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SUPLEMENT

do operatu szacunkowego
nieruchomosci gruntowych
stanowigcych przedmiot prawa uzytkowania wieczystego,
potozonych obrgbie 23 w Toruniu, gmina Miasto Torun,
powiat Miasto Torun, wojewddztwo kujawsko — pomorskie,

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha
Ksigga wieczysta nr TO1T/00126461/8 prowadzona przez Sad Rejonowy w Toruniu
VI Wydzial Ksiag Wieczystych
oraz
dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha
Ksigga wieczysta nr TO1T/00009080/7 prowadzona przez Sad Rejonowy w Toruniu

VI Wydzial Ksiagg Wieczystych
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Wsiu =237 500 z1.
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Slownie: dziewied tysiecy trzysta osiemdziesiat zlotych.
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

PODSUMOWANIE OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest stanowigca przedmiot prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosé
gruntowa niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha, oraz stanowigca
przedmiot prawa uzytkowania wieczystego cz¢S¢ nieruchomosci gruntowej, niezabudowana dziatka
ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

— potozone w obrebie 23 przy ul. Szosa Bydgoska 104 w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat
Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie. Nieruchomosci sg wlasnoscig Skarbu Panstwa,
oddane w uzytkowanie wieczyste Bankowski, Winiarski Nesta —Bis, spotka jawna z siedzibg
w Toruniu.

Opis_techniczno — uzytkowy: dziatki poloZzone sg na terenie nie ogrodzonym, stanowigcym teren
porozbiérkowy po dawnym Polchemie (Torunskich Zakladach Przemystu Nieorganicznego). Sa
niezagospodarowane, nie zabudowane, miejscowo porosni¢te krzewami, drzewami 1 trawami. W
terenie wystepujg liczne pozostatosci po pracach rozbidorkowych w postaci hatd gruzu przemieszanego
z ziemig. Od podinocy teren graniczy z torami kolejowymi, od potudnia z ulicg Szosa Bydgoska dalej
Oczyszczalnia Sciekow CENTRALNA, od wschodu z terenem Castoramy, dalej z terenem
Motoareny.

Dla przedmiotowych nieruchomos$ci Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiggi wieczyste nr TO1T/00126461/8 (dziatka ewidencyjna nr 5/4) i TO1T/00009080/7
(dziatka ewidencyjna nr 5/1).

W Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla terenow potozonych przy ulicy Szosa
Bydgoska — ,,Park Handlowy” w Toruniu, obszar na ktorym polozony jest przedmiot wyceny
oznaczono symbolami 94.01-UC/U1 o przeznaczeniu podstawowym: teren rozmieszczenia obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, teren zabudowy ustugowej i przeznaczeniu
dopuszczajagcym: obiekty produkcyjne, sktady magazyny, drogi wewngtrzne, parkingi zielen
urzadzona, obiekty urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Warto$¢ zostata okreslona w oparciu o obowigzujace przepisy prawa i stan prawny nieruchomosci
ustalony w procesie wyceny w oparciu o dostgpne dokumenty zrodtowe wymienione w operacie
szacunkowym lub stanowigce zatgczniki do opracowania, dla aktualnego sposobu uzytkowania —
nieruchomos$¢ przeznaczona pod zabudoweg uslugowg (dziatka 5/4) i1 dziatka stanowigca drogi
wewngtrzne (dziatka 5/1) wedlug stanu i cen na dzien 17 czerwca 2019 r.

Zakres wyceny obejmuje prawo uzytkowania wieczystego dwoch dziatek ewidencyjnych nr 5/4 1 5/1,
wedlug stanu i cen na dzien 17 czerwca 2019 r._Zakres wyceny nie uwzglednia ewentualnych
kosztow rekultywacji terenu.

2. Cel wyceny

Okres$lenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego dwoch dziatek ewidencyjnych nr 5/4
i 5/1 wedhlug stanu i cen na dzien 17 czerwca 2019 r., w celu ustalenia warto$ci mienia w toczacym si¢
postgpowaniu upadtosciowym. Zakres wyceny nie uwzglednia ewentualnych kosztéw rekultywacji
terenu.
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz czg$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

3. Wartos$¢ przedmiotu wyceny

Wsiu =237 500 z1.
Slownie: dwieScie trzydziesci siedem tysiecy pieéset zlotych.

Ws1=9 380 zl.
Slownie: dziewiec tysiecy trzysta osiemdziesiat zlotych.

Wszystkie wartosci podane sa jako cenv netto bez podatku VAT

4. Daty
Wyceng sporzadzono w dniu: 19 kwietnia 2024 r.
Warto$¢ nieruchomo$ci okre$lono na dzien: 17 czerwca 2019 r.

Hanna Antczak
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

1. OKkreslenie przedmiotu, zakresu i uwarunkowan wyceny

Przedmiotem wyceny jest stanowigca przedmiot prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594
ha, oraz stanowigca przedmiot prawa uzytkowania wieczystego cz¢$§¢ nieruchomosci
gruntowej, niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

— potozone w obrgbie 23 przy ul. Szosa Bydgoska 104 w Toruniu, gmina Miasto Torun,
powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie. Nieruchomos$ci sa wlasnos$cia
Skarbu Panstwa, oddane w uzytkowanie wieczyste Bankowski, Winiarski Nesta —Bis, spotka
jawna z siedzibg w Toruniu.

Dla przedmiotowych nieruchomosci Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste nr TO1T/00126461/8 (dziatka ewidencyjna nr 5/4) i
TO1T/00009080/7 (dziatka ewidencyjna nr 5/1).

Warto§¢ zostata okreslona w oparciu o obowigzujace przepisy prawa i stan prawny
nieruchomos$ci ustalony w procesie wyceny w oparciu o dostepne dokumenty zroédtowe
wymienione w operacie szacunkowym lub stanowigce zalaczniki do opracowania, dla
aktualnego sposobu uzytkowania — nieruchomo$¢ przeznaczona pod zabudowe ustugowa
(dzialka 5/4) i dziatka stanowigca drogi wewnetrzne (dziatka 5/1) wedlug stanu i cen na
dzien 17 czerwca 2019 r.

Zakres wyceny obejmuje prawo uzytkowania wieczystego dwoch dziatek ewidencyjnych nr
5/4 1 5/1, wedhlug stanu i cen na dzien 17 czerwca 2019 r._Zakres wyceny nie uwzglednia
ewentualnych kosztow rekultywacji terenu.

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego dwoch dzialek ewidencyjnych
nr 5/4 1 5/1 wedlug stanu i cen na dzien 17 czerwca 2019 r., w celu ustalenia warto§ci mienia
w toczacym si¢ postepowaniu upadiosciowym.__Zakres wyceny nie uwzglednia
ewentualnych kosztow rekultywacji terenu.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna

Wycena zostata wykonana na podstawie zlecenia syndyka masy upadtosci firmy Bankowski,
Winiarski NESTA-BIS Sp. J. w upadlosci likwidacyjnej z siedzibg ul. Plaska 23 B, 87-100
Torun, NIP 8791003392, Sylwestera Zigciaka z dnia 12 kwietnia 2024 .

3.2. Podstawy prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r., o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. 2023 poz.
344 z p6zniejszymi zmianami).

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i1 Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r., w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832).
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny (tj. Dz. U. 2023 poz. 1610
z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postgpowania cywilnego (tj. Dz. U. 2023
poz.1550 z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. 2022 poz. 1520
z pdzniejszymi zmianami).

3.3. Zrédla danych o nieruchomosci

1.

(98]

9]

Ksiegi wieczyste nr: TO1T/00126461/8 (dziatka ewidencyjna 5/4) i TO1T/00009080/7
(dziatka ewidencyjna 5/1) prowadzone przez Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksiag
Wieczystych, udostepnione przez Podsystem Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych poprzez ekw.ms.gov.pl.

