliczone na dzien wystawienia tytutu
wykonawczego w kwocie 273,80 zt, koszty upomnienia w kwocie 17,60 zt wydanych
przez Naczelnika Urzgdu Skarbowego w Chojnicach, obowigzek zaptaty podatku od
towarow 1 ustug

Hipoteka przymusowa w kwocie 94,80 zt na rzecz Urzgdu Skarbowego w Chojnicach
jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytulem zabezpieczenia zobowigzan
pienigznych wymienionych w tytule wykonawczym nr: sm 5/460/12 z dnia
25.04.2012 r. w kwocie naleznosci gtownej 85,00 zt, odsetki za zwloke naliczone na
dzien wystawienia tytulu wykonawczego w kwocie 1,00 zt, koszty upomnienia w
kwocie 8,80 zt., obowiazek zaptaty podatku od towarow i ushug

Hipoteka przymusowa w kwocie 13.611,30 zl na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytulem zabezpieczenia
zobowigzan pieni¢znych wymienionych w tytutach wykonawczych - nalezno$¢
glowna, odsetki , koszty upomnienia i koszty egzekucyjne, obowigzek zaptlaty
podatku

Hipoteka przymusowa w kwocie 1.722,20 zt na rzecz Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytulem
zabezpieczenia nalezno$ci objetych tytutem wykonawczym -nalezno$¢ glowna,
odsetki, koszty upomnienia i koszty egzekucyjne, obowigzek zaptaty podatku od
towarow i ustug

Hipoteka przymusowa w kwocie 731,80 zl na rzecz Naczelnika Urzedu Skarbowego
w Chojnicach jako organu reprezentujagcego Skarb Panstwa tytutem zabezpieczenia
naleznosci objetych tytutem wykonawczym -mnalezno$¢ gtéwna, odsetki, koszty
upomnienia i koszty egzekucyjne, obowigzek zaptaty podatku od towardw 1 ustug

Hipoteka przymusowa w kwocie 12.810,10 zl na rzecz Urzedu Skarbowego w
Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytutem zabezpieczenia
zobowigzan pieni¢znych wymienionych w tytule wykonawczym — naleznos$¢ gléwna,
odsetki, koszty upomnienia i koszty egzekucyjne, obowigzek zaptaty podatku

Hipoteka przymusowa w kwocie 981,6 zt na rzecz Urzgdu Skarbowego w Chojnicach
jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytutem zabezpieczenia zobowigzan
pieni¢znych wymienionych w tytule wykonawczym — nalezno$¢ gléwna, odsetki,
koszty upomnienia i koszty egzekucyjne, obowiagzek zaptaty podatku

Hipoteka przymusowa w kwocie 588,3 zt na rzecz Urzgdu Skarbowego w Chojnicach
jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytutem zabezpieczenia wierzytelnosci
wynikajacej z tytulu wykonawczego nr: sm 5/1334/13 z dnia 18 grudnia 2014 roku
wydanego przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Chojnicach

Hipoteka przymusowa w kwocie 477,9 zt na rzecz Urzedu Skarbowego w Chojnicach
jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytutlem zabezpieczenia wierzytelnos$ci
wynikajacej z tytutu wykonawczego nr: sm 5/65/14 z dnia 31 stycznia 2014 roku
wydanego przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Chojnicach
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22.

23.

24,

Hipoteka przymusowa w kwocie 2.405,20 zl na rzecz Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytulem
zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacej z tytulu wykonawczego nr: sm 3/351/15 z
dnia 12.05.2015 roku, sm 3/352/15 z dnia 12.05.2015 roku i sm 3/353/15 z dnia
12.05.2015 roku wydanego przez naczelnika Urzedu Skarbowego w Chojnicach

Hipoteka przymusowa w kwocie 19.216,10 zt na rzecz Naczelnika Urzedu
Skarbowego w Chojnicach jako organu reprezentujacego Skarb Panstwa tytulem
zabezpieczenia zobowigzan pieni¢znych wymienionych w zalaczonych dalszych
tytutach wykonawczych w lacznej kwocie naleznosci gtownej 18 197,0 zt, odsetki za
zwloke naliczone na dzien wystawienia tytulu wykonawczego w tacznej kwocie
923,10 zl, koszty upomnienia w tacznej kwocie 96,00 zl. Po terminie jak wyzej beda
naliczane odsetki za zwloke zgodnie z art. 53 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
ordynacja podatkowa (j. t. dz .u. z 2015 r., poz. 613 z pdzn. zm.), ktére aktualnie
wynosza 8,00 % w stosunku rocznym

Hipoteka umowna tagczna w kwocie 200.000,00 zt na rzecz Fabryki Obrabiarek Do
Drewna sp. z 0.0. w Trzeciewiecu z tytulu: 1)o zwrot kapitatlu pozyczki w kwocie
100.000,00 zt (sto tysigcy zlotych), 2)o wysokosci nieustalonej, o zaptate umownych
odsetek kapitalowych o stalej stopie procentowej wynoszacej 15% (pigtnascie
procent) w stosunku rocznym; 3)o wysokos$ci nieustalonej, o zaplate¢ umownych
odsetek za opdznienie wedtug zmiennej stopy procentowej wynoszacej dwukrotnosé
stopy odsetek ustawowych w stosunku rocznym; 4)o wysokosci nieustalonej, o
zaplate przyznanych kosztow postepowania, umowa pozyczki z dnia 29 kwietnia
2022 roku, zawarta pomiedzy Fabryka Obrabiarek Do Drewna spotkg z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedzibg w Trzeciewcu jako pozyczkodawca a "Zaktadem
Budowy Naczep" spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w
Niezychowicach jako pozyczkobiorca.

Stan ksiggi wieczystej KW SL1C/00027604/3 na podstawie badania przeprowadzonego
w dniu 19 paidziernika 2023 roku.

KW __nr SL1C/00030102/8 — prowadzona przez Sad Rejonowy w Chojnicach V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste

Dziat I — Nieruchomosé:

Potozenie: Niezychowice

Oznaczenie: dziatka nr 171/38, teren zabudowany
Obszar: 0.5233 ha

Dziatl I Sp — Spis praw zwigzanych z wlasnosciq:

Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do dnia 06.02.2097 roku celem wzniesienia
obiektow ustugowo-rzemieslniczych

Dziat I — Wilasnosé:

Wiasciciel: Gmina Chojnice

Uzytkownik wieczysty: ,,Zaktad Budowy Naczep” sp. z 0.0. w Niezychowicach — udziat

1/1
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Dzial III — Prawa, roszczenia i ograniczenia:

1.

Wszczeto egzekucje z nieruchomosci stanowigcej wilasno$¢ dluznika w sprawie
egzekucyjnej z wniosku wierzyciela Henryka Kinder ZPHU Polmet

Ostrzezenie o niezgodnos$ci stanu prawnego, ujawnionego w ksiedze wieczystej
30102 z rzeczywistym stanem prawnym wynikajacej z istnienia w dziale III tej ksiegi
wpisu wzmianki o toczacym si¢ postepowaniu egzekucyjnym z wniosku Henryka
Kindera w sprawie i km 441/02, gdy w rzeczywisto$ci postepowanie to zostalo
prawomocnie umorzone postanowieniem z dnia 5 grudnia 2005r. i nie toczy si¢

Dziat IV — Hipoteki:

1.

Hipoteka umowna zwykta w kwocie 120.000 DEM na rzecz Ultimo
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknigety w Warszawie
tytutem zabezpieczenia kredytu dewizowego w wysokosci 300.000 DEM na
dziatalno$¢ gospodarcza

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 250.000 zt na rzecz Bank Handlowego w
Warszawie S.A. oddzial w Bydgoszczy tytulem zabezpieczenia kredytu w rachunku
biezacym w ztotych udzielonego umowa nr 610-kbz-0941 z dnia 26 czerwca 2000
roku, obowigzujacej wraz z aneksem nr 1 z dnia 03 stycznia 2001r., do wysokos$ci
300.000,-z1. z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalno$ci gospodarcze;j

Hipoteka przymusowa kaucyjna do kwoty 9.875,36 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat Stupsk Inspektorat w Chojnicach tytutem zabezpieczenia
naleznosci z tytutu zalegtych sktadek

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 53.777,70 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych Oddzial Stupsk Inspektorat w Chojnicach tytutem zalegtych skiadek na
ubezpieczenie wraz z odsetkami. Dalsze nalezne odsetki beda liczone od dnia
05.11.2005 r. od naleznos$ci glownej w kwocie 50.458,70 zi.

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 33.089,50 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat Stupsk Inspektorat w Chojnicach tytutem zaleglych sktadek
wraz z odsetkami. Dalsze nalezne odsetki beda liczone od dnia 05.07.2006 r. od
naleznos$ci glownej w kwocie 31.818,90 zt

Hipoteka przymusowa w kwocie 298.231,98 zt na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych w Stupsku tytulem zabezpieczenia nalezno$ci na ubezpieczenia
spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy i fundusz gwarantowanych
$wiadczen pracowniczych wraz z naleznymi odsetkami i kosztami upomnienia

Hipoteka umowna tagczna w kwocie 200.000,00 zt na rzecz Fabryki Obrabiarek Do
Drewna sp. z 0.0. w Trzeciewiecu z tytutu: 1)o zwrot kapitatu pozyczki w kwocie
100.000,00 zt (sto tysigcy zlotych), 2)o wysokos$ci nieustalonej, o zaptate umownych
odsetek kapitatowych o stalej stopie procentowej wynoszacej 15% (pigtnascie
procent) w stosunku rocznym; 3)o wysokos$ci nieustalonej, o zaplate umownych
odsetek za opdznienie wedtug zmiennej stopy procentowej wynoszacej dwukrotnosé
stopy odsetek ustawowych w stosunku rocznym; 4)o wysokosci nieustalonej, o
zaplate przyznanych kosztow postepowania, umowa pozyczki z dnia 29 kwietnia
2022 roku, zawarta pomiedzy Fabryka Obrabiarek Do Drewna spo6tka z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedzibg w Trzeciewcu jako pozyczkodawca a "Zaktadem
Budowy Naczep" spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Niezychowicach jako pozyczkobiorcg
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Stan ksiggi wieczystej KW SL1C/00030102/8 na podstawie badania przeprowadzonego
w dniu 19 paidziernika 2023 roku.

STAN PRAWNY PRZEDMIOTU WYCENY — REJESTR GRUNTOW

Wojewddztwo: pomorskie

Powiat: chojnicki

Jednostka ewidencyjna: Chojnice — G

Obreb ewidencyjny: 220203_2 0016 Niezychowice
Jednostka rejestrowa: G.180

Wiasciciel: ,,Zaktad Budowy Naczep” sp. z 0.0. w Niezychowicach — udziat 1/1

Oznaczenie: arkusz 1, dziatka nr 171/6, obszar 0.67 ha, w tym: Br-Rllla (grunty rolne
zabudowane) 0.19 ha oraz Bi (inne tereny zabudowane) 0.48 ha

KW: SL1C/00025775/8
Budynki:

e nr 122, budynki przemystowe, konstrukcja murowana, 1 kondygnacja nadziemna,
powierzchnia zabudowy 844 m?,

e nr 123, budynki przemystowe, konstrukcja murowana, 1 kondygnacja nadziemna,
powierzchnia zabudowy 349 m?,

e nr 135, budynki przemystowe, konstrukcja murowana, 1 kondygnacja nadziemna,
powierzchnia zabudowy 892 m?

Jednostka rejestrowa: G.186

Wiasciciel: ,,Zaktad Budowy Naczep” sp. z 0.0. w Niezychowicach — udziat 1/1
Oznaczenie (arkusz 1):
e dziatka nr 171/22, obszar 0.1418 ha, RIlla i RIllb (grunty orne),

KW SL1C/00027608/1

e dziatka nr 171/43, obszar 0.0499 ha, Bi — inne tereny zabudowane,
KW SL1C/00027605/0

e dziatkka nr 171/44, obszar 0.0539 ha, Bi — inne tereny zabudowane,
KW SL1C/00027604/3

Budynek: numer 441, dziatka nr 171/44, budynki biurowe, konstrukcja murowana, 2
kondygnacje nadziemne, ,powierzchnia zabudowy 318 m?

Jednostka rejestrowa: G.229

Wriasno$¢: Gmina Chojnice

Uzytkowanie wieczyste: ,,Zaktad Budowy Naczep” sp. z 0.0. w Niezychowicach — udziat
1/1

Oznaczenie: arkusz 1, dziatka nr 171/38, obszar 0.5233 ha, RIIla — grunty orne
KW SL1C/00030102/8
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3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowe dziatki zlokalizowane s3 na obszarze, dla ktorego nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie zapisami studium przyjetego Uchwata nr XLI/531/2014 Rady Gminy w
Chojnicach z dnia 28 marca 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany "Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice" teren
przedmiotowych dzialek oznaczony jest jako: tereny zabudowy produkcyjnej,
magazyny, sklady.
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OPIS POLOZENIA I WARUNKI LOKALIZACYJNE

Nieruchomos$¢ potozona jest w Niezychowicach w gminie Chojnice w powiecie
chojnickim w wojewodztwie pomorskim.

Powiat chojnicki zostat utworzony w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej —
jego siedzibg jest miasto Chojnice.

Powiat chojnicki znajduje si¢ w potudniowo-zachodniej czeSci wojewodztwa
pomorskiego. Graniczy z powiatami: bytowskim, cztuchowskim, ko$cierskim i
starogardzkim lezacymi w wojewddztwie pomorskim oraz s¢poleniskim i tucholskim w
wojewddztwie kujawsko-pomorskim.

Potozenie powiatu na tle =
wojewodztwa pomorskiego

W sktad powiatu wchodza:
e gminy miejskie: Chojnice
e gminy miejsko-wiejskie: Brusy, Czersk

e gminy wiejskie: Chojnice, Konarzyny

pawiat bytowsid :
powiat kaiclersid

poaat
Rarogardzid

9. Chamice

Chanike
powiat czRIChowskl P ot

WOeW O ZTWO KU WS ko-pamarsioe
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Powiat chojnicki znajduje si¢ na terenie trzech mezoregionow: Borow Tucholskich,
Pojezierza Krajenskiego oraz Rowniny Charzykowskiej. Powoduje to zrdéznicowanie
warunkOw naturalnych na terenie powiatu.

