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 Biuro Wycen Nieruchomości ,,Domino”

  87-100 Toruń, Szosa Chełmińska 160F/11
  tel. 56 652-11-74,      kom. 601 49 69 20
          OPERAT SZACUNKOWY
z określenia aktualnej wartości rynkowej nieruchomości gruntowej zabudowa-nej budynkami usługowymi, położonej  w Toruniu, przy ulicy Pod Dębową Górą 35, 37, 39 i 35 – 39. 

    Wycenę sporządzono dla potrzeb postępowania sądowego. 
Sygn. akt V GPup 1/16
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Autor operatu:
Barbara Kowalska 
Rzeczoznawca majątkowy
Styczeń 2020
Wyciąg
z operatu szacunkowego
1.  Adres: 87-100 Toruń, ulica Pod Dębową Górą 35, 37 i 35 - 37,  działki ewidencyjne nr:

-   209/5 o powierzchni  618 m2, 
-   209/6 o powierzchni 11069 m2,

-   317/4 o powierzchni 58 m2,

-   318/6 o powierzchni 383 m2.
Łączna powierzchnia wynosi 12128 m2, Kw TO1T/00037013/2.
2. Cel wyceny – dla potrzeb postępowania sądowego. 
3. Stan prawny - prawo własności gruntu i budynków przysługuje Spółce pod Firmą Przedsiębiorstwo Produkcyjno - Handlowo - Usługowe "OSTPOL" spółka z ograniczoną odpowiedzialnością, Toruń.
4. Rodzaj nieruchomości –  nieruchomość gruntowa zabudowana. 
5. Rodzaj określonej wartości - określono aktualną wartość rynkową (WR). Zastosowano podejście porównawcze, metodę porównywania parami. 
6. Wartość określono według:

-  stanu technicznego i użytkowego nieruchomości z dnia oględzin, tj. 

   13 grudnia 2019 roku,

-  stanu prawnego z dnia 12 grudnia 2019 roku,

-  poziomu cen z 22 grudnia 2019 roku i wynosi: 

WR = 3 535 000,- złotych. 

   słownie: trzy  miliony pięćset trzydzieści pięć tysięcy złotych
7. Operat sporządzono i wartość określono na dzień 08 stycznia 2020 roku.
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I   Dane formalno - prawne
1. Zleceniodawca
Sąd Rejonowy w Toruniu, Wydział V Gospodarczy. Sygn. akt  V GPup 1/16.
2. Zleceniobiorca
Barbara Kowalska, Rzeczoznawca Majątkowy, posiadająca uprawnienia do szacowania nieruchomości nr 2119, nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budowni-ctwa w dniu 22 listopada 1996 roku. 

     Biegła sądowa z zakresu szacowania nieruchomości przy Sądzie Okręgowym                                 w Toruniu.  

3. Przedmiot wyceny
     Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa o powierzchni 12128 m2 (1,2128 ha) zabudowana budynkami usługowymi położona w Toruniu, w obrębie 39, przy ulicy Pod Dębową Górą 35, Pod Dębowa Górą 35 – 39, Pod Dębowa Górą 37 i pod Dębową Górą 39, zapisana w Kw TO1T/00037013/2, składająca się z następujących działek ewidencyjnych:
-  nr 209/5 o powierzchni  618 m2, 
-  nr 209/6 o powierzchni 11069 m2, 
-  nr 317/4 o powierzchni 58 m2,

-  nr 318/6 o powierzchni 383 m2.

4. Cel wyceny
Celem wyceny jest określenie aktualnej wartości rynkowej nieruchomości dla potrzeb postępowania sądowego.  
5. Podstawa prawna wyceny
5.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami,  (Dz.U. z 1997 r. nr 115, poz. 741).  Tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz. 2204.
5.2. Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie  wyceny nieruchomości i sporządzania operatu  szacunkowego (Dz. U. Nr 207  poz. 2109 ze zm.). 
6.  Wykorzystane materiały pomocnicze

6.1. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo Upadłościowe – Dz. U. nr 60, poz. 535. Tekst jednolity -  Dz. U. z 2019 r. poz. 498.  
6.2. ,,Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego” - Mieczysław Prystupa.

6.3. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, wydane przez Polską Federację Stowa-rzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych.

7.  Źródła informacji
7.1. Księga wieczysta nr Kw TO1T/00037013/2.
7.2. Postanowienie Sądu Rejonowego w Toruniu z dnia 23 sierpnia 2019 r.  
7.3. Ewidencja gruntów i budynków.
7.4. Oględziny w dniu 13 grudnia 2019 r.
7.5. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

7.6. Geoportal miasta Torunia.
7.7. Akty notarialne dotyczące sprzedanych nieruchomości podobnych uzyskane do wglądu w Urzędzie Miejskim w Toruniu.
7.8. Gminna ewidencja zabytków.
7.9. Oględziny nieruchomości przyjętych do porównania.
II  Opis stanu nieruchomości
1. Stan prawny nieruchomości
     Stan prawny ustalono w oparciu o księgę wieczystą nr Kw TO1T/ 00037013/2 prowadzoną dla wycenianej nieruchomości w Sądzie Rejonowym w Toruniu, Wydział 
Ksiąg Wieczystych, którą rzeczoznawca badała osobiście w Centralnej Bazie Ksiąg Wieczystych w dniu 12 grudnia 2019 roku. Ustalono, że:
1.1.  Dział  I – Oznaczenie nieruchomości

Działki ewidencyjne

· Nr działki – 209/6, obręb 39,

· Położenie: woj. kujawsko – pomorskie, powiat Toruń, gmina miasto Toruń, miejscowość Toruń,

· Ulica – Pod Dębową Górą 35 - 39,

· Sposób korzystania – BA – tereny przemysłowe,
· Przyłączenie  - 00026349.

· Nr działki – 317/4, obręb 39,

· Położenie: woj. kujawsko – pomorskie, powiat Toruń, gmina miasto Toruń, miejscowość Toruń,

· Ulica – Pod Dębową Górą 35 - 39,

· Sposób korzystania – BI – inne tereny zabudowane,

· Przyłączenie  - 00026349.

· Nr działki – 209/5, obręb 39,

· Położenie: woj. kujawsko – pomorskie, powiat Toruń, gmina miasto Toruń, miejscowość Toruń,

· Ulica – Pod Dębową Górą 35 - 39,

· Sposób korzystania – BP  – zurbanizowane tereny niezabudowane,

· Przyłączenie  - 00026349, 0,0618 ha.

· Nr działki – 318/6, obręb 39,

· Położenie: woj. kujawsko – pomorskie, powiat Toruń, gmina miasto Toruń, miejscowość Toruń,

· Ulica – Pod Dębową Górą 35 - 39,

· Sposób korzystania – BI – inne tereny zabudowane,

· Przyłączenie  - 00026349,

Obszar całej nieruchomości – 1,2001 ha.

1.2. Dział I – Spis praw związanych z własnością

Brak wpisu.
1.3. Dział  II – Własność
Właściciele: 
Spółka pod firmą Przedsiębiorstwo Produkcyjno - Handlowo - Usługowe "Ostpol" spółka z ograniczoną odpowiedzialnością, Toruń.

1.4. Dział III – Prawa, roszczenia i ograniczenia

Roszczenie
Roszczenie o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedaży zabudowanej działki o pow. około 0,4000 ha - wydzielonej z nieruchomości objętej tą księgą wieczystą. Na rzecz Roberta Adama Mańkowskiego  syna  Jerzego i Pelagii, PESEL 70030501712 i Beaty Mańkowskiej, córki Józefa i Janiny, PESEL 70092100601.

Podstawa wpisu: Przedwstępna umowa sprzedaży i ustanowienie hipoteki, 6817/2010, 2010-11-17, Barbara Elżbieta Gawin, Toruń.
Ostrzeżenie

Wzmianka o toczącej się egzekucji z nieruchomości w sprawie Km 2374/11 na rzecz Fabryki Dywanów "Agnella" S.A., Białystok
Podstawa wpisu: zawiadomienie i wezwanie do zapłaty należności, Km 2374/11,                             z dnia 2011-09-14. 

Wystawca: Komornik sądowy w Toruniu - Adam Zaremba.
Ostrzeżenie
Wzmianka o przyłączeniu do toczącej się egzekucji z nieruchomości w sprawie Km 2376/11 na rzecz Fabryki Dywanów "Agnella" S.A., Białystok.
Podstawa wpisu: zawiadomienie i wezwanie do zapłaty należności, Km 2376/11, 2012-02-29.