. Ewidencja gruntow prowadzona przez Prezydenta Miasta Torunia, Wydzial Geodez;ji

1 Kartografii Urzedu Miasta Torunia — udostgpnione przez Zamawiajgcego.

. Fragment mapy ewidencyjnej — udostepniony przez Zamawiajgcego.
. Akty notarialne sprzedazy nieruchomos$ci udostgpnione przez Wydzial Geodezji

1 Kartografii Urzgdu Miasta w Torunia.

. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 5 marca 2019 r. i 18 kwietnia 2024 r.
. MPZP udostepniony przez Miejska Pracowni¢ Urbanistyczng w Toruniu.

. Ustalenie dat istotnych dla okreslenia warto$ci nieruchomosci

. Data sporzadzenia wyceny: 18 kwietnia 2024 r.
. Data, na ktora okre$lono warto$¢ przedmiotu wyceny: 17 czerwca 2019 1.
. Data, na ktorg okreslono 1 uwzglgedniono w wycenie stan

przedmiotu wyceny: 17 czerweca 2019 1.
. Data dokonania oglgdzin nieruchomosci: 5 marca 2019 r.

i 18 kwietnia 2024 r.

Zgodnie ze zleceniem Zamawiajacego z dnia 12 kwietnia 2024 r., warto$¢ 1 stan
nieruchomosci okreslono na dzien 17 czerwca 2024 r.

S.

Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

Stan nieruchomosci okre$lono na dzien 17 czerwca 2019 r.

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie:

v' wgladu do ksigg wieczystych nr: TOI1T/00126461/8 (dzialka ewidencyjna 5/4)
1 TO1T/00009080/7 (dziatka ewidencyjna 5/1) prowadzonych dla przedmiotowych
nieruchomos$ci gruntowych przez Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydzial Ksiag
Wieczystych;

v’ analizie zapisoOw rejestru gruntdw prowadzonego przez Prezydenta Miasta Torunia,
Wydzial Geodezji 1 Kartografii Urzedu Miasta Torunia;

v’ analizie zapisow MPZP udostgpnionego przez Miejska Pracowni¢ Urbanistyczng
w Toruniu poprzez strong www/mpu-torun.pl,
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntow:
wojewodztwo: kujawsko — pomorskie, powiat: M. Torun, jednostka ewidencyjna: 046301 1,
Torun, obreb ewidencyjny: Nr 0023, nr jednostki rejestrowej: G108

Uzytek i klasa bonitacyjna
Numer dziatki Polozenie Powi;;;)chnia Nr KW
Rodzaj Pow. (ha)
5/4 ul. Szosa Bydgoska 104 0,0594 Bp 0,0594 TO1T/00126461/8
Identyfikator: 046301 1.0023.5/4
5/1 ul. Szosa Bydgoska 0,0118 dr 0,118 TO1T/00009080/7

Identyfikator: 046301 1.0023.5/1

Kopia wypisu ewidencji gruntow — Zatgcznik nr 2.

Ksiega wieczysta nr TO1T/00126461/8: - stan na dzien 18 kwietnia 2024 r. Stan na dzien 17
czerwca 2019 r., — wydruk ksiegi wieczystej — Zalgcznik nr 1

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste

Dziat I:

Numer dzialki: 5/4, identyfikator dziatki: 046301 1.0023.5/4, obreb
ewidencyjny: 0023

Potozenie: wojewddztwo: kujawsko — pomorskie, powiat: M. Torun,

gmina: Torun M., miejscowos¢: Torun, ulica: Szosa
Bydgoska 104,

sposob  korzystania: BP — zurbanizowane tereny
niezabudowane,

Przytaczenie: TO1T/00009080/7

Obszar catej nieruchomosci: 0,0594 ha,

Spis praw:

Prawo uzytkowania wieczystego:  okres uzytkowania: 2089-12-05, sposob korzystania:
grunt oddany w uzytkowanie wieczyste

Pozostate jak w wydruku ksiegi wieczystej — Zatgcznik nr 1

Dziat II:

Wiasciciele: liczba wskazan udziatow w prawie: 1, wielkos¢ udziatu
w prawie: 1/1, Skarb Panstwa: nazwa: Skarb Panstwa —
Prezydent Miasta Torunia, siedziba: Torun, rola
instytucji: organ reprezentujacy Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczySci: napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego
liczba wskazan udziatow w prawie: 1, wielkos¢ udziatu
w prawie: 1/1, rodzaj wspolnosci: --, inna osoba prawna
lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna:
nazwa: BANKOWSKI, WINIARSKI NESTA-BIS
SPOLKA JAWNA, siedziba: Torun, REGON:

870269458
Dziat I1I: Jjak w wydruku KW — zalgcznik nr 1
Dziat IV: Jjak w wydruku KW — zatgcznik nr 1
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

Ksiega wieczysta nr TO1T/00009080/7: - stan na dzien 18 kwietnia 2024 r. Stan na dzien 17

czerwca 2019 r., = wydruk ksiegi wieczystej — Zalqcznik nr 1

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i
urzadzenie stanowigce odrgbng nieruchomosé

Dziat I:

Numer dziafki: 5/1, identyfikator dziatki: 046301 1.0023.5/1, obreb
ewidencyjny: 0023

PotozZenie: wojewodztwo: kujawsko — pomorskie, powiat: M. Torun,
gmina: Torun M., miejscowos¢: Torun, ulica: Szosa
Bydgoska,

sposob korzystania: dr — drogi
Pozostale dziatki jak wydruku ksiegi wieczystej — Zalgcznik nr 1
Obszar catej nieruchomosci: 1,0795 ha,
Urzgdzenia jak wydruku ksiegi wieczystej — Zalqcznik nr 1
Spis praw:
Prawo uzytkowania wieczystego:  okres uzytkowania: 2089-12-05, sposob korzystania:

dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz budynki
1 urzadzenia stanowigce odrebny od gruntu przedmiot

wlasnosci

Pozostate jak w wydruku ksiegi wieczystej — Zatgcznik nr 1

Dziat I1:

Wiasciciele: liczba wskazan udziatow w prawie: 1, wielko$¢ udziatu
w prawie: 1/1, Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczy$ci: napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego
liczba wskazan udziatow w prawie: 2, wielkos¢ udziatu
w prawie: 1/1, rodzaj wspdlnos$ci: --, inna osoba prawna
lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng:
nazwa: BANKOWSKI, WINIARSKI NESTA-BIS
SPOLKA JAWNA, siedziba: Torun, REGON:
8702694580000

Dziat I1I: Jjak w wydruku KW — zatgcznik nr 1

Dziat IV: Jjak w wydruku KW — zalgcznik nr 1

Wydruk Ksiegi Wieczystej z systemu eukw — Zafgcznik nr 1.

5.2. Opis techniczno — uzytkowy

Informacje ogolne, wielko$¢, charakter i sposob zurbanizowania
miejscowosci: jak w operacie szacunkowym z dnia 17 czerwca 2019 r.
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoéci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

Starotorunskie Przedmie$cie — zlokalizowane jest w zachodniej cze$ci miasta, od zachodu
1 poinocy graniczy z gming Ztawie$s Wielka, od wschodu z Bydgoskim Przedmiesciem, za$ od
poludnia z rzekg Wistg. (na podstawie: www.wikipedia.pl).
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lokalizacja na mapie Torunia i w terenie, Zrodto: https:/www.google.pl/maps.

