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PRZEDMIOTU
WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci do czgsci nieruchomosci
gruntowej polozonej w Toporzysku, w gminie Ztawies Wielka,
oznaczonej w ewidencji gruntow jako dzialka ewidencyjna nr 192/2 o
powierzchni 7628 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat
Ksiag Wieczystych  prowadzi  ksigge wieczystay KW nr
TO1T/00042758/4. Nieruchomos$¢ gruntowa jest niezabudowana, ma
ksztalt regularny, zblizony do prostokata.

CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do czesci nieruchomosci
gruntowej dla potrzeb zamiany.

ZAKRES Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci

WYCENY do czgsci nieruchomosci gruntowe;j.

METODOLOGIA Podejscie porownawcze

WYCENY Metoda poréwnywania parami

OKRESLONA Wartos¢ rynkowa prawa wlasnoSci do czesci nieruchomosci

A% ARTOSC gruntowej na dzien sporzadzenia wyceny nieruchomosci wynosi :
43.861 zi

slownie : czterdziesci trzy tysigce osiemset szesédziesiat jeden ztotych
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OPERATU

AUTOR OPERATU I Iwona Malkiewicz

Operat zostal sporzagdzony w oparciu o Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow, Mathkewych
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1. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

1.1 Przedmiot i zakres wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnos$ci do cze$ei nieruchomosci gruntowe;j
potozonej w Toporzysku, w gminie Ziawie§ Wielka, oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dziatka ewidencyjna nr 192/2 o powierzchni 7628 m?, dla ktorej Sad
Rejonowy w Toruniu VI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
KW nr TO1T/00042758/4. Nieruchomos¢ gruntowa jest niezabudowana, ma ksztalt
regularny, zblizony do prostokata.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do czgsci
nieruchomosci gruntowe;.

1.2 Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do czesci nieruchomosci gruntowe;j
dla potrzeb zamiany.

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

1.4 Podstawy prawne wyceny
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. 2 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;.

1.6 Zrédla danych merytorycznych
Zrédia informacji :
Ksigga Wieczysta nr TO1T/00042758/4 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Toruniu, VI Wydziat Ksiag Wieczystych
Ewidencja gruntéw i budynkéw Starostwa Powiatowego w Toruniu.
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zlawie$s Wielka przyjete Uchwatg Nr [X/47/2011 Rady Gminy Ztawies Wielka z
dnia 19 pazdziernika 2011 roku, zmienione Uchwatg nr XX/116/2016 Rady Gminy
Ztawies Wielka z dnia 11 maja 2016 r., zmienione Uchwatg nr XLVII/326/2018
Rady Gminy Ztawies Wielka z dnia 17 pazdziernika 2018 r., zmienione Uchwata
nr VI/60/2019 Rady Gminy Ztawie$§ Wielka z dnia 15 maja 2019 r.




1.7 Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data ogledzin : 09.04.2024 r.

Data, na ktéra okre$lono warto$é przedmiotu wyceny : 15.04.2024 r.
Data, na ktéra okreslono w wycenie stan przedmiotu wyceny : 09.04.2024 r.
Data sporzadzenia wyceny : 15.04.2024 r.

2. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

2.1 Stan prawny nieruchomosci

Wedlug zapisow w Ksigdze Wieczystej
Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta nr TO1T/00042758/4

Ksiega Wieczysta Nr TO1T/00042758/4
Znajdujaca si¢ w Sadzie Rejonowym w Toruniu przy ul. W. Warnenczyka 1

DZIAL I : OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Polozenie 112

Dzialka ewidencyjna
- numer dziatki

- obreb ewidencyjny
- sposob korzystani

- przylaczenie KW

- obszar

Dziatka ewidencyjna
- numer dziatki

- obreb ewidencyjny
- sposob korzystani

Obszar

wojewddztwo : kujawsko — pomorskie
powiat : torunski

gmina : Ztawies Wielka

miejscowos¢ : Toporzysko

283

Toporzysko

R — grunty orne
TO1T/00123619/0
0,0300 ha

192/2
0014 Toporzysko
R — grunty orne

0,8376 ha

DZIAL I:SPIS PRAW

DZIAL II : WEASNOSC

Udziat 1/1 Gmina Zlawie$ Wielka
siedziba : Ztawies Wielka
REGON 000547112
DZIAL III : PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
brak wpiséw
DZIAL IV : HIPOTEKI
brak wpisow




Wedlug zapisow ewidencji gruntow

Wiasciciel Gmina Zlawie$ Wielka
Ksigga Wieczysta TO1T/00042758/4
Obreb ewidencyjny | Toporzysko