Podstawa wpisu: zawiadomienie i wezwanie do zapłaty należności, KM 2376/11 z dnia 2012-02-29.
Wystawca: Komornik sądowy w Toruniu - Adam Zaremba.
Ostrzeżenie

Wzmianka o wszczęciu egzekucji z nieruchomości w sprawie Km 365/13 na wniosek Komornika sądowego przy Sądzie Rejonowym w Toruniu Adama Zaremby na rzecz SVENSKA HANDELSBANKEN AB S.A. Oddział w Polsce, siedziba Warszawa.
Wystawca: Komornik sądowy w Toruniu - Adam Zaremba.
Inny wpis

Przyłączono do toczącej się egzekucji z nieruchomości w sprawie Km 405/15 prowadzonej przez Komornika sądowego przy Sądzie Rejonowym w Toruniu Adama Zarembę na rzecz Fabryki Dywanów "Agnella" S.A., Białystok.
Podstawa wpisu: zawiadomienie i wezwanie do zapłaty należności, Km 405/15 z dnia 2015-06-10, 

Wystawca: Komornik sądowy w Toruniu - Adam Zaremba.
Inny wpis

Do toczącej się egzekucji dołączył się wierzyciel w sprawie Km 406/15 prowadzonej przez Komornika sądowego przy Sądzie Rejonowym w Toruniu Adama Zarembę na rzecz Fabryki Dywanów "Agnella" S.A., Białystok.
.Postawa wpisu: zawiadomienie i wezwanie do zapłaty należności Km 406/15 z dnia 2015 – 06 – 10.
Wystawca: Komornik sądowy w Toruniu - Adam Zaremba.
Inny wpis

Do toczącej się egzekucji dołączył się wierzyciel w sprawie Km 407/15 prowadzonej przez Komornika sądowego przy Sądzie Rejonowym w Toruniu Adama Zarembę na rzecz Fabryki Dywanów "Agnella" S.A., Białystok.
Postawa wpisu: zawiadomienie i wezwanie do zapłaty należności Km 407/15 z dnia 2015 – 06 – 10.
Wystawca: Komornik sądowy w Toruniu - Adam Zaremba.
1.5. Hipoteka

52 691,10 zł. Hipoteka przymusowa zwykła w kwocie  pięćdziesiąt dwa tysiące sześćset dziewięćdziesiąt jeden 10/100 zł. na rzecz Gminy Miasta Toruń.
1 800 000,00 zł. Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie (jeden milion osiemset tysięcy) zł.
Wierzytelność w kwocie 170 163,96zł, nabyta od Banku BGŻ BNP PARIBAS S.A.                      z siedzibą w Warszawie na podstawie umowy przelewu wierzytelności zawartej                             w dniu 22.12.2015 r., akt notarialny Rep. A. nr 1664/2005 roku z dnia 10.03.2005r. not. Tomasza Henryka Chwiałkowskiego i umowa przelewu wierzytelności zawarta dnia 22 grudnia 2015 r. pomiędzy Bank BGŻ BNP PARIBAS S.A. w Warszawie                    a GVLM spółka z ograniczoną odpowiedzialnością w Toruniu oraz Postanowienie Sądu Rejonowego w Toruniu V Wydział Gospodarczy Sygn. akt V GUP 1/16 z dnia 10 grudnia 2017 roku, postanowienie z dnia 15 marca 2019 roku sygn. akt V GUZ 9/18 i postanowienie w przedmiocie sprostowania oczywistej omyłki Sądu Rejono-wego w Toruniu Wydział V Gospodarczy z dnia 27 marca 2019 roku sygn. akt V GUZ 9/180.
Rodzaj zmiany:

1. w polu 4.4.1.2 i 4.4.1.3 - zmieniono kwotę hipoteki

2. w polu 4.4.1.8 zmieniono treść wierzytelności. w polach 4.4.4.1, 4.4.4.2 oraz 4.4.4.3 zmieniono wierzyciela hipotecznego, wobec przelewu wierzytelności hipotecznej,
3. w polu 4.4.1.8 zmieniono treść wierzytelności,
4. zmieniono treść wierzytelności.
na rzecz GVLM spółka z ograniczoną odpowiedzialnością, Toruń, 341269519.
484 000,00 zł. Hipoteka umowna łączna zwykła w kwocie czterysta osiemdziesiąt cztery tysiące zł. z tytułu kredytu. 
Termin zapłaty: 2017-04-03.
Kredyt udzielony na podstawie umowy nr WAR/4080/07/290/RB z dnia 03.04.2007 roku.
Rodzaj zmiany: wykreślono księgę współobciążoną.
Na rzecz:

 Fortis Bank Polska Spółka Akcyjna, Warszawa, 00391597000000.
91 621,00 zł. Hipoteka umowna łączna kaucyjna dziewięćdziesiąt jeden tysięcy sześćset dwadzieścia jeden zł. z odsetkami zmiennymi
Wierzytelność: odsetki i inne koszty.
Termin zapłaty - 2017-04-03.
Kredyt udzielony na podstawie umowy nr WAR/4080/07/290/RB z dnia 03.04.2007 roku.
Rodzaj zmiany - wykreślono księgę współobciążoną.

Na rzecz: FORTIS BANK POLSKA SPÓŁKA AKCYJNA, Warszawa, Regon  00391597000000.
1 055 000,00 zł. Hipoteka umowna zwykła w kwocie jeden milion pięćdziesiąt pięć ty-sięcy zł z tytułu kredytu. 
Termin zapłaty: 2018-06-30.
Powyższa hipoteka jako hipoteka umowna łączna zwykła obciąża także nieruchomość położoną we Włocławku, dla której Sąd Rejonowy we Włocławku, Wydział VI Ksiąg wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze WL1W/00048460/5. Kredytu udzielono na podstawie umowy kredytu nr T/410000/01/pln z dnia 23 lipca 2008 r.
Rodzaj zmiany: zmieniono wierzyciela hipotecznego wobec zawarcia umowy przele-wu wierzytelności.
Na rzecz GVLM spółka z ograniczoną odpowiedzialnością, Toruń, REGON 34126951900000.
264 000,00 zł. Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie dwieście sześćdziesiąt cztery tysiące zł z odsetkami zmiennymi z tytułu odsetki, opłaty, prowizje i inne koszty związane z kredytem.
Termin zapłaty: 2018-06-30.
Powyższa hipoteka jako hipoteka umowna łączna kaucyjna obciąża także nierucho-mość położoną we Włocławku, dla której Sąd Rejonowy we Włocławku, Wydział VI ksiąg wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze WL1W/ 00048460/5.
Kredytu udzielono na podstawie umowy kredytu nr t/410000/01/pln z dnia 23 lipca 2008 r.
Rodzaj zmiany: zmieniono wierzyciela hipotecznego wobec zawarcia umowy przelewu wierzytelności.
Na rzecz GVLM Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością, Toruń, REGON 34126951900000
500 000,00 zł. Hipoteka umowna łączna kaucyjna w kwocie pięćset tysięcy zł z tytułu kredytu kupieckiego. 
Kredyt kupiecki jest zabezpieczony również na nieruchomości, dla której Sąd Rejo-nowy Wydział ksiąg wieczystych we Włocławku prowadzi księgę wieczystą nr WL1W/00048460/5.
Na rzecz Fabryki Dywanów "AGNELLA" S.A., Białystok, REGON 05000452000000.
920 000,00 zł. Hipoteka umowna kaucyjna w kwocie dziewięćset dwadzieścia tysięcy zł. celem zabezpieczenia zwrotu danego zadatku na poczet ceny. Na rzecz Roberta Adama Mańkowskiego syna Jerzego i Pelagii, PESEL 70030501712 i Beaty Mańkowskiej, córki Józefa i  Janiny, PESEL 70092100601.
5557,00 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie pięć tysięcy pięćset pięćdziesiąt siedem zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2011r. (rata III) w wysokości 5.557,00 zł.
Na rzecz Gminy Miasta Toruń.
5573,00 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie pięć tysięcy pięćset siedemdziesiąt trzy zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2011r. (rata IV). Na rzecz Gminy Miasta Toruń.

31050,50 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie trzydzieści jeden tysięcy pięćdziesiąt 50/100 zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości w podatku od towarów                              i usług za okres 10/2010.