Otoczenie przedmiotow wyceny: przedmioty wyceny potozone sg w srodkowej (centralnej)
cz¢$¢ Starotorunskiego Przedmiescia, na obszarze pomig¢dzy droga krajowa nr 80 na potudniu
a torem kolejowym Torun Czarnowo na pétnocy. Na potnocy obszaru na ktérym znajdujg si¢
przedmiotowe nieruchomosci planowany jest przebieg potnocnej trasy §rednicowej Torunia

Obszar jest przecigtnie skomunikowany z pozostatymi dzielnicami miasta.
Dojazd srodkami komunikacii publicznej (liczac w linii prostej od najdalej potozonej dziatki
ewidencyjnej):

- odlegtos¢ od przystanku autobusowego linii 18, 36 wynosi do 850 m,
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoéci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

potozone w obrebie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewddztwo kujawsko — pomorskie

- odlegtos¢ od przystanku tramwajowego linii 2, 5 wynosi do 1500 m,
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orientacyjna lokalizacja na mapie komunikacyjnej Torunia, zrodio: https://www.torun.pl

Stan techniczno — uzytkowy: dziatki polozone sg na terenie nie ogrodzonym, stanowigcym
teren porozbiorkowy po dawnym Polchemie (Torunskich Zaktadach Przemyshu
Nieorganicznego). Sa niezagospodarowane, nie zabudowane, miejscowo porosnicte krzewami
1 trawami. W terenie wystgpuja liczne pozostatosci po pracach rozbiorkowych w postaci
gruzu przemieszanego z ziemig. Otoczenie stanowig tereny niezainwestowane, od pdinocy
teren graniczy z torami kolejowymi, od potudnia z ulicag Bydgoska i terenem Castoramy, od
wschodu z terenem Motoareny. Na obszarze na ktérym znajdujg si¢ nieruchomosci przebiega
infrastruktura techniczna: wodociggowa, energetyczna niskiego napigcia i wysokiego
napigcia, przewody telefoniczna, kanalizacyjna, technologiczna (kwasu sulfonowego)
Obecnos¢ infrastruktury przebiegajacej pod ziemig przyjeto na podstawie rysunku planu
MPZP stanowigcego zatgcznik do Uchwaty nr 916/18 Rady Miasta Torunia z dnia 6 wrze$nia
2018 1.

A. Dziatki ewidencyjne: nr 5/1 objeta ksigga wieczysta nr TO1T/00009080/7 1 5/4 objeta
ksiega wieczysta nr TO1T/00126461/8 tworza catos¢ przestrzenna.
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoéci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
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polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

Nieruchomosci posiadaja dostgp do drogi publicznej w rozumieniu artykutu 93.3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r., o gospodarce nieruchomosciami poprzez wewnetrzny uktad
komunikacyjny.

6. Przeznaczenie nieruchomosci

W Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla terenow potozonych przy ulicy
Szosa Bydgoska — ,, Park Handlowy” w Toruniu przyjetym uchwalg nr 916/18 Rady Miasta
Torunia z dnia 6 wrzesnia 2018 r., opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa
Kujawsko - Pomorskiego, poz. 4572 z dnia 13 wrze$nia 2018 roku obszar, na ktorym
zlokalizowane sg przedmioty wyceny oznaczone sg symbolami 94.01-UC/U1 o przeznaczeniu
podstawowym: teren rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?, teren zabudowy uslugowej i przeznaczeniu dopuszczajgcym: obiekty
produkcyjne, sklady magazyny, drogi wewnetrzne, parkingi zielen urzadzona, obiekty
urzadzenia infrastruktury technicznej.

lokalizacja na mapie MPZP Zrédio: zalgcznik do uchwaty nr 916/18 z dnia 6 wrzesnia 2018 r.,

Faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomo$ci nie pozostaje w sprzecznosci
z ustaleniami MPZP.
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7. Analiza optymalnego sposobu uzytkowania.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zdeterminowana jest przez jej potencjal inwestycyjny, czyli
optymalny sposéb wykorzystania opisany w Miedzynarodowych Standardach Wyceny (MSW
3.4.) jako najbardziej prawdopodobne wykorzystanie sktadnika mienia, ktore jest fizycznie
mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne 1 dajace
najwyzsza warto$¢ wycenianego sktadnika mienia.

Pojecie ,,fizycznie mozliwe” w stosunku do nieruchomos$ci oznacza wymoég ustalenia, czy
czynniki takie jak na przyktad ksztatt dziatki, jej powierzchnia, uksztaltowanie terenu,
dostepnos¢ medidw, no$no$¢ gruntu, stan techniczny i funkcjonalno$¢ zabudowy moga
powodowac, ze wyceniana nieruchomo$¢ moze by¢ nieprzydatna dla rozwazanego dla niej
optymalnego sposobu uzytkowania.

Pojecie ,,prawnie dopuszczalne” oznacza, konieczno$¢ okreslenia, czy rozwazany sposob
uzytkowania jest zgodny z prawem. Prawa ustanowione na nieruchomos$ci, a takze
ograniczenia wynikajace z przepisOw dotyczacych w szczegoélnosci ochrony srodowiska
i ochrony zabytkow, ochrony gruntow rolnych i lesnych, planowania i zagospodarowania
przestrzennego i1 prawa budowlanego, moga wyklucza¢ niektore sposoby uzytkowania
nieruchomosci.

Pojecie ,, wykonalnosci finansowej” oznacza, ze przyjety sposob uzytkowania moze przynosi¢
w szczegolnosci dochod réwny lub wyzszy niz suma potrzebna do pokrycia wydatkow,
zobowigzan finansowych i zwrotu zaangazowanego kapitatu.

Zgodnie z MSW pojecie wartosci rynkowej powigzane jest ze zbiorowym postrzeganiem
1 zachowaniem uczestnikow rynku. Warto$¢ rynkowa jest oparta na rynku, dlatego wszystkie
zatozenia muszg wyptywa¢ z danych rynkowych. Wyceny rynkowe musza okresla¢ sposob
optymalnego uzytkowania lub najbardziej prawdopodobny sposob uzytkowania rzeczy/prawa,
ktory silnie wplywa na wartos¢. Warto$¢ nieruchomosci powstaje i utrzymuje si¢ wtedy, gdy
cechy danej nieruchomosci dostosowane sg do wymagan rynku.

Przedmiotowe dzialki ewidencyjne potozone sg na obszarze dla ktorego obowigzuja ustalenia
MPZP — tym samym, po przeanalizowaniu wszelkich uwarunkowan, dotyczacych
przedmiotu wyceny przyjeto, ze aktualny, zgodny z zapisami MPZP sposob uzytkowania
dla dzialki ewidencyjnej 5/4 — nieruchomos$¢ przeznaczona pod zabudowe usltugowsa (w
tym obiekty o powierzchni powyzej 2000 m?) jest najbardziej korzystnym (optymalnym)
sposobem uzytkowania. Dziatka ewidencyjna nr 5/1 — dzialka stanowigca droge
wewnetrzna.

8. Analiza i charakterystyka rynku

8.1. Nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe komercyjna

Zgodnie z § 3. 1. rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci okreslenie wartosci nieruchomosci poprzedza si¢ analizg rynku nieruchomosci
w szczegoOlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkéw zawarcia
transakcji.

Poniewaz przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie definiujag pojecia rynku
lokalnego, przy zdefiniowaniu tego pojecia positkowano si¢ regulacjami zawartymi w aktach
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ustrojowych samorzadowych (ustawa z dnia 8 marca 1990 r., o samorzgdzie gminnym ustawa
z dnia 5 czerwca 1998 r., o samorzgdzie powiatowym 1 ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r.,
o samorzqdzie wojewodztwa). Z przywolanych unormowan wynika, ze lokalny odczytywac
nalezy jako obszar gminy 1 powiatu, natomiast rynek regionalny to obszar wojewddztwa.
Z praktyki wyceny wynika, ze granice rynku lokalnego to granice obszaru podobnych
zachowan sprzedajacych 1 kupujacych. Nie musza one pokrywac si¢ z granicami
administracyjnymi.

Podobnie interpretuje zagadnienie obszaru rynku lokalnego § 3. 5. - 6. rozporzadzenia
Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci z zapisoOw ktérego wynika,
ze odpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu, sposobu wyceny oraz dost¢gpnosci danych,
okresla si¢ wtasciwy rynek nieruchomosci przez wskazanie jego rodzaju 1 obszaru oraz okresu
badania. Obszar analizowanego rynku nieruchomosci powinien odzwierciedla¢ podobienstwo
spoleczno-gospodarcze wplywajace na poziom cen nieruchomos$ci. Obszar ten nie musi
odpowiada¢ podzialowi administracyjnemu.

Majac powyzsze na uwadze dla potrzeb wyceny analizie poddano rynek kupna - sprzedazy
nieruchomosci gruntowych z mozliwoscia wykorzystania pod zabudowe komercyjna na
terenie miasta Torunia.

Z uwagi na zréznicowang forme¢ wlasnos$ci nieruchomosci podobnych bedacych w badanym
okresie przedmiotem obrotu na rynku (wlasno$¢ i1 uzytkowanie wieczyste), w oparciu
o wytyczne § 30.3. rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci okreslono wzajemne relacje pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wilasno$ci a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego
wprowadzajac ceche rynkowg roznicujacg rodzaj praw.