Numer dziatki 192/2
Powierzchnia 0.7628 ha
Rodzaj uzytku RV — grunty orne 0.2752 ha

RVI — grunty orne 0.4876 ha

2.2 Uwarunkowania planistyczne

Dane z miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego

Na obszarze, na ktéorym polozony jest przedmiot wyceny brak aktualnego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z treScig Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Ztawies
Wielka przyjetego Uchwalg Nr 1X/47/2011 Rady Gminy Ztawie§ Wielka z dnia 19
pazdziernika 2011 roku, zmienionego Uchwatg nr XX/116/2016 Rady Gminy
Zlawie$ Wielka z dnia 11 maja 2016 r., zmienionego Uchwatg nr XLVII/326/2018
Rady Gminy Ztawie$ Wielka z dnia 17 pazdziernika 2018 r., zmienionego Uchwatg
nr VI/60/2019 Rady Gminy Ztawies Wielka z dnia 15 maja 2019 r dziatka
ewidencyjna nr 192/2 znajduje si¢ na obszarze oznaczonym symbolem IL.MU-s tj.
terenie zabudowy mieszkaniowo — ustugowej srednio intensywnej.




2.3 Opis nieruchomosci gruntowej

Lokalizacja i sgsiedztwo

Dziatka ewidencyjna nr 192/2 zlokalizowana jest w Toporzysku, w odleglosci
ok. 200 m od drogi krajowej nr 80 Pawtowek — Lubicz oraz ok. 2 km od centrum
wsi gminnej — Ztejwsi Wielkie;j.
W odleglosci ok. 2 — 2,2 km od przedmiotu wyceny znajduje si¢ szkota podstawowa,
przychodnia zdrowia, Urzad Gminy, placowka banku i poczty oraz dyskont
spozywczy Biedronka i kilkanascie punktéw handlowo — ustugowych. Lokalizacje
okreslam jako dobrg.
W najblizszym sasiedztwie przedmiotu wyceny wystepuje zabudowa mieszkaniowa
Jjednorodzinna, zabudowa zagrodowa oraz grunty uzytkowane rolniczo. Sgsiedztwo
okreslam jako dobre.

Opis dziatki

Dziatka ewidencyjna nr 192/2 jest niezabudowana.

Powierzchnia dziatki : 7628 m?

Ksztalt : regularny, zblizony do prostokata.

Dzialka posiada zapewniony dostgp do drogi publicznej przez teren dziatki
ewidencyjnej nr 1/2, stanowigcej wiasnos¢ Gminy Ztawies Wielka.




3. OPIS PROCEDURY SZACOWANIA

3.1 Rodzaj okreslanej wartos$ci
W operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny, ktorg
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$é
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajagcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z
rozeznaniem i postepujg 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 wiasciwego podejscia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majqtkowy,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cenach nieruchomosci podobnych”.

Zgodnie z powyzszym, okreslenia wartosci przedmiotu wyceny dokonano przy
zastosowaniu podejScia poréwnawczego, metoda poréwnywania parami.
Wedlug ustawy o gospodarce nieruchomosciami : ,, Podejscie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze 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 bedgcej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen”.

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



4. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dla potrzeb wyceny okreslono:

1. Rynek lokalny, jako rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o
powierzchni gruntu od 15566 do 23300 m? przeznaczonych w Studium pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng.

2. Obszar rynku : obszar gminy Ztawie§ Wielka, stanowigcy w rozumieniu zasad
wyceny lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

3. Okres badania cen : kwiecien 2021 — kwiecien 2024.

Wojewodztwo kujawsko-pomorskie lezy w centralnej czgsci potnocnej Polski.
Utworzone z dniem 1 stycznia 1999 r. zajmuje powierzchnie 18000 km? (10 miejsce
w Polsce). Zamieszkuje je 2,1 mln mieszkancow (10 pozycja w kraju). Najwieksze
miasta to: Bydgoszcz, Torun, Wloctawek, Grudzigdz oraz Inowroctaw. Region
kujawsko-pomorski tworzg: 4 powiaty grodzkie, 19 powiatoéw ziemskich oraz 144
gminy (miejskie, miejsko-wiejskie i wiejskie). Siedzibg wladz administracyjnych
jest Bydgoszcz, a samorzadowych - Torun. Potozenie komunikacyjne regionu jest
bardzo atrakcyjne. Przez jego obszar przebiegaja wazne korytarze transportowe
wschdd-zachod i potnoc-