Powiat powstal w 1772 roku, jednakze wcze$niej Chojnice byly waznym osrodkiem
administracyjno-gospodarczym na terenie powiatow cztuchowskiego i tucholskiego. Do
1975 roku powiat nalezal do wojewddztwa bydgoskiego, a od 1999 roku do
wojewddztwa pomorskiego ze stolica w Gdansku.

Stolica powiatu, miasto Chojnice, znajduje si¢ w poblizu zachodniej granicy powiatu.

Najwickszym osrodkiem przemystowym w powiecie jest miasto Chojnice. Poza tym
przemyst rozwingt si¢ rowniez w pozostatych miastach powiatu, a takze wsiach
przylegtych do Chojnic. Glowne galezie przemyslu na terenie powiatu to przemyst
drzewny, rolno-spozywczy oraz metalowy i maszynowy.

Gmina wiejska Chojnice zamieszkiwana jest przez ok. 18,6 tys. mieszkancow. Gmina
otacza z kazdej strony miasto Chojnice, z ktorym znaczna cz¢$¢ mieszkancoOw gminy jest
zwigzana zawodowo.

Polozenie na mapie gminy wiejskiej

Choinice

B

A,
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Miejscowos$¢ Niezychowice jest potozona przy linii kolejowej Chojnice — Czluchoéw —
Szczecinek — Runowo Pomorskie, linii kolejowej Tczew — Chojnice — Pita i drodze
wojewodzkiej nr 212. Polaczenie z centrum Chojnic umozliwiajg autobusy komunikacji
miejskiej. Odlegtos¢ wioski od centrum Chojnic nie przekracza 4 km.

VWOmoSC o Gzafolomie RIUSZRA
Krojanty
Jeziorki
Czarnoszki 713
Kietpinek
) Kielpin Karolewo Klawkowo
Zagorki ci 235
Niezywie¢ Wiadystawek Nowa Cerkiew 4
240
Jbki Topole Chojnice 240
Krzyzanki Lipienice
Piaskowo [22] 312  22]
oldowo Rychnowy 2] Pawlowko  pawlowo
B i Chojnaty
w Ractawki
Czluchéw Brzezno
B Granowo 20
Gledowo Angowice
188 £
Lichnowy siir]
188 22
Moszczenica
" 25}
karszewo
Debnica K &y Jeezniki Ostrowite
Wielkie Nowy Dwor
Nowe
P Doregowice
rzytok i Ostrowite

Nieruchomos$¢ potozona na terenie bytego osrodka rolniczego, ktory w latach 90-tych
zostat podzielony na mniejsze tereny. Poza terenem osrodka dominujg tereny rolnicze.

-., W Schaefg‘r‘,
Metallverarbeitung
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Wyceniane dzialki tworza dwa odrgbne tereny — dziatki nr 171/6, 171/22 i 171/38
zabudowane sg budynkami produkcyjno-magazynowymi. Natomiast dziatki nr 171/43 i
171/44 zabudowane s bytym budynkiem biurowym.

Rillo

RIVa
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KANCELARIA MAJATKOWA

Czgs¢ produkeyjno-magazynowa stanowi jednolity obszar o tacznej powierzchni 13.351
m? — pomimo réznej formy wladania (wlasno$¢ oraz uzytkowanie wieczyste) teren ten
nalezy rozpatrywac tacznie, gdyz zabudowany jest budynkami i placami zachodzacymi
poza granice dzialek geodezyjnych. Teren praktycznie w catosci zagospodarowany
istniejacymi budynkami oraz placami sktadowymi. Dojazd do gtéwnej drogi poprzez
dziatke nr 171/10.

Dziatki pod budynkiem biurowym rowniez stanowig jeden zwarty obszar w cze$ci
zabudowany istniejacym budynkiem, a w pozostatej czgsci znajduje si¢ plac manewrowy.
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OPIS ISTNIEJACEJ ZABUDOWY

Poszczegolne dziatki zabudowane sg nastgpujacymi obiektami:

Budynek produkcyjno-warsztatowy (na dziatlce nr 171/6) — obiekt
jednokondygnacyjny wybudowany w 1996 roku o konstrukcji wspartej na stupach
stalowych zamocowanych w fundamentach. Konstrukcja dachu wykonana z
kratownic przestrzennych 1 uktadu profili stalowych pokrytych ptytami
dachowymi. Stupy stluza réwniez do mocowania konstrukcji belek jezdnych
weiggarek. Sciana szczytowa wykonana jako mur z bloczkéw gazobetonowych,
natomiast pozostate powierzchnie zabudowano samono$nymi szkieletowymi
ptytami warstwowymi. Okna stalowe przemystowe, bramy stalowe z napgdem
elektrycznym. Posadzki zbrojone i1 utwardzone, w znacznej czg$ci zuzyte
wymagajace odnowienia. W budynku dostepne sg nastepujace instalacje:
sprezonego powietrza, c.o., elektryczna, wentylacyjna i wodna. Stan techniczny
$redni wynikajacy ze sposobu uzytkowania obiektu — budynek produkcji cigzkie;.
Cze$¢ budynku wylaczona z eksploatacji — zawalony dach. Podstawowe
parametry:

o powierzchnia zabudowy —1.185 m?,
o powierzchnia uzytkowa —~1.170 m2,

Budynek produkcyjny (na dzialce nr 171/6) — obiekt jednokondygnacyjny
wybudowany pod koniec lat 80-tych poprzedniego wieku. Obiekt konstrukcji
murowanej z drewniang konstrukcjg dachows, rozbudowany o segment biurowo-
warsztatowy  konstrukcji stalowej z dachem z ptyt warstwowych. Stolarka
okienna i drzwiowa stalowa, w czgéci biurowej z PCV. Posadzki betonowe
utwardzone wymagajace odnowienia. W budynku dostepne sg nastepujace
instalacje: c.o., elektryczna, wentylacyjna i wodna. Stan techniczny S$redni
wynikajacy ze sposobu uzytkowania obiektu — budynek produkcji cigzkiej.
Podstawowe parametry:

o powierzchnia zabudowy —1.160 m?,
o powierzchnia uzytkowa ~-1.128 m?,

Budynek magazynowy (na dzialce nr 171/6) — obiekt jednokondygnacyjny
wybudowany pod koniec lat 80-tych poprzedniego wieku. Obiekt konstrukcji
murowanej z drewniang konstrukcja dachowa. Stolarka okienna i drzwiowa
stalowa. Posadzki betonowe utwardzone wymagajace odnowienia. W budynku
dostepne s3 nastepujace instalacje: c.o., elektryczna, wentylacyjna i wodna. Stan
techniczny $redni wynikajacy ze sposobu uzytkowania obiektu — budynek
produkcji cigzkiej. Podstawowe parametry:

o powierzchnia zabudowy — 870 m?,
o powierzchnia uzytkowa — 798 m?.

Budynek oczyszczarki (na dzialce nr 171/6) — obiekt jednokondygnacyjny
wybudowany w 2000 roku o konstrukcji wspartej na stupach Zelbetowych
zamocowanych w fundamentach. Konstrukcja dachu wykonana z kratownic
przestrzennych 1 uktadu profili stalowych pokrytych ptytami dachowymi. Stupy
stuza réowniez do mocowania konstrukcji belek jezdnych wciggarek. Sciany
podluzne i szczytowe samono$ne szkieletowe wykonane z plyt warstwowych.
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Okna przemystowe stalowe oraz przelotowe bramy stalowe. Posadzki zbrojone 1
utwardzone, w znacznej czg$ci zuzyte wymagajace odnowienia. W budynku
dostgpne s3a nastepujace instalacje: sprezonego powietrza, c.o., elektryczna,
wentylacyjna i wodna. Stan techniczny dobry. Podstawowe parametry:

o powierzchnia zabudowy —128 m?,
o powierzchnia uzytkowa —125m?,

e Budynek montazu (na dzialce nr 171/38) — obiekt jednokondygnacyjny
wybudowany w 2000 roku o konstrukcji wspartej na shupach zelbetowych
zamocowanych w fundamentach. Konstrukcja dachu wykonana z kratownic
przestrzennych i uktadu profili stalowych pokrytych ptytami dachowymi. Belki
glowne nosne wykorzystano do podwieszenia konstrukcji belek jezdnych
weiagarek. Sciany podtuzne i szczytowe samonosne szkieletowe wykonane z plyt
warstwowych. Okna przemystowe stalowe oraz przelotowe bramy stalowe (trzy
wylaczone z eksploatacji). Posadzki zbrojone i utwardzone dos¢ dobrej jakosci. W
budynku dostgpne s3a nastgpujace instalacje: sprezonego powietrza, c.o.,
elektryczna, wentylacyjna i wodna. Stan techniczny dobry. Podstawowe

parametry:
o powierzchnia zabudowy —501 m?
o powierzchnia uzytkowa — 486 m?,

e Budynek lakierni (na dzialce nr 171/38) — obiekt jednokondygnacyjny
wybudowany w 2000 roku o konstrukcji wspartej na slupach zelbetowych
zamocowanych w fundamentach. Konstrukcja dachu wykonana z kratownic
przestrzennych i uktadu profili stalowych pokrytych plytami dachowymi. Belki
gtowne nosne wykorzystano do podwieszenia konstrukcji belek jezdnych
weciagarek. Sciany podluzne i szczytowe samonosne szkieletowe wykonane z plyt
warstwowych. Okna przemyslowe stalowe oraz przelotowe bramy stalowe (trzy
wylaczone z eksploatacji). Posadzki zbrojone 1 utwardzone dos$¢ dobrej jakosci. W
budynku dostepne s3a nastgpujace instalacje: sprezonego powietrza, c.o.,
elektryczna, wentylacyjna i wodna. Stan techniczny dobry. Podstawowe

parametry:
o powierzchnia zabudowy — 159 m?,
o powierzchnia uzytkowa — 153 m?,

e Wiata magazynowa (na dzialce nr 171/22) — obiekt jednokondygnacyjny
wybudowany w 1982 roku konstrukcji stalowej z potacig dachowg pokryta blachg
falista. Sciany wykonane z blaszanych elementoéw stalowych przymocowanych do
konstrukcji wiaty. Wrota stalowe. Budynek o do$¢ niskim stanie techniczny —
obecnie nie wykorzystywany operacyjnie. Instalacja elektryczna. Podstawowe
parametry:

o powierzchnia zabudowy — 146 m?

o powierzchnia uzytkowa — 146 m?,
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W ponizszej tabeli zaprezentowano zestawienie podstawowych parametrow istniejagcych
budynkow w czgséci produkcyjno-magazynowej .

L.p. Rodzaj zabudowy Dziatka Pouv;/i;trkz:vlcgia Pcz)\;vki)ir;g\tlvr;ia

1 [Budynek produkcyjno-warsztatowy 171/6 1170,0 1185,0

2 [Budynek produkcyjny 171/6 1128,0 1160,0

3 |Budynek magazynowy 171/6 798,0 870,0

4 |Budynek oczyszczarki 171/6 125,0 128,0

5 [Budynek montazu 171/38 486,0 501,0

6 [Budynek lakierni 171/38 153,0 159,0

7 |Wiata magazynowa nr 1 171/22 146,0 146,0
Razem budynki 4 006,0 4149,0

e Budynek biurowo-socjalny (na dziatkach nr 171/43 i 171/44) — obiekt pictrowy

wybudowany w 1982 roku przylegajacy do innych budynkoéw. Budynek o
zelbetowej  konstrukcji ramowej z zelbetowym stropem 1 ocieplonym
stropodachem, z zelbetowa klatka schodowa. Sciany ostonowe i dzialowe
murowane, a czes$¢ dziatlowych w technologii szkieletowej opartej o lekkie profile
metalowe. Budynek o bardzo niskim stanie technicznym, praktycznie nie
nadajacy si¢ do dalszej eksploatacji bez gruntownego remontu. Obutej nie
uzytkowany od kilku lat, wewnatrz zdewastowany, odcigte wszystkie instalacje.
Obiekt nie ogrzewany. Podstawowe parametry:

o powierzchnia catkowita —524 m?

o powierzchnia uzytkowa — 462 m?.
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VI. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
NIERUCHOMOSCI

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

Wyboru podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci, dokonano majac na
wzgledzie cel wyceny, rodzaj i1 potozenie nieruchomosci, jej przeznaczenie, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania i okre$lone
warunki zabudowy, oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych.

Celem wyceny jest okreslenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci w celu ustalenia warto$¢
majatku spotki ,,ZBN” sp. z 0.0. w Niezychowicach w toczacym si¢ postepowaniu
upadto$ciowym.

Zgodnie z art.151 u.l ustawy z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomosciami:
,»Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajagcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w
sytuacji przymusowej.”

Wedlug Powszechnych Krajowych Standardow Wyceny — Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy KSWP ,Warto§¢ rynkowa” warto§¢ rynkowa definiowana jest jako:
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢, w transakceji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie, nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomo$¢ w transakcji
zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dzialaja niezaleznie od
siebie. Warto$¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na datg
wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajacego i1 najkorzystniejsza cena
osiggalna przez kupujacego.

Warto$¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezna, ktéora mozna uzyskaé za
nieruchomos$¢ sprzedawana na rynku w okoliczno$ciach spehiajgcych wymagania
definicji warto$ci rynkowej. Jej rozumienie nie jest uzaleznione od faktycznego zawarcia
transakcji w dniu, na ktéry sporzadzona zostaje wycena.

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne,
fizyczne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy
wycenie nieruchomo$ci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy¢ elementy
niezwigzane trwale z nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci,
poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci, ktory bytby
uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne
mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, ktére stanie si¢ mozliwe po wprowadzeniu
odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju
odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych.
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Stad warto$¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgledniany w
warto$ci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujacy jest sklonny zaplaci¢ w nadziei, zZe
nieruchomos$¢ uzyska mozliwos¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastapig mozliwosci
jej rozwoju, ktore zaowocuja zwyzka jej wartoSci nad t3 osiggalng przy obecnie
obowigzujacych ograniczeniach. Przyszla mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci w
sposob, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle
prawdopodobna, aby realnym bylo zatozenie, ze racjonalnie dzialajacy uczestnicy rynku
taka mozliwo$¢ w dniu wyceny dostrzegaja i1 sa gotowi uwzgledni¢ jej istnienie w cenie
sprzedazy.

Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
podejscia dochodowego 1 podej$cia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczacych cen,
dochodoéw, stop zwrotu i kosztow.

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

ZASTOSOWANA METODOLOGIA WYCENY WARTOSCI RYNKOWEJ
NIERUCHOMOSCI

Za optymalny sposob uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci uznano istniejaca
funkcje produkcyjno-magazynowa, ktéra jest zgodna z Kkierunkami rozwoju
okreslonymi w miejscowym planie zagospodarowania gminy wiejskiej Chojnice oraz
zabudowy produkcyjnej polozonej w otoczeniu miasta Chojnice.

Okreslona warto$¢ nieruchomos$ci musi odzwierciedla¢ stan rynku w dniu wyceny i
odpowiada¢ cenie, jakg mozna by uzyskaé przy zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy
przyja¢ przy tym, ze w okresie ekspozycji nieruchomo$ci na rynku oraz w okresie
negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie.

Majac na uwadze powyzsze oraz podstawy prawne i metodologiczne oszacowano
warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej przy uzyciu podejScia
dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto.

Szacujac warto$¢ nieruchomos$ci zastosowano podejscie dochodowe polegajace na
okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, Ze jej potencjalny nabywca zaplaci za
nig ceng, ktorej wysokos¢ uzaleznia od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z
nieruchomosci, oraz ze nie zaptaci za nig wigcej od kwoty, za ktérg mogtby naby¢ inng
nieruchomo$¢ o tej samej rentownosci 1 stopniu ryzyka. Metode inwestycyjng stosuje si¢
przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomos$ci przynoszacej dochdd z czynszu,
ktorego wysokos¢ mozna okresli¢ na podstawie analizy ksztaltowania si¢ cen rynkowych
stawek czynszu za najem lub dzierzawe.

Zaktada sie, ze wyceniana nieruchomos¢ w przypadku jej wynajgcia, powinna przynosic¢
zyski. A wiec warta bedzie tyle, ile s3 warte prawa do pobierania zyskow z
nieruchomosci. Szacowana warto$¢ nieruchomosci obejmuje zarowno warto$¢ budynkoéw
jak 1 gruntu wraz z budowlami, poniewaz cala nieruchomo$¢ powinna generowac
dochod. Sam grunt jako taki, nie przynosi dochodu, zaczyna go generowac lacznie z
budynkami.
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Technike kapitalizacji prostej stosuje si¢ do wyceny nieruchomosci, dla ktorej
uzasadnione jest zalozenie, ze realna warto$¢ dochodu pozostanie w przyszto$ci na
poziomie dochodu obecnego oraz ze poziom dochodu bedzie w dluzszej perspektywie
czasowej staly.

Technika kapitalizacji prostej jest procesem zamiany jednorodnego statego dochodu z
nieruchomosci w warto$¢ rynkowa nieruchomosci przy zastosowaniu wspotczynnika
kapitalizacji.
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VIl.  CHARAKTERYSTYKA I ANALIZA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

RYNEK MAKROEKONOMICZNY

Poczatek 2022 roku wskazywal na powolny powrot polskiej gospodarki do stanu sprzed
pandemii. Jednak rosyjska agresja na Ukraing oraz jej konsekwencje spowodowaly, ze
zalozenia z poczatku roku nalezalo zrewidowaé. Wysokie ceny surowcow i1 paliw,
zaklocenia w tancuchach dostaw, kryzys energetyczny czy nieodblokowanie §rodkow z
KPO, to tylko kilka przyczyn, ktore znaczaco hamujg wzrost gospodarczy w Polsce.

W 2022 roku obserwowano znaczace spowolnienie dynamiki wzrostu PKB z kwartatu na
kwartat. Szacuje si¢, ze produkt krajowy brutto wyniost 4,9% 1/r, osiagajac tym samym
nieznacznie wyzszy poziom od oczekiwan analitykéw sprzed roku. Istotny jest IV
kwartat 2022 r. 1 wzrost PKB 0 2,2-2.3 % 1/r, ktory byt najwolniejszy od I kwartatu 2021
roku.

Tempo wzrostu PKB (%)
6,8%

.

2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 202 2022

Zrédite: Colliers - PKB

W 2022 roku inflacja rosta w dynamicznym tempie. Na przestrzeni miesiecy
zaobserwowano wzrost z poziomu 9,4% r/r w styczniu do 16,6 % r/r w grudniu. Ostatni
tak wysoki odczyt obserwowany byt w 1997 roku. Wsrod gltownych czynnikow
wplywajacych na dang sytuacje nalezy wymieni¢ przede wszystkim zaklocenia w
globalnych tancuchach dostaw oraz wzrost cen gazu i ropy naftowej na §wiecie.

W pierwszych trzech kwartatach roku decyzjg Rady Polityki Pienigznej stopy procentowe
byly podnoszone az do poziomu 6,75%. Dopiero w IV kwartale 2022 roku zdecydowano
si¢ na pozostawienie stop procentowych na niezmienionym poziomie az do konca roku.
Grudniowa stopa referencyjna rowna 6,75% byla wyzsza o 500 punktow bazowych
wzgledem grudnia 2021 roku. Jest to réwniez najwyzszy poziom stdép procentowych w
Polsce od 2005 roku.
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W 2022 roku niewatpliwie duzy wptyw na sytuacj¢ zatrudnionych i1 zatrudniajgcych
miala trwajaca wojna w Ukrainie. Stabilizacj¢ rynku pracy osiagni¢to poprzez
wprowadzenie tarcz  antykryzysowych i antyinflacyjnych oraz  przepiséw
umozliwiajgcych legalng prace obywatelom Ukrainy na terenie kraju. W okresie catego
roku zostal odnotowany spadek stopy bezrobocia o 1 p.p. do poziomu 5,2% na koniec
grudnia. Wedlug danych GUS w grudniu 2022 roku tempo wzrostu plac w sektorze
przedsigbiorstw bylo wyzsze o 10,3% wzgledem grudnia 2021 roku.

Stopa bezrobocia oraz wskaznik inflacji (%)

2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Zrodio: Colliers === |nflacja ==@== Stopa bezrobocia

Produkcja przemystowa na koniec 2022 roku wzrosta jedynie o 1,0% w stosunku do
analogicznego okresu poprzedniego roku. Znaczacy wzrost zanotowaly branze
eksportowe, korzystajace z inwestycji zagranicznych, natomiast stabsza dynamika
wzrostu byta szczegdlnie obserwowana w przemysle cigzkim (energia, chemia,
metalurgia) oraz w branzy budowlane;.

2. RYNEK INWESTYCYJNY W POLSCE

Rynek inwestycyjny nieruchomosci komercyjnych w regionie CEE-6 wykazat si¢ duza
odpornoscia na globalne zawirowania makroekonomiczne w ostatnim czasie —
kontynuacja wptywu pandemii COVID-19, wojna w Ukrainie i zwigzany z nig kontekst
geopolityczny, kryzys energetyczny, historycznie wysoka inflacja, gwattowny wzrost
kosztow dlugu senioralnego 1 ogdlne obawy o wzrost gospodarczy w Europie.

Pomimo spadku ogdlnego wolumenu inwestycji w Europie o 25% r/r, region Europy
Srodkowo-Wschodniej osiagnat ponad 11 mld EUR — utrzymujac poziom z 2021 roku.
W regionie CEE-6 pozycje lidera z 54% udziatem w rynku utrzymata Polska, a nastgpnie
Czechy (15%), Rumunia (11%) i Stowacja (11%). Niespodziewanie rynek wegierski
osiggnal wolumen transakcyjny tylko 0,9 mld EUR, co jest najgorszym wynikiem od
2015 roku.
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Wolumen inwestycyjny w krajach CEE 6 (mid EUR)
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Aktywnos¢ inwestycyjna w Polsce spowolnita dopiero w drugiej potowie ubiegtego roku,
co spowodowato spadek catkowitego rocznego wolumenu inwestycji o 4% r/r — z 6,3 mld
EUR w 2021 roku do 6,0 mld EUR. Gloéwne klasy aktywow: biurowe, handlowe i
przemystowo-logistyczne o tagcznym wolumenie 5,5 mld EUR utrzymaly poziom
inwestycji z poprzedniego roku, co $wiadczy o wysokiej plynnosci, atrakcyjnosci i
duzym zaufaniu globalnych inwestoréw.

Brak kapitalu wewnetrznego spowodowat duzy wplyw kapitalu globalnego na polski
rynek. Inwestorzy z Europy Zachodniej zdominowali transakcje z 40% udziatem, przed
kapitatem pochodzacym z Ameryki Pémocnej (20%), Europy Srodkowo-Wschodnigj
(15%), MEA (10%) i APAC (7%).

Kapitat z Europy Srodkowo-Wschodniej nadal dominowat rynek inwestycji w klasie
aktywow biurowych w regionie, zarowno w zakresie podstawowym, jak i warto$ciowym,
odnotowujac szereg znaczacych transakcji, przy jednoczesnym zwickszeniu
zainteresowania logistyka.

Stopy kapitalizacji za obiekty typu prime w I kwartale 2023 roku utrzymywaly sig¢, z
wyjatkiem sektora przemyshu i logistyki, na poziomie zblizonym do stanu z konca
2022 roku.

Stopy Kkapitalizacji dla obiektow przemystowo-logistycznych typu prime typu
multiplet wzrosly w I kwartale 2023 roku z poziomu ok. 5,2% do 5,85%.

Stopy kapitalizacji dla obiektéw handlowych typu prime wynosza obecnie 6,25%, a dla
parkow handlowych 7,25%.
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Stopy kapitalizacji w latach 2004-2023
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Polski rynek inwestycyjny osiggnat 6,0 mld EUR w 2022 roku, w tym 0,5 mld EUR w
transakcjach PRS typu forward funding.

Stanowi to jedynie ok. 4% spadek w stosunku do catkowitego wolumenu z 2021 roku, co
jest doskonatym wynikiem biorgc pod uwage globalne napigcie gospodarcze i gwattowny
spadek aktywnosci inwestycyjnej w Europie.

Glowne klasy aktywow: biurowe, handlowe i przemyslowo-logistyczne utrzymaty
poziom wartosci inwestycji 5,5 mld EUR, podobnie do 2021 roku.

Catkowita warto$¢ inwestycji biurowych wzrosta o ok. 25% r/r z wolumenem 2,1 mld
EUR i 36% udzialem w rynku. W 26 transakcjach nabyto 30 budynkéw biurowych, co
s$wiadczy o silnym ozywieniu 1 wysokim zaufaniu inwestoréw, w szczego6lnosci na
rynkach regionalnych, ale takze w Warszawie, pod warunkiem dostgpnos$ci
odpowiedniego produktu.

Warszawa stanowila 50% udzialu w rynku z zaledwie 9 transakcjami biurowymi. Ponad
80% wolumenu zostalo wygenerowane w dwoch przelomowych transakcjach w strefie
Centrum-Zachod: The Warsaw Hub i Generation Park Y.

Wysoka aktywno$¢ odnotowano na biurowych rynkach regionalnych, gdzie wszystkie 6
gltéwnych miast Polski (Wroctaw, Krakow, Trojmiasto, £odz, Katowice i Poznan)
odnotowaly istotne transakcje. W 17 transakcjach sprzedano 21 budynkéw biurowych o
wartosci 1 mld EUR. Oznacza to 125% wzrost rok do roku i drugi najlepszy roczny
wynik w historii.

Najwyzsza aktywno$¢ odnotowano na rynku biurowym Wroclawia, gdzie zawarto 6
transakcji w budynkach biurowych o lacznej wartosci 375 mln EUR (35% udziatu w
regionalnym rynku biurowym), a nastgpnie Krakowa (6 transakcji, 206 min EUR
wolumenu i 19% udziatu).

Sektor handlowy zaczal odzyskiwaé ptynnos¢ 1 impet - wolumen transakcji wyniost 1,45
mld EUR, co oznacza wzrost o ponad 60% t/r, 25% udziat w calym rynku oraz wysoka
ptynnos¢ — ponad 50 sprzedanych aktywow.
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Inwestycje detaliczne byly napg¢dzane nie tylko przez akwizycje small-capow i
restrukturyzacje duzych portfeli, ale takze przez pierwsza od 2018 roku transakcje
dotyczacg centrum handlowego typu prime — Forum Gdansk.

W 2022 roku odnotowano spadek wolumenu inwestycji w sektorze przemystowo-
logistycznym - z 2,9 mld EUR w 2021 roku. do 1 mld euro w 2022 roku (ponad 1/3
spadku r/r). Dynamiczny wzrost kosztow budowy, ograniczenia w dostepie do
finansowania bankowego dla projektow spekulacyjnych zmusity deweloperow do
spowolnienia i poszukiwania nabywcoéw kapitatowych, a inwestorow do czekania na
nowe benchmarki cenowe. Transakcje w sektorze przemystowo-logistycznym stanowity
33% wolumenu inwestycji (47% w 2021 roku). Rynek odnotowal 64 sprzedane aktywa w
poréwnaniu do ponad 100 w roku poprzednim.

Podobne czynniki, ale takze brak produktu generujacego przychody, awersja inwestorow
do bardziej ryzykownego finansowania typu forward i struktur JV oraz finansowania
denominowanego w PLN ze wzgledu na profil przychodow w zlotym, spowodowaly
mniejszg aktywnos¢ w sektorze PRS, gdzie wolumen inwestycyjny nieznacznie spadt (z
0,6 mld EUR w 2021 roku do 0,5 mld EUR w 2022 roku).

3. RYNEK GRUNTOW INWESTYCYJNYCH

Wysoki koszt kapitatu, energii, pracy oraz surowcow postawity deweloperéw
aktywnych w Polsce w trudnej sytuacji. Kurczace si¢ zdolnosci zakupowe ludnosci,
powolny wzrost zapotrzebowania na biura oraz ostrozne podej$cie kapitatu
zagranicznego do nieruchomos$ci komercyjnych w Europie Srodkowo-Wschodniej
doprowadzity do spowolnienia tempa inwestycji a przez to do zahamowania proceséw
zakupu gruntow inwestycyjnych.