W zwiagzku z wejSciem w zycie art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed dniem
1 stycznia 1995 r., utracity swoja moc po dniu 31 grudnia 2003 r. Brak ustalen planistycznych
sprawity, ze przedmiotem obrotu na rynku sa nieruchomo$ci o zrdéznicowanym stanie
planistycznym w tym:

e nieruchomo$ci z obowigzujagcymi zapisami MPZP przeznaczone na cele
inwestycyjne (U/P, U oraz podobne),

e nieruchomosci dla ktérych wydana zostala decyzja o warunkach zabudowy
(U/P, U oraz podobne),

e nieruchomosci ktérych sagsiedztwo gwarantuje wydanie decyzji o warunkach
zabudowy.

Wszystkie nieruchomosci o tak zdefiniowanych stanach planistycznych traktowane sg przez
inwestorow jako nieruchomosci inwestycyjne.

Z uwagi na zwarta zabudow¢ miasta, poza jego obrzezami praktycznie brak jest wolnych,
atrakcyjnych terendw inwestycyjnych, tym samym analizowany rynek w peini odzwierciedla
zasade, zgodnie z ktérg cena dobra jest wprost proporcjonalna do jego rzadkosci, co ma

Hanna Antczak Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4021
WYCENA DLA POTRZEB ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI 12
CERTYFIKAT ZBP I PFSRM NR 93/2010



nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

odzwierciedlenie w nabywaniu przez inwestorOw nieruchomosci gruntowych zabudowanych
obiektami w stabym stanie technicznym, lub ktérych stopien zabudowy jest niewspotmiernie
niski do potencjalnych mozliwosci terenu. Wysokie ceny transakcyjne osiggaja
nieruchomosci, zabudowane obiektami, ktorych funkcja jest dalece odbiegajaca od
optymalnych mozliwosci.

Dla potrzeb wyceny okreslono:

— rodzaj rynku: rynek transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych na cele komercyjne zdefiniowane zaréwno
poprzez zapisy obowigzujagcych MPZP jak i uwarunkowan
umozliwiajgcych wydanie decyzji wz

— obszar rynku: miasto Torun

— okres badania rynku: maj 2017 r. — czerwiec 2019 r. — 26 miesi¢cy — zgodnic z § 5.1

w zwiazku z § 3.5 1 6. rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci.

W okresie objetym analiza w obrocie odnotowano 15 transakcji nieruchomos$ciami
spetniajacymi narzucone kryteria, ktorych ceny transakcyjne odniesione do 1 m? powierzchni
gruntu zawieraly si¢ w przedziale:

C min — 62,40 mz, C max — 586,40 Zi/mz,

Zakup nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe komercyjng jest decyzja inwestycyjna,
a te sa obcigzone indywidualnym spojrzeniem inwestora na nieruchomos$¢ i sa pochodna
planow inwestycyjnych przy roznych kalkulacjach co wptywa na duza rozpigtos¢ cen, brak
przejrzystosci 1 mata regularnos¢, ze wzgledu na znaczny deficyt gruntow, ktdére moga zostac,
aktualnie lub w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci, wykorzystane dla funkcji inwestycyjne;.

Do analiz przyjeto nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane, speiniajgce wymogi art. 4.16.
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym przez nieruchomo$¢ podobna
rozumiemy nieruchomos¢, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowiacg przedmiot
wyceny ze wzglgdu na potozenie (miasto Torun), stan prawny (prawo wlasnosci/uzytkowanie
wieczyste), przeznaczenie (zabudowa komercyjna), sposéb Kkorzystania  (grunty
niezabudowane) oraz inne cechy wptywajace na wartosc.

— Za jednostke porownawcza przyjeto 1m? powierzchni nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowane;j.

— Analize rynku nieruchomos$ci przeprowadzono na podstawie aktow notarialnych
udostepnionych przez Wydziat Geodezji i Kartografii Urzedu Miasta w Torunia.

— Wszystkie przyjete do pordwnan nieruchomosci byty przedmiotem obrotu na rynku
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polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego
dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz czgé¢ nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

Tabela nr 1
e Poloeric arita s | ok | CUP | O | Lot | Rotml | Ustalens |
() (In) (zt) (zt/n’)
26.05.2017 Forteczna 33097 10,41 2156911 65,17 354,55 2 2 1 2
21.06.2017 Forteczna 50 653 10,83 3160 569 62,40 283,19 2 2 2 2
11.12.2017 Polna 9 040 9,11 2350 400 260,00 561,11 3 2 2 2
13.03.2018 Dworcowa 1651 7,41 600 000 363,42 613,25 3 2 2 2
27.03.2018 Szymanskiego 2007 7,60 401 400 200,00 326,65 2 1 2 3
05.04.2018 Polna 2182 7,69 468 553 214,74 343,62 3 2 1 1
09.04.2018 Sktodowskiej-Curie 2175 7,68 290 000 133,33 211,46 3 1 2 1
24.04.2018 Polna 1562 7,35 865 000 553,78 849,86 3 2 2 3
23.05.2018 Forteczna 23 350 10,06 2873 984 123,08 178,78 2 2 2 2
24.05.2018 Sktodowskiej-Curie 1526 7,33 228 900 150,00 216,22 3 1 1 2
24.05.2018 Sktodowskiej-Curie 1772 7,48 283 520 160,00 230,63 3 1 1 2
30.07.2018 Krainska 2448 7,80 560 000 228,76 290,35 2 2 2 2
09.08.2018 Sktodowskiej-Curie 1979 7,59 277 075 140,01 174,59 3 1 1 2
09.08.2018 Sktodowskiej-Curie 3490 8,16 523 500 150,00 187,05 3 1 1 3
28.12.2018 Grudziadzka 1748 7,47 1 025 000 586,38 586,38 3 2 2 4
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego
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Analiza wplywu czasu na ceny transakcyjne (trend czasowy):

Parametr / Data wyceny
Od najwczesniejszej transakeji 26.05.2017
Od najpodzniejszej transakcji 28.12.2018
Rozstep czasowy (dni) 581
Rodzaj trendu i charakter trendu szybki trend rosnacy
Cena najwcze$niejsza z rOwnania regresji 66 zt/m?
Cena najpdzniejsza z rOwnania regresji 359 z/m?
Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zh)/okres 293 zl/m?
Okres badania rynku (lata) 1,59
Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 444,0%
Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,29%
Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 9,3%
Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 189,8%
wymiar wzgledny trendu (25)/rok
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Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru sredniego (189,8%25/rok)
oraz dolnego przedziatu ufnosci (42,226 /rok) i gdrnego przedziatu ufnosci
(237,42 rok) przy poziomie istotnoscia=0,15
ADOD%E
250% - 337,4%
3002 —+
250%
200%s 189,8%
150%%
1O0O2s
50246 A42,2%
0% ; ,
(8] 1 2 3 3 5 [ 7 = =] 10 11 1z 13
Czas w miesigcach

Wartos$¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) wynoszaca 1,968 jest wieksza niz warto$¢
teoret. statystyki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2) wynoszacej 1,53. Na zatozonym poziomie
istotno$ci 0,15 mozna stwierdzi¢ istotno$¢ statystyczng wystepowania trendu. Wymiar
wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. 189,8%/rok 1 mozna okresli¢ go
jako szybki trend rosnacy. Przedzial ufnosci dla wyliczonego trendu, na zatozonym
poziomie istotnosci 0,15 wynosi ok. £147,6%. Oznacza to, ze z prawdopodobienstwem 0,85

rzeczywista warto$¢ trendu miesci si¢ w granicach od 42,2%/rok do 337,4%/rok

Analizy dokonano w oparciu o arkusz: trend liniowy cen v. 1.0.4. opracowany i udostepniony przez Tomasza

Kotrasinskiego RealExperts.pl sp. z o.0.
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

Rozklad ceny jednostkowej

Roztad empiryczny oraz normalny N({(upu=226; o=159)
0,70

S
Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
Srednia (1) 226
Przedziat $redniej 146
306
. . L 67
Typowy przedzial zmiennosci 385
Mediana (Me) 160
Dominanta (D) 215
Warto$¢ minimalna 62
Warto§¢ maksymalna 586
o Przedzialy = Licznoéé
0 140 4
140 280 8
280 420 1
420 560 1
560 700 1

Arkusz: histogram v.0.1.2. autor Tomasz Kotrasinski RealExperts S.K.A.

