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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OPIS Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnosci do czesci nieruchomosci

PRZEDMIOTU gruntowej potozonej w Toporzysku, w gminie Zlawies Wielka,

WYCENY oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatki ewidencyjne nr 105/2 —
105/8 1 105/18 o lacznej powierzchni 6115 m? dla ktorej Sad
Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW nr TO1T/00035041/3.

CEL WYCENY Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnoéci do czesci
nieruchomosci gruntowej dla potrzeb zamiany.

ZAKRES Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa

WYCENY wlasnosci do czgsécei nieruchomosci gruntowe;.

METODOLOGIA Podejscie poréwnawcze

WYCENY Metoda poréwnywania parami

OKRESLONA Wartosé¢ rynkowa prawa wlasnosci do czesci nieruchomosci

WARTOSC gruntowej na dzien sporzadzenia wyceny nieruchomosci wynosi :

281.473 z

slownie : dwiescie osiemdziesigt jeden tysiecy czterysta
siedemdziesiat trzy ztote

DATA

SPORZADZENIA 24.06.2024 r.

OPERATU

AUTOR OPERATU | Iwona Malkiewicz

Operat zostal sporzadzony w oparciu o Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznawcéw Majgtkowych.
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1. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

1.1 Przedmiot i zakres wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnosci do czgsci nieruchomosci gruntowej
polozonej w Toporzysku, w gminie Zlawie§ Wielka, oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dziatki ewidencyjne nr 105/2 — 105/8 i 105/18 o tacznej powierzchni
6115 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta KW nr TO1T/00035041/3.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do czesci
nieruchomosci gruntowe;j.

1.2 Cel wyceny
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do czgsci nieruchomosci gruntowej
dla potrzeb zamiany.

1.3 Podstawy formalne wyceny
Zamawiajacy : Gmina Zlawie§ Wielka — umowa Nr ZP34.29.2023 z dnia
25.04.2023 r.
Wykonawca : TAGOWA Wycena i Posrednictwo w Obrocie Nieruchomosciami
Iwona Matkiewicz ul. Krétka 1, 87-122 Grebocin.
Iwona Matkiewicz, Rzeczoznawca Majatkowy — nr uprawnien 4798.

1.4 Podstawy prawne wyceny
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. z 2023 r., poz. 344).
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (tekst jednolity Dz.U. z 2023r., poz. 1832).

1.5 Podstawy metodologiczne
Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych — jako zasada dobrej praktyki zawodowe;j.

1.6 Zrédla danych merytorycznych
Zrédta informaci :
Ksigga Wieczysta nr TO1T/00035041/3 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Toruniu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych
Ewidencja gruntéw i budynkéw Starostwa Powiatowego w Toruniu.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony Uchwalg nr
IV/33/2003 Rady Gminy Ztawie$§ Wielka z dnia 19 marca 2003 r.
Dane z aktéw notarialnych transakcii sprzedazy nieruchomosci podobnych
zawartych w okresie od lipca 2021 do stycznia 2024 terenie powiatu toruiskiego.




1.7 Daty istotne dla operatu szacunkowego
Data ogledzin : 21.06.2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny : 24.06.2024 r.
Data, na ktora okreslono w wycenie stan przedmiotu wyceny : 21.06.2024 r.
Data sporzadzenia wyceny : 24.06.2024 r.

2. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

2.1 Stan prawny nieruchomosci

Wedtug zapisow w Ksigdze Wieczystej
Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi Ksigge Wieczysta nr TO1T/00035041/3

Ksigga Wieczysta Nr TO1T/00035041/3
Znajdujaca si¢ w Sadzie Rejonowym w Toruniu przy ul. W. Warnenczyka 1

DZIAL 1 : OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Potozenie 112 wojewodztwo : kujawsko — pomorskie
powiat : torunski

gmina : Ztawie$s Wielka

miejscowos$é : Toporzysko

Dziatka ewidencyjna

- numer dziatki 105/2, 105/3, 105/4, 105/5, 105/6, 105/7, 105/8*

- obreb ewidencyjny | Toporzysko
Dziatka ewidencyjna

- numer dziatki 105/11**

- obreb ewidencyjny | Toporzysko

DZIAL 1: SPIS PRAW

brak wpiséw

DZIAL II : WEASNOSC

Udzial 1/1 | Mirostaw Franciszek Gajdemski (Bronistaw Genowefa)

DZIAL 111 : PRAWA

ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu

Przedmiot
wykonywania

Ograniczone prawo rzeczowe

Prawo dzierzawy nieruchomosci objetej niniejsza ksiega
wieczysta, skladajacej si¢ z dzialek gruntu oznaczonych
w ewidencji gruntdw numerami: 282/2, 284, 286, 288/1,
288/2, 289, 290, 291/1, 291/2, 296, w celu wzniesienia i
eksploatacji instalacji (urzadzen) do wytwarzania
wiatrowej energii elektrycznej (elektrowni wiatrowych)
wraz z oprzyrzadowaniem i urzgdzeniami dodatkowymi
oraz infrastrukturg towarzyszacg.