Pomimo znacznie powolniejszej dynamiki sprzedazowej na rynku gruntow
inwestycyjnych niz w roku 2021, ceny nie ulegly zauwazalnej kompresji i
utrzymaly si¢ przez caly rok na stabilnym poziomie. Sektorem rynkowym, ktory
wcigz rozbudowywal swoje portfolio gruntdow, pomimo rosnacych kosztow
dziatalnosci, okazata si¢ branza przemystowo-logistyczna

Mimo odczuwalnego wzrostu kosztow transportu i kontynuacji zaburzen w tancuchu
dostaw, branza logistyczno-magazynowa odnalazta nowy punkt réwnowagi
umozliwiajgcy wzrost aktywnosci pomimo zakldcen spowodowanych wojng rosyjsko-
ukrainska.

Potozenie Polski, rozw¢j infrastruktury transportowej oraz znaczaca rola
e-commerce i lokalnego rynku zbytu to nadal czynniki sprzyjajace inwestycjom na
gruntach przemystowych. Tempo komercjalizacji powierzchni przemystowych oraz
liczba zawieranych umoéw na obiekty BTS oraz inwestycje w formule BTO utrzymato
aktywno$¢ gospodarcza inwestorow, chociaz zauwazalne byty spadki w poréwnaniu do
2021 roku.

Po ostroznym pierwszym poétroczu 2022 roku deweloperzy magazynowi wroécili do
aktywnos$ci budowlanej na skale zblizong do drugiej potlowy 2021 roku. Nadal bedzie
mozna obserwowacé rosnacy apetyt na atrakcyjne lokalizacje w obszarze gruntéw
inwestycyjnych o charakterze przemystowym.

Mata podaz dobrze przygotowanych gruntow inwestycyjnych oraz aktywnosé
deweloperéw pomogly utrzymac¢ ceny transakcyjne na stabilnym poziomie na
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wszystkich rynkach regionalnych. Nie przewidujemy wzrostu cen, ale takze nie
spodziewamy si¢ znaczacych obnizek cen gruntow inwestycyjnych.

Dostosowywanie si¢ rynku biurowego do rozpowszechnienia si¢ modeli pracy
hybrydowej oraz wysokich kosztow zaréwno budowy jak i eksploatacji budynkéw
znaczaco ograniczyly zainteresowanie deweloperdw gruntami o przeznaczeniu
ustugowo-biurowym. Popularne w okresie przedpandemicznym zakupy dzialek o
profilu uslugowym w celu przeksztalcenia funkcji lub tworzenia harmonijnych
projektow o mieszanym przeznaczeniu zostaly zawieszone ze wzgledu na dlugos¢
trwania proceséw administracyjnych, trudniejszych do zaakceptowania w sytuacji
znaczgcego wzrostu kosztow finansowania przedsigwzigcia. Mala liczba odnotowanych
transakcji pozwolita na utrzymanie cen gruntow ushugowo-biurowych na poziomie
zblizonym do 2021 roku.

Wiodacg forma tworzenia nowych inwestycji na rynku handlowo-ustugowym pozostaja
lokalne parki handlowe i samodzielne dyskonty wielkopowierzchniowe w mniejszych
miejscowosciach. Nasycenie rynkéw wielkomiejskich centrami handlowymi oraz mata
podaz dostgpnych gruntow w obregbie aglomeracji sprzyja wspdlnym inwestycjom w
projekty typu mixed-use. Brak popytu na grunty handlowe o wysokim potencjale
zabudowy w centralnych lokalizacjach i niski $redni wolumen transakcji oznaczaly
utrzymanie si¢ cen w 2022 roku na stabilnym poziomie od 2018 roku.
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Ceny gruntdw mieszkanlowych

Warszawa - centrum 420 - 1 600 BURY/mYPUM
Warszawa - poza centrum 230 - 475 EUR/mYPUM
Miasta regionalne powyZej 500 tys. mieszkariciw 115 - 360 EUR/mYPUM

Ceny gruntdw blurowych

Warszawa - centrum 380 - 1 400 EURFmGLA
Warszawa - poza centrum 210 - 410 EUR/m/ GLA
Miasta regionalne powyzej 500 tys. mieszkancow 110 - 310 EUR/m/GLA

Ceny gruntdw handlowo-uslugowych

Warszawa - centrum 410 - 1 170 EUR/m¥GLA
Warszawa - poza centrum 115 - 525 EUR/m/GLA
Miasta regionalne powyzej 500 tys. mieszkancow B0 - 315 EUR/mYGLA

Ceny gruntdw przemystowo-magazynowych

Warszawa - | Strefa 135 - 220 EURSm"
Warszawa - |l 5trefa 70-125 EUR/'m"
Warszawa - [ll Strefa 35 - 60 EUR/m¢
Gormy Slask 35 - B0 EUR/mY
Polska Centralna 25 - 60 EUR/m’
Poznan 40 - 60 EUR/m?
Wroclaw 40 - 70 BUR/m?
Gdarisk 30 - 70 BUR/m®
Kraloow 40 - 90 EUR/m®
Szczedn 30 - 50 EUR/m*
Bydgoszcz/Torun 20 - 50 EUR/my
Rzeszdw 20 - 60 EUR/m®
Erédbo: Colliers

4. RYNEK NIERUCHOMOSCI MAGAZYNOWYCH W POLSCE

Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce na koniec 2022 roku
osiggneta poziom 28 mln m? by na koniec I kwartalu 2023 roku wzrosna¢ do poziomu
29,6 min m?,

Dominujagcymi pod wzgledem podazy wojewodztwami pozostaly niezmiennie
mazowieckie, $laskie oraz todzkie, gdzie na koniec 2022 roku catkowite zasoby
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nowoczesnej powierzchni magazynowej uksztattowatly si¢ na poziomach odpowiednio:
5,6 min m?, 4,8 min m? oraz 4,1 min m2,

W calym 2022 roku deweloperzy ukonczyli inwestycje o tacznej powierzchni
ok. 4,4 min m?, co jest najwyzszym rocznym wynikiem w historii polskiego rynku
powierzchni przemystowych 1 logistycznych. Juz wynik nowej podazy samych
pierwszych trzech kwartatow ubieglego roku byt wyzszy od zarejestrowanego w
jakimkolwiek innym roku. Najwigcej nowej powierzchni oddano do uzytku w
wojewoddztwie dolnoslaskim (809 tys. m?).

Wojewodztwa, ktore w omawianym okresie charakteryzowaly si¢ najwyzsza nowa
podaza to dolnoslaskie, t6dzkie oraz $laskie, gdzie dostarczono odpowiednio 809 tys. m?,
626 tys. m2 i 541 tys. m2 powierzchni.

Podaz i wskaZnik pustostanow w IV kw. 2022 r.
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Zrédho: Colliers

Od poczatku roku 2023 dostarczono 1,9 mln m? powierzchni, co jest najwyzszg warto$cig
nowej podazy zarejestrowang w historii rynku. Wérod najwigkszych inwestycji oddanych
do uzytku w tym okresie mozna wskaza¢ m. in. obiekt Zalando zrealizowany przez
Panattoni w Bydgoszczy (146 tys. m?), kolejng faze Panattoni Park Wroctaw Logistics
South Hub (125 tys. m?) oraz CTPark Warsaw South (77,6 tys. m?) zrealizowany w
okolicach Mszczonowa. Szacuje si¢, ze w kolejnych kwartatach wolumen nowej podazy
bedzie nizszy.

Rok 2022 przebiegl réwniez pod znakiem wysokiego wolumenu popytu brutto
wynoszacego 6,8 mln m? co bylo drugim najwyzszym wynikiem w historii rynku. W
stosunku do 2021 roku spadi on o okoto 700 tys. m*>. Wojewodztwami, gdzie w 2022
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roku wynajeto najwiecej powierzchni byly: mazowieckie (1,4 min m?), §laskie (1,2 min
m?) oraz t6dzkie (896 tys. m?).

Wsrod najbardziej rozwinigtych rynkéw magazynowych w Polsce najwiekszy spadek
popytu w stosunku do analogicznego okresu 2021 roku odnotowano w wojewddztwie
zachodniopomorskim, gdzie wynaj¢to okolo potowe mniej powierzchni. Wzrost
natomiast zarejestrowato wojewodztwo lubuskie, w ktorym wynajeto wigcej przestrzeni o
56% r/r.

W 2022 r. w strukturze transakcji dominowaly nowe umowy (59%), reszta udziatu
przypadla na renegocjacje oraz ekspansje, ktore stanowily odpowiednio 34% i1 7%
popytu. Pod wzgledem sektorow dzialalnosci najemcow liderami byly branza 3PL (56%),
produkcja (15%) oraz e-commerce (7%).

Struktura uméw najmu w 2022 r. Udzial poszczegélnych sektoréw w strukturze
popytu w 2022 r.

O O

Zrédio: Colliers

Zrddio: Colliers

Zainteresowanie powierzchnig przemystowa i logistyczng nie stabnie. W I kwartale 2023
roku wolumen popytu brutto wynidst 1,2 min m?. Sektorem najemcow, ktory wynajat
najwiecej powierzchni w tym okresie byt 3PL (39% catkowitego wolumenu). Warto
réwniez wspomnie¢ o sektorze farmaceutycznym, gdyz stanowit on az 10% wolumenu
popytu brutto, co jest wyjatkowo wysokim udziatem jesli chodzi o te branzg.

Od kilku ostatnich kwartalow zauwazalna byla zmiana w strukturze umow najmu. W I
kwartale 2023 rou. 49% popytu stanowily nowe umowy 1 az 45% odnowienia, podczas
gdy w analogicznym okresie ubieglego roku udzialy te wynosity odpowiednio 66% i
27%.

Do konfica 2021 roku czynsze na wszystkich rynkach magazynowych pozostaty stabilne.
Od poczatku marca 2022 roku nastgpit jednak znaczny wzrost zar6wno stawek bazowych
jak 1 efektywnych powstaly w wyniku m.in. wzrostu cen paliw 1 materialow
budowlanych, wzrostu kosztéw finansowania projektow oraz pogorszenia nastrojow
funduszy inwestycyjnych.

Najwyzsze czynsze odnotowano w Warszawie, gdzie stawki bazowe zaczynaty si¢ od 4,4
EUR/m?, a najwyzsze przekraczaty poziom 6,75 EUR/m?. Stawki efektywne oscylowaty
w przedziale 3,8-5,5 EUR/m2 W pozostatych rynkach regionalnych, stawki bazowe
wahaty sie¢ w przedziale 3,20-5,50 EUR/m?, a efektywne 2,70-4,80 EUR/m2,
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Czynsze bazowe i efektywne
w IV kw. 2022 r. (EUR/m*/miesiac)
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Wspotczynnik powierzchni niewynajetej na rynku magazynowym w catym kraju wyniost
na koniec 2022 roku 4,0%, notujac tym samym nieznaczny wzrost o
0,2 p.p. w poréwnaniu do analogicznego okresu 2021 roku. Wspotczynnik pustostanow
zmniejszyt si¢ jednakze o 0,1 p.p. w stosunku do IIT kw. 2022 r.

Najwyzszy wspotczynnik powierzchni niewynajetej na koniec grudnia 2022 roku
odnotowano w wojewodztwach: lubelskim (9,5%), dolnos$laskim (6,9%) oraz
zachodniopomorskim (6,6%). W przypadku gtownych rynkéw magazynowych najnizszy
wspotczynnik zarejestrowano w wojewddztwach: pomorskim (0,8%), matopolskim
(1,2%) 1 mazowieckim (2,6%). W wojewddztwie §wigtokrzyskim i podlaskim na koniec
grudnia 2022 r. nie bylo dostepnej istniejgcej powierzchni.

Na koniec IV kwartatu 2022 roku w Polsce okoto 54,3% powierzchni przemystowo-
logistycznej w budowie zostalo objete umowami przednajmu. Sposrod glownych stref
magazynowych najwyzszg warto$¢ tego wspolczynnika zarejestrowano w woj. kujawsko-
pomorskim (92,3%) natomiast najnizszag w todzkim (34,6%), najmniej w Polsce
Zachodniej (19,8%).
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Od poczatku roku 2022 stopa pustostandw znajduje si¢ w trendzie wzrostowym. W
okresie I kwartat 2022 roku — I kwartal 2023 roku wzrosta ona o 3,1 p. p. wynoszac na
koniec marca 6,2%, co jest najwyzsza wartoscig tego wskaznika od I kwartatu 2021 roku.
Wzrost wolumenu powierzchni niewynajetej spowodowany byl gtoéwnie dostarczeniem
ogromnej ilo$ci nowej powierzchni w ostatnich latach, ktéra cechowata si¢ relatywnie
wysokimi pustostanami. Wskaznik pustostandow w obiektach dostarczonych w samym
pierwszym kwartale wynidst az 31%. Poziom wynajecia w obiektach w budowie wynosi
obecnie 47%, 1 jest to najnizsza warto$¢ tego wskaznika w ostatniej dekadzie. Wzrost
wolnej powierzchni nie powinien jednak niepokoi¢, gdyz stopa pustostanow wcigz
znajduje si¢ na relatywnie niskim poziomie i1 przy ograniczonym wolumenie nowej
podazy zapobiega ona nastgpieniu niedoboru rynkowego i pozytywnie wplywa na
konkurencyjno$¢ na rynku.

Analitycy prognozuja, ze na przelomie II 1 III kwartatu 2023 roku catkowite zasoby
powierzchni przemystowo—logistycznej przekrocza 30 mln m? Rynek znajduje si¢ w
bardzo dobrej kondycji pod wzglgdem wolumenu podazy i popytu. W samych
pierwszych trzech kwartatach 2022 roku oddano do uzytku wigcej powierzchni niz w
jakimkolwiek petnym roku w historii rynku. W budowie znajduje si¢ obecnie okoto 3,4
mln m?2 powierzchni.