Uwidoczniony na powyzszym diagramie rozklad cen jednostkowych, ma charakter
rozkladu normalnego nieznacznie prawoskretnego, jako wynik przewagi na rynku
nieruchomosci o mniejszej atrakcyjnosci a w konsekwencji nizszych cenach
jednostkowych, co pozwala stwierdzi¢, ze uzyskana probka danych jest reprezentatywna
dla analizowanego rynku i mozna wykorzysta¢ ja do wyceny. Wnioskowanie o wartosci
na podstawie takiej bazy ogranicza mozliwos¢ popelnienia bledu.

Catkowity wolumen analizowanych transakcji wynidst 16 064 811 zi, przy $redniej cenie
transakcyjnej 1 070 987 zt i $redniej cenie jednostkowej 226,07 zt/m?. Srednia powierzchnia
sprzedanych nieruchomosci wyniosta 9 245 m?, przy catkowitej sprzedanej powierzchni
gruntéw 138 680 m’. Najmniejsza powierzchnia w analizowanym zbiorze to 1 526 m?
najwieksza 50 653 m?, przy czym w zaledwie 3 przypadkach powierzchnia sprzedanego
gruntu przekroczyla 1,0 ha, co §wiadczy o duzym rozdrobnieniu rynku.
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
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Przeprowadzona szczegotowa analiza rynku wykazala, ze cena transakcyjna uzalezniona jest
w znacznie] mierze od dostepnosci komunikacyjnej (lokalizacja). Najwiekszy popyt jest na
nieruchomos$ci polozone na obszarach o prestizowej lokalizacji na tle miasta, z dobrym
potaczeniem komunikacyjnym z jego centrum oraz dogodnie umiejscowione w stosunku do
glownych tras komunikacyjnych co umozliwia ponadlokalny charakter inwestycji.
Dodatkowym, bardzo istotnym czynnikiem sg mozliwos$ci nieruchomosci wynikajgce miedzy
innymi z:

» uwarunkowan planistycznych (zapisy MPZP w przypadku jego braku zabudowy
nieruchomosci sgsiednich determinujgcych mozliwosci zabudowy)

ograniczen wynikajacych z sasiedztwa,

uksztaltowania terenu,

przebiegu infrastruktury liniowej ograniczajacej mozliwosci zabudowy,

wysokiego poziomu wod gruntowych,

dostepnosci infrastruktury technicznej,

ksztattu dziatki.

YVVVYVYYY

Powierzchnia gruntu jest typowym czynnikiem ekonomicznym. Przy zwartej zabudowie
miasta 1 duzym deficycie gruntéw inwestycyjnych, pomimo wysokich kosztow
eksploatacyjnych (np. podatek od nieruchomosci czy optata roczna za UW) wraz ze wzrostem
powierzchni gruntu nie jest widoczny znaczacy spadek cen jednostkowych w areatach do
1 ha, co przedstawia ponizszy wykres.

Rozkfad ceny jednostkowej w zaleznosci od powierzchni
gruntu

50
653

Analizowany rynek w pelni odzwierciedla zasade zgodnie z ktora cena dobra jest wprost
proporcjonalna do jego rzadkosci. Mniejsze areaty sg bardziej dostepne 1 uzyskuja wigksza
ptynnos$¢ na rynku, nie mniej wigksza powierzchnia potencjalnie moze generowac wigkszy
dochod stwarzajac wicksze mozliwosci inwestycyjne. Pomimo konieczno$ci zaangazowania
wigkszych §$rodkéow duze arealy umozliwiaja realizacje inwestycji o znaczeniu
ponadlokalnym, stad wyrazny trend spadkowy cen jednostkowych jest widoczny dopiero przy
arealach o powierzchni przekraczajacej 0,5 ha.
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
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Majac powyzsze na uwadze, jako cechy stanowigce atrybuty rynkowe zakwalifikowano:

» lokalizacje nieruchomosci rozumiang jako potozenie w obszarach umozliwiajacych
ponadlokalny charakter inwestycji lub podnoszacych jej prestiz, dostepnosé
komunikacyjng jako polozenie wzgledem glownych szlakéw tranzytowych, tatwosé
dojazdu, dobrej jakosci drogi

stan cechy: dobra -3, przeci¢tna - 2, akceptowalna - 1.

powierzchnie¢ dzialki

przyjeto faktyczng powierzchnie¢

rodzaj praw

stan cechy: wlasno$¢ -2, uzytkowania wieczyste- 1.

ustalenia planistyczne

stan cechy: obowigzujacy MPZP - 2, brak- 1.

mozliwosci i ograniczenia (sposob optymalnego wykorzystania), w tym brak
ograniczen wynikajacych z przeznaczenia terenu (zapisy MPZP), w przypadku braku
planu zabudowy nieruchomosci sgsiednich determinujagcych mozliwosci zabudowy,
ograniczen wynikajagcych z sagsiedztwa, uksztalttowania terenu, przebiegu
infrastruktury liniowej ograniczajacej mozliwosci zabudowy, wysokiego poziomu
wod gruntowych, dostepnosci infrastruktury technicznej, ksztattu dziatki i innych
uwarunkowan uniemozliwiajacych petne racjonalne wykorzystanie nieruchomosci
stan cechy: dobre - 3, przecigtne — 2, ograniczone - 1.

vV V VYV V¥V

W oparciu o arkusz wagi_regresja v.1.0.4. autorstwa Tomasza Kotrasinskiego RealExperts. pl
sp. z o.0. przeanalizowano wplyw atrybutow (cech) rynkowych na warto$¢ nieruchomosci.
Skonstruowany model rynku, wskazuje statystycznie istotne cechy zbywanych
nieruchomosci. Przy zatozonym 15% poziomie istotno$ci, poziom ufnosci wyniost 85%.

Empiryczny 1 estymowany rozstep cenowy rynku

Parametr Empiryczna Estymowana
Cena minimalna 62,40 - 270,39
Cena maksymalna 586,38 590,40
AC 523,99 860,79

Wynikiem analizy regresji byto wskazanie statystycznie istotnych cech i ich wag dla zmienne;j
objasnianej (ceny):

Waga cechy Zakres kwotowy
Cechy rynkowe: wAC poprawek
(%) (zt/m?)
lokalizacja 12,24 105,39
powierzchnia (/n) 26,12 224,81
rodzaj praw 20,71 178,27
ustalenia planistyczne 7,84 67,46
mozliwoS$ci 33,09 284,86
X 100% 860,79
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoéci gruntowej bedacej przedmiotem prawa

uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

Graficzny obraz uzyskanego wyniku:

Wagi cech rynkowych w postaci udziatu procentowego w réinicy pomiedzy
50% ceng maksymalng i ceng minimalna (AC) z przedziatami ufnoéci oceny wag
cech i -
mozliwoscl
40% - 33,159%
30% + rodzaj praw l
20,71%
20% 4 lokalizacja
12,24% ustalenia planistyczne
10% | 7.83%
0% |
-10% -
-20% -
-30% — powierz¢hnia (In)
-40%
Ujemna warto$¢ wagi cechy oznacza, ze jest ona destymulanta.
Parametry sprawnos$ci modelu szacowania;
Parametr Wartos$¢
n Liczba przypadkéw 15
k Liczba zmiennych 5
df Liczba stopni swobody 9
F Statystyka F istotno$ci regresji 54,99
R2 Wspotczynnik determinacji 96,8%

wartosci ohserwowane

Wykres sprawnosci modelu szacowania. Wspdfczynnik determinacji (R2) =96.8%4;
Sredni btad bezwzgledny (MAE) =21 zt; Sredni bfad procentowy (MAPE) = 12,39

S NN o b0

o o 200

WWartosci prognozowane

Whioski z analizy rynku:

» Przeprowadzona analiza wplywu czasu wykazata zmiany cen jednostkowych
w zwigzku z uplywem czasu. Na zalozonym poziomie istotnosci 0,15 stwierdzono
istotnos$¢ statystyczng wystepowania trendu, w zwigzku z powyzszym wprowadzono
korekty cen z tytutu uptywu czasu.