31.50,50 zł należność główna wraz z odsetkami od dnia 26.11.2010r. do dnia zapłaty, z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 10/2010,
2,79 zł kosztów egzekucyjnych z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 10/2010.
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika drugiego urzędu skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
9 593,00 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie dziewięć tysięcy pięćset dziewięćdziesiąt trzy zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości w podatku od towarów                                 i usług za okres 2/2011.

9.593,00 zł należność główna wraz z odsetkami od dnia 26.03.2011r. do dnia zapłaty, z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 2/2011
585,55 zł kosztów egzekucyjnych z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 2/2011
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika drugiego urzędu skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.

14 555,00 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie czternaście tysięcy pięćset pięćdziesiąt pięć zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości w podatku od towarów                        i usług za okres 1/2011. 14.555,00 zł należność główna wraz z odsetkami od dnia 26.02.2011r. do dnia zapłaty, z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 1/2011, 153,16 zł kosztów egzekucyjnych z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 1/2011.
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika Drugiego Urzędu Skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
7 298,00 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie siedem tysięcy dwieście dziewięćdziesiąt osiem zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości w podatku od towarów                             i usług za okres 11/2010.
7.298,00 zł należność główna wraz z odsetkami od dnia 28.12.2010r. do dnia zapłaty, z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 11/2010
0,07 zł kosztów egzekucyjnych z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 11/2010.
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika drugiego urzędu skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.

5 563,20 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie pięć tysięcy pięćset sześćdziesiąt trzy 20/100 zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2011r. (rata V) w wysokości 5.563,20 zł.
Na rzecz Gminy Miasta Toruń.
5 575,50 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie pięć tysięcy pięćset siedemdziesiąt pięć 50/100 zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2011r. (rata VI) w wysokości 5.575,50 zł.
Na rzecz Gminy Miasta Toruń.

11 155,10 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie jedenaście tysięcy sto pięćdziesiąt pięć 10/100 zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2011r. (rata VII-VIII).
Na rzecz Gminy Miasta Toruń.

5 575,50 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie pięć tysięcy pięćset siedemdziesiąt pięć 50/100 zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2011r. (rata IX).
Na rzecz Gminy Miasta Toruń.

5 577,60 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie pięć tysięcy pięćset siedemdziesiąt siedem 60/100 zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2011r. (rata X).
Na rzecz Gminy Miasta Toruń.

5 564,90 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie pięć tysięcy pięćset sześćdziesiąt cztery 90/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2011r. (rata XI).
Na rzecz Gminy Miasta Toruń.
5 584,50 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie pięć tysięcy pięćset osiemdziesiąt cztery 50/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2011r. (rata XII).
Na rzecz Gminy Miasta Toruń.

5 828,00 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie pięć tysięcy osiemset dwadzieścia osiem zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2012r. (rata I).

Na rzecz Gminy Miasta Toruń.

10 536,39 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie dziesięć tysięcy pięćset trzydzieści sześć 39/100 zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, 6.405,00 zł należność główna, 218,65 zł odsetek skapitalizowanych na dzień 23.04.2011 oraz 391,81 zł kosztów egzekucyjnych i 8,80 zł kosztów upomnienia z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 12/2011.
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika Drugiego Urzędu Skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
13 282,49 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie trzynaście tysięcy dwieście osiem-dziesiąt dwa 49/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, 7.778,10 zł należność główna oraz 1.076,89 zł odsetek skapitalizowanych na dzień 23.04.2011                          z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 3/2011
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika Drugiego Urzędu Skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
12 872,79 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie dwanaście tysięcy osiemset siedem-dziesiąt dwa 79/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, 7.211,00 zł należność główna, 922,51 zł odsetek skapitalizowanych na dzień 23.04.2011 oraz 439,55 zł kosztów egzekucyjnych i 8,80 zł kosztów upomnienia z tytułu zaległości                            w podatku od towarów i usług za okres 4/2011
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika Drugiego Urzędu Skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
17 352,84 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie siedemnaście tysięcy trzysta piędzie-siąt dwa 84/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, 9.822,00 zł należność główna, 1.133,97 zł odsetek skapitalizowanych na dzień 23.04.2011 oraz 603,79 zł kosztów egzekucyjnych i 8,80 zł kosztów upomnienia z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 5/2011.
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika Drugiego Urzędu Skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
21 481,95 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie dwadzieścia jeden tysięcy czterysta osiemdziesiąt jeden 95/100 zł.
Należność objęta tytułem wykonawczym, 12.278,00 zł należność główna, 1.285,66 zł odsetek skapitalizowanych na dzień 23.04.2011 oraz 748,84 zł kosztów egzekucyjnych i 8,80 zł kosztów upomnienia z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 6/2011.
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika Drugiego Urzędu Skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
3 469,40 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie trzy tysiące czterysta sześćdziesiąt dzie-więć 40/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, 2.089,00 zł należność główna, 193,90 zł odsetek skapitalizowanych na dzień 23.04.2011 oraz 21,23 zł kosztów egzekucyjnych i 8,80 zł kosztów upomnienia z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 7/2011.
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika Drugiego Urzędu Skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
12 861,89 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie dwanaście tysięcy osiemset sześćdzie-siąt jeden 89/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, 7.853,00 zł należność główna, 632,54 zł odsetek skapitalizowanych na dzień 23.04.2011 oraz 80,25 zł kosztów egzekucyjnych i 8,80 zł kosztów upomnienia z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 8/2011
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika Drugiego Urzędu Skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
25 083,29 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie dwadzieścia pięć tysięcy osiemdziesiąt trzy 29/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, 15.835,00 zł należność główna, 716,70 zł odsetek skapitalizowanych na dzień 23.04.2011 oraz 161,69 zł kosztów egzekucyjnych i 8,80 zł kosztów upomnienia z tytułu zaległości w podatku od towarów i usług za okres 11/2011.
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika Drugiego Urzędu Skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
5 832,40 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie pięć tysięcy osiemset trzydzieści dwa 40/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2012r. (rata III). Na rzecz Gminy Miasta Toruń.  
5 824,00  zł. Hipoteka przymusowa w kwocie pięć tysięcy osiemset dwadzieścia cztery zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych         w podatku od nieruchomości za 2012r. (rata IV).  Na rzecz Gminy Miasta Toruń.  
13 079,88  zł. Hipoteka przymusowa w kwocie trzynaście tysięcy siedemdziesiąt dziewięć 88/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, 7.947,00 zł należność główna, 689,31 zł odsetek skapitalizowanych na dzień 16.07.2012 oraz 83,61 zł kosztów egzekucyjnych z tytułu zaległości w podatku dochodowym od osób fizycznych za okres 9/2011, 10/2011, 11/2011, 12/2011.
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika Drugiego Urzędu Skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
43 71,46  zł. Hipoteka przymusowa w kwocie czternaście tysięcy trzysta siedem-dziesiąt jeden 46/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, 7.986,00 zł należność główna, 1.068,33 zł odsetek skapitalizowanych na dzień 16.07.2012 oraz 526,64 zł kosztów egzekucyjnych z tytułu zaległości w podatku dochodowym od osób fizycznych za okres 5/2011, 6/2011, 7/2011, 8/2011.
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika Drugiego Urzędu Skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
16 151,25  zł. Hipoteka przymusowa w kwocie szesnaście tysięcy sto pięćdziesiąt jeden 25/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, 8.621,00 zł należność główna, 1.545,64 zł odsetek skapitalizowanych na dzień 16.07.2012 oraz 592,06 zł kosztów egzekucyjnych i 8,80 zł kosztów upomnienia z tytułu zaległości w podatku dochodowym od osób fizycznych za okres 1/2011, 2/2011, 3/2011, 4/2011.
Na rzecz Skarbu Państwa - Naczelnika Drugiego Urzędu Skarbowego w Toruniu, organ reprezentujący Skarb Państwa.
11 658,40  zł. Hipoteka przymusowa w kwocie (jedenaście tysięcy sześćset piędzie-siąt osiem 40/100) zł. należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2012r. (RATA V-VI).
Na rzecz Gminy Miasta Toruń.  
8 829,90  zł. Hipoteka przymusowa w kwocie(osiemnaście tysięcy osiemset dwadzie-ścia dziewięć 90/100 zł. Należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości oraz podatku od środków transportu za 2012r. (RATY I-II, VII-IX).