W najblizszym czasie mozemy si¢ spodziewaé mniejszego udzialu w popycie graczy z
sektora e-commerce. Od poczatku pandemii COVID-19 rynek e-commerce stanowit
akcelerator rozwoju rynku powierzchni przemystowo logistycznych. Swoje pierwsze
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centra dystrybucyjne w Polsce otworzyli tacy najemcy jak Shein, JD.com oraz
Aliexpress, a Amazon, Zalando, Globalway czy Allegro zdecydowaly si¢ na ekspansje
swoich dziatalnosci. W latach 2020-2021 udzial uméw sektora e-commerce w popycie
wyniost 14%, jednak w 2022 roku bylo to zaledwie 7%, co oznacza spowolnienie tego
segmentu.

W drugiej polowie biezgcego roku rynek spodziewa si¢ kolejnych podwyzek stawek
czynszow, jednak nie beda one az tak dynamiczne jak w 2022 roku. Warto rowniez
zauwazy¢, ze pomimo wzrostu czynszow Polska nadal pozostaje atrakcyjnym na tle
Europy Zachodniej rynkiem, przez co wciaz bedzie si¢ cieszy¢ zainteresowaniem
najemcow.

W ostatnim czasie mozna rdwniez zaobserwowac trend na ,,zielone” magazyny. Wraz z
rosngcymi cenami energii i obecnym trendem ESG, najemcy i deweloperzy coraz
czgscie] inwestujg w zielone rozwigzania dla swoich budynkow. Fotowoltaika jest
obecnie pierwszym z zielonych rozwigzan, o ktore pytaja najemcy. Jednym z glownych
problemow ograniczajacych ~ mozliwosci  jej instalacji na  obiektach
wielkopowierzchniowych jest nos$nos¢ dachow. Potrzebne sg réwniez zmiany
legislacyjne dotyczace m.in. koncesji na sprzedaz energii elektrycznej. Zaostrzanie
unijnej polityki dekarbonizacji Europy oraz szukanie sposobow na oszczgdzanie przez
deweloperéow 1 najemcow spowoduja, ze trend na ,zielone” magazyny bedzie si¢
utrzymywac.

CENY NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH NA RYNKU LOKALNYM

Przedmiotem badania rynku byly przede wszystkim transakcje kupna-sprzedazy dzialek
zabudowanych obiektami produkcyjno-magazynowymi, ktore byly przedmiotem obrotu
wolnorynkowego na zdefiniowanym rynku lokalnym.

Obszarem badania rynku w przypadku obiektow zabudowanych objeto teren powiatu
chojnickiego oraz powiatow sasiednich o podobnej charakterystyce, okres badania rynku
obejmowal transakcje dokonane w latach 2020-2023. Informacje 0 cenach
transakcyjnych uzyskano na podstawie aktéw notarialnych udostgpnionych przez
odpowiednie Wydziaty Geodezji.

Natomiast poziom czynszo6w zbadano na podstawie dostepnych ofert podobnych
obiektow na rynku lokalnym oraz informacji przekazanych przez Zamawiajacego
dotyczacych rzeczywistych mozliwo$ci najmu poszczegdlnych budowli.

Poziom cen sprzedazy nieruchomosci komercyjnych jest uzalezniony w stopniu
najwickszym od jej lokalizacji w strefie handlowej czy tez ustlugowej, poziomu
konkurencji oraz ilo$ci potencjalnych klientow 1 ich mozliwo$ci nabywczych.

Na warto$¢ dzialek zabudowanych obiektami komercyjnymi maja przede wszystkim
wplyw nastepujace czynniki cenotworcze:

= Jokalizacja z dogodnym dojazdem oraz sgsiedztwo, dostepnos¢ komunikacyjna,
* mozliwosci zmiany funkcji lub alternatywnego zagospodarowania terenu,
= ksztalt dziatki, zwarto$¢ terenu,

= stan zagospodarowania terenu, wolne obszary pod rozwdj lub inwestycje,
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= stan techniczny obiektow, tatwos¢ ich adaptacji, rozbudowy, modernizacji,
= stan infrastruktury technicznej.

Cena dziatek zabudowanych obiektami komercyjnymi ksztaltowala sie¢ w
analizowanym okresie w przedziale od 100 do 1.000 zK'm? — tak znaczne rdznice
wynikaly przede wszystkim od szczegotowej lokalizacji, wielko$ci, rodzaju i gestosci
zabudowy oraz stanu technicznego budynkow.

Wskazane powyzej ceny nieruchomosci komercyjnych w przeliczeniu na wielkos$¢
budynkéw produkcyjno-ustugowych ksztaltowaly si¢ w przedziale od ok. 1,2 tys.
zm? do ok. 3,4 tys. zZbm? powierzchni budynkéw. Natomiast obiekty o niskim
standardzie czesto nie przekraczajg kwoty 1 tys. zt/m?,

Rozktad cen jednostkowych budynkéw
produkcyjno-magazynowych (w zt/m?)
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W wyniku dokonanej analizy rynku lokalnego ustalono, Zze ceny dziatek zabudowanych
obiektami komercyjnymi uzaleznione sa przede wszystkim od nastgpujacych cech
rynkowych: lokalizacji szczegdlowej, stanu technicznego, rodzaju zabudowy oraz
dostepnosci komunikacyjne;.
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VIIl. OKRESLENIE WARTOSc; RYNKOWEJ
NIERUCHOMOSCI — CZESC PRODUKCYJNO-
MAGAZYNOWA

1. OSZACOWANIE STOPY KAPITALIZACJI

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego stopg kapitalizacji ustala
si¢ na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej
jako wzajemng relacj¢ miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci
podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomos$ci. W przypadku
niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stopg kapitalizacji okresla si¢ na
podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie
dochodéw z nieruchomosci podobnych.

Majac na uwadze obecne uwarunkowania rynkowe (w tym m.in. relatywnie wysoka
rentowno$¢ obligacji skarbowych) do wyznaczenia stopy kapitalizacji zastosowano
model oparty na stopach kapitalizacji typu Prime Yield.

Prime Yield to iloraz spodziewanego rocznego dochodu operacyjnego netto i
spodziewanej ceny sprzedazy nieruchomosci charakteryzujacej si¢ najlepszymi
parametrami, takimi jak:

e nowy budynek o najwyzszym standardzie (klasa A),

e najbardziej atrakcyjna lokalizacja CBD (Central Business Dustrict),

e w pelni wynajeta wiarygodnym podmiotom dhlugoterminowymi umowami,
e poziom rynkowych stawek czynszu oraz pustostandw.

Z uwagi na brak wiarygodnych danych do obliczenia stopy kapitalizacji z rynku
nieruchomosci zdecydowano si¢ na wykorzystanie danych z rynku kapitatlowego.

Wedlug raportow branzowych najlepsze stopy zwrotu obiektow magazynowych
ksztaltuja si¢ na poziomi ok. 5,75%.

Sume wszystkich ryzyk zwigzanych z wyceniang nieruchomoscia, uwzgledniajaca m.in.
ryzyko inwestowania w obiekty o charakterze magazynowym, lokalizacje nieruchomosci

na terenie powiatu chojnickiego oraz jej sredni standard techniczny przyjeto w wysokosci
4%.

Biorgc pod uwage powyzsze dane stope kapitalizacji oszacowano Iacznie na poziomie
9,75%.

2. OSZACOWANIE POTENCJALNEGO DOCHODU BRUTTO

Na podstawie dokonanej analizy rynku lokalnego potencjalny dochod brutto z
nieruchomosci zostal oszacowany jako roczna suma czynszoéw brutto z wynajmowanej
powierzchni poszczegdlnych czesci nieruchomosci.
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Dane na temat potencjalnego czynszu wynikaja ze stawek obowigzujacych na rynku
lokalnym.

Na podstawie dokonanej analizy rynku lokalnego uzyskano informacje na temat stawek
jednostkowych najmu obiektow produkcyjno-magazynowych zlokalizowanych na
zdefiniowanym terenie. Stawki te ksztaltuja si¢ na poziomie od 8 do 15 zl/m?
powierzchni budynkdw.

Zgodnie z danymi rynkowymi stawka dla budynkéw magazynowych zostata ustalona na
kwote 2-2,5 Euro/m?. Nalezy przy tym podkresli¢, ze kwoty te uwzgledniajg mozliwos$é
korzystania z miejsc postojowych na terenie nieruchomosci.

Ponadto z catego terenu wydzielono 2.500 m? placu (tj. ok. 19% powierzchni terenu) jako
grunt nie zagospodarowany (obecnie wykorzystywany jako place sktadowe i

magazynowe), ktory jest i moglby by¢ przedmiotem oddzielnego dochodu. W wycenie
przyjeto stawke najmu na poziomie rynkowym, czyli w kwocie 2 z/m?.

Na podstawie powyzszych zalozen Srednia stawka czynszu (budynki plus plac) w
przeliczeniu na wielko§¢ budynkdow zostata ustalona na 10,7 zi/m?,

Oszacowanie potencjalnego dochodu brutto

L.p. Rodzaj zabudowy POV\'/ierzchnia Stawka Potencjalny dochéd
uzytkowa cZynszu brutto

1 |Budynek produkcyjno-warsztatowy 1170,0 9,0 126 360
2 |Budynek produkcyjny 1128,0 9,0 121 824
3 |Budynek magazynowy 798,0 9,0 86 184
4 [Budynek oczyszczarki 125,0 12,0 18 000
5 |Budynek montazu 486,0 12,0 69 984
6 [Budynek lakierni 153,0 12,0 22 032
7 | Wiata magazynowa nr 1 146,0 5,0 8 760
Razem budynki 4006,0 r 9,4 F 453 144

8 |[Place 2500 2,0 60 000
Razem nieruchomos¢ 10,7 513 144

3. OSZACOWANIE EFEKTYWNEGO DOCHODU BRUTTO

Efektywny dochdd brutto zostal pomniejszony o straty w dochodzie spowodowane
typowymi dla rynku lokalnego zaleglo§ciami czynszowymi i typowym dla tego rynku
poziomem strat z tytutu nie wynajecia powierzchni generujacej dochod.

Wedlug danych rynkowych $redni poziom pustostanéw dla rynku trdjmiejskiego w
dhuzszym okresie dla powierzchni magazynowych utrzymuje si¢ na poziomie ok. 6-8%.

Majac jednak na uwadze odlegtos¢ od Trojmiasta oraz stan obiektow w przypadku
przedmiotowej nieruchomosci dla nowszych budynkéw przyjeto wspolczynnik
wykorzystania na poziomie 0,83 — w praktyce oznacza to brak wptywow przez okres 2
miesiecy w roku. Natomiast dla pozostatych budynkow i wiaty magazynowej z uwagi na
niski stan techniczny wskaznik ustalono na poziomie 0,75.
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potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie)
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Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z czg¢scig biurowo-socjalng

Strona 47

Lp. Rodzaj zabudowy Potencj‘?izift(;iochéd yyslf(il'lcyzz;l:liil; Efekty‘\;vrl:l);t((:ochéd
1 |Budynek produkcyjno-warsztatowy 126 360 0,75 94 770
2 |Budynek produkcyjny 121 824 0,75 91 368
3 |Budynek magazynowy 86 184 0,75 64 638
4 [Budynek oczyszczarki 18 000 0,83 15 000
5 |Budynek montazu 69 984 0,83 58 320
6 [Budynek lakierni 22 032 0,83 18 360
7 |Wiata magazynowa nr 1 8 760 0,75 6 570

Razem budynki r 453 144 0,77' 349 026
8 |Place 60 000 0,83 50 000
Razem nieruchomos$¢ 513 144 0,78 399 026

4. OSZACOWANIE DOCHODU OPERACYJNEGO NETTO

Efektywny dochod brutto zostal pomniejszony o koszty utrzymania nieruchomosci, ktore
zostaly okreslone na podstawie danych rynkowych lub tez przepisow prawnych. Do
kosztow utrzymania nieruchomosci zaliczono m.in. podatki od nieruchomosci, ochrong,
ubezpieczenia oraz koszty konserwacji i remontéw.

Wydatki operacyjne okreslong lacznie na kwote (w zaokragleniu) 232 tys. zl rocznie,
czyli ok. 58% wyznaczonego efektywnego dochodu brutto.

Oszacowanie dochodu operacyjnego netto

Opis nieruchomosci

Efektywny dochod
brutto (zl rocznie)

Wydatki operacyjne
(z} rocznie)

Dochdéd operacyjny
netto
(z1 rocznie)

Obiekt produkcyjno-magazynowy

399 026 232 000

167 026

Sredni efektywny czynsz zostat wyznaczony na 3,47 zbm? czyli ok. 0,75 Euro/m?
powierzchni uzytkowej budynkow.
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5. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci  zabudowanych budynkami  produkcyjno-
magazynowymi okreslono z wykorzystaniem wzoru:
V =D/ SkSr:

V — warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
D — efektywny roczny dochod netto,
Sksr — stopa kapitalizacji netto.

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci

Dochéd Stopa Warto§¢
Opis nieruchomosci operacyjny netto KaDi taIFi)zac'i rynkowa
(zl rocznie) b ) nieruchomosci
Obiekt produkcyjno- 167 026 9,75% 1713087
magazynowy

Wskazana powyze] warto$¢ uwzglednia warto$¢ zarowno gruntu (dzialki o tacznej
powierzchni 13.351 m?) jak i istniejgcej zabudowy.

Wartos¢ rynkowa kompleksu nieruchomosci zabudowanych budynkami
produkcyjno-magazynowymi wynosi:

Wr=1713087 z1 = 1.713.000 z}
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potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie)
dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43
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(SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

IX. OKRESLENIE WARTOSc; RYNKOWEJ
NIERUCHOMOSCI — CZESC BIUROWA

1. OSZACOWANIE STOPY KAPITALIZACJI

Stope kapitalizacji oszacowano tacznie na poziomie 9,75%.

2. OSZACOWANIE POTENCJALNEGO DOCHODU BRUTTO

Strona 49

Dane na temat potencjalnego czynszu wynikaja ze stawek obowigzujacych na rynku

lokalnym.