» Brak wolnych terenow inwestycyjnych wptynat na fakt, ze nieruchomosci potozone
w obszarach o atrakcyjnej lokalizacji uzyskuja zdecydowanie wyzsze ceny
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

transakcyjne.

» Powierzchnia dziaki jest czynnikiem typowo ekonomicznym, co przy utrzymywanych
od lat ograniczeniach finansowania zewng¢trznego (dostepnos¢ kredytéw), w sposob
znaczacy wptywa na ceny transakcyjne.

» Rodzaj praw do nieruchomosci, z uwagi na 3% oplate roczng, jest znaczacym
czynnikiem ekonomicznym wptywajgcym na jednostkowe cen transakcyjnych.

» 7 uwagi na zainwestowanie wigkszosci obszaréw miasta i tym samym tatwo$é
spetnienia warunkow wynikajacych z zapiséw art. 61.1. ustawy z dnia 27 marca 2003
r., 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz § 3.1. — 2. rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r., w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwiajacych
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy, wptyw cechy ustalenia planistyczne jest
niewielki.

» Czynnikiem wplywajacym w bardzo istotnym stopniu na cen¢ jednostkowa jest cecha
mozliwosci 1 ograniczenia rozumiana jako brak ograniczen wynikajacych
z przeznaczenia terenu (zapisy MPZP), ograniczen wynikajacych z sasiedztwa,
uksztattowania terenu, przebiegu infrastruktury liniowej ograniczajacej mozliwosci
zabudowy, wysokiego poziomu wod gruntowych, dostepnosci infrastruktury
technicznej, ksztaltu dziatki 1 innych uwarunkowan uniemozliwiajacych pehne
racjonalne wykorzystanie nieruchomosci.

» Dodatkowym czynnikiem jest rowniez relacja popytu i podazy.

8.2. Drogi

Uwzgledniajac rodzaj, polozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia
w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci objetych procesem wyceny
nieruchomosci, analizie poddano rynek nieruchomosci przeznaczonych pod budowe lub
poszerzenie drég zardwno publicznych jak i wewngetrznych.

Jako wiasciwy, do wnioskowania o warto$ci przedmiotu wyceny, przyjeto rynek
w granicach Gminy Miasto Torun.

Zrodlem informacji o transakcjach byly akty notarialne sprzedazy nieruchomosci,
udostgpnione przez Wydzial Geodez;ji i Kartografii Urzedu Miasta w Torunia.

Dane wynikajace z tre$ci aktow notarialnych byty weryfikowane szczegdétowo, celem
pozyskanie wigkszej ilosci informacji o cechach nieruchomosci.

Opis wynikow analizy rynku.

Na badanym obszarze w okresie poprzedzajacym dat¢ wyceny odnotowano transakcje
gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod budowe nowych drog lub poszerzenie drog
istniejacych, w tym wewngtrznych. W zdecydowanej wigkszosci przypadkow kupujacym
bylta jednostka samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa.

Niezaleznie od kontrowersji zwigzanych z trescig art. 151 ust.1 ugn w powigzaniuz § 41 5
rozporzgdzenia ktory méwi, iz zrodtem informacji o cenach transakcyjnych nie moga by¢
informacje o transakcjach, w ktorych wystgpity szczegolne warunki zawarcia transakcji
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
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powodujace ustalenie zaptaty w

sposob razaco odbiegajacy od przecigtnych cen

uzyskiwanych na rynku nieruchomosci, uwzgledniaja przewazajagce w orzecznictwie sadow
administracyjnych, w tym NSA w Warszawie I OSK 469/109 stanowisko, ze z duza
ostroznos$cig nalezy podchodzi¢ do transakcji przejmowanych pod drogi przez JST jako nie
spetniajacych warunkow transakcji rynkowych w rozumieniu art. 151 ust 1 ugon, transakcje
te przyjeto do analiz, uznajac ze racjonalnie dzialajagcy na rynku inwestor bedzie kierowat sig¢

uksztattowanymi w taki sposob cenami nieruchomosci.

Tabela nr 2 — drogi.

Data A pow. Cena . Cena Im*> | Rodzaj
transakcji Polozenie dz?zl)kl trans?zl;)cyma (zt/m’) praw
2015-12-15 Dojazdowa do ul. Sw. Andrzeja Boboli 118 13 008 110,24 1
2015-12-30 Stupska, Klodzka 2278 160 284 70,36 2
2015-12-31 Droga Dojazdowa (obr 142) 142 10 508 74,00 1
2015-12-31 Sktodowskiej Curie i droga dojazdowa (obr 45) 33269 2 606 354 78,34 1
2016-12-20 Sktodowskiej Curie 735 58 800 80,00 1
2016-12-20 obr 39 1260 155222 123,19 2

Analiza wplywu czasu na ceny transakcyjne (trend czasowy):
Parametr / Data wyceny
Od najwczesniejszej transakcji 2015-12-15
Od najpodzniejszej transakcji 2016-12-20
Rozstep czasowy (dni) 371
Rodzaj trendu i charakter trendu dos¢ wyrazny trend rosnacy
Cena najwczes$niejsza z rownania regresji 83 zb/m?
Cena najpdzniejsza z rownania regresji 101 zb/m?
Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zh)/okres 18 zl/m?
Okres badania rynku (lata) 1,02
Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 21,7%
Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,05%
Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 1,6%
Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 21,4%
WiWyrrmiiar wzgledrny tremdu {24) rolk
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego
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Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru sredniego (21,426 /rolk)
oraz dolnego przedziatu ufnosci {(-20,. 528/ rok) i gdrnego przedziatu ufnosci
(63, 226/ rTok) przy poziomie istotnoscioa=0,15
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Czas ww miesiacach

Warto$¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) wynoszaca 0,907 jest mniejsza niz wartos¢
teoret. statystyki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2) wynoszacej 1,778. Na zalozonym poziomie
istotnosci 0,15 mozna stwierdzi¢ nieistotno$¢ statystyczna wystepowania trendu. Wymiar
wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. 21,4%/rok 1 mozna okresli¢ go
jako dos$¢ wyrazny trend rosnacy. Przedziat utnosci dla wyliczonego trendu, na zalozonym
poziomie istotnosci 0,15 wynosi ok. +41,9%. Oznacza to, ze z prawdopodobienstwem 0,85
rzeczywista warto$¢ trendu miesci si¢ w granicach od -20,5%/rok do 63,2%/rok

Analizy dokonano w oparciu o arkusz: trend liniowy cen v. 1.0.4. opracowany i udostepniony przez Tomasza
Kotrasinskiego RealExperts.pl sp. z o.0.

Bardzo ubogi rynek utrudnia zastosowanie szerokiej analizy, szczegdlnie z zastosowaniem
metod ekonometrycznych.

Nalezy jednak zwréci¢ uwage na specyfike nieruchomosci nabywanych pod budowe nowych
drég lub poszerzenie drog juz istniejagcych. Nieruchomos$ci gruntowe nabywane na ten cel
praktycznie charakteryzuja si¢ tym, ze zostaly w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczone pod inwestycje drogowe, polozone s3 najczescie]
w bezposrednim sgsiedztwie drog lub innych ciggéw komunikacyjnych, maja najrézniejsze
ksztalty z przewaga waskich wydtuzonych paskoéw gruntu i zréznicowane powierzchnie.
Wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej jest nieistotne z punktu celu na jaki sg
nabywane. Dla okre§lenia wpltywu cech tych nieruchomo$ci na zmienno$¢ ich cen
transakcyjnych, poddano analizie ujawniony i1 zawarty w operacie szacunkowym zbior
nieruchomosci drogowych, zgodnie z katalogiem cech art. 134. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Rodzaj nieruchomodci:

Wszystkie do analiz nieruchomosci byty przeznaczone lub/i faktycznie wykorzystywane pod
drogi. Réwniez przedmiot wyceny to droga wewngtrzna. Wobec powyzszego nalezy przyjac,
ze przedmiot wyceny i nieruchomosci przyjete do poréwnania, sg takie same co do rodzaju
nieruchomosci.