Dziatki nr : 282/2, 284, 286, 288/1, 288/2, 289, 290,
291/1, 291/2, 296




Inna osoba prawna WS WIND PARK 13 Spoétka z ograniczong
lub jednostka odpowiedzialnoscig

organizacyjne siedziba : Warszawa

niebedaca osobg REGON 522592812

prawng KRS 0000981043

DZIAL 1V : HIPOTEKI

brak wpisow

* W Dziale I-O ksiegi wieczystej zostaly wymienione jeszcze inne dziatki ewidencyjne,
ktore nie sa przedmiotem niniejszej wyceny

** Brak zgodnosci tresci Dziatu I-O z zapisami ewidencji gruntéw i budynkéw w zakresie
numeracji dziatki ewidencyjnej 105/11 (obecnie m.in. 105/18)

Wedtug zapisow ewidencji gruntow

Wiasciciel
Udzial 1/1 Mirostaw Franciszek Gajdemski (Bronistaw Genowefa)

Ksiega Wieczysta TO1T/00035041/3

Obreb ewidencyjny | Toporzysko

Numer dziatki 105/2 105/3 105/4 105/5
Powierzchnia 0.05 ha 0.03 ha 0.03 ha 0.03 ha
Numer dziatki 105/6 105/7 105/8 105/18
Powierzchnia 0.03 ha 0.03 ha 0.03 ha 0.3815 ha

2.2 Uwarunkowania planistyczne

Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Na obszarze, na ktéorym polozone sg przedmiotowe dziatki ewidencyjne

obowigzuje aktualny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

zatwierdzony Uchwata nr IV/33/2003 Rady Gminy Ztawie$ Wielka z dnia 19 marca

2003 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Gminy Ztawies Wielka na obszarze wsi Toporzysko — tereny komercyjne. Zgodnie

z trescig planu przedmiotowe dziatki potoZone sg na terenie oznaczonym symbolem

U4, dla ktérego ustalenia brzmig :

§ 7. Dla terendw ustug, oznaczonych na rysunku planu symbolami U 1 + 5, o ktérych

mowa w § 2 pkt. 2, ustala si¢ :

1) przeznaczenie podstawowe : ustugi podstawowe;

2) przeznaczenie dopuszczalne : uslugi nieucigzliwe, mieszkalnictwo
jednorodzinne,

3) adaptuje si¢ istniejaca zabudowe, dopuszcza si¢ jej modernizacje, przebudowe i
rozbudowe oraz w uzasadnionych przypadkach likwidacje;

4) wysoko$¢ zabudowy maksymalnie 2 — kondygnacje, a dla zabudowy
mieszkaniowej maksymalnie 2 kondygnacje w tym poddasze uzytkowe;

5) projektowane obiekty usytuowane przy skrzyzowaniach drogi krajowej z
drogami dojazdowymi, winny spelnia¢ wysokie wymagania w zakresie
ksztattowania formy architektonicznej;



6) obstuga komunikacyjna terendw wylacznie z istniejacych i projektowanych
drég dojazdowych;

7) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od strony drogi krajowej, wynoszacg 20,0 m
od granicy dziatki ustugowe;j;

8) mozliwos¢ realizacji jednego mieszkania na jednej dzialce ustugowej;

9) dopuszcza si¢ mozliwos¢ laczenia projektowanych dziatek dla realizacji
wigkszej inwestycji;

10) zakaz dokonywania wtornych podzialow terenow;

11) obowigzek wprowadzania elementow zieleni urzadzonej, w tym zieleni
izolacyjnej.

; I -
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2.3 Opis nieruchomosci gruntowej

Lokalizacja i sgsiedztwo

Przedmiotowe dziatki ewidencyjne potozone sa w Toporzysku, w
bezposrednim sgsiedztwie drogi krajowej nr 80 Pawlowek — Lubicz, w odleglosci
ok. 2,7 km od centrum wsi gminnej — Ztejwsi Wielkiej. W odleglosci ok. 2,5 - 3 km
od przedmiotu wyceny znajduje si¢ szkola podstawowa, przychodnia zdrowia,
Urzad Gminy, placoéwka banku i poczty oraz dyskont spozywczy Biedronka i
kilkanascie punktéw handlowo — ustugowych. Lokalizacje ogdlng okreslam jako
dobra, natomiast szczegbtowg jako bardzo dobra.

