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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w Toruniu przy ul. Bielariskiej,

oznaczonej jako dziatki 82/5,131/3, obreb 0021 M. Torui

Wyciag z operatu szacunkowego

Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, oznaczona jako dziatki
ewidencyjne nr 82/5, 131/3 obreb 0021 M. Torun o t3cznej powierzchni
2310 m? potozona przy ul. Bielanskiej w Toruniu, powiat Torun M,
wojewoddztwo kujawsko-pomorskie. Dziatki niezabudowane, uzytkowane
jako droga wewnetrzna o nawierzchni gruntowej. Potozona w otoczeniu

Opis terendw przeznaczonych na cele zabudowy ustugowe;j.
nieruchomosci | Na obszarze, gdzie znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$é obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérym
oznaczony jest symbolem 39.1-KDW1 i tresci: przeznaczenie podstawowe -
komunikacja - droga wewnetrzna, dopuszczalne: infrastruktura techniczna;
Zakres wyceny obejmuje okreSlenie wartos$ci rynkowej udziatu 4/40
nieruchomosci wraz z cze$ciami sktadowymi wg stanu na dziefi wyceny.
Okreslenie warto$ci rynkowej udziatu 4/40 w nieruchomosci gruntowej dla
Cel wyceny |potrzeb sprzedazy przez Syndyka Masy Upadilo$ci w postepowaniu
upadto$ciowym -
Data sporzadzenia wyceny: 19.07.2021 r.
Daty istotne |Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 09.07.2021 r.
dla wyceny |Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan nieruchomosci: 09.07.2021 r.
L Data dokonania ogledzin: 09.07.2021 r. |
Sposéb Podejscie por6wnawcze, metoda poréwnywania parami
wyceny J p ) p yw Y
OSZACOWANA WARTOSC 8 000 zi
Wynik wyceny RYNKOWA 6
UDZIALU 4/40: Szescdziesigt osiem tysiecy ztotych
Autor operatu Ewelina Mucka
szacunkowego Rzeczoznawca Majgtkowy nr upr. 5730
Pieczec i
podpis I A
rZeczoznawcy \ ,\W“' /
majatkowego & ’
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potoZonej w Toruniu przy ul. Bielariskiej,
oznaczonej jako dziatki 82/5, 131/3, obreb 0021 M. Torun

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana potozona
przy ul. Bielanskiej w Toruniu, powiat Torun M., wojewddztwo kujawsko-pomorskie. W
rejestrze ewidencji gruntéw oznaczona jako dziatki ewidencyjne nr 82/5, 131/3 z
obrebu 0021 M. Torun o tacznej powierzchni 2310 m2. Stan prawny nieruchomosci

gruntowej uregulowany jest w ksiedze wieczystej KW nr TO1T/00073564/3.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okredlenie wartosci rynkowej udzialu 4/40

nieruchomosci wraz z cze$ciami sktadowymi wg stanu na dzienh wyceny.

2. Cel wyceny

OkreSlenie warto$ci rynkowej udziatu 4/40 w nieruchomo$ci dla potrzeb

Syndyka Masy Upadtosci w postepowaniu upadto$ciowym.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng opracowania jest zlecenie sporzadzenia operatu
szacunkowego z dnia 01.07.2021 r. Zamawiajgcym jest Syndyk Sylwester Zieciak.
Autorem operatu jest rzeczoznawca majatkowy Ewelina Mucka, posiadajaca

uprawnienia nr 5730, biegly sgdowy.

3.2. Podstawy materialno-prawne

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2020 r.
poz. 65);

— Ustawa z dnia 28 lutego 2013 r Prawo upadio$ciowe (Dz. U. z 2015 r. poz. 233 ze
Zm.);

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 ze

zm.)
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w Toruniu przy ul. Bielariskiej,
oznaczonej jako dziatki 82/5, 131/3, obreb 0021 M. Torun

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

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.z 2021 r., poz. 555);

3.3. Zrédta danych merytorycznych

— Dokumentacja ewidencyjna prowadzona przez Urzad Miasta w Toruniu,

— Akty notarialne zgromadzone w Urzedzie Miasta w Toruniu,

— Ksiega wieczysta nieruchomos$ci wycenianej,

~ Uchwata nr 856/10 Rady Miasta Torunia z dnia 2 wrze$nia 2010 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych w
rejonie ulic: Szosa Okrezna, Bielariska, Lukasiewicza i Broniewskiego w Toruniu,

— Dane z ogledzin obiektu,

— Informacji i dokumenty uzyskane od Zleceniodawcy,

— Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych i badania rynku,

3.4. Podstawy metodologiczne

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

— Cymermann R. Hopfer A. System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci
Warszawa 2010.