Potozenie nieruchomosci:

Wszystkie przyjete do analiz nieruchomosci charakteryzujg si¢ wspdlng cecha lokalizacyjng
to znaczy potozone sg na obszarze Torunia w obrgbie ciggéw komunikacyjnych. Tym samym
brak jest zr6znicowania potozenia nieruchomosci 1 wptywu potozenia na zmiennos¢ cen.
Sposéb uzytkowania:

Jak wspomniano wczesniej, zgodnie z postanowieniami art. 4. 16 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, przez nieruchomosci podobne nalezy rozumie¢ nieruchomosci, ktore sa
poréwnywalne z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, miedzy innymi ze wzgledu
na sposob korzystania (...).
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polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

Zbiér nieruchomos$ci przyjetych do analiz jest tozsamy pod wzgledem uzytkowania
z przedmiotem wyceny, poniewaz wszystkie nieruchomosci sg uzytkowane (lub beda) w tym
samym celu.

Tym samym sposéb uzytkowania, w zakresie ktorego analizowano sposéb uzytkowania nie
wyjasnia wptywu tej cechy na zmienno$¢ cen.

Przeznaczenie:

Przeznaczenie nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny, jest tozsame z przeznaczeniem
wszystkich nieruchomosci przyjetych do analiz. Zatem przeznaczenie nie wyjasnia wpltywu
tej cechy na zmienno$¢ cen.

Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;:

Zwykle pelne uzbrojenie nieruchomosci lub mozliwo$¢ wyposazenia w media posiadajg
nieruchomosci potozone na terenach zrealizowanej zabudowy lub w jej poblizu, tzn. na
terenach ogolnie uznawanych za obszary zurbanizowane. Wplyw tej cechy jest znaczaco
skorelowany z cechg potozenia.

Znaczna czeg$¢ przyjetych do analizy nieruchomosci drogowych potozona jest w otoczeniu
nieruchomosci gruntowych zabudowanych lub przeznaczonymi pod zabudowe, jednak jak
uczy doswiadczenie zyciowe 1 zasady racjonalnego rozumowania dostepnos$¢ urzadzen
infrastruktury technicznej nie wyjasnia wptywu tej cechy na zmienno$¢ cen w przypadku
nieruchomosci drogowych.

Stan nieruchomosci:

Stan zagospodarowania, stan prawny 1 stan techniczno — uzytkowy niezabudowanej
nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem wyceny jest tozsamy z nieruchomosciami
przyjetymi do pordéwnania, poniewaz wszystkie zostang ,,zagospodarowane” dla potrzeb
w jakim zostaly nabyte to znaczy pod drogi. Natomiast wielkos¢, charakter i1 stopien
zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos$¢ jest potozona sg skorelowane z cecha
potozenia. Stan nieruchomosci nie wyjasnia wptywu tej cechy na zmienno$¢ cen.

Ponizej przeanalizowano zalezno$¢ ceny transakcyjnej w zaleznosci od wielko$ci
przeznaczonego pod drogi gruntu.

Rozktad ceny jednostkowej w zaleznosci od
powierzchni gruntu przeznaczonego pod drogi

140,00
120,00
100,00
80,00
60,00
40,00
20,00

118 142 735 1260 2278 33269

Powyzszy wykres wskazuje, ze uzyskana cena za nieruchomo$¢ nie bylta uzalezniona od
wielko$ci gruntu.

Wybér cech rynkowych i wag:

Zgodnie z zapisami art. 153. 1. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ,, Podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, zZe wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,
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rynkowego . Jednoczes$nie ten sam artykut wskazuje, ze ,, Ceny te koryguje sie ze wzgledu na
cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu”.

Jak wykazano w analizie wptywu cech nieruchomosci drogowych na zmienno$¢ cen, w ktorej
analizowano wptyw cech z katalogu zawartego w art. 134. 2. ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie mozna ustali¢ relacji migdzy analizowanymi cechami nieruchomosci
a ich cenami.

9. Przedstawienie sposobu wyceny

Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny s3
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikdw wplywajacych na warto§¢ nieruchomosci.
Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegoélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, jej przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych (art. 152 ust.1 i art. 154. ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r., o gospodarce nieruchomosciamsi).

Majac na uwadze przyjety cel wyceny okreslono warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej 1 czesci  nieruchomosci gruntowej (dziatki
ewidencyjnej), w celu ustalenia wartosci mienia w toczacym si¢ postgpowaniu
upadiosciowym. Zakres wyceny nie obejmuje ewentualnych kosztow rekultywacji
gruntu.

Zgodnie z art. 151.1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujacym a sprzedajagcym, ktéorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej. Zgodnie
MSW 1 warto$¢ rynkowa to szacowana kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
sktadnik mienia, zaktadajac, ze strony maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, sa od siebie
niezalezne, dzialaja z rozeznaniem 1 postgpuja rozwaznie, nie znajdujg si¢ w sytuacji
przymusowej oraz uplynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku.
Analizujgc obie definicje nalezy stwierdzi¢, ze s3 one bardzo zblizone oraz, ze ich cechg
wspolnag jest warto$¢ postrzegana jako najbardziej prawdopodobna cena, ktérg mozna uzyskac
na rynku w dniu wyceny. Jest to zatem najlepsza cena, ktorg moze uzyska¢ sprzedawca oraz
jednoczesnie najbardziej korzystna cena, ktora ma zaptaci¢ kupujacy. Zatem zaréwno
definicja ustawowa jak 1 z MSW odnosi si¢ do sytuacji w ktorej strony dziatajg racjonalnie.

Rynek transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci gruntowych z mozliwoscig wykorzystania
pod zabudowg komercyjng na terenie badanego rynku lokalnego nalezy do wystarczajaco
rozwinig¢tych. Przeprowadzona analiza wykazata, ze na rynku zawierane sg transakcje kupna —
sprzedazy prawa podobnego do przedmiotu wyceny. Rynek jest stabilny. Tym samym
spetnione sg warunki dla zastosowania podejscia poréwnawczego:
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

e znane sg ceny jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,

e w wyniku przeprowadzonej analizy rynku okreslono cechy réznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomos$ci wycenianej,

e uwzgledniono zmian¢ poziomu cen na skutek uptywu czasu.

Biorac pod uwage obowigzujace przepisy, a w szczegolnosci:

- art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach 1 cechach
nieruchomosci podobnych,

- § 4. rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r.,
w sprawie wyceny nieruchomosci, po analizie uzyskanych cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom cen,

— dla okreslenia warto$ci 1 m> powierzchni gruntu komercyjnego zastosowano: podejscie
porownawcze, metode porownywania parami.

Zastosowanie ww. podejscia i metody wyceny jest uzasadnione, poniewaz:

- istnieje wystarczajagco rozwini¢ty rynek transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci
podobnych na terenie badanego rynku lokalnego. Wyboru metody dokonano na podstawie
wystarczajacej do analizy ilo$ci dostepnych danych o transakcjach nieruchomos$ciami
podobnymi, w tym informacji o uzyskanych cenach transakcyjnych, warunkach zawarcia
transakcji, a takze cechach rynkowych wptywajacych na poziom cen z uwzglednieniem
réznic pomiedzy cechami poszczegdlnych nieruchomos$ci. Decydujac sie na przyjecie
opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter nieruchomosci, jej indywidualne
mozliwosci funkcjonowania na istniejagcym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych transakcji.
Przyjeta metoda wyceny polega na porownaniu nieruchomosci wycenianej, dla ktorej znane
sg atrybuty — cechy, ale nieznana jest jej warto$¢, z nieruchomosciami, ktéore w objetym
analiza okresie byly przedmiotem transakcji rynkowych, a wigc znane sg zar6wno ich cechy
jak 1 ceny transakcyjne. Pordwnaniu poddaje si¢ te atrybuty szacowanych nieruchomosci,
ktore na podstawie przeprowadzonej analizy zostaly wskazane jako cechy w sposob istotny
wplywajace na ceng zawartych transakcji.