Na rzecz Gminy Miasta Toruń.  
11 664,40 zł. Hipoteka przymusowa w kwocie (jedenaście tysięcy sześćset sześćdzie-siąt cztery 40/100) zł. należność objęta tytułem wykonawczym, z tytułu zaległości podatkowych w podatku od nieruchomości za 2012r. (RATY II, X).
Na rzecz Gminy Miasta Toruń.  
2. Dane z ewidencji gruntów
· Województwo kujawsko – pomorskie,

· Jednostka ewidencyjna – 046301_1Toruń,

· Obręb – 039,

· Arkusz mapy – 1, 
· Działka - nr 209/5 o pow. 0,0618 ha,
· Działka - nr 209/6 o pow. 1,1069 ha,
· Działka - nr 317/4 o pow. 0,0058 ha,
· Działka - nr 318/6 o pow. 0,0383 ha,
                                  Razem: 1,2128 ha. 
            Powierzchnia działki z ewidencji gruntów nie jest zgodna z powierzchnią wykazaną 
            w Księdze wieczystej nr Kw TO1T/00088645/3. Do wyceny przyjęto informacje  

            z ewidencji gruntów jako wiarygodne. 
3. Wytyczne planistyczne
  Dla wycenianej nieruchomości obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, tj. Uchwała nr 171/07 Rady Miasta Torunia z dnia 25 października 2007r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego między ulicami Grudziądzka, Wielki Rów i Pod Dębową Górą w Toruniu. Zgodnie z w/w wymienionym planem z.p. wyceniana nieruchomość położona jest  na terenie oznaczonym symbolem: 
2.09-U/P4, tj. tereny usługowo – przemysłowe.
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Mapa planu zagospodarowania przestrzennego.
4.  Opis nieruchomości

4.1.   Lokalizacja

    Wyceniana nieruchomość położona jest w Toruniu, przy ulicy Pod Dębową Górą na rogu z ulicą Wilki Rów. Nieruchomość leży w odległości około 4 km od centrum miasta, w dzielnicy Mokre, w jej części przemysłowo – usługowo – handlowej. 
Toruń jest miastem na prawach powiatu, położonym w województwie kujawsko – pomskim. Leży nad rzekami Wisła i Drwęca. Prawobrzeżna część miasta na Pomorzu, lewobrzeżna na Kujawach. Toruń jest siedzibą marszałka województwa kujawsko - pomorskiego, siedzibą organów samorządu województwa, czyli  Zarządu Województwa Kujawsko - Pomorskiego, Kujawsko - Pomorskiego Sejmiku Wojewódzkiego oraz jednostek wojewódzkich im podporządkowanych, a także siedzibą starosty powiatu toruńskiego. Obecnie jest szesnastym miastem w kraju pod względem liczby ludności wynoszącej 203158 mieszkańców (wg GUS z 31 grudnia 2016). Miasto jest dużym ośrodkiem gospodarczym, kulturalnym, naukowym, akademickim i turystycznym oraz węzłem drogowym i kolejowym. 

     W 1997 roku toruński średniowieczny zespół miejski został wpisany na Listę Światowego Dziedzictwa Kulturowego UNESCO, a od 2004 roku Toruń jest ogólnopolską siedzibą Ligi Polskich Miast UNESCO.

     Na terenie Torunia działa blisko 150 placówek oświatowych różnego rodzaju                           i szczebla, w tym 28 szkół podstawowych, 28 gimnazjów, 15 liceów ogólnokształcących, 12 publicznych techników, 11 zasadniczych szkół zawodowych oraz  40 przedszkoli. 

Mokre to rozległa dzielnica Torunia położona na północny - wschód od centrum miasta, obejmująca obszar ograniczony od zachodu ulicą Rejtana - Dekerta - Czarlińskiego - Graniczną - Małachowskiego - Wybickiego - Legionów - Żwirki i Wigury – Grudziądzką  a od wschodu linią kolejową w kierunku Olsztyna.  Przez cały okres przedrozbiorowy (tj. od roku 1258 do 1793) Mokre należało do Torunia, ponownie w 1906 r. zostało włączone w granice miasta.
     Najstarsza część dzielnicy rozciąga się równoleżnikowo przez prawie 3 km od ulicy Granicznej na zachodzie, po dworzec kolejowy Toruń Wschodni na wschodzie. Główną arterią komunikacyjną Mokrego jest ulica Kościuszki, przecinająca je ze wschodu na zachód oraz prostopadła do niej ulica Grudziądzka. Właśnie w okolicach tego skrzyżowania rozciąga się najstarsza część, sięgająca 1235 roku będąca zarazem centrum Mokrego. 

   Chociaż nie zachowały się tu żadne średniowieczne obiekty i budowle to do dziś nie zmienił się średniowieczny układ szlaków komunikacyjnych (ulic), wokół których rozwinęła się ta dzielnica. Przez Mokre przepływa Struga Toruńska (zwana też Bachą), a do czasu zasypania w latach 70. XX wieku płynęła tu również Mała Bacha. W okolicach tych rzek w czasach średniowiecza istniały tereny podmokłe, wręcz bagniste; stąd nazwa ,,Mokre”. 

    Po wojnie przedmieściu Mokre wyznaczono funkcję dzielnicy przemysłowo - handlowo-ogrodniczej, jednak w latach 70 – i 80 – tych ubiegłego wieku tereny ogrodnicze przekształcono na mieszkalne, natomiast największe zakłady przemysłowe, takie jak Bumar, Toral oraz Apator zlikwidowano lub przeniesiono poza miasto. Obecnie jest to dzielnica głównie mieszkaniowa.

   Nieruchomość leży w północnej części dzielnicy Mokre, w dzielnicy peryferyjnej. Leży na rogu ulic Wielki Rów i Pod Dębowa Górą, przy czym wjazd odbywa się od ulicy Pod Dębową Górą. Dojazd do nieruchomości możliwy jest od ulicy Grudziądzkiej, jednej z głównych ulic Torunia (droga krajowa nr 91) lub od Trasy Średnicowej im. Prezydenta Władysława Raczkiewicza.  
     W sąsiedztwie nieruchomości znajdują się obiekty usługowo – przemysłowe i teren niezabudowany a w pobliżu duży hipermarket Auchan z parkingiem, Starostwo Powiatowe w Toruniu oraz liczne hurtownie różnej branży. 

   Lokalizację ogólną nieruchomości określono jako korzystną. 
4.2. Opis nieruchomości

     Nieruchomość wyceniana posiada kształt nieregularny, zbliżony do trójkąta. Działka jest ogrodzona ze wszystkich stron różnymi rodzajami ogrodzenia - siatką stalową w ramkach na podmurówce, płotem panelowym i starym płotem betonowym. Wjazd odbywa się poprzez 3 bramy wjazdowe. Teren jest oświetlony, utwardzony betonem i  monitorowany, uzbrojony we wszystkie media. Na działce znajduje się łącznie 15 budynków w  tym trafostacja należąca do dostawcy energii elektrycznej. 
Część budynków zbudowano przed II wojną światową, część w latach 70 – tych ubiegłego wieku i kilka po 1990 roku. 
Cała nieruchomość została wpisana do Gminnej Ewidencji Zabytków i posiada identyfikator 1813.   
4.3. Opis budynków – wg numeracji z ewidencji gruntów i budynków 
4.3.1. 
Nr 1   Budynek gospodarczy (w ewidencji budynków nr 124)
     Budynek gospodarczy znajduje się na działce nr 209/6, przy granicy północno - wschodniej. Został zbudowany w latach 80 – tych ubiegłego wieku metodą tradycyjną, na fundamentach betonowych. Składa się jednego pomieszczenia gospodarczego. Jest jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony. Posiada jedne drzwi wejściowe, płycinowe                              z kratą. Dach typu stropodach – jednospadowy z płyt korytkowych, pokryty papą. Tynki wewnętrzne cementowo – wapienne kat. III Posadzka betonowa. Nie jest wyposażony w żadne media. Posiada słaby stan techniczny. 
Dane techniczne:

·  Powierzchnia zabudowy – 18,00 m2,
·  Powierzchnia użytkowa -  13,50  m2, 
4.3.2. 
Nr 2   Budynek portierni (w ewidencji budynków nr 125)
Budynek portierni znajduje się na działkach nr 317/4 i 318/6 od strony ulicy Pod Dębową Górą. Składa się z dwóch pomieszczeń. Jest jednokondygnacyjny, niepodpi-wniczony. Nie jest użytkowany lub użytkowany sporadycznie.  Został zbudowany                              w latach 60 – tych biegłego wieku w technologii tradycyjnej, na fundamentach betonowych. Posiada dach typu stropodach, jednospadowy konstrukcji drewnianej pokryty papą. Tynk zewnętrzny cementowo – wapienny z licznymi ubytkami w tynku. Okna drewniane, okratowane. Nad wejściem znajduje się zadaszenie z płyt eterni-towych. Posiada słaby stan techniczny. 
Dane techniczne:

· Powierzchnia zabudowy -  19,00  m2,
· Powierzchnia użytkowa  – 14,25 m2. 