Zgodnie z danymi rynkowymi stawka dla budynku biurowego zostata ustalona na kwote

3 Euro/m2.
Oszacowanie potencjalnego dochodu brutto

Rodzai zabudow Powierzchnia Stawka Potencjalny
J y uzytkowa €zynszu dochdéd brutto
Budynek biurowo-socjalny 462 14,0 77616

3. OSZACOWANIE EFEKTYWNEGO DOCHODU BRUTTO

Efektywny dochdd brutto zostal pomniejszony o straty w dochodzie spowodowane
typowymi dla rynku lokalnego zalegloSciami czynszowymi i typowym dla tego rynku
poziomem strat z tytulu nie wynajgcia powierzchni generujacej dochdd. W wycenie ujeto

niski standard techniczny budynku.
Oszacowanie efektywnego dochodu brutto

. Potencjalny Wspétezynnik Efektywny
Rodzaj zabudowy dochdéd brutto wykorzystania dochéd brutto
Budynek biurowo-sacjalny 77616 0,83 64 680
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4. OSZACOWANIE DOCHODU OPERACYJNEGO NETTO

Efektywny dochdd brutto zostal pomniejszony o koszty utrzymania nieruchomosci, ktore
zostaly okreslone na podstawie danych rynkowych lub tez przepisow prawnych. Do
kosztéw utrzymania nieruchomosci zaliczono m.in. podatki od nieruchomosci, ochrong,
ubezpieczenia oraz koszty konserwacji i remontow.

Wydatki operacyjne okreslong lacznie na kwote (w zaokragleniu) 36 tys. zl rocznie,
czyli ok. 56% wyznaczonego efektywnego dochodu brutto.

Oszacowanie dochodu operacyjnego netto

. Efektywny Wydatki Dochod
Rodza) zabudowy dochéd brutto operacyjne operacyjny netto
Budynek biurowo-socjalny 64 680 36 000 28 680

5. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Warto$¢ rynkowag nieruchomo$ci zabudowanych budynkiem biurowo-socjalnym
okreslono z wykorzystaniem wzoru:

V =D/ SKkSr:
V — warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
D — efektywny roczny dochod netto,
Sksr — stopa kapitalizacji netto.

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci

Rodzai zabudo Dochdd Stopa Warto$¢é rynkowa
J Wy operacyjny netto | kapitalizacji nieruchomosci
Budynek biurowo-socjalny 28 680 9,75% 294 154

Wskazana powyzej wartos¢ uwzglednia warto$¢ zaréwno gruntu (dziatki o tacznej
powierzchni 1.038 m?) jak i istniejacej zabudowy.

Wartos$¢ rynkowa dzialek zabudowanych budynkiem biurowym wynosi:
Whr = 294.154 7z} = 294.000 z1
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X.  WYNIK KONCQWY WYCENY
NIERUCHOMOSCI

Warto$¢ rynkowa kompleksu nieruchomosci potozonych w Niezychowicach (gmina
Chojnice, powiat chojnicki, woj. pomorskie) — dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8),
171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43 (SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3)
oraz 171/38 (SL1C/00030102/8) o lacznej powierzchni 14.389 m? zabudowane
budynkami produkcyjno-magazynowymi z czeScia biurowo-socjalng o lacznej
powierzchni uzytkowej obiektow 4.468 m?— zostala okreslona w lacznej wysokosci:

2.008.000 zi

(stownie: dwa miliony osiem tysiecy zfotych)

Podziat powyzsze] warto$ci na poszczegolne nieruchomosci zostal zaprezentowany w
ponizszej tabeli.

Numer KW Numer Powierzchnia Wartosé
dzialki budynkow nieruchomosci
SL1C/00025775/8 171/6 3221 1 056 000
SL1C/00027608/1 171/22 146 26 000
SL1C/00030102/8 171/38 639 632 000

SL1C/00027605/0 171/43
462 294 000

SL1C/00027604/3 171/44

Razem 4 468 2 008 000
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Xl.  WNIOSKI KON(;OWE Z WYCENY
NIERUCHOMOSCI

Uzyskana warto$¢ odzwierciedla stan rynku oraz cechy nieruchomosci jak np.:

= Jokalizacj¢ nieruchomosci W Niezychowicach w poblizu granicy administracyjnej
z miastem Chojnice;

»  duza wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynkéw magazynowych;

= S$redni lub niski standard poszczeg6lnych budynkdéw, wymagajacy poniesienia
naktadow remontowych;

= istniejgce mozliwosci adaptacji, wykorzystania 1 rozwoju nieruchomosci,
= aktualny stan rynku lokalnego nieruchomosci,

= aktualng sytuacj¢ gospodarczg kraju,

= inne czynniki majace wptyw na ostateczng wartos¢.

Majac na uwadze wszystkie powyzsze czynniki, przyjete cel 1 metod¢ wyceny oraz cen
budynkéw i gruntdéw obowigzujacych na rynku lokalnym podobnych nieruchomosci
nalezy przyja¢ szacowang warto$¢ rynkowg nieruchomos$ci w tgcznej wysokosci ok. 2
mln z} jako najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania na wolnym rynku.

Oszacowana w wyniku wyceny cena 1 m? powierzchni budynkéw (ok. 530 zl/m?) mieéci
si¢ w przedziale cen okre$lonych dla zdefiniowanego rynku lokalnego dla obiektéw o
niskim standardzie.

Okreslona warto$¢ rynkowa bedzie mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

e uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania
warunkow umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

e kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat
W sytuacji przymusoweyj,

e strony beda od siebie niezalezne, dzialajac w sposob racjonalny nie kierujac si¢
szczegolnymi motywami, $wiadome wspotistniejacych okolicznosci majacych
wplyw na warto$¢ nieruchomosci.
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Xll. OKRESLENIE WARTOSCI DLA WYMUSZONEJ
SPRZEDAZY

Majac na uwadze cel wyceny, jakim jest okreslenie wartosci rynkowej na potrzeby
ustalenia warto$¢ majatku w ramach prowadzonego postgpowania upadlosciowego,
zaprezentowano rowniez wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy.

Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy jest wyznaczana przy zalozeniu, Ze istnieja
ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie mogg by¢ uznane
za wystarczajace lub rozsadne z punktu widzenia okresu ekspozycji majatku lub
wynegocjowania sprzedazy.

Zgodnie z metodologia wyceny warto$¢ rynkowa jest najbardziej prawdopodobng ceng za
jaka powinna zosta¢ sprzedana nieruchomo$¢ na wolnym rynku, przy zalozeniu
odpowiedniej ekspozycji nieruchomosci na rynku. Jest to wigc pewnego rodzaju wartos¢
docelowa. Tymczasem w przypadku przedmiotowej nieruchomosci wystepuja istotne
przestanki wymuszonej sprzedazy, wynikajace z trwajacego  postgpowania
upadiosciowego.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy pokazuje zatem minimalng ceng, na ktdérg moze si¢
zgodzi¢ sprzedajacy, przy zalozeniu, Ze ma on stanowczy zamiar zawarcia umowy, ale
godzi si¢ na krotsza ekspozycje na rynku lub tez inne ograniczenia rynkowe.

Podstawa przyjetej stawi dyskonta byly wiedza podparta odpowiednim doswiadczeniem
w ocenie plynnosci wycenianych skladnikéw majatku. Nalezy przy tym podkresli¢, ze
warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy nie jest w polskim prawie zdefiniowana — pojawita
si¢ 1 funkcjonuje na rynku jako szczegodlna kategoria warto$ci nieruchomosci i innych
sktadnikow majatku w odpowiedzi na konkretne zapotrzebowanie docelowej grupy
odbiorow, w tym przede wszystkim wierzycieli. Do chwili obecnej nie dopracowano si¢
rowniez jednoznacznych zasad, procedur czy sposobow okreslania tej kategorii wartosci.
Brak jest takZze monitoringu zmian tej warto$ci czy tez statystyk, ktore wskazywatyby
relacje tej wartosci do faktycznie odzyskiwanej wierzytelnosci w nastepstwie
prowadzonej egzekucji.

Efektem wspolpracy Polskiej Federacji Stowarzyszen Majatkowych ze Zwigzkiem
Bankow Polskich zostat opracowany roboczy materiat badawczy, ktory analizowal m.in.
w jaki sposob polskie banki uniwersalne ustalajg warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy,
jakie sa relacji tej wartosci do okreslonej warto$ci rynkowej oraz odzyskiwanych w
trakcie egzekucji wierzytelnosci.

Na podstawie dokonanej analizy ustalono jaka jest uzyskiwana wysoko$¢ wspolczynnika
relacji warto$ci wymuszonej sprzedazy do warto$ci rynkowej nieruchomosci:

= niskiej ptynnosci — warto§¢ wymuszona stanowi 60-70% wartosci rynkowej;

= $redniej ptynnosci — 70-80% wartosci rynkowej;
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= wysokiej ptynnosci (ale polozone w duzych aglomeracjach) — 90% wartos$ci
rynkowej.

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest potozona na rynku o do$¢ umiarkowanej ptynnosci,
szczego6lnie w przypadku obiektow zabudowanych.

Ponadto w ramach tych samych badan ustalono jaki jest $redni procent odzyskiwanej
wartosci nieruchomosci w trybie egzekucji w stosunku do wczesniej warto$ci rynkowe;j
nieruchomosci:

= dla nieruchomosci o funkcji mieszkalnej — 60-96%;
= dla nieruchomosci o funkcji komercyjnej — 50-70%.

Powyzsze badania oraz charakterystyka wycenianej nieruchomosci pozwolily na
przyjecie poziomu dyskonta na poziomie wynoszacym ca 30%. Jest to poziom zblizony
do sprzedazy nieruchomosci w procesie windykacji komornicze;j.

Wartos¢ kompleksu nieruchomosci potozonych w Niezychowicach (gmina Chojnice,
powiat chojnicki, woj. pomorskie) — dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22
(SL1C/00027608/1), 171/43 (SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz
171/38 (SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m2 zabudowane budynkami
produkcyjno-magazynowymi z czgsciag biurowo-socjalng o lacznej powierzchni
uzytkowej obiektow 4.468 m2 — zostata okreslona w tacznej wysokosci:

1 406 000 zt

(stownie: milion czterysta szes¢ tysiecy ztotych)
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X1l

SPRZEDAZ NIERUCHOMO,SCI W
POSTEPOWANIU UPADLOSCIOWYM

Zgodnie z art. 319. Ustawy — Prawo upadtosciowe:

1. Jezeli planowana jest sprzedaz przedsicbiorstwa upadlego w calosci, przy

sporzadzaniu spisu inwentarza i oszacowania masy upadtosci, albo odrebnie, jezeli
mozliwos$¢ takiej sprzedazy ujawnita sie¢ na pdzniejszym etapie, biegly wybrany
przez syndyka sporzadza opis 1 oszacowanie przedsigbiorstwa upadiego.

Opis przedsigbiorstwa powinien okresla¢ w szczegdlnosci przedmiot dziatalno$ci
przedsigbiorstwa, nieruchomosci wchodzace w jego skfad, ich obszar oraz
oznaczenie ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentow, inne S$rodki trwate,
stwierdzone prawa, a takze obcigzenia.

W oszacowaniu nalezy odrebnie poda¢ warto$¢ przedsigbiorstwa w catos$ci oraz
jego zorganizowanych czgsci, jezeli moga by¢ wydzielone.

Jezeli skfadniki przedsigbiorstwa sa obcigzone hipoteka, zastawem, zastawem
rejestrowym, zastawem skarbowym, hipotekag morskga lub innymi prawami i
skutkami ujawnienia praw i roszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie
poda¢, ktére z tych praw pozostaja w mocy po sprzedazy, a takze ich warto$¢ oraz
warto$¢ sktadnikéw nimi obcigzonych oraz stosunek warto$ci poszczegolnych
sktadnikow obcigzonych do wartosci przedsigbiorstwa.

Przy sprzedazy nieruchomos$ci, prawa uzytkowania wieczystego lub spoétdzielczego

wlasnos$ciowego prawa do lokalu przepisy art. 319 stosuje si¢ odpowiednio.

W art. 313 ww. ustawy czytamy:

1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadlosciowym ma skutki sprzedazy

egzekucyjnej. Nabywca sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania
podatkowe upadtego, takze powstate po ogtoszeniu upadtosci.

. Sprzedaz nieruchomo$ci powoduje wygasnigcie praw oraz praw 1 roszczen

osobistych ujawnionych przez wpis do ksigegi wieczystej lub nieujawnionych w ten
sposob, lecz zgloszonych sgdziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51
ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo do
zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej
nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa
do wykre$lenia praw, ktore wygasly na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan
podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa
wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Zgodnie z uzyskanymi informacjami przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest obcigzona

prawami 1 roszczeniami osobistymi, co wynika takze z zapiséw ksiegi wieczystej
(rzeczoznawcy nie zgloszono innych praw nie ujawnionych w ksiedze wieczystej).
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W przypadku przedmiotowej nieruchomosci obcigzeniem jest hipoteka wpisana w dziale
IV ksiegi wieczystej. Na dzien sporzadzenia niniejszego operatu, obcigzenia w dziale IV
ksiag wieczystych wskazane zostaty w punkcie 6.1 niniejszego opracowania.

Upadly posiada nastepujgce sktadniki majatku podlegajgce oszacowaniu, Stosunek wartosci
poszczegblnych sktadnikdw majgtku do warto$ci catej masy upadlosciowej przedstawiono
ponizej w tabeli:

. . Stosunek wartoSci

Numer Powierzchnia L. . . .

Numer KW s s . Wartos¢ skladnika do wartoSci

dzialki budynkéw . i

wymuszona calej masy upadlosci
SL1C/00025775/8 171/6 3221 739200 53%
SL1C/00027608/1 171/22 146 18200 1%
SL1C/00030102/8 171/38 639 442400 31%

SL1C/00027605/0 171/43
462

SL1C/00027604/3 171/44 205800 15%
Razem 4 468 1405600 100%

Zgodnie z zapisami w/w ustawy w przypadku sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci
hipoteki ulegng wykresleniu. Nalezy rowniez zwrdci¢ uwage, iz hipoteka ma wptyw na ceng
nieruchomosci, pozostaje natomiast bez wptywu na jej warto$¢. Zwyczajowo sptacana jest z
ceny zakupu.
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NIERUCHOMOSCI

Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi rzeczoznawcoéw majatkowych.