W przypadku drég wewnetrznych przyjmujac opisany w Tabeli nr 2 zbidr nieruchomosci
drogowych spehiajacy warunki nieruchomosci podobnych, przy uwzglednieniu wnioskow
z analizy wptywu cech nieruchomos$ci drogowych na zmienno$¢ cen, w ktdrej analizowano
wplyw cech z katalogu zawartego w art. 134. 2. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami, tj. rodzaju nieruchomosci, potozenia, sposobu uzytkowania,
przeznaczenia, Stopnia wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stanu
nieruchomosci, z ktorej wynika, ze wyszczegdlnione cechy nieruchomos$ci nie wyjasniaja
wptywu tych cech na zmiennos$¢ cen, warto$¢ rynkowa wycenianej dziatki ewidencyjnej nr
5/1 okreslono jako iloczyn warto$ci $redniej wazonej ceny jednostkowej i powierzchni.
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego
dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz czg¢§¢ nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,
potozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

10. Oszacowanie wartosci nieruchomosci

Nieruchomosci najbardziej podobne do przedmiotu wyceny zestawione w Tabeli nr 1 poréwnano kolejno (metoda poréwnywania parami)
z nieruchomoscig wyceniang. Jako gtéwne kryterium doboru nieruchomosci porownawczych przyjeto mozliwie zblizong powierzchni¢ gruntu

10.1. dzialka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha

Tabela nr 3
- Pow. Pow. Cena Zaktualizowana . . Suma Skorygowana
¢ Dati . Pol(;zeme dzialki dzialki transakcyjna Cel}? 12m2 o czas cena 1m’ | Lokalizacja Rodzaj lU st'aiema Mozliwosci | poprawek | warto$é 1 m?
ransakcji (ulica) () (In) ) (zt/m”) () praw planistyczne ) ()
7,41 3 2 2 2
13.03.2018 Dworcowa 1651 Jdser | 600000 | 36342 61325 |3 s | aiws | ongs |-207:61| 40564
7,35 3 2 2 3
24.04.2018 Polna 1562 | 20 | 865000 | 553,78 849.86 | | 3 | 15507 | mies | 1s00p |- 306:12| 543,74
L 733 3 1 1 2
24.05.2018 | Sklodowskiej-Curie | 1526 | ‘7% | 228900 | 150,00 21622 | 3 N b L s | nes | 3307 | 24928
Nieruchomos¢ | o, . By dgoska 594 6,39 - - - 3 1 2 1! - 399,55
wyceniana

Warto$é rynkowa 1 m? powierzchni dziatki ewidencyjnej nr 5/4 obliczono jako $rednig arytmetyczna cen skorygowanych: W1m?2g = 399,60 zl/m?
Wartoéé rynkowa wycenianej nieruchomoéci gruntowej, dziatki ewidencyjnej nr 5/4 o powierzchni 594 m? wynosi:

W 54 =594 m? - 399,60 z/m? =237 362,40 zl.
Przyjeto:
Wsiu =237 500 z1.
Slownie: dwiescie trzyvdziesci siedem tysiecy piecset zlotych.

! Uwzgledniono wydhizony kontur nieruchomosci
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego
dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz czg¢§¢ nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,
potozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

10.2. dzialka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha

Warto$é 1 m? powierzchni niezabudowanej nieruchomosci gruntowej okreslono jako $rednia wazona:

3004 176,13

37 802 = 79,47

Warto$é rynkowa 1 m? powierzchni gruntu, obliczono jako $rednia wazona: WilmZar = 79,50 zl/m?
Wartoéé rynkowa wycenianej nieruchomoéci gruntowej, dziatki ewidencyjnej nr 5/1 o powierzchni 118 m? wynosi:

W1 =118 m? - 79,50 zt/m?=9 381,00 zl.
Przyjeto:
Wsi1=9 380 zl.
Slownie: dziewieé tysiecy trzysta osiemdziesiat zlotych.
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nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego

dziatka ewidencyjna nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha oraz cz¢$¢ nieruchomoséci gruntowej bedacej przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego, dziatka ewidencyjna nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha,

polozone w obrgbie 23, w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewodztwo kujawsko — pomorskie

11. Wynik koncowy

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej
dziatki ewidencyjnej nr 5/4 o powierzchni 0,0594 ha, potozonej przy ul. Szosa Bydgoska 104
w obrebie 23 w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun, wojewddztwo kujawsko
— pomorskie okreslona, w dniu 18 kwietnia 2024 r., wedlug stanu i poziomu cen na dzien
17 czerwca 2019 r., roku wynosi: 237 500 zl, slownie: dwiescie trzydzie$ci siedem tysiecy
pieéset zlotych.

Warto$§¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego czesci nieruchomos$ci gruntowe;,
niezabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 5/1 o powierzchni 0,0118 ha, potozonej przy ul.
Szosa Bydgoska w obrebie 23 w Toruniu, gmina Miasto Torun, powiat Miasto Torun,
wojewodztwo kujawsko — pomorskie, okreslona w dniu 18 kwietnia 2024 r., wedlug stanu
1 poziomu cen na dzien 17 czerwca 2019 r., roku wynosi: 9 380 zl, slownie: dziewieé tysiecy
trzysta osiemdziesiat zlotych.

12. Uzasadnienie wyceny

Zgodnie ze zleceniem Zamawiajacego z dnia 12 kwietnia 2024 r., warto$¢ 1 stan
nieruchomosci okreslono na dzien 17 czerwca 2024 r.

Oszacowana warto$¢ rynkowa w przeliczeniu na 1 m? zardéwno powierzchni gruntu
komercyjnego jak i gruntu przeznaczonego pod drogi wewnetrzne miesci si¢ w przedziale
zmiennos$ci cen uzyskiwanych na rynku lokalnym. Przy jej okresleniu uwzgledniono atrybuty
cech prawnych, fizycznych i ekonomicznych wycenianej nieruchomosci. Otrzymang warto$¢
rynkowg nalezy uzna¢ za najbardziej prawdopodobng kwote, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j,
przy przyjetych zatozeniach co do przedmiotu wyceny wynikajacych z przyjetej daty stanu
nieruchomosci oraz wynikajacej ze zlecania Zamawiajacego daty poziomu cen.

Zakres wyceny nie uwzglednia ewentualnych kosztow rekultywacji terenu.

Wszystkie wartosci podane sa jako cenv netto bez podatku VAT

13. Klauzule i ustalenia dodatkowe

e Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, wg stanu na dzien wyceny.

e Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w operacie.

e Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktorych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci ani na podstawie
dokumentow technicznych i1 prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich

stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne.
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TRYSZCZYN, dnia 18 kwietnia 2024 r.

Zastrzega si¢ prawa autorskie do niniejszego operatu. Kopiowanie opracowania
w calosci lub czgsci jest zabronione bez zgody autora.

Okreslona warto$¢ rynkowa nie uwzglednia kosztow transakcji kupna — sprzedazy
oraz zwigzanych z ta transakcja podatkow i optat jakie potencjalny nabywca
nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

Okreslona warto$¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT.

Wszelkie obliczenia prowadzone sg w programie Microsoft Office Excel 2007.
Zaokraglenia wynikaja z zaokraglen programu.

W trakcie badania ksigg wieczystych, w dziale IV stwierdzono wpisy. Obcigzenia nie
uwzgledniono w okreslonej wartosci rynkowe;.

Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy operat dziata obiektywnie jako niezalezny
rzeczoznawca, niezalezny od wiasciciela nieruchomosci oraz zlecajacego wyceng (nie

dotyczy zaptaty za operat), stosujgc zasade bezstronnosci.

anna Antczak

14. WyKkaz zalacznikow:

SNk WD -

Wydruk ksigg wieczystych z systemu www. ekw.ms.gov.pl.
Kopia wypisu ewidencji gruntoéw i wyrysu z mapy ewidencyjne;.
Fragment planu miasta.

Dokumentacja fotograficzna.

Kopia polisy ubezpieczeniowe;.
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