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

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

4. Okreslenie dat istotnych przy wykonaniu operatu szacunkowego

— Data sporzadzenia wyceny: 19.07.2021 r.

— Data, na ktdrg okres$lono warto$¢ przedmiotu wyceny: 09.07.2021 r.

— Data, na ktdéra okreslono i uwzgledniono stan nieruchomosci: 09.07.2021 r.
— Data dokonania ogledzin: 09.07.2021 r.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w Toruniu przy ul. Bielariskiej,
oznaczonej jako dziatki 82/5, 131/3, obreb 0021 M. Torun

5. Opisi okreSlenie stanu nieruchomosci
5.1. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci gruntowej uregulowany jest w KW nr TO1T /00073564 /3.
Na podstawie badania zapiséw w w/w Kksiedze wieczystej w dniu 09.07.2021 r.,

stwierdzono, co nastepuje:

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa
Dziat I - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:
Wojewodztwo: kujawsko - pomorskie
Powiat: M. Torun

Gmina: Torun M.

Miejscowos¢: Torun

Nr dziatki: 82/5,131/3

Obreb ewidencyjny: 21

Ulica: Bielaniska

Sposéb korzystania: R - grunty orne, Lz - grunty zadrzewione i zakrzewione
Przytaczenie: TO1T/00000667/3
Obszar: 0,2310 ha

Dziat I SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA:

Wolny od wpiséw

Dziat I1 - WEASNOSC:

Jacek Badulski (Jan, Barbara) PESEL: 68041607514 w udziale 3/40

Krystyna Marszatkiewicz (J6zef, Michalina) PESEL: 60100514221 w udziale 4/40
Michat Zbigniew Gomélski (Roma, Irena) PESEL: 72100108937 w udziale 3/40
Wspdélnos¢ ustawowa majatkowa matzenska w udziale 3/40

Zbigniew Tomaszewski (Jerzy, Maria) PESEL: 63072205719

Elzbieta Zofia Tomaszewska (Jan, Zofia) PESEL: 63021609489

Beata Anna Miiller Badulska (Alfred, Annaliza) PESEL: 69111202822 w udziale 27/40
Dzial IIf - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA:

Wolny od wpiséw

Dzial IV - HIPOTEKA

Hipoteka przymusowa na sume 3.742,95 zt

Wierzytelno$¢: nieoptacone sktadki: 1) na ubezpieczenia spoteczne za okres: 11/2012-
02/2013 wraz z odsetkami, 2) na ubezpieczenie zdrowotne za okres: 11/2012-02/2013
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potoZonej w Toruniu przy ul. Bielariskiej,
oznaczonej jako dziatki 82/5, 131/3, obreb 0021 M. Torun

wraz z odsetkami, 3) na fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczen
pracowniczych za okres: 11/2012-02/2013 wraz z odsetkami.

Stosunek prawny: tytuly wykonawcze nr: TW4560016009775, TW4560016009755,
TW4560016009765

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Toruniu

Uwaga: w ksiedze wieczystej brak wzmianek o ztozonych wnioskach

Protokét z badania ksiegi wieczystej stanowi Zatgcznik

5.2. Stan wedlug ewidencji gruntéw i budynkéow

Wojewodztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: M. Torun

Jednostka ewidencyjna:  Torun M.

Obreb: 0021 M. Torun
Grupa rejestrowa: G54

Nr dziatki: 82/5,
Powierzchnia dzialki: 0,1495 ha

Rodzaj uzytku: RVI

Nr dziatki: 131/3
Powierzchnia dzialki: 0,0815 ha

Rodzaj uzytku: Lz

KW: TO1T/00073564/3
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w Toruniu przy ul. Bielariskiej,
oznaczonej jako dziatki 82/5, 131/3, obreb 0021 M. Torun
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Poszczegblne zapisy w ksiedze wieczystej sa zgodne z zapisami w ewidencji gruntéw.