Operat szacunkowy zostat sporzadzony wyltacznie w celu, ktéry zostat okreslony
w pkt. II. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialno$ci wobec osob trzecich z
tytutu wykorzystania operatu w innym celu.

Od momentu przekazania operatu zleceniodawcy autor operatu nie ponosi
odpowiedzialnos$ci za udostgpnienie danych osobowych zawartych w niniejszym
operacie osobom trzecim.

Autor opracowania nie jest w Kkonflikcie interesow w odniesieniu do
Zleceniodawcy.

Rzeczoznawca przyjmuje za prawdziwe informacje o cenach rynkowych
nieruchomosci zawarte w aktach notarialnych.

Wykonawca Operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu
wyceny, ktoérych nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na
podstawie dokumentdw prawnych. Przedstawione dokumenty i opisany w nich
stan prawny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrgbnego
dochodzenia.

Ocena stanu technicznego budynkdéw nie stanowi ekspertyzy technicznej w
rozumieniu przepisOw prawa. Stan techniczny oceniony zostat wedtug kryterium
jego wplywu na wartos$¢.

Wycena nie obejmuje kosztow ewentualnej likwidacji majatku czy tez
rekultywacji terenu.

Okreslona w operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia
jakichkolwiek obcigzen nieruchomos$ci prawami nie ujawnionymi w ksiedze
wieczystej, ktore nie byly znane rzeczoznawcy i nie zostaty opisane w operacie.

Oszacowana warto$¢ nie zawiera podatku VAT.
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XV. WYKAZ ZALACZNIKOW

1)  Certyfikat zawarcia obowigzkowego ubezpieczenia OC  przedsicbiorcy
prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego

2)  Dokumentacja fotograficzna

3)  Wypisy uproszczone z rejestru gruntow dla jednostek rejestrowych G.180, G.186 i
G. 229 wraz z wypisami z kartoteki budynkdw oraz mapa ewidencji gruntow z dnia
14 marca 2022 roku

4)  Mapa terenu z Geoportalu krajowego

Gdynia, dnia 20 pazdziernika 2023 roku

Elektronicznie podpisany
przez Anna Krogulewska
Data: 2023.11.02
09:31:59 +01'00'
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Zalgcznik nr 1

[C]

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)

NR 1074678021

Okres ubezpieczenia: od 07.09.2023 r. do 06.09.2024 r.

Adres siedziby: OBRONCOW WYBRZEZA 6 m. 73, 81-367 GDYNIA
E-mail: annakrogulewska@gmail.com

Ubezpieczajacy: ANNA KROGULEWSKA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

REGON: 383110476

Telefon: +48734472219

Adres siedziby: OBRONCOW WYBRZEZA 6 m. 73, 81-367 GDYNIA
E-mail: annakrogulewska@gmail.com

Ubezpieczony: ANNA KROGULEWSKA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

REGON: 383110476

Telefon: +48734472219

2e przed umowy uzyskatem 2edo

umowy ubezpieczenia majq zastosowanie przepisy prawa polskiego.

a0* memmmmuwPZuS&PlUlyﬂeS& PTE P2V SA, TFI P2U
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Links TU SA, PEKAO SA, Alior Bank
S informacii marketingowych za posradnictwem polaczed glasawych (rozmavia
tolefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

4. B * Wyrazam zpode na atrzymywanie od PZU SA, PZU 2Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
P2U SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie S, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Akor
Bank SA informacji E-] Srodkow
elektroniczne] (e-mail, SMS/MMS),

5. B * wyrazam 200e na przesytanie informacji | dokumentdw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacie o produkcie, a takte infermadji, o ktdrych mowa
wart. 9 ust.1 mmommﬂmm nﬁem}amzmnm«mnb
Zawarta umowq L w P2U SA za
elektroniczne], w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mad, na wskmny przeze mnie
numer telefonu b idrcs mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych

2.0

e moje dane, dzigkllaérymbedg otrzymywad
nf i Srodkéw
&D'vmmmmmmemmammmmvzugwmu

ia mi treéc
ninyeh produktéw finansowych, kiady nie bede pasiadaé ubezpieczenia w te] firmie.
7. O * viyrazam zgcdg na udostepnienie przez PZU SA maich danych osobowych
podmiatom 2 grupy P2U, 1. PZU 2ycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
P2V Zdrowse SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank S&, w ich whasnych
oefach

__—n—nn

do okreslenia
preferenci lub potrzeb w zakresie i innych
oraz Vi oferty.
8. L o danych danych

1074678021/pc:100000503825199/BE20  PIN: 6390

Powszechny Zakiad Ubezpieczen Spotka Akcyina, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XI1I Wydzial Gospodarczy, KRS 9821, NIP 526-025-10-49,
kapital zakladowy: 86 352 300 zI wplacony w caloécl, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia; 801 102 102 (oplata zgodna z taryfa operatora)

. 3/FILE/pc

| DSPOCZA/21G11 091

Zakres i ia obowi g Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na ie zdarzenia
O jedzialnosé cywilna Y pi 2go §¢ rzeczoznawey 25 000 EUR 25 000 EUR
Suma gwarancyjna jest ustalana przy iu kursu $ go euro przez NBP
po raz pierwszy w roku, w ktdrym umowa ubezpieczenia zostala zawarta.
Sktadka taczna: 144,45 PLN Numer go do ktadki
Jednorazowo 54 1240 6960 3014 0110 2686 8845
Termin platnosci 13.09.2023 W tytule przelewu prosimy wpisaé: Nr 1074678021
Kwota w PLN 144,45
Wlnmkl ubupiemml
2)uﬂmzmlizzmajazm31 0 ubezpieczeniach obowigzkowych,
1) Ruzooﬂqdmle Ministra Fninsdm X dnli 26.04.; 2019 . W sprawie mwhawegn | Polskim Biurze i
cywinej Komunikacyjrych.
w zakresie czynnosd rzeczomawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwiatnia 2019 1,
Paz. 805).
Oimdcuml
o przed administratora oraz inspektora ochrony darych, celach | podstawie prawnej
Dokument 0 produkcie

przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, mm uam,(h ovaz prawach
sakie danych, o i podania danych do
decyzji,

oferty oraz o

udostgpniono rowniez pod adresem www,pzu.pl.
9. 05 ™ informacie o

zawarta w

osobowych,

motd\ danych

danych

mi

10. W zakresie, w jokim podstawa PanijPana danych Jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna odwolad w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na acres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie 2gody nie wpkywa na 2006ncé€ 2 prawem
przetwarzan@ dokonanega na podstawie 2gody przed jej wycofaniem,

‘Ewpdunmaczabgodg

nazwy spibek:
qu SA - Powszechny Zakiad umm spMuAleﬂa, Rondo Ignacego Daszvﬂsuego
PZU Zycie SA na 2yde Spotia
ignacego 00-843 PTE PZU SA -
Tmnystm Emmlm P2V Spotka Nwma Ronda Ignacego Dtmklago 4, 00-843

Rondo Ig\acega Daszyﬁs!ago 4, 00—343 Wiarszawa; PZU Pomoc SA PZU Pomoc som
Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - PZ2U

‘Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwe Ubezpieczed Spbtka Akcyjna, ul. Postépu 15,
02-676 Warszawa; PEKAQ SA - Bank Polska Kasa Opiaki Spolka Akcyina, ul. Grzybowska
53/57, 00-5950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spdlka Akcyjna, ul. twmkl
38D, 02-; 232 TUW PZUW -

Zakiad Rondo Ignacego

4, 00843 warsuwa

1/2
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KANCELARIA MAJATKOWA

[C]

(SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
cywilnej P w
zakresie
1. Reklamacfe, skarge Wb zazalenie sklada sie w kazdej jecnostes PZU cbshugujacs]
Kienta.

2. Reklamacsa, skarga kb zazalkenie moga by zlozone:
l)mpém—owﬁﬁoeabomwmwkapomm
an0 pocztowe, na praykiad piszac na adres: PZU SA ul. Pastspu 184,
02 676 Warszawa (adres tylko do korespendencii);

Z)nap-sm wyslane na adres do dorpczen elektroniczrych PZU SA w rozumieniy
ustawy od dnia wpisania tego adresu
do bazy drsﬁw elektronicznych;

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przykiad dzwonigc pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiscie do pratokolu podczas wizyty w jednastce, o ktdrej
mowa wust. 1;

4) w pastac elektronicznej ~ wysylajac e-mail na adres reklamacie@pau.pl lub

e formubarz na www.p2u.pl.
3. PZU rozpatruje reklamacje, skarge Iub 2a2alenie | udzieia na nie odpowieds, bez
zbednej zwloki, jednak nie pdiniej niz w terminie 30 dni od dré ich ctrzymania,

z zastrzezeniem ust, 4.

aw z
reklamach, skargi lub zazalenia | udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktdeym mowa
w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktdra zlozyla reklamacie, skarge lub zazalenie

2) wekanuje okoficzneddi, Mfenuszamxummﬂampamlasprm
3 okméla przawidywany termin rozpatrzenia reklamacy, skargl lub zazalenia
ktdry nie maze ¢ 60 dni od dréa
mdamar.ﬂ skargi lub zazalenia.
. Odpowied? PZU na reklamacje, skarge lub zalalenie zostanie dostarczona osobie,
ktéra je Ziozyla:
l)wprzwlrku ody Kientem jest osoba fizyczna ~ na pismie, 7 tym 2e odpowied?
dastarczy¢ poczta elektroniczng wylacznie na wniosek idienta;
2)wprzvpaﬂm ody Kiientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 - na piémie
lub 28 pamoc innego trwalego nosnika informacii.
6. meﬁzyum ktdra zlozyla prawo

whiosku
1) Msuwng)gmm roszczed w trybie mzpacynama rekjamacs;
ayraosc

2g0dnie 2 wolg tej
uswy w terminie okres iedzi na te
7. Reklamace, skargi i zazalenia romawmm 59 przez jednostki organizacyjne PZU,
ktére s3 wiadcive 2e wagledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamacli przez podmioty

dane k
ANNA KROGULEWSKA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
E-mail: annakrogulewska@gmail.com
Telefon: +48734472219

Data zawarcia umowy: 30.08.2023 r.
Odwi e przed L
przy uwzglednieniu wysokosc M 3k jestem skdonny/sklonna zaplack.

I |

Pieczec | podpes ubezpleczajicega

ANNA KROGULEWSKA RZECZOZNAWCA
MAJATKOWY I |

rynku io F oraz w ustawie ¢ dystrybucli
ubezpioczen,
9. P2U J 2lwast L Sporow.

10. w " ustawy o rozpatrywaniu
spordw korsumenckich, whasciwym dia PZU do pozasgdowego razpatrywania
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowe] jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

110 " i Z umowy
E prawo zwrécenia sie o pomoec
do Miejskich | Gr
12.W umowy zwartej drogq ma
pravio &2 spasobu spordw | zhozyé skarge
2a platfoemy & Systemu spordw

ODR) zgodnie z i Rady
nr524/2013 7 dnia 21 maja 2013 r. - adres; http://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dzidlanie Platformy ODR odpowiada Komisia Europejska. Adres poczty
elektroniczne) do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reidamacie@pau.pl.

13. Jezykiem stosowarym przez PZU w relacjach 2 konsumentem jest jezyk poiski.
14, P2V podiega nadzorowi Komisy Nadzoru Finansowego.

niniejszq Polisg
1. Do OWU majacych zastasowanie do ninkejsze) umowy ubezpleczenia / umawy
2 sia :

W brzmieniu:

w ustawy o patry
SPOrow dia P2V SA do
sporow, Jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony intermetowe)
Jest nastepusacy: www.rf.gov.pl.
2. W umowie ubezpiaczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
Jest doreczyt Ubezpleczonemu OWU, ktére maja zastosowanie do teg umowy
ubap-oumla, na psmie lub za zgody Ubezpieczonego na innym wwwm ﬂoﬂlM

umowy
mu przed objeciem go cchrong Ubezpieczeniows,

Przelazanie OWU na trwalym noéulm, wymaga wrmdml) zgow Wmmqn
Na zadarve PZU SA
tej pommo&i

3.z fi umowy
strony pastanawiaja, 2e przed dniem platnoscl skladki wezplea«-qu P2U SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktdry ubezpleczajacy podal przy
zawarciu tef umowy, 2 informacjami dotyezacymi platnodd, w tym z Einkiem,
dzieii ktdremu ubezpieczajacy male optadé skiadke ubezpieczeniong.

A pozyskal ode mnée informacie w celu ustalenia moich potrzeb | wymagan co do zakresu ochrony ubezpieczeniova)

Elektronicznie podpisany
przez Anna Krogulewska
Data: 2023.09.11 08:05: 4{ | |

Ubezpieczaiacy Pzt por ORIt ices do ey

1074678021/pc:100000503825199/BE20  PIN: 6390

(801102102 pzu.pi

L

Ploczec | podpis przedstawiciels PZU SA

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)

~n
~
&l
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Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng

potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie) Strona 62

dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43
(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
(SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?




AVAYA

\/4
GAVRA

KANCELARIA MAJATKOWA

Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng

potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie)
dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43

(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
(SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Strona 63




AVAVA

\/4
GAVRA

KANCELARIA MAJATKOWA

Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng

potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie) Strona 64

dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43
(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
(SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?




AVAVA

\/4
GAVRA

KANCELARIA MAJATKOWA

Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng

potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie) Strona 65

dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43
(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
(SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?