4.3.3. 
Nr 3    Warsztat samochodowy (w ewidencji budynków nr 126)

    Warsztat samochodowy znajduje się w południowej części nieruchomości, na działce 209/6. Znajduje się w kompleksie 4 dobudowanych do siebie budynków, stanowiących jedną bryłę. Został dobudowany do budynku magazynowego nr 12. Jest jednokondygnacyjny, bez poddasza, niepodpiwniczony. Został zbudowany w latach 70-tych ubiegłego wieku w technologii tradycyjnej, na fundamentach betonowych. Ściany zewnętrzne i wewnętrzne murowane z cegły pełnej ceramicznej. Strop podwieszany, konstrukcji lekkiej, ocieplony wełną mineralną i pokryty od dołu blachą trapezową. Posiada dach dwuspadowy konstrukcji stalowej, pokryty papą na płytach korytkowych. Jest otynkowany tynkiem cementowo – wapiennym. Składa się z kilku pomieszczeń, w tym 4 oddzielnych hal naprawczych z kanałami i jadalni. Posiada dosyć dobry stan techniczny.
Opis pomieszczeń:

· Posadzki:

-  z płytek gresowych i betonowe, 

-  w jadalni wykładzina PCV. 

- kanały naprawcze obłożone są płytkami gresowymi. 

· Ściany wewnętrzne:

- w większości tynki cementowo – wapienne kat. III, w pomieszczeniach warsztato-wych lamperia olejna (1 pomieszczenie), w pozostałych płytki ceramiczne do wysokości około 2 m.  

· Okna –  z PCV. 

· Wrota wjazdowe szerokie, stalowe i kasetonowe ocieplone. 

· Drzwi wewnętrzne płytowe.

Jest wyposażony w instalację elektryczną, wodno – kanalizacyjną, telefoniczną, odgromową, przeciwpożarową. Jest ogrzewany. Budynek jest użytkowany jako warsztat samochodowy.  
Wysokość pomieszczeń warsztatowych – h = 3,6 m - 3,94 m.                
Dane techniczne:
· Powierzchnia użytkowa wynosi: 420,63 m2, w tym: 
Część I –  hala naprawcza + 3 biura + łazienka - 112,20 m2,

Część II – hala naprawcza z kanałem – 46,19 m2,

Część III  - hala naprawcza z kanałem i jadalna – 93,42 m2 + 134,91 m2 +33,91 m2 – 262,24 m2.
· Powierzchnia zabudowy – 494,00 m2.

4.3.4. 
Nr 4   Budynek biurowo – magazynowo - socjalny (w ewidencji budynków nr 127)

     Budynek znajduje się w południowej części nieruchomości, na działce 209/6.  Znajduje się w kompleksie 4 dobudowanych do siebie budynków stanowiących jedną bryłę. Leży pomiędzy budynkami 126, 128 i 129 i jest połączony z budynkiem nr 126 jako zaplecze dla warsztatu samochodowego. Jest jednokondygnacyjny, niepodpi-wniczony z poddaszem. Został zbudowany przed drugą wojną światową w technologii tradycyjnej, na fundamentach z cegły ceramicznej. Ściany zewnętrzne i wewnętrzne murowane z cegły pełnej ceramicznej. Strop drewniany. Posiada dach dwuspadowy konstrukcji drewnianej, pokryty papą na deskowaniu. Jest otynkowany tynkiem cementowo-wapiennym. Okna drewniane okratowane. Składa się z kilku pomieszczeń na parterze, w tym biura obsługi klienta, szatni dla pracowników, magazynu,  łazienki, pomieszczenia gospodarczego i korytarzy.  

· Posadzki:

-  betonowe, pokryte wykładziną PCV i płytkami ceramicznymi (pomieszczenia sanitarne i korytarz), 

· Ściany wewnętrzne:

- w większości tynki cementowo – wapienne kat. III, w pomieszczeniach sanitarnych płytki ceramiczne.  

· Drzwi zewnętrzne do biura obsługi klienta z PCV, oszklone, drugie drzwi do części magazynowej stalowe. 
· Drzwi wewnętrzne płytowe.

Jest wyposażony w instalację elektryczną, wodno – kanalizacyjną, telefoniczną, odgromową, przeciwpożarową. Jest ogrzewany. Stan techniczny średni. Budynek jest użytkowany.               
Dane techniczne:
· Powierzchnia użytkowa wynosi: 198 m2.
· Powierzchnia zabudowy – 132,00 m2.

4.3.5. 
Nr 5  Budynek biurowo – magazynowo – socjalny II  (w ewidencji budynków nr 128)

     Budynek znajduje się w południowej części nieruchomości, na działce 209/6.  Znajduje się w kompleksie 4 dobudowanych do siebie budynków stanowiących jedną bryłę. Przylega do budynków nr 127 i 129. Jest jednokondygnacyjny, niepodpi-wniczony z poddaszem użytkowym. Został zbudowany przed drugą wojną światową                          w technologii tradycyjnej, na fundamentach betonowych. Ściany zewnętrzne                            i wewnętrzne murowane z cegły pełnej ceramicznej. Strop drewniany, belkowy.  Posiada dach dwuspadowy konstrukcji drewnianej, pokryty papą na deskowaniu. Jest otynkowany tynkiem cementowo – wapiennym. Okna drewniane okratowane. Składa się z kilku pomieszczeń na parterze, w tym 5 pomieszczeń magazynowych, szatni                      i korytarza.  

· Posadzki:

-  betonowe, pokryte wykładziną PCV.

· Ściany wewnętrzne:

-  tynki cementowo – wapienne kat. III, 

· Drzwi zewnętrzne stalowe. 
· Drzwi wewnętrzne płytowe.

Jest wyposażony w instalację elektryczną, wodno – kanalizacyjną, telefoniczną, wentylacyjną, odgromową, przeciwpożarową. Stan techniczny słaby. 
Dane techniczne:
· Powierzchnia użytkowa wynosi: 147 m2.
· Powierzchnia zabudowy – 98,00 m2.

4.3.6. 
Nr 6 Budynek warsztatowy (w ewidencji budynków nr 129)

    Budynek znajduje się w południowej części nieruchomości, na działce 209/6.  Znajduje się w kompleksie 4 dobudowanych do siebie budynków stanowiących jedną bryłę. Przylega do budynków nr 128 i w niewielkim fragmencie do budynku nr 129. Jest jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, bez poddasza. Został zbudowany przed drugą wojną światową w technologii tradycyjnej, na fundamentach betonowych. Ściany zewnętrzne i wewnętrzne murowane z cegły pełnej ceramicznej. Strop drewniany, belkowy.  Posiada dach jednospadowy konstrukcji drewnianej, pokryty papą na deskowaniu. Jest otynkowany tynkiem cementowo – wapiennym, zatartym na gładko. Okna drewniane okratowane, jedno okno stalowe. Składa się z jednego pomieszczenia i klatki schodowej.   

· Posadzki:

-  betonowe.

· Ściany wewnętrzne:

-  tynki cementowo – wapienne kat. III, 

· Drzwi zewnętrzne stalowe. 
· Drzwi wewnętrzne płytowe.

Jest wyposażony w instalację elektryczną, wentylacyjną, odgromową i przeciw-pożarową. Stan techniczny słaby. 
Dane techniczne:
· Powierzchnia użytkowa wynosi: 76 m2.
· Powierzchnia zabudowy – 60,04 m2.