W najblizszym sasiedztwie przedmiotu wyceny wystepuje rozdrobniona
zabudowa mieszkaniowa oraz grunty uzytkowane rolniczo.

Opis dziatki 105/2

Dziatka ewidencyjna nr 105/2 jest niezabudowana.
Powierzchnia dziatki : 0.05 ha

Ksztalt : regularny, prostokatny.

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi gminne;j.



Opis dziatek 105/3 — 105/8

Dzialki ewidencyjne nr 105/3 — 105/8 sa niezabudowane.

Powierzchnia kazdej dziatki wynosi 0.03 ha.

Ksztalt : regularny, prostokatny.

Dzialki posiadaja zapewniony dostap do drogi gminnej przez teren dziatki
ewidencyjnej nr 105/2.

Opis dziatki 105/18

Dziatka ewidencyjna nr 105/18 jest niezabudowana.

Powierzchnia dziatki : 0.3815 ha

Ksztalt : regularny, zblizony do prostokata.

Dzialka posiada zapewniony dostap do drogi gminnej przez teren dziatek
ewidencyjnych nr 105/3 — 105/8, a nastepnie dziatki ewidencyjnej nr 105/2.




3. OPIS PROCEDURY SZACOWANIA

3.1 Rodzaj okreslanej wartosci
W operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny, ktorg
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomie¢dzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktoérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

3.2 Wybér podejscia i metody wyceny

Zgodnie z artykutem 154 (ust. 1) ustawy o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz.U. z 2023 r., poz. 344) : ,, Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopienn wyposazenia w urzqdzenia
infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cenach nieruchomosci podobnych”.

Zgodnie z powyzszym, okreslenia wartosci przedmiotu wyceny dokonano przy
zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, metoda poréwnywania parami.
Wedlug ustawy o gospodarce nieruchomosciami : ,, Podejscie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i
cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

Wedlug Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (tekst jednolity Dz.U. z 2023r., poz.
1832) ,, Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bgdqgcej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen”.

., Przy metodzie porownywania parami porownuje sig¢ nieruchomosé¢ bedgcq
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
porownania wybiera sig co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje
si¢ na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach”.



4. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dla potrzeb wyceny okreslono:

1. Rynek lokalny, jako rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych o
powierzchni gruntu od 3011 do 33.200 m2.

2. Obszar rynku : obszar powiatu torunskiego stanowigcy w rozumieniu zasad wyceny
lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

3. Okres badania cen : lipiec 2021 — czerwiec 2024.

Wojewodztwo kujawsko-pomorskie lezy w centralnej czesci potnocnej Polski.
Utworzone z dniem 1 stycznia 1999 r. zajmuje powierzchnig¢ 18000 km? (10 miejsce
w Polsce). Zamieszkuje je 2,1 min mieszkancow (10 pozycja w kraju). Najwieksze
miasta to: Bydgoszcz, Torun, Wioctawek, Grudzigdz oraz Inowroctaw. Region
kujawsko-pomorski tworzg: 4 powiaty grodzkie, 19 powiatéw ziemskich oraz 144
gminy (miejskie, miejsko-wiejskie i wiejskie). Siedzibg wtadz administracyjnych
jest Bydgoszcz, a samorzadowych - Torun. Potozenie komunikacyjne regionu jest
bardzo atrakcyjne. Przez jego obszar przebiegajg wazne korytarze transportowe
wschod-zachod i pétnoc-potudnie, tgczace kraje Unii Europejskiej z krajami
centralnej i wschodniej Europy. Glowny port zeglugi srédlgdowej zlokalizowany
jest w Bydgoszczy.

Powiat torufiski zajmuje powierzchnig 1229,70 km?. W jego sktad wchodzi
miasto Torun, Chelmza oraz 8 gmin wiejskich. Ludno$¢ powiatu liczy 80,70 tys.
0sOb, ktére zamieszkuja w 130 solectwach obejmujgcych 207 miejscowosci
wiejskich. Powiat torunski jest czwartym pod wzgledem powierzchni powiatem
wojewodztwa, z dobrze rozwinietym rolnictwem, przemystem i komunikacjg.