5.3. Aktualny sposéb uzytkowania

Na dzien wizji lokalnej nieruchomo$¢ oznaczona nr 82/5, 131/3 obreb 0021 M.
Torun jest niezabudowana, uzytkowana jako droga wewnetrzna o nawierzchni

gruntowe;j.

5.4. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

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

Na dzien wyceny obszar, na ktérym znajduje sie nieruchomos$é, objety jest
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
potozonych w rejonie ulic: Szosa Okrezna, Bielaniska, Lukasiewicza i Broniewskiego w
Toruniu (Uchwata nr 856/10 Rady Miasta Torunia z dnia 2 wrzeénia 2010 r.), zgodnie z
ktérym oznaczony jest symbolem 39.1-KDW1 i tresci: przeznaczenie podstawowe -

komunikacja - droga wewnetrzna, dopuszczalne: infrastruktura techniczna.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w Toruniu przy ul. Bielariskiej,
oznaczonej jako dziatki 82 /5, 131/3, obreb 0021 M. Torun

5.5. Polozenie - informacje ogdlne

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny potozona jest miejscowos$ci Torun.
Torun potozony jest w centrum wojewddztwa kujawsko-pomorskiego. Graniczy od
wschodu z Gming Lubicz, z zachodu z Gming Ztawie§ Wielka, z pétnocy Gming Lysomice,
a do potudnia z Gming Wielka Nieszawka. PotoZzony jest po obu stronach rzeki Wisty u
zbiegu trzech krain geograficznych: Pojezierza Kujawskiego, Pojezierza Chelminskiego i
Pojezierza Dobrzynskiego. Od poczatku swojego istnienia petnit istotna role strategiczng
i handlowa, dzieki lokalizacji nad rzeka Wista. Ze wzgledu na swoje centralne potozenie
w kraju, Torunn stanowi atrakcyjne miejsce rozpoczecia ekspansji we wszystkich
kierunkach. Lokalizacja miasta utatwia potaczenia drogowe i kolejowe m.in. z Warszawg
(ok. 200 km), Gdanskiem (ok. 180 km}, Poznaniem (ok. 150 km) i Szczecinem (ok. 300
km).

Torun liczy 201.447 statych mieszkancéw (dane z grudnia 2019 r.). Powierzchnia
miasta wynosi 115,7 km?. Stopa bezrobocia w 2019 r. wyniosta 4,1%. Miasto jest
podzielone na czternascie osiedli: Podgoérz, Stawki, Rudak, Czerniewice, Kaszczorek,
Bielawy-Grebocin, Skarpa, Rubinkowo, Jakubskie-Mokre, Wrzosy, Chelminskie,
Staromiejskie, Bydgoskie I1 i Bydgoskie I.

Najwazniejsze szlaki komunikacyjne stanowig Autostrada A-1, droga krajowa nr
1 (Gdansk-Cieszyn), droga krajowa nr 10 (Szczecin-Warszawa) w ciggu drogi

ekspresowej S-10, droga krajowa nr 15 (Poznan-Konin-Olsztyn), droga krajowa nr 80
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w Toruniu przy ul. Bielariskiej,
oznaczonej jako dziatki 82/5, 131/3, obreb 0021 M. Toruri

(Torun-Bydgoszcz). Ponadto w sktad uktadu drogowego wchodzi 10 drég
wojewodzkich.

Cecha, ktéra charakteryzuje gospodarke toruniskg jest jej powigzanie z
dziedzictwem kulturowym, zapleczem naukowym a takze z przemystem. Na terenie
miasta dziatajg liczne wyzsze uczelnie oraz jednostki naukowo-badawcze. Uniwersytet
Mikotaja Kopernika w Toruniu (zatozony w 1945 r.) to najwieksza uczelnia w
wojew(Odztwie, posiadajgca 16 wydziatéw.

Kluczowa role odgrywaja takie galezie przemystu jak: przemyst chemiczny,
odziezowo-widkienniczy, spozywczy i elektromaszynowy. W obecnej chwili najwieksza
role w wielogateziowej gospodarce odgrywajg mate przedsiebiorstwa prywatne. W roku
2019 zarejestrowanych byto 26 455 przedsiebiorstw, z czego 25 652 to podmioty w
sektorze prywatnym. Duze zaklady przemystowe sa zlokalizowane w péinocno-
wschodnich i potudniowo-zachodnich strefach miasta.