4.3.7. 
Nr 7 Budynek  magazynowy (w ewidencji budynków nr 130)
     Budynek magazynowy znajduje się wzdłuż ogrodzenia w północno – zachodniej części działki.  Składa się  z 1 hali magazynowej z której wydzielono małe pomie-szczenie biurowe. Został zbudowany około 2009 roku z suporeksu (1 ściana), pozostałe ściany szkieletowe, lekkie obłożone płytami z suchego tynku. Fundamenty betonowe. Jest jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony.  Posiada dach 2- spadowy konstrukcji stalowej, ocieplony, pokryty blachą. Posadzka betonowa. Wjazd odbywa się 5 bramami szerokimi, podnoszonymi automatycznie. Wysokość hali od 5,83 – 6,72 m.  Jest wyposażony w instalację elektryczną i siłową oraz wodę i kanalizację. Jest ogrzewany. Stan techniczny dobry. Budynek jest użytkowany.                  

Dane techniczne:

· Powierzchnia użytkowa -  359,00  m2,
· Powierzchnia zabudowy – 321,57 m2.
4.3.8. 
Nr 8  Budynek  magazynowy (w ewidencji budynków nr 131)
    Budynek magazynowy znajduje się wzdłuż ogrodzenia w północno – zachodniej części działki. Jest jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, dobudowany do innego, wyższego budynku magazynowego. Składa się  z 2 hal magazynowych, z których wydzielono małe pomieszczenie biurowe, wc, szatnię i jadalnię. Został zbudowany                       w latach 80 – tych ubiegłego wieku w technologii tradycyjnej z suporeksu. Ściany działowe z suporeksu (1 ściana), pozostałe ściany szkieletowe, lekkie obłożone płytami z suchego tynku. Fundamenty betonowe. Posiada dach 2 - spadowy konstrukcji stalowej, ocieplony, pokryty blachą. Posadzki betonowe z kanałem naprawczym. Okna stalowe, okratowane, wrota drewniane. Średnia wysokość hali 5,13 – 5,42 m.  Jest wyposażony w instalację elektryczną i siłową oraz wodę i kanalizację. Jest ogrzewany. Stan techniczny dosyć dobry. Budynek jest użytkowany.                  

Dane techniczne:

· Powierzchnia użytkowa – 264,70  m2 (133,19 + 131,51 m2),
· Powierzchnia zabudowy – 294,00 m2.
4.3.9. 
Nr 9 Budynek  biurowo - magazynowy (w ewidencji budynków nr 132)

     Budynek magazynowy znajduje się w zachodniej części nieruchomości, na działce 209/6. Został dobudowany do budynku magazynowego nr 8. Jest dwukondygnacyjny          z poddaszem niewielkiej części podpiwniczony. Został zbudowany przed drugą wojną światową w technologii tradycyjnej, na fundamentach z cegły. Ściany zewnętrzne                             i wewnętrzne murowane z cegły pełnej ceramicznej. Strop na parterem częściowo żelbetowy i częściowo drewniany, nad piętrem strop drewniany belkowy. Posiada dach dwuspadowy konstrukcji drewnianej, pokryty papą na deskowaniu. Jest otynkowany tynkiem cementowo – wapiennym. Schody na piętro i na poddasze drewniane.

     Na parterze znajdują się pomieszczenia magazynowe i gospodarcze, na piętrze                           9 pomieszczeń biurowych, 2 łazienki i korytarz a na strychu jedno duże pomieszczenie gospodarcze z archiwum. 

· Posadzki:

-  na parterze posadzki betonowe, 

- na piętrze wykładziny PCV, wykładziny dywanowe, panele i płytki terakotowe                           w łazience,

- na poddaszu posadzka drewniana, z desek.

· Ściany wewnętrzne:

- w większości tynki cementowo – wapienne kat. III, w niektórych pomieszczeniach panele ścienne, w łazience płytki ceramiczne.

· Sufity na piętrze pokryte kasetonami.

· Okna – na parterze drewniane, na piętrze z PCV. 

· Drzwi wewnętrzne płytowe, drzwi zewnętrzne stalowe.

Jest wyposażony w instalację elektryczną, wodno – kanalizacyjną, telefoniczną, odgromową, przeciwpożarową. Jest ogrzewany. Stan techniczny średni. Budynek jest użytkowany. 
Dane techniczne:
· Powierzchnia użytkowa (parter, piętro i kotłownia) – 541,10 m2 ,
· Powierzchnia zabudowy – 340,00 m2.

Uwaga: Powierzchni strychu, z uwagi na jego słaby stan techniczny i uciążliwe wejście nie zaliczono do powierzchni użytkowej. Jest to powierzchnia przynale-żna.                
4.3.10. 
Nr 10 Budynek  magazynowy (w ewidencji budynków nr 133)

    Budynek magazynowy znajduje się w środkowej części nieruchomości, na działce 209/6. Leży pomiędzy budynkiem magazynowym, biurowo – magazynowy i małym budynkiem gospodarczym. Jest jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony. Składa się                             z  jednego pomieszczenia.  Został zbudowany w latach 70 – tych w technologii trady-cyjnej, na fundamentach betonowych. Ściany murowane gr. 24 cm. Posiada dach 2- spadowy konstrukcji stalowej, pokryty blachą, ocieplony. Jest otynkowany tynkiem cementowo – wapiennym. Posadzki betonowe. Okna stalowe, okratowane. Wrota wysokie, stalowe. Średnia wysokość 5,39 m. Jest wyposażony w instalację elektry-czną, odgromową oraz przeciwpożarową. Jest ogrzewany. Stan techniczny średni. Budynek jest użytkowany.                  

Dane techniczne:

· Powierzchnia użytkowa – 158,82 m2 ,
· Powierzchnia zabudowy – 190,58 m2.

4.3.11. 
Nr 11 Budynek  magazynowy (w ewidencji budynków nr 134)

    Budynek magazynowy znajduje się w środkowej części nieruchomości, na działce 209/6. Został dobudowany do budynku magazynowego nr 8. Jest jednokondy-gnacyjny, niepodpiwniczony. Został zbudowany w latach 70 – tych w technologii tradycyjnej, na fundamentach betonowych. Ściany murowane gr. 24 cm z gazobetonu. Posiada dach jednospadowy konstrukcji drewnianej, pokryty papą, ocieplony. Jest otynkowany tynkiem cementowo – wapiennym, malowanym. Posadzki betonowe.  Okna drewniane, okratowane. Wrota stalowe. Jest wyposażony w instalację elektry-czną, odgromową oraz przeciwpożarową. Stan techniczny średni. Budynek jest użytkowany.                  

Dane techniczne:
Ponieważ nie można było dokonać pomiarów wewnętrznych budynku, przyjęto powierzchnie na podstawie ewidencji budynków.

· Powierzchnia użytkowa – 36,90 m2 ,
· Powierzchnia zabudowy – 46,00 m2.

4.3.12. 
Nr 12  Budynek  magazynowy (w ewidencji budynków nr 135)

    Budynek magazynowy znajduje się w środkowej części nieruchomości, na działce 209/6. Został dobudowany do innego budynku magazynowego. Jest jednokonny-gnacyjny, niepodpiwniczony. Składa się  z  jednej hali magazynowej.  Został zbudo-wany w latach 70 – tych ubiegłego wieku jako wiata magazynowa na konstrukcji stalowej ze ścianami z blachy trapezowej i na fundamentach betonowych. Od środka ściany obudowano bloczkami gazobetonowymi gr. 24 cm.   Posiada dach 2- spadowy konstrukcji stalowej, pokryty blachą trapezową ocynkowaną. Rynny z PCV. Posadzki betonowe.  Okna stalowe. Wrota wysokie, stalowe od frontu i z boku budynku. Średnia wysokość hali magazynowej 5,20 m. Jest wyposażony w instalację elektryczną, odgromową oraz przeciwpożarową.  Stan techniczny średni. Budynek jest użytkowany.                  

Dane techniczne:

· Powierzchnia użytkowa – 105,60  m2 ,
· Powierzchnia zabudowy – 132 m2.