Gmina Zlawie§ Wielka potozona jest w S$rodkowej czeSci wojewddztwa
kujawsko — pomorskiego, w zachodniej czesci powiatu torunskiego. Granice
terytorialne gminy sgsiadujg z gminami Lubianka, Lysomice, miasto Torun, Wielka
Nieszawka, Solec Kujawski, miasto Bydgoszcz, oraz gming Dgbrowa Chelminska.

Przez obszar gminy przebiega droga krajowa nr 80 Bydgoszcz (Pawlowek) —
Torun (Lubicz Dolny). Tak dogodne potozenie i uktad komunikacyjny stanowi o
duzej atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy, zwlaszcza dla budowy obiektow
magazynowych, skladowych, rozwoju sektora ustug, przemystu, obiektow
intensywnej rekreacji, oraz obiektéw stuzacych do obstugi ruchu samochodowego.

W obrebie gminy znajduje si¢ 25 miejscowosci. W 18 solectwach zamieszkuje
ok. 11 tys. osob. Najwicksze wsie gminy to Ztawie§ Wielka, Goérsk, Czarnowo,
Toporzysko, Przysiek oraz Rozgarty.

Obszar gminy stanowi przestrzenh o dominujgcym charakterze rolniczym.
Przeszlo 65% stanowig uzytki rolne, z czego ok. 70% stanowig grunty rolne. Mimo
rolniczego charakteru gminy tylko 19% jej mieszkancow trudni sie pracg w tym
sektorze. Potozenie gminy w strefie wptywow aglomeracji torunsko — bydgoskiej
nicjako w sposéb naturalny wymusza zmiang¢ charakteru gminy na tereny
zurbanizowane podmiejskie. Przewazajg zaklady o charakterze komercyjnym —
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stacje paliw, zajazdy, stacje obstugi samochodéw, gastronomia. Gmina dysponuje
rowniez terenami o charakterze budowlanym, przeznaczonym pod budownictwo
wielo- i jednorodzinne, skupione gléwnie w miejscowos$ciach Przysiek, Rozgarty,
stary Torun oraz Czarnowo. Duze znaczenie dla potencjalnych inwestorow stanowig
podziemne poklady wody pitnej, ztoza glinki do produkcji ceramiki budowlanej
oraz poklady kruszywa.

W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomos$ci badano akty
notarialne, a takze obserwowano zmiany podazy i popytu. Z informacji uzyskanych
w biurach obrotu nieruchomosciami wynika, ze popyt na nieruchomosci gruntowe
niezabudowane, objg¢te miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub
warunkami zabudowy i zagospodarowania terenu, przeznaczonymi pod ustugi,
ustugi komercyjne oraz potozone na terenach aktywizacji gospodarczej utrzymuje
si¢ w analizowanym rejonie na dos¢ niskim poziomie. Przy analizie rynku lokalnego
nie uwzgledniono transakcji, co do ktérych zachodzi podejrzenie, ze byly zawierane
w szczeg6lnych warunkach (np. darowizna, zamiana, sprzedaz bezprzetargowa),
oraz tych, za ktore platnosé byla roztozona na raty.

W wyniku analizy lokalnego rynku oraz analizy transakcji sprzedazy
nieruchomosci podobnych ustalono, ze ceny nieruchomosci na tym terenie zalezne
sq przede wszystkim od nastgpujacych cech rynkowych : lokalizacji ogdlnej i
szczegolowej oraz powierzchni gruntu.
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5. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WELEASNOSCI DO CZESCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ

5.1 Zalozenia do wyceny
Przeprowadzono nastepujacg procedure szacowania :
- dokonano analizy lokalnego rynku nieruchomosci, ktérych przedmiotem
sprzedazy bylo prawo wiasnosci do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
na podstawie transakcji zawartych w okresie od lipca 2021 do stycznia 2024 roku
(Zalacznik 1),
- okreslono cechy rynkowe i wagi tych cech wplywajace na warto$¢ rynkowsa
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
- wybrano trzy nieruchomosci gruntowe niezabudowane i dokonano charakterystyki
tych nieruchomosci,
- okres$lono réznice (poprawki kwotowe) w wartosci pomiedzy nieruchomoscig
wyceniang, a nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania,
- okreslono warto$¢ nieruchomosci gruntowej jako $rednig arytmetyczng z wartosci
uzyskanych poprzez poréwnanie w poszczegdlnych parach poréwnawczych.

Zgodnie z § 5.1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (tekst jednolity Dz.U. z 2023r., poz.
1832) ,,Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomosci
podobne do nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego
w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajgcym datg, na ktéra okresla si¢ wartosé
nieruchomosci. Przyjecie diuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym”.