AVAYA

\/4
GAVRA

KANCELARIA MAJATKOWA

Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng

potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie)
dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43

(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
(SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Strona 66




AVAVA

\/4
GAVRA

KANCELARIA MAJATKOWA

Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng

potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie)
dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43

(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
(SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Strona 67




Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami

AVAYA o C o ozeéeia bi Locialng
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng
", potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie) Strona 68
‘ AVRA dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43
(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
KANEELARIE MAIATICOWA (SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?
Zalgcznik nr 3

Znak sprawy: GE.6621.1233.2022

Wojewo6dztwo: pomorskie
Powiat: chojnicki
Jednostka ewidencyjna: 220203_2, Chojnice - G
Obreb ewidencyjny: 0016, Niezychowice
STAROSTA CHOJNICKI

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 14-03-2022 14:37:02

Nr jednostki rejestrowej: G180

Osoby: 1
Udziat

Forma wiadani Dane osoby fizycznej / instytucji

"ZAKLAD BUDOWY NACZEP" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA W
17 NIEZYCHOWICACH
wiasnos$é siedziba: Niezychowice , 89-620 Niezychowice

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna )
Identyfikator Adres Iha) el Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
171/6 Br-Rllla 0.19
220203_2.0016.171/6 eal Bi 0.48 i

Razem powierzchnia dziatek [ha]: | 0.67 ha
Stownie: | sze$¢dziesiat siedem aréw

Oznaczenia uzytkéw i klas

Bi - Inne tereny zabudowane
Br-Rllla - Grunty rolne zabudowane

Signature 01;1})( erified
Dokument podpisay przez
Danuta Kossak;-Howiat Chojnicki
Data: 2033.833514114:38:58 CET

Sporzadzit(a): Danuta Kossak

(imig i isko osoby repi tujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)



Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami

AVAVA a0s . czeécia bi ocialne
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng
", potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie) Strona 69
‘ AVRA dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43
(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
KANEELARIE MAIATICOWA (SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Znak sprawy: GE.6621.1233.2022

Wojewddztwo: pomorskie
Powiat: chojnicki
Jednostka ewidencyjna: 220203_2, Chojnice - G
Obreb ewidencyjny: 0016, Niezychowice
STAROSTA CHOJNICKI

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 14-03-2022 14:37:02

Nr jednostki rejestrowej: G186
Osoby: 1

Udziat

Foifig wiadanld Dane osoby fizycznej / instytucji

"ZAKLAD BUDOWY NACZEP" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA W
11 NIEZYCHOWICACH
wiasnosé siedziba: Niezychowice , 89-620 Niezychowice

Dziatki ewidencyjne: 3

Numer dziatki Powit i Uzytek i klasa bonitacyjna X
Identyfikator Adres ‘ Iha] Senaczerle Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
171/22 Rllla 0.1278
220203_2.0016.171/22 g RIllb 0.0140 SLIG/A0027608/1
i hiso 0.0499 Bi 0.0499 SL1C/00027605/0
220203_2.0016.171/43 ) )
171/44 :
220203 2.0016.171/44 0.0539 Bi 0.0539 SL1C/00027604/3
Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.2456 l ha \
Stownie: dwa tysigce czterysta pigédziesigt sze$¢ metréw kwadratowych ‘
Oznaczenia uzytkéw i klas

Bi - Inne tereny zabudowane
Rllla - Grunty orne

RIlIb - Grunty orne Signature -:QyVerified

Dokument podpisaly przez
Danuta Kossak; fowiat

Chojnicki
Dagzmzcozggf_liloﬁ:w:ze CET

Sporzadzit(a): Danuta Kossak

(imig i isko osoby repi ljgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)




Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng

AVAVA

potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie)

‘ AVRA dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43
(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38

KANCELARIA MATATIO WA (SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Znak sprawy: GE.6621.1233.2022

Wojewddztwo: pomorskie
Powiat: chojnicki
Jednostka ewidencyjna: 220203_2, Chojnice - G
Obreb ewidencyjny: 0016, Niezychowice
STAROSTA CHOJNICKI

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 14-03-2022 14:37:02

Nr jednostki rejestrowej: G229
Osoby: 2

Udziat

Foina wiadarila Dane osoby fizycznej / instytucji

Strona 70

GMINA CHOJNICE

1 siedziba: ul. 31 Stycznia 56a, 89-600 Chojnice

wiasnosé

"ZAKEAD BUDOWY NACZEP" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA w
n NIEZYCHOWICACH
uzytkowanie wieczyste |siedziba: Niezychowice , 89-620 Niezychowice

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia | UZytek i klasa bonitacyjna

Identyfikator Adres Iha] i Pow. [ha] 1 Nr KW lub inne dokumenty
171/38
220203_2.0016.171/38 0.5233 Rllla 0.5233 ‘ SL1C/00030102/8

Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.5233 l ha
Stownie: | pig¢ tysigcy dwiescie trzydziesci trzy metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkéw i klas

‘R|lla - Grunty orne

Dokument p przez

Signatur‘?o Verified
pis:

Danuta Kossak;_ Béwiat Chojnicki
Data: 2022.03.11,14:39:54 CET

14-03-2022

Sporzadzit(a): Danuta Kossak

(imig i isko osoby rep tujgcej organ

lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)



AVAVA

v
GAVR A

KANCELARIA MAJATKOWA

STAROSTA CHOJNICKI

Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng

potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie)

dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43
(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38

(SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Wojewddztwo: pomorskie
Powiat: chojnicki

GE.6621.1233.2022

(nazwa organu wydajgcego dokument)

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzadzono dnia: 15-03-2022 09:21:56

Jednostka ewidencyjna: 220203_2, Chojnice - G
Obreb ewidencyjny: 220203_2.0016, Niezychowice

Strona 71

Pozycja kartoteki budynkéw: 220203_2.0016.G186

Jednostka rejestrowa gruntéw: G186

Budynki: 1
Nrewidencyjny ' 441 F (z [m’]: 318
Identyfikator | 220203_2.0016.441_BUD P % 2 projektu tanogo il -
Status | wybudowany f ;g::z iewyodrg 1";21"' [m]:-
Dziatka | 220203_2.0016.171/43, 220203_2.0016.171/44 Y do lokali [m7]: -
Adres lub pofozenie | - Inne funkcje: -
zna liczba izb w budynku: -
Rodzaj wg KST | budynki biurowe t?:m, jawnionych lokali )
Stan uzytkowania: -
Kiaza wg PKOB | budynki biurowe Data oddania do uzytkowania: -
Glowna funkcja | siedziba firmy lub firm g,’z’;c’z"yn"’a“’m’:‘b}w_. i
2 Rok zakoriczenia budowy Stopieri pewnosci ustalenia daty zakorcz. budowy: -
Konstr. $cian zewn. | mur Wiek zakoriczenia budowy Stopien pewnosci ustalenia daty zakorcz. przebudowy: -
Zakres y: -
Rok zakoriczenia przebudowy
Kondygn. nad. /pod. | 2/- Wiek zakoriczenia przebudowy |

Wartosé: - Data wyceny: - Wpis do rej. zabytkéw: - Data wpisu: - Czy jest wiatg: - Budynek gotowy na szybki internet: -

Liczba mieszkari: -

Uwagi: -

Danuta Kossak
2022-03-15

(sporzadzi: data i podpis)

(pieczgé urzgdowa)

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Signature Not Verified
Dokument md:% przez
Danuta Kossak; Béwiat Chojnicki
Data: 2022 .03.12’)9: 23:40 CET

2022-03-15

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)
data i podpis

Strona1z1



AVAYA Operat szacunkowy

v
GAVR A

KANCELARIA MAJATKOWA

(SL1C/00027605/0

STAROSTA CHOJNICKI
GE.6621.1233.2022

(nazwa organu wydajgcego dokument)

nieruchomosci zabudowanych budynkami

magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng
potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie)
dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43

), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38

(SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Wojewo6dztwo: pomorskie
Powiat: chojnicki

Jednostka ewidencyjna: 220203_2, Chojnice - G

Obreb ewidencyjny: 220203_2.0016, Niezychowice

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Strona 72

sporzadzono dnia: 15-03-2022 09:20:57
Pozycja kartoteki budynkéw: 220203_2.0016.G180
Jednostka rejestrowa gruntéw: G180
Budynki: 3
Nr ewidencyjny | 122 Powi i (2 dok [n7]: 844
Identyfikator | 220203_2.0016.122_BUD f = orpolty Janego [m): -
Status | wybudowany oot ol lokali niewyodrobni A )~
Dzialka | 220203_2.0016.171/6 F y do lokali [m’): -
Adres lub pofozenie | - Inne funkcje: -
- - tqczna liczba izb w budynku: -
Rodzaj wg KST | budynki przemysiowe Liczba lokali 0
Stan uzytkowania: -
Kiasa wg PKOB | budynki przemyslowe Data oddania do uzytkowania: -
Data rozbi6rki: -
Glowna funkgja | - Przyczyna rozbiérki: -
A Rok zakonczenia budowy - Stopiers pewnosci ustalenia daty zakoricz. budowy: -
Konstr. $cian zewn. | mur Wiek zakoriczenia budowy | - | Stopier pewnoéci ustalenia daty zakoncz. przebudowy: -
Zakres -
Rok zakoriczenia przebudowy -
Kondygn. nad. / pod. | 1/- Wiek zakoriczenia przebudowy | -
Warto$é: - Data wyceny: - Wpis do rej. zabytkéw: - Data wpisu: - Czy jest wiatg: - Budynek gotowy na szybki internet: -
Liczba mieszkan: -
Uwagi: -
Nrewidencyjny | 123 F (2 dok [m’]: 349
Identyfikator | 220203_2.0016.123_BUD f z projektu ——
Status | wybudowany rom Iokahw o [m): -
Dziatka | 220203_2.0016.171/6 F do lokali [m): -
Adres lub polozenie | - Inne funkje: -
tgczna liczba izb w budynku: -
Rodzaj wg KST | budynki przemysiowe Liczba ujawnk lokali 0
. Stan uzytkowania: -
Kiasa wg PKOB | budynki przemysiowe Data oddania do uzytkowania: -
3 Data rozbi6rki: -
Glowna funkgja | - Przyczyna rozbiérki: -
Rok zakonczenia budowy - Stopieri pewnosci ustalenia daty zakoricz. budowy: -
Konstr. $cian zewn. | mur Wiek zakoriczenia budowy | - | Stopier pewnosci ustalenia daty zakorcz. przebudowy: -
Zakres -
Rok zakoriczenia przebudowy -
Kondygn. ned. /pod. | 1f- Wiek zakoriczenia przebudowy | -
Warto$é: - Data wyceny: - Wpis do rej. zabytkéw: - Data wpisu: - Czy jest wiatg: - Budynek gotowy na szybki internet: -
Liczba mieszkan: -
Uwagi: -
Nr ewidencyjny | 135 (z ki [m’): 892
Identyfikator | 220203_2.0016.135_BUD F y : orojelity badowlanego itk s
Status | wybudowany b lokali i ,”",], 4 [m):-
Dziatka | 220203_2.0016.171/6 P Szen, do lokali [m'): -
Adres lub potozenie | - Inne funkcje: -
- ———————+ taczna liczba izb w budynku: -
Rodzaj wg KST | budynki przemysiowe Liczba uj lokali 0
Klasa wg PKOB | budynki przemysiowe Das‘mb m‘z" 5 ——
) Data rozbiérki: -
Gféwna funkcja | - Przyczyna rozbiérki: -
Konstr. $cian zewn. | mur Rok zakonczenia budowy - Stopier pewnosci ustalenia daty zakoricz. budowy: -
Wiek zakoriczenia budowy - Stopieri pewnosci ustalenia daty zakoricz. przebudowy: -

Strona 122



AVAYA Operat szacunkowy niert}chom(,)é.ci Zgbudowany.ch budynkami
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng
\" potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie) Strona 73
‘ AVRA dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43
(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
KANCELARIA MATATIO WA (SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?
Kondygn. nad. /pod. | 1/- ‘ ook Zakorczenia ‘;,zmmzyy i ‘ Zakros przsbudowy: -
Wartos¢: - Data wyceny: - Wpis do rej. zabytkow: - Data wpisu: - Czy jest wiatg: - Budynek gotowy na szybki intemet: -
Liczba mieszkar: -
Uwagi: -
DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ
Signature Not:’;xifed
Dokument podpicg przez Danuta
Kossak; Powiat Chojnicki
Danuta Kossak Data: 2022.03.1599:24:12 CET
2022-03-15 2022-03-15
(sporzadzit: data i podpis) (piecze¢ urzgdowa) (imig i nazwisko osoby reprezentujacej organ)
data i podpis

Strona2z2




v
GAVRA

KANCELARIA MAJATKOWA

AVAVA

Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami
magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng
potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie)
dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43

(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
(SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?

Strona 74

Wojewddztwo: pomorskie

STAROSTA CHOMNCKI

Obreb: 00%, Niezychowice

Powiot: chojricki
Dziotko: 17144

Jednostko ewidency na: 2202032, Chojrice -G

MAPA EWIDENCY JNA

ot o
:‘)_.

[

GE.66211234.2022

SKALA 1:1000

Ukiod odniesienio: PL-E TRF89, uklad wsp. piaskich: PL-2000 strefa 6 (18°), ukiad wys.: PL-EVRF 2007-NH

Spor 2qdzillo) wydruk: Pauling Rymon Lipiriska

Chojrice dn. 15.03.2022




Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami

AVAVA magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng
", potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie) Strona 75
‘ AVRA dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43
(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
KANEELARIE MAIATICOWA (SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?
Zalgcznik nr 4

Skala: 1:2000

geoportal.gov.pl
gecop gov.p

402581,47 644983,87

402242,81 644507,62

o v v . Giowny Urzad Geodeszji | Kartografii Uwaga: Ten wydruk ma charakter wytacznie pogladowy i w zadnym
F = ul. Zurawia 6/12 razie nie moze by¢ traktowany jako dokument oficjalny.

00-926 Warszawa © 2023 GUGIK Wszystkie prawa zastrzezone.




Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanych budynkami

AVAVA magazynowymi z cz¢$cig biurowo-socjalng
\" potozonych w Niezychowicach (powiat chojnicki, woj. pomorskie) Strona 76
‘ A\/RA dziatki nr 171/6 (SL1C/00025775/8), 171/22 (SL1C/00027608/1), 171/43
(SL1C/00027605/0), 171/44 (SL1C/00027604/3) oraz 171/38
KANEELARIE MAIATICOWA (SL1C/00030102/8) o tacznej powierzchni 14.389 m?
geoportal. gov.pl
Skala: 1:2000

402585,18 644952,65

35/6

1

/ e2n

359

5/8

2101 // 16/6

< ul. Zurawia 6/12 razie nie moze by trak y jako dok

Uwaga: Ten wydruk ma charakter wytacznie pogladowy i w zadnym

00-926 Warszawa © 2023 GUGIK Wszystkie prawa zastrzezone. )
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