4.3.13. Budynek  handlowo - usługowy (w ewidencji budynków nr 136)

Nr 13 Budynek handlowo - usługowy znajduje się wzdłuż ogrodzenia we wschodniej części działki. Został dobudowany do budynku magazynowego i warsztatu samocho-dowego. Jest jednokondygnacyjny z antresolą, niepodpiwniczony. Posiada wejście od frontu, po schodach betonowych pokrytych terakotą. Składa się  z  hali produkcyjnej (poprzednio biura obsługi klientów) z wejściem, magazynu, łazienki, szatni, korytarza oraz biura na antresoli. Został zbudowany około 2000 roku. Konstrukcja budynku stalowa. Fundamenty betonowe.  Budynek posiada dach 2- spadowy konstrukcji stalowej, pokryty blachą trapezową ocynkowaną. Ściany murowane z suporeksu, ocieplone i otynkowane, jedna ściana  w większości przeszklona. Ściany działowe                           z płyt regipsowych na stelażu. Strop podwieszany, wypełniony płytami pilśniowymi                              i lampami oświetleniowymi. Posadzki z płytek gresowych, na antresoli posadzka                           z wykładziny dywanowej. Okna z PCV. Wysokość hali produkcyjnej od 3,69 - 5,21 m, wysokość wejścia do budynku h = 2,64 m.  Jest wyposażony w instalację elektryczną,  wodę i kanalizację, instalację odgromową oraz przeciwpożarową. Jest ogrzewany. Stan techniczny dobry. Budynek jest użytkowany.                  

Dane techniczne:

· Powierzchnia użytkowa z wejściem i antresolą–  251,41 m2, w tym:
- hala produkcyjna z wejściem  -191,37 m2,

- magazyn – 9,17 m2,

- pomieszczenia socjalne – 20,64 m2,

- biuro na antresoli – 30,23  m2,
4.3.14. Budynek  magazynowy (w ewidencji budynków nr 137)

Nr 14  Budynek magazynowy znajduje się wzdłuż ogrodzenia we wschodniej części działki. Został dobudowany do budynku handlowego (obecnie usługowego). Jest jednokondygnacyjny, częściowo 2- kondygnacyjny niepodpiwniczony. Składa się                                    z  hali magazynowej, magazynu mniejszego, pomieszczenia biurowego, wc, szatni                          i korytarza. Został zbudowany w latach 80 – tych ubiegłego wieku w technologii tradycyjnej. Fundamenty betonowe.  Posiada dach 2- spadowy konstrukcji stalowej, pokryty papą na płytach korytkowych. Posadzki betonowe w magazynie, w pozosta-łych pomieszczeniach płytki ceramiczne (wc) i wykładzina dywanowa. Okna drewniane z kratami stalowymi. Drzwi wejściowe z PCV, od zewnątrz stalowe, ocieplone. Średnia wysokość hali magazynowej 5,24 m.  Jest wyposażony w instalację elektryczną i siłową, wodę i kanalizację, instalację odgromową oraz przeciwpożarową. Jest ogrzewany. Stan techniczny średni. Budynek jest użytkowany.  
  Część budynku leżąca od strony płotu sąsiadującego z ulicą Wielki Rów jest samowolą budowlaną, dlatego nie znajduje się w ewidencji budynków. Część tę (jej powierzchnię) pominięto w wycenie.                 

Dane techniczne:

· Powierzchnia użytkowa – 198,74  m2,
· Powierzchnia zabudowy – 216 m2.

4.3.15. 
Nr 15   Budynek trafostacji (w ewidencji budynków nr 214)

Położony jest przy wjeździe na działkę. Jest własnością firmy energetycznej (Energa – Operator S.A. w Gdańsku. 

Łączna powierzchnia wszystkich budynków wynosi 2785,65 m2.

III   Zastosowane  podejście i metoda wyceny

    Zgodnie z art. 150 i 151 ustawy o gospodarce nieruchomościami wartość rynkową określa się dla nieruchomości, które są lub mogą być przedmiotem obrotu. Nieruchomość wyceniana jest taką nieruchomością. 
    Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się                              w sytuacji przymusowej. 
     Wartość rynkową nieruchomości określa się bez uwzględnienia kosztów transakcji kupna – sprzedaży oraz związanych z tą transakcją podatków i opłat, w tym podatku VAT.

     Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomościami wyboru właściwego podejścia, metoda i techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając w szczególności cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, funkcję wyznaczoną w planie zagospodarowania przestrzennego, stopień wyposażenia                            w urządzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostępne dane o cenach nieruchomości podobnych.

    Biorąc pod uwagę powyższe uwarunkowania w celu ustalenia wartości rynkowej nieruchomości zabudowanej i wartości gruntu jako składnika nieruchomości zabudowanej zastosowano podejście porównawcze, metodę porównywania parami.                           

    Podejście porównawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Wartość nieruchomości koryguje się ze względu na cechy różniące te nieruchomości i ustala z uwzględnieniem zmian poziomu cen wskutek upływu czasu”.         

    W metodzie porównywania parami porównuje się nieruchomość szacowaną kolejno                            z nieruchomościami z obrotu rynkowego, których ceny i cechy (atrybuty) są znane. Po przeprowadzeniu analizy transakcji z rynku lokalnego wybrano odpowiednie nieruchomości porównawcze, podobne do wycenianej. Różnice pomiędzy nierucho-mościami zniwelowano poprzez zastosowanie wcześniej wyliczonych poprawek kwotowych. 

    Zgodnie z Ustawą o gospodarce nieruchomościami nieruchomość podobna to nieruchomość, która jest porównywalna w nieruchomością stanowiącą przedmiot wyceny, ze względu na położenie, stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz inne cechy wpływające na wartość.

IV  Analiza rynku              

1. W celu analizy rynku przebadano akty notarialne dotyczące transakcji kupna – sprzedaży nieruchomości zabudowanych budynkami użytkowymi na terenie Torunia                  w okresie od lipca 2017 do chwili obecnej. Analiza wykazała, że w badanym okresie popyt na te nieruchomości był średni. Inwestorzy częściej kupowali grunty w Toruniu, na których budowali nowoczesne budynki przy zastosowaniu nowych technologii. Ceny za podobne nieruchomości wynosiły od 500 do 3300 zł. w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni użytkowej, ale najczęściej kształtowały się od 900 do 2000 złotych. Cena ta zawiera także wartość  gruntu.  

   W przyjętym do analizy okresie czasu nie stwierdzono wpływy czasu na zmianę cen. Czynnikami decydującymi o cenie były lokalizacja, dostęp do dróg, wielkość działki, otoczenie i sąsiedztwo oraz stan techniczny budynków. Analizując ceny długookre-sowo można przyjąć, że średnie ceny transakcyjne były stabilne w analizowanym okresie. W związku z powyższym nie można było jednoznacznie określić trendu czasowego i do obliczeń przyjęto ceny transakcyjne zawarte w aktach notarialnych.
Tabela nr 1   Nieruchomości wykorzystane do analizy rynku:
	L.p.
	Data transakcji
	Ulica
	Pow. gruntu
	Pow. budynków
	Sposób użytkowania
	Cena netto
	Cena 1m2
p.u.

	1.
	2017-12-18
	Płaska 
	4635
	1440
	produkcyjny
	2300000
	1597,22

	2.
	2017-07-14
	Skłodowskiej – Curie 
	12247
	6405
	Produkcyjno - magazynowy
	2100000
	2000
Cena odrzucona

	3.
	2017-09-01
	Dworcowa 
	8202
	3325
	Biurowy
	6571000
	1976,24

	4.
	2019-09-16
	Żółkiewskiego
	5258
	2066,61
	biurowy
	2200000
	1064,55

	5.
	2019-05-21
	Płaska
	12105
	3420
	produkcyjny
	3400000
	994,15

	6.
	2019-01-28
	Kosynierów Kościuszkowskich
	4435
	1481,2
	oświata i kultura
	1674000
	1130,16

	7.
	2018-12-17
	Świętopełka
	2091
	1740,56
	biurowy
	2041350
	1172,81

	8.
	2018-07-27
	Polna
	2599
	683,53
	magazynowo-składowy
	780000
	1141,13

	9.
	2018-07-09
	Chrobrego
	1152
	432,1
	usługowo-handlowy
	774900
	1793,33

	10.
	2018-06-15
	Przy Lesie
	2747
	1145
	magazynowo-składowy
	615000
	537,12
Cena odrzucona

	11.
	2018-06-06
	Na Zapleczu
	2817
	494,6
	produkcyjny
	650000
	1314,19

	12.
	2017-11-21
	Kosynierów Kościuszkowskich
	4172
	1527,6
	oświata i kultura
	1700000
	1112,86


V   Wycena nieruchomości zabudowanej 

Dane dotyczące rynku:

· liczba transakcji w próbce reprezentatywnej – 10 (odrzucono ceny skrajne),

· obszar – cały Toruń,

· okres monitorowania cen - od  07.2017 r. do 12.2019 r.