Poniewaz na terenie lokalnego rynku nieruchomosci podobnych, w okresie 24
miesigcy poprzedzajacych date, na ktorg zostata okreslona warto$¢ przedmiotu
wyceny odnotowano niewielka ilo$¢ transakcjo sprzedazy nieruchomosci
podobnych, dlatego tez okres analizy wydtuzono do 35 miesiecy.

5.2 Okreslenie cech rynkowych i ich ocena
Przyjete do analizy rynku lokalnego cechy rynkowe i ich skale ocen przedstawiono
w tabeli nr 2.
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Tabela nr 2

Lp. | CECHA OCENA OPIS
RYNKOWA
1. | Lokalizacja | bardzo dobra | Lokalizacja na terenie wsi gminne;.
ogblna dobra Lokalizacja na terenie pozostatych wsi.
2. | Lokalizacja | bardzo dobra | Nieruchomo$¢ zlokalizowana  wzdiuz
szczegotowa gtownych ciggéw komunikacyjnych (drég
krajowych lub wojewddzkich).
dobra Nieruchomo$é  zlokalizowana  wzdhuz
bocznych ulic gminnych.
3. | Powierzchnia | $rednia 0Od 3000 do 10.000 m?
gruntu duza Od 10.000 do 20.000 m?
bardzo duza | Powyzej 20.000 m?

5.3 Aktualizacja cen z tytulu uplywu czasu

Do obliczenia trendu czasowego nalezy wybra¢ transakcje réznigce sie datg
sprzedazy, przy takich samych pozostatych cechach.

Z zestawienia nieruchomosci przyjetych do poréwnania (Zatgcznik nr 1) nie udato
si¢ wybraé ani jednej pary nieruchomosci o takich samych cechach, ale innych
datach sprzedazy, dlatego przyjeto stabilizacje cen w czasie.

5.4 Wysoko$¢ wag poszczegolnych cech
Wykorzystujac skale ocen poszczegolnych cech zawartg w tabeli 2 wyliczono wagi
tych cech, przyjmujgc do poréwnania obiekty réznigce si¢ tylko jedng cecha.

Wysokos$¢ wag przedstawiono w tabeli 3, gdzie :

Cmax — najwyzsza cena transakcyjna za 1 m? nieruchomosci gruntowe;j,
Cmin — najnizsza cena transakcyjna za 1m? nieruchomosci gruntowe;j,
AC - réznica migdzy najwyzsza a najnizsza ceng transakcyjna.

AC = Cmax — Cmin = 66,13 zI/m? — 36,14 zl/m? = 29,99 zl/m?

Tabela 3

Rodzaj cechy |Cena transakcyjna 1m? mnieruch. | (Cw—Cm) x 100%
gruntowej niezabudowanej réznigcej si¢| AC
jedng cechg [zV/m?]

Lokalizacja C2=138,02

ogdlna C4=42,93 16,37 %

Lokalizacja C1=38,70

szczegolowa Cs=66,13 91,46 %

Powierzchnia C,=138,02

gruntu Ce6 = 66,13 93,73 %

Suma 201,36 %
Wspotczynnik korygujacy 100% / 201,56% =
do wyliczonych wag




Po uwzglednieniu wspélczynnika korygujacego 0,496 i
zaokragleniu wagi poszczegolnych cech wynoszg :

po ostatecznym

Tabela 4
Nazwa cechy Wysokos¢ wag cech Zakres kwotowy
rynkowych
Lokalizacja ogdlna 10% 3,00 zi
Lokalizacja szczegotowa 45% 13,50 zi
Powierzchnia gruntu 45% 13,50 zi
100% 29,99 zi

5.5 Okreslenie cech rynkowych porownywanych nieruchomosci
Charakterystyka cech rynkowych nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci

poréwnawczych.
Tabela 5
Nieruchomos¢ A Nieruchomo$¢ B Nieruchomos$¢ C
Data transakcji 10.08.2021 r. 18.03.2022 r. 02.08.2022 r.
Adres Toporzysko Zlawie$ Wielka Ztawies Wielka
gm. Zlawie$§ Wielka | gm. Zlawies Wielka | gm. Zlawie§ Wielka
Pow. gruntu 12.361 m? 33.200 m? 11.647 m?
Lok. ogdlna dobra bardzo dobra bardzo dobra
Lok. szczegotowa bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra
Tabela 6
Lp. | Cechy rynkowe | Nier. Nier. A Nier. B Nier. C
wyceniana
1. | Lok. ogélna dobra dobra bardzo dobra | bardzo dobra
2. | Lok. szczegélowa | bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra
3. | Pow. gruntu Srednia duza bardzo duza | duza
5.6 Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnoSci do czeSci nieruchomosci

gruntowej niezabud

owanej

Tabela 7 przedstawia procentowy wptyw cech rynkowych na warto$é przedmiotu
wyceny i okresla warto$¢ wspoétczynnikéw korygujacych.