Na péinoc od Torunia (ok. 2km od granicy) znajduje sie jeden z terendéw
Pomorskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej powstaty w 2006 roku obejmujgcy 177,61
ha. Jest on potozony przy drodze krajowej nr 1 i autostradzie Al.

Do najwigkszych atutéw turystycznych Torunia zaliczy¢ nalezy unikalny uktad
przestrzenny miasta z bogactwem architektury sakralnej i $wieckiej, prezentujgcej
gtownie bardzo dobrze zachowane budowle w stylu gotyckim. W 1994 r., zarzadzeniem
Prezydenta, Torun zostat uznany za jeden z pomnikdéw historii Polski, a w grudniu 1997
r. wpisany zostat na Liste Swiatowego Dziedzictwa Kultury UNESCO. Znajduje sie tu
sze$¢ zabytkéw klasy Swiatowej oraz 318 obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw. Do
dzi§ Xlll-wieczny uktad urbanistyczny Starego Miasta wraz z ruinami Zamku
Krzyzackiego przetrwat w stanie nienaruszonym.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potoZonej w Toruniu przy ul. Bielaniskiej,
oznaczonej jako dziatki 82/5, 131/3, obreb 0021 M. Toruri

5.6. Lokalizacja szczeg6lowa nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w zachodniej cze$ci Torunia, przy
ulicy Bielanskiej na osiedlu Bielany, powiat M. Torun, woj. kujawsko-pomorskie.
Sagsiedztwo nieruchomosci stanowia tereny ustugowe o $redniej intensywnosci
zabudowy, tereny niezabudowane oraz zabudowa garazowa. W dalszej odleglosci
znajdujg si¢ zabudowa mieszkalna wielorodzinna i o§wiatowa. Nieruchomo$¢ posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej oznaczonej nr ewid. 125 stanowiacej uzytek

drogowy dr (ul. Bielaniska), o nawierzchni utwardzone;.

Truck Gigant Plant '®

Gomolski Michat. (g
Zakiad stolarski

-
]
»
-
»
[
.
L]

5.7. Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Opis dziatki
Wyceniang nieruchomo$¢ stanowia dziatki gruntu o nr ewidencyjnych 82/5, 131/3 z

obrebu 0021 M. Torun o tacznej powierzchni 2310 m?, ktére przylegaja do siebie i
stanowia cato$¢ gospodarcza o ksztatcie do$¢ regularnym, zblizonym do wydtuzonego
prostokata. Teren ptaski o dobrych cechach geotechnicznych. Dzialki sg niezabudowane,
uzytkowane jako droga wewnetrzna o nawierzchni gruntowej. Otoczenie nieruchomosci
wyposazone jest w nastepujace sieci: elektroenergetyczng i wodociggowa.

Dokumentacje fotograficzng zawarto w zatgczniku.
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6. Przedstawienie sposobu wyceny
6.1. Rodzaj okreslanej wartosci

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

Wykonujac wycene nieruchomo$ci dla celu ustalenia ceny sprzedazy okresla sie
warto$¢ rynkowa. Definicja warto$ci rynkowej zgodnie z trescig ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jest nastepujgca:
~Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna

uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujqcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji
przymusowej.”
Warto$¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktérag mozna uzyskaé za nieruchomo$¢
sprzedawang na rynku w okoliczno$ciach speiniajgcych wymagania definicji wartosci
rynkowej. Jej rozumienie nie jest uzaleznione od faktycznego zawarcia transakcji w dniu,

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

W mys$l artykutu 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru
wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnoéci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne

dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
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Po uwzglednieniu wyzej wymienionych uwarunkowan wycene
nieruchomosci przeprowadzono przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego,
metody poréwnywania parami.

Podejscie poréwnawcze polega na okreSleniu warto$ci nieruchomos$ci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy
roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomo$ci wycenianej oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. PodejsScie poréwnawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Charakter nieruchomos$ci wycenianej, pozwala zastosowaé podejscie
pordwnawcze, gdyz spelnione sg trzy gtéwne warunki:

— rynek jest w miare stabilny,

— odnotowano na rynku odpowiednia ilo$¢ transakcji nieruchomosci o podobnych
cechach, co nieruchomo$¢ wyceniana,

— nieruchomosci podobne byty przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwéch
ostatnich lat.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$é¢
wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, o znanych
cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okre$la sie poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomo$cia wyceniang i
nieruchomo$ciami podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami
zgodnie z zaleceniami Noty Interpretacyjnej 1 - podejScie poréwnawcze:

— Utworzenie zbioru nieruchomo$ci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

— Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

— Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

— Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

— Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

— Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomos$ci najbardziej podobnych pod wzglqdem‘\ cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

— Charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci z przedstawieniem jej ocen w

odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
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— Przeprowadzenie  por6éwnan  nieruchomo$ci  wycenianej  kolejno =z
nieruchomo$ciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek
wynikajacych z roéznicy ocen nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

— Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okre$lonych poprawek.

— Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako S$redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegolnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych
wynikéw jest zréznicowana.

~ Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

Standardy Zawodowe wskazuja, ze podej$cie poréwnawcze stosuje sie do
okre$lenia warto$ci rynkowej nieruchomos$ci wytgcznie wéwczas, gdy nieruchomosci
podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okre$lonym
rynku w okresie ostatnich dwéch lat poprzedzajacych wycene, a takze gdy ich ceny i

cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

7. Analiza rynku nieruchomosci

W procesie wyceny przeanalizowano:
a Obszar - rynek lokalny: miasto Torun,
0 Akty notarialne transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych
stanowigcych drogi oraz nieruchomos$ci niezabudowane o funkcji
ustugowe;.

o Okres analizy cen transakcyjnych lata 2019-2021.

Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wyceny potozona jest w Toruniu, przy ul.
Bielanskiej, wojewddztwo kujawsko-pomorskie, oznaczona jako dziatki nr 82/5, 131/3
o0 tgcznej powierzchni 2310 m2. Nieruchomo$¢ jest objeta planem miejscowymi i stanowi
teren drog wewnetrznych. W zwigzku z powyzszym analiza objeto dziatki o tozsamym
przeznaczeniu o powierzchni zblizonej do wycenianej potozone na terenie Torunia.

W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano akty notarialne, a takze
obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy. W

monitorowanym okresie stwierdzono znaczng iloscig transakcji kupna - sprzedazy
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nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych w obrocie. Z zebranych transakcji
rynkowych odrzucono obiekty, ktérych cechy kreujace cene rynkowg nie byty
wystarczajgco podobne do atrybutéw nieruchomosci wycenianej. Pominieto réwniez te
transakcje, dla ktoérych informacje o cechach i stanie w momencie sprzedazy byly
niewystarczajace.

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie Torunia jest
dobrze rozwiniety. Znaczng cze$¢ obrotu stanowig grunty przeznaczone na cele
zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej oraz grunty o charakterze komercyjnym. Rynek
nieruchomosci przeznaczonych pod funkcje komunikacyjna nie jest rozwiniety. Tego
typu transakcje zdarzajg sie incydentalnie. W okresie ostatnich dwodch lat nie
zanotowano sprzedazy nieruchomo$ciami o funkcji komunikacyjnej na terenie Torunia.
Z uwagi na brak transakgcji o funkcji komunikacyjnej, warto$¢ wycenianej nieruchomosci
oszacowano zgodnie z wytycznymi zawartymi w rozporzadzeniu w sprawie wyceny,
przyjmujgc warto$¢ gruntdéw przewazajgcych wsréd przylegtych, tj. gruntéw o funkcji
ustugowej. Nieruchomosci o funkcji ustugowej notowane sg na terenie catego miasta,
gtéwnie w peryferyjnej jej czeSci. Rynek tego typu nieruchomo$ciami jest dobrze
rozwiniety. Zanotowane transakcje sprzedazy zawierane sg na zasadach
wolnorynkowych, jaki i w drodze przetargu. Ceny uzyskane w drodze przetargu nie
odbiegajg znaczaco od cen osigganych w obrocie wolnorynkowym.

Jednostka poréwnawcza jest cena w przeliczeniu na powierzchnie gruntu
wyrazong w metrach kwadratowych (zt/m?).

W badanym okresie zanotowano 4 transakcji sprzedazy nieruchomo$ciami
podobnymi do nieruchomo$ci wycenianej. Ceny nieruchomos$ci poréwnawczych
ksztattuja sie na poziomie od ok. 286 zt/m? do ok. 316 zt/m?, cena Srednia wynosi: ok.
306 zt/m? w zalezno$ci m.in. od otoczenie i dojazdu. Nieruchomo$ci poréwnawcze
znajdowaty sie w niedalekiej odlegtosci od przedmiotowej nieruchomosci. Zestawienie
transakcji poréwnawczych zawarto w podrozdziale 8.3.

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

poprawki mieszcza sie w granicy btedu statystycznego.
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8. OKkreslenie wartosci nieruchomosci

8.1. Okreslenie cech rynkowych i ich ocena

Na podstawie badania i analizy rynku lokalnego stwierdzono, Ze na ceny
transakcyjne i w efekcie na warto$¢ rynkowg nieruchomoéci wptywajg w decydujacym
stopniu ich cechy. W zwiazku z tym, Ze rynek nieruchomosci nie jest rynkiem
doskonatym znalezienie nieruchomosci identycznych lub réznigcych sie jedng cechg jest
praktycznie niemozliwe.

Ponizsze zestawienie przedstawia wybrane cechy oraz ich charakterystyke,

uznane za istotne z punktu widzenia wyceny przedmiotowej nieruchomosci.

Tab. 1. Skala ocen cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

NAZWA CECHY SKALA OPISU CHARAKTERYSTYKA
Potozenie o wysokiej atrakcyjnosci w otoczeniu terenéw o
korzystne wysokim potencjale rozwoju, z ekspozycja na gtéwny cigg

' komunikacyjny

Otoczenie =— - = — : . —
Potozenie o przecietnej atrakcyjnosci w otoczeniu terenéw o
przecietne Srednim stopniu zainwestowania w oddaleniu od gtéwnych
ciggdw komunikacyjnych
dobry Dojazd drogg asfaltowa
Dojazd - — —
przecietny Dojazd drogg utwardzona

8.2. Wyznaczenie wag poszczegodlnych cech

Wagi cech rynkowych ustalono zgodnie z zaleceniami zapisanymi z PKZW na
podstawie badan, obserwacji, preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci,
informacji otrzymanych z rynku nieruchomosci (agencje posrednictwa, rzeczoznawcy
majatkowi, zarzadcy nieruchomo$ci) oraz poprzez podobienstwo z podobnymi

rodzajowo rynkami.

Tab. 2. Okreslenie procentowego udziatu wag cech rynkowych

Nazwa cechy Wartos¢ wag cech rynkowych
lokalizacja 60%
| dojazd :}0%
Razem 100%
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8.3. Okreslenie bazy nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan

W wyniku przeprowadzonej selekcji, do bazy danych poréwnawczych

wytypowano 4 wiarygodne transakcje nieruchomo$ciami gruntowymi, ktére odbyty sie

na badanym rynku w latach 2019-2021. Zestawienie transakcji zawarto w tabeli ponizej.

Tab. 3. Zestawienie nieruchomosci podobnych

L Data Ulica Pow. Cena Feiin:
p. gruntu (m2) (zh) ( ; " /m.Z)
1. 2021-04-29 | Polna 1817,00 520 000,00 286,19
2. 2019-10-25 | Szosa Okrezna 2712,00 838 300,00 309,11 |
| 3. 2019-10-25 | Szosa Okrezna 1830,00 575 700,00 314,59 |
4, 2019-10-25 | Szosa Okrezna 1564,00 494900,00 316,43
Crnin 286,19 |
Crnax 316,43 |
Csr 306,58
AC 30,24

8.4. Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Tab. 4.

Nieruchomos¢ A

Transakcja zawarta w paZzdzierniku 2019 roku, nieruchomos$é potozona w
Toruniu przy ul. Szosa Okrezna. Obejmuje dziatke gruntu o powierzchni
0,2712 ha, przeznaczona w planie pod zabudowe ustugows. Dojazd droga
utwardzona. PoloZenie w otoczeniu terenéw o S$rednim stopniu
zainwestowania. Brak utrudnien w korzystaniu z nieruchomosci. Catkowita
cena transakcyjna wyniosta 838 300,00 zt. Cena jednostkowa w przeliczeniu
na powierzchnie gruntu wynosi 309,11 zt/mz2.

Nieruchomos$é B

Transakcja zawarta w pazdzierniku 2019 roku, nieruchomo$é¢ potozona w
Toruniu przy ul. Szosa Okrezna. Obejmuje dziatke gruntu o powierzchni
0,1830 ha, przeznaczong w planie pod zabudowe ustugows. Dojazd droga
utwardzona. PoloZenie w otoczeniu terenéw o Srednim stopniu
zainwestowania. Brak utrudnien w korzystaniu z nieruchomosci. Catkowita
cena transakcyjna wyniosta 575 700,00 zl. Cena jednostkowa w przeliczeniu
na powierzchnie gruntu wynosi 314,59 zt/mz2.

Nieruchomos$¢ C

Transakcja zawarta w kwietniu 2021 roku, nieruchomo$é¢ polozona w
Toruniu przy ul. Polnej. Obejmuje dziatke gruntu o powierzchni 0,1817 ha,
przeznaczong w planie pod zabudowe ustugowa. Dojazd drogg asfaltows.
Potozenie w otoczeniu terendéw o wysokim stopniu zainwestowania. Brak
utrudnien w Kkorzystaniu z nieruchomos$ci. Catkowita cena transakcyjna
wyniosta 520.000,00 zt. Cena jednostkowa w przeliczeniu na powierzchnie
gruntu wynosi 286,19 zi/mz.
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8.5. Oszacowanie wartosci nieruchomosci

Tab. 5. Arkusz wyceny nieruchomosci

obiekty przyjete do poréwnania

Arki ce: i h Sci obiekt
sz wyceny nierachomosct wyceniany Szosa Okrezna Szosa Okrezna Polna
moment wyceny (rr-mm-dd} 15.11.2019 - = -
cena nieruchomosci - 838 300,00 575 700,00 520 000,00
data transakeji (rr-mm-dd) / trend czasowy 2019-10-25 0% 2019-10-25 0% 2021-04-29 0%
cena transakcyjna skorygowana ze wzgledu na 838 300,00 575 700,00 520 000,00
trend czasowy
jednostka poréwnawcza (m? powierzchni) 2310,00 27120 18300 18170
cena przypadajgca na jednostke poréwnawczg - 309,11 314,59 286,19
cechy (atrybuty) przyjete zakres standard standard standard standard
O i 0, 0, 0,
do poréwnania waga (%) pozﬂ[;t;)wkl cechy aily VO | Ve |, | V%) v (zh) cechy | V(%) V (zt)
otoczenie 60% 18,14 przecietne przecietne 0% 0,00 przecigtne 0% 0,00 korzystne | -100% -18,14
dojazd 40% 12,10 przecigtny | przeciatny 0% 0,00 przecietny 0% 0,00 dobry -100% -12,10
suma 100% 30,24
poprawka kwotowa [zt] 0,00 [ 0,00 -30,24
cena jednostkowa skorvgowana [zt/m2) - 309,11 ] 314,59 255,95
wartos¢ jednostki porownawcze] (zt/m2) 293,22
warto$é nieruchomosci szacowanej (zl) 677 338
Wartos¢ udziatu 4/40 67 734
7 7 . .
Oszacowana warto$¢ po zaokragleniu wynosi: 68 000 zt.
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9. Wynik koncowy

Tab. 6. Podsumowanie wyceny

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
potozonej przy ul. Bielanskiej w Toruniu
oznaczona jako dziatki nr 82/5, 131/3 obreb 0021 M. Torun

KW TO1T/00073564/3
0SZACOWANA WARTOSC RYNKOWA
UDZIALU 4/40 68 000 zi
stownie: Szesédziesigt osiem tysiecy ztotych

Oszacowania wartosci rynkowej dokonano w oparciu o przeprowadzong analize transakcji

na rynku lokalnym w obrocie podobnymi nieruchomosciami, analize trendéw i cen kupna-

sprzedazy, uwzgledniajqc jednoczesnie podstawowe cechy i czynniki majgce wptyw na wyceniang

nieruchomosé.

Zastosowane podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami pozwolita uzyskaé

wartos¢ odpowiadajqcq najbardziej prawdopodobnej cenie mozliwej do uzyskania na rynku.

Oszacowana powyzej wartos¢ rynkowa nie odbiega od typowych cen uzyskiwanych za

obiekty podobne do wycenianego w rozpatrywanym segmencie rynku nieruchomosci i miesci sie w

przedziale zmiennosci cen rynkowych nieruchomosci podobnych, co jest mozliwe do osiggniecia na

badanym rynku.

Wycena wykonana dnia 19 lipca 2021 r.
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oznaczonej jako dziatki 82/5, 131/3, obreb 0021 M. Torun

10.Klauzule i ustalenia dodatkowe

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

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

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

szacunkowym.

Wartos¢ nieruchomo$ci nie zawiera podatku VAT ani innych optat stosowanych przy
zawieraniu transakcji sprzedazy nieruchomosci.

Z uwagi na ochron¢ danych osobowych (Dz. U. Nr 133, poz. 883 z pdZniejszymi
zmianami) w operacie szacunkowym nie podano nazwisk wtascicieli oraz petnych
adresOw nieruchomosci przyjetych do analizy.

Obliczenia zostaly wykonane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki
posrednie i wynik konicowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadno$ciami
wynikajgcymi z zaokraglen.

Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostatl sporzgdzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, jezeli nie wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw o ktérych mowa w art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec o0séb trzecich, a takze za
wadliwo$¢ lub nieaktualno$¢ dokumentacji nieruchomosci uzyskanej od

Zamawiajgcego

11. Zataczniki

1. Protokoét z badania ksiegi wieczystej
2. Dokumentacja fotograficzna

3. Kopia polisy OC
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potoZonej w Toruniu przy ul. Bielariskiej,
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Zalacznik 1
Protokot z badania ksiegi wieczystej

Stan prawny nieruchomoséci gruntowej uregulowany jest w KW nr TO1T/00073564/3. Na

podstawie badania zapisow w w/w ksiedze wieczystej w dniu 09.07.2021 r., stwierdzono, co

nastepuje:

Typ ksiegi: nieruchomo$¢ gruntowa
Dzial I - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:
Wojewoddziwo: kujawsko - pomorskie

Powiat: M. Torun

Gmina: Torun M.

Miejscowo$c: Torun

Nr dziatki: 82/5,131/3

Obreb ewidencyjny: 21

Ulica: Bielanska

Sposéb korzystania: R - grunty orne, Lz - grunty zadrzewione i zakrzewione
Przylaczenie: TO1T/00000667/3
Obszar: 0,2310 ha

Dzial 1 SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA:

Wolny od wpisow

Dzial I1 - WEASNOSC:

Jacek Badulski (Jan, Barbara) PESEL: 68041607514 w udziale 3/40

Krystyna Marszatkiewicz (J6zef, Michalina) PESEL: 60100514221 w udziale 4/40
Michat Zbigniew Gomélski (Roma, Irena) PESEL: 72100108937 w udziale 3/40
Wsp6lnosé ustawowa majatkowa matzenska w udziale 3/40

Zbigniew Tomaszewski (Jerzy, Maria) PESEL: 63072205719

Elzbieta Zofia Tomaszewska (Jan, Zofia) PESEL: 63021609489

Beata Anna Miiller Badulska (Alfred, Annaliza) PESEL: 69111202822 w udziale 27 /40
Dziat II1 - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA:

Wolny od wpiséw

Dzial IV - HIPOTEKA

Hipoteka przymusowa na sume 3.742,95 zt

Wierzytelno$¢: nieoptacone sktadki: 1) na ubezpieczenia spoteczne za okres: 11/2012-02/2013
wraz z odsetkami, 2) na ubezpieczenie zdrowotne za okres: 11/2012-02/2013 wraz z
odsetkami, 3) na fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $§wiadczen pracowniczych za okres:
11/2012-02/2013 wraz z odsetkami. o

Stosunek prawny: tytuly wykonawcze nr: TW4560016009775, TV\;&SéOOI 6009755,
TW4560016009765 {1 &/
Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddzial w Toruniu i\
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w Toruniu przy ul. Bielarskiej,
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Zalacznik 2

Dokumentacja fotograficzna

Fot. 2 Widok na wyceniana nieruchomos¢

Fot. 1 Widok na wyceniang nieruchomos¢

Fot. 3 Widok na wyceniang nieruchomos$¢

Fot. 5 Widok na wyceniana nieruchomos$é Fot. 6 Widok na wyceniana nieruchomosé
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