   Założono, że spośród wielu cen transakcyjnych jakie przyjęto do analizy, wartość rynkowa nieruchomości wycenianej znajdzie się pomiędzy ceną minimalną (Cmin)                           i maksymalną (Cmax). 

Cmin. = 994,02 zł/m2 , Cmax = 1976,24 zł/m2
∆C  ≈  982,00 złotych
   Analiza rynku wykazała, że wpływ na wartość nieruchomości mają tylko niektóre jej cechy  zwane atrybutami. Są to cechy na które najczęściej zwracają uwagę kupujący nieruchomości użytkowe, jednak w różnym stopniu. Stopnie te to wagi cech rynkowych, które wyraża się procentowo.

Rzeczoznawca ustalił następujące cechy nieruchomości (atrybuty) i wagi:

	Cecha nieruchomości
	Waga cechy

	Lokalizacja szczegółowa i dojazd 
	25%

	Powierzchnia użytkowa budynku  
	15%

	Powierzchnia działki gruntu
	15%

	Funkcjonalność i nowoczesność
	20%

	Stan techniczny budynków  
	25%

	Razem 
	100%


Jako jednostkę porównawczą przyjęto 1m2 powierzchni użytkowej budynków użytkowych. Jednostka ta zawiera również cenę gruntu.

Lokalizacja szczegółowa i dojazd – przyjęto 3 zakresy:

· I zakres – przy głównych ulicach miasta  - wyższa wartość, 

· II zakres – przy bocznych ulicach miasta, ale w pobliżu głównych ulic,  

· III zakres – na terenach przemysłowych. 

Dla wycenianej nieruchomości przyjęto II zakres, gdyż położona jest na przy bocznej ulicy, ale w pobliżu drogi krajowej 91 i Trasy Średnicowej. 
Powierzchnia budynku lub budynków – przyjęto 3 zakresy: 

·   budynki małe  – do 1000 m2 p.u. (wyższa wartość),
·   budynki średnie  – od 1001 do 2000 m2 , 

·   budynki duże      –  od 2000 m2 (nieruchomość wyceniana, niższa wartość).
Wielkość działki – przyjęto 3 zakresy tj. 

· do 3000 m2 – działka mała -  niższa wartość, 

· od  3001 do 8000 m2 – działka średnia, 

· od 8001 m2 – działka duża – nieruchomość wyceniana (wyższa wartość).

12128 m2
Funkcjonalność - bardzo dobra, dobra i średnia, w zależności od możliwości zmiany przeznaczenia, rozkładu funkcjonalno – użytkowego budynków, wyposażenia w media itp. Dla nieruchomości wycenianej przyjęto funkcjonalność dobrą.

Stan techniczny i standard  – przyjęto 3 zakresy: 

· bardzo dobry – budynki po remoncie kapitalnym, wykończenie budynku                            z materiałów dobrej jakości, 

· dobry  - budynki częściowo wyremontowane, wykończenie z materiałów średniej jakości.

· Średni – budynki zbudowane w większości w latach 70 – tych lub 80 – tych, wykończone materiałami niskiej jakości. 

Dla wycenianej nieruchomości przyjęto stan techniczny i standard wykończenia średni.

    Do końcowej analizy i porównania przyjęto 3 nieruchomości najbardziej podobne do wycenianej. Podstawowe dane o tych nieruchomościach, niezbędne do wyceny zawarto  w tabelach nr 1 i nr 2. Dokładne dane oraz adresy tych nieruchomości znajdują się w bazie danych rzeczoznawcy majątkowego. Nie zostały ujawnione                                w niniejszym operacie z uwagi na przepisy RODO.
      Po zastosowaniu poprawek wartość nieruchomości określono w oparciu o średnią arytmetyczną. Szacunkową analizę porównawczą oraz wyliczanie wartości nierucho-mości przedstawia  tabela nr 2.

Tabela nr 2.   Wycena nieruchomości zabudowanej – Toruń, ulica Pod Dębową Górą
	Cechy rynkowe
	Udział cechy                w ∆C                   (waga cechy)
	Udział kwot.

  zł.
	Nieruchomość szacowana

ul. Pod D. Górą
	Nieruchomość

A 

ul. Płaska
	Popr. kwot. zł.
	Nieruchomość 

B

Na Zapleczu
	Popr. kwot.

zł.
	Nieruchomość

           C                         

Ul. Płaska
	Popr.

kwot.

zł.

	Data transakcji
	x
	x
	Styczeń 2020 
	Grudzień 2017 r.
	x
	Czerwiec 2018 r.
	x
	Maj 2019 r.
	x

	Cena 1 m2 p.u.
	x
	
	X
	1597
	x
	1314
	x
	994
	x

	Cena (zł.) 1 m2  na dzień wyceny
	x
	x
	x
	1597
	x
	1314
	x
	 0%

994
	x

	Lokalizacja szczegółowa                        i   dojazd
	25
	0 - 246
	          Korzystna
	Mniej korzystne


	+123
	 korzystna
	0
	Mniej korzystna
	+123

	Wielkość działki                     w m2
	15
	0 - 147
	          12128 m2
       działka duża
	4635

działka średnia
	+74
	2817

Działka mała
	+147
	12105

działka duża
	0



	Funkcjonalność                             i nowoczesność
	20
	0-196


	dobra
	b. dobra
	- 98
	dobra
	0
	dobra
	0

	Powierzchnia użytkowa budynków
	15
	0-147
	           2785,65 m2

(budynki duże)
	1440

(budynki średnie)
	-74
	494,60

(budynki małe)
	-147
	          3420

(budynki duże)
	0

	Stan techniczny                                i standard 
	25
	0 - 246
	Średni
	b. dobry
	    -246
	 średni
	0
	 dobry
	      0

	Suma poprawek
	100%
	982
	x
	- 221
	x
	0
	x
	+123
	x

	Cena poprawiona netto             1 m2
	x
	x
	x
	1376
	x
	1314
	x
	1117
	  x

	Średnia wartość 1 m2 nieruchomości szacowanej 
	
	
	
	1269 zł.
	
	.
	
	
	


Wartość nieruchomości zabudowanej objętej księgą wieczystą Kw TO1T/00037013/2 wynosi:

WR = (1269 zł/1m2  x 2785,65 m2)  = 3 534 989,85 zł.

     ≈ 3 535 000,- złotych. 

   słownie: trzy  miliony pięćset trzydzieści pięć tysięcy złotych
VII     Zastrzeżenia i wnioski            

1. Niniejszy operat został sporządzony w trzech jednobrzmiących egzemplarzach, które przekazano Zleceniodawcy,  Sądowi Rejonowemu w Toruniu.   

2. Operat może być wykorzystany tylko do celu, dla jakiego został sporządzony.

3. Stosownie do art. 175 ustawy o gospodarce nieruchomościami wycena sporządzona została zgodnie z ustaleniami wynikającymi z przepisów prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny a także zgodnie ze stanem faktycznym  i prawnym.

4. Określona wartość nieruchomości zabudowanej w wysokości 1269,- zł za 1m2                                 w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni użytkowej budynków mieści się w przedziale cen ∆C, jakie wystąpiły na  lokalnym, toruńskim  rynku. Jest to wartość zbliżona do ceny średniej.
4. Określona wartość nieruchomości nie zawiera podatku VAT, gdyż biegła przyjęła do porównania ceny nieruchomości bez doliczonego podatku VAT, nie uwzględniła też kosztów transakcji kupna – sprzedaży nieruchomości przyjętych do analizy rynku oraz związanych z tymi transakcjami innych podatków i opłat. 
6. Biuro Rzeczoznawcy Majątkowego jako administrator danych osobowych przetwa-rzanych w operacie szacunkowym dba o bezpieczeństwo danych osobowych w szcze-gólności poprzez stosowną ich ochronę oraz zabezpieczenie przed dostępem osób nieuprawnionych.        
     Toruń 08 styczeń 2019 r.                        ....................................................

                                                              Barbara Kowalska – rzeczoznawca majątkowy,  

                                                                                            biegła sądowa

VIII  Spis załączników

1. Odpis z księgi wieczystej.

2. Wypis z rejestru gruntu 
3. Mapa ewidencyjna -  Geoportal Toruń,
4. Wypis z rejestru budynków
5. Dokumentacja fotograficzna – 18 zdjęć.