Tabela 7

Lp. Rodzaj cechy Waga Zakres Réznice Réznice Réznice
cechy kwotowy miedzy Xi A | migdzy XiB | miedzy XiC

[%] [=H]

1. | Lok. ogélna 10 3,00 - - 3,00 - 3,00

2. | Lok. szczegélowa 45 13,50 - - =

3. | Pow. gruntu 45 13,50 + 6,75 + 13,50 + 6,75

Razem 100 29,99 + 6,75 + 10,50 + 3,75

Cena transakcyjna 38,02 36,14 42,93

Cena skorygowana o poprawki 44,77 46,64 46,68

kwotowe ——




Wartos¢ rynkowa 1 m? gruntu obliczono jako $redmig arytmetyczng ze
skorygowanych cen nieruchomos$ci porownawczych :

Csr=Wim? = (44,77 zt/m? + 46,64 zt/m? + 46,68 zt/m?) / 3 = 46,03 zt/m?

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci do czesci nieruchomo$ci gruntowej
niezabudowanej obliczono na podstawie nastepujgcego wzoru :

WR = Wim? x Pu
gdzie :
WR — warto$é rynkowa prawa wilasnosci do czesci nieruchomosci gruntowej
niezabudowane;j,
Wim? - warto$¢ rynkowa 1m? gruntu,
Pu — powierzchnia gruntu w m2,

WR =46,03 zt/m?x 6115 m?=281.473,45 zt

WR=281.473 z}

WYNIK KONCOWY WYCENY

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci do czesci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej potozonej w Toporzysku oznaczonej jako dzialki ewidencyjne nr
105/2 - 105/8 i 105/18 w poziomie cen z czerwca 2024 roku wynosi :

281.473 #

slownie : dwiescie osiemdziesiat jeden tysigcy czterysta siedemdziesiat trzy ziote

6.1 Analiza wynikow

Analizujac transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na
terenie gminy Zlawies Wielka, uwzgledniajac lokalizacje i powierzchnie gruntu,
otrzymany wynik mozna uznaé za prawdopodobny.

Wartos¢ 1m? wycenianej nieruchomos$ci odpowiada pod wzgledem poziomu
cenom transakcyjnym sprzedazy prawa wlasnosci do nieruchomosci podobnych.

Otrzymana warto$¢ miesci si¢ w przedziale cenowym (Cmin ; Cmax), co pozwala
sadzi¢, ze zostata okreslona prawidlowo.
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7.

KILLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

- Operat szacunkowy zostat sporzadzony w oparciu o przepisy prawa oraz Standardy
Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

- Niniejszy operat szacunkowy uwzglednia stan prawny nieruchomosci wynikajacy
z tresci wpisow do elektronicznej ksiggi wieczystej.

- Operat moze by¢ wykorzystany wytacznie dla celu wymienionego w pkt. 1 ppkt.
1.2 operatu.

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

- Operat szacunkowy jest wazny dla celu, dla ktorego zostal sporzadzony przez
okres 12 miesigcy, pod warunkiem, Ze nie nastapily znaczgce zmiany majgce wptyw
na jego tresc.

- Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym
mowa powyzej, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez jego autora.

- Operat szacunkowy zostal sporzadzony w oparciu o przeprowadzone ogledziny
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny. Czynnosci podjete w ramach
przeprowadzenia ogledzin nie stanowig ekspertyzy techniczne;.

- Okreslona warto$¢ nie uwzglednia podatku VAT.

ZAXL.ACZNIKI

1. Tabela 1

2. Protokot badania ewidencji gruntow.

3. Protokoét badania ksiegi wieczystej

4. Mapa ewidencyjna.

5. Kopia polisy ubezpieczeniowej OC rzeczoznawcy majgtkowego.
6. Dokumentacja fotograficzna.

Operat sklada si¢ z 16 ponumerowanych stron i zostal sporzgdzony w trzech
jednobrzmigcych egzemplarzach, z czego dwa egzemplarze zostaly przekazane
Zleceniodawcy.

, . // l VONA o
Torun, dnia 24.06.2024 r. Autor operatuv&wona Mal ewwz
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Zalgcznik nr 2

Protokol z badania ewidencji gruntow
Znajdujacej si¢ w Wydziale Geodezji i Gospodarki Nieruchomo$ciami Starostwa
Powiatowego w Toruniu przy ulicy Towarowa 4-6

Wedtug zapiséw ewidencji gruntéw

Wiasciciel
Udziat 1/1 Mirostaw Franciszek Gajdemski (Bronistaw Genowefa)
Ksigga Wieczysta TO1T/00035041/3

Obreb ewidencyjny | Toporzysko

Numer dziatki 105/2 105/3 105/4 105/5

Powierzchnia 0.05 ha 0.03 ha 0.03 ha 0.03 ha

Numer dziatki 105/6 105/7 105/8 105/18

Powierzchnia 0.03 ha 0.03 ha 0.03 ha 0.3815 ha
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Zalgcznik 3

Ksiega Wieczysta Nr TO1T/00035041/3
Znajdujaca si¢ w Sadzie Rejonowym w Toruniu przy ul. W. Warnenczyka 1

DZIAL I : OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Potozenie 112 wojewodztwo : kujawsko — pomorskie
powiat : torunski

gmina : Ztawie$§ Wielka

miejscowosé : Toporzysko

Dziatka ewidencyjna

- numer dziatki 105/2, 105/3, 105/4, 105/5, 105/6, 105/7, 105/8*

- obreb ewidencyjny | Toporzysko
Dziatka ewidencyjna

- numer dziatki 105/11**

- obreb ewidencyjny | Toporzysko

DZIAL I: SPIS PRAW

brak wpisow

DZIAL 11 : WEASNOSC
Udziat 1/1 | Mirostaw Franciszek Gajdemski (Bronistaw Genowefa)

DZIAL III : PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu

Przedmiot
wykonywania

Inna osoba prawna

lub jednostka odpowiedzialnoscig
organizacyjne siedziba : Warszawa
niebedaca osobg REGON 522592812
prawna KRS 0000981043

Ograniczone prawo rzeczowe

Prawo dzierzawy nieruchomosci objetej niniejsza ksiega
wieczysta, skladajacej si¢ z dziatek gruntu oznaczonych
w ewidencji gruntow numerami: 282/2, 284, 286, 288/1,
288/2, 289, 290, 291/1, 291/2, 296, w celu wzniesienia i
eksploatacji instalacji (urzadzen) do wytwarzania
wiatrowej energii elektrycznej (elektrowni wiatrowych)
wraz z oprzyrzadowaniem i urzgdzeniami dodatkowymi
oraz infrastrukturg towarzyszaca.

Dziatki nr : 282/2, 284, 286, 288/1, 288/2, 289, 290,
291/1, 291/2, 296

WS WIND PARK

13 Spoétka z ograniczong

DZIAL IV : HIPOTEKI

brak wpiséw

* W Dziale I-O ksiegi wieczystej zostaly wymienione jeszcze inne dziatki ewidencyjne,
ktére nie sg przedmiotem niniejszej wyceny

** Brak zgodnosci tresci Dziatu I-O z zapisami ewidencji gruntéw i budynkéw w zakresie
numeracji dzialki ewidencyjnej 105/11 (obecnie m.in. 105/18)
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Wojewoddztwo: kujawsko-pomorskie
Powiat: torurski
Jednostka ewidency jna: 041509_2, Ztawies Wielka

Obreb: 0014, Toporzysko
Dziatka: 105/2,105/3,105/4,105/5, 105/6,105/7,105/8,105/18

Po41s. |
|
— |
274774 | MAPA EWIDENCY JUNA
bt L 24 CZE. 2014 | SKALA 11000
azwisko Jfad odniesieniar PL=E TR F89,uktad wsp. ptaskich: PL-2000 strefa 6 (18°), uktad wys.: PL-EVRF 2007 -NH
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWEJ
NR 1029129988

Okres ubezpieczenia: od 19.03.2024 r. do 18.03.2025 r.

Ubezpieczajg
Adres siedziby: KROTKA 1, 87-162 GREBOCIN
E-mail: MALKIEWICZ@TAGOWA.PL

: TAGOWA WYCENA I POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI IWONA MALKIEWICZ

REGON: 340579815

Telefon: +48607392305

Ubezpieczony: TAGOWA WYCENA I POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI IWONA

MALKYEWICZ |
Adres siedziby: KROTKA 1, 87-162 GREBOCIN
E-mail: MALKIEWICZ@TAGOWA.PL

REGON: 340579815

Telefon: +48607392305

Zakres ubezpleczenia ochowiazkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkle zdarzenia

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosc rzeczoznawcy majgtkowego

50 000 EUR | 50 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu sredniego euro ogtoszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w ktdrym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Skiadka taczna: 208,37 PLN
Skiadka zostala optacona w calosci.

B B e R [

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowiazkowego ubezpieczenla ma zastosowanle:
1) Rozporzadzenle Ministra Finanséw z dnla 26.04.2019 r, w sprawie obowiazkowego
ubezpceaema odpuwledzualnnscl cywilnej przedsiebiorcy prowadzaceqo delalainosé

2) Ustawa z dnla 22 maja 2003 r. o ubezpleczeniach cbowlazkowych,
Ubezpleczenlowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczydell
Komunikacyjnych.

w €2ynnosci rzec go (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805).
Oswiadczenia
1. Oswiadczam, ze przed zawardem umuwy ubap«e(zenla obowiazkowego
otrzymatem/am Dok it acy inf ¢je o produkde ubezpiezeniowym.

2. Oswiadczam, ze przed zawardem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia maja zastnsowanie przepisy prawa polskiego.

3. Oswiadzzam, ze otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych asobowych,
zawartg w dostarczonym mi dokumende Informacja o Administratorze danych
asobowych

4 M * Wyrazam zgode na przetwarzanle molch danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych produlddw ubezpieczeniowych i
innych produktdw finansowych, kiedy nie bedg posiadac ubezpieczenia w tej firmie.

5. Przekazano informacjg o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochrony danych, celach | podstawle prawnej
przetwarzania danych, okresie Ich przechowywania, odblorcach danych orez prawach
jakie przysluguja podmiotowi danych, informacje o nlezqunoscn podania danych do
przygotowania oferty oraz o zaut decyzjl. Informacie
udostepniono rowniez pod adresem www.pzu pI

6. E1 * Wyrazam 2gode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem polaczeri glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty gtosowe IVR),

7. M1 * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom 2z grupy PZU, tj. P2U Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pamoc SA,
PZUZdroWIeSA, PZU CO SA, Lmk4TUSA,PEKAOSA Alior Bank SA, w ich wiasnych
celach marketingowych, obejmujacych pmﬁluwame zmierzajace do okreslenia
preferendji lub potrzeb w zak ych i innych produktow
fi ych oraz przed la odp icj oferty.

8. M * Wyraam zgode na otrzymywanle od PZU SA, P2U Zycle SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem srodkéw komunikagi
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS).
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Powszechny Zaklad Ubezpieczeri Spélka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XI1I Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025- 10-49,
kapital zaktadowy: 86 352 300 2i wplacony w calodci, Rondo Ignacego Daszynskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna 2 taryfg operatora)
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9. M * Wyrazam zgodg na przesylanie informacji i dokumentdw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkde, a takze informacji, o ktérych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczei, ktére majq zwigzek z wnioskowang lub
zawarty umowg ubezpieczenia w PZU SA za pasrednictwem Srodkow komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS [ub e-mall, na wskazany przeze mnle
numer ualefonu lub adres mailowy. W raz!e zmiany podanych przeze mnle danych
ke ych, 2ot sle uaktualnla¢ moje dane, dzieki ktdrym bedg obrzymywaé
informacje za posrednictwem $rodkdw kemunikacjl elektroniczne),

10. W zakresie, w jakim podstawq przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
2goda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode maina odwolad w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Pastgpu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na 2godnos¢ z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* B w polu oznacza zgode

Pelne nazwy spotek:

PZU SA - Powszechny Zaldad Ubezpieczeri Spétka Akeyjna, Rondo Ignacego Daszyfisidego
4, 00-843 Warszawa; PZU Zydle SA - Powszechny Zakiad Ubezpleczei na Zyde Spéika
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne
Towarzystwo Emerytaine PZU Spdlka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyiskiego 4, 00-843
Warszawa; TFI P2U SA - Towarzystwo Fundt&y Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna,
Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 W ; PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spatka
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Waszawa, PZU Zdrowie SA - PZU
Zdrowie Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4,.00-843 Warszawa; PZU CO SA
~ PZU Centrum Operacji Spotka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczei Spotka Akeyjna, ul. Postepu 15,
02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Oplekl Spdtka Akcyjna, ul, Zubra 1,
01-066 Warszawa; Allor Bank SA - Allor Bank Spétka Akcyina, ul. topuszariska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Tawarzystwo Ubezpleczers Wzajemnych Polski Zakiad
Ubezpieczeri Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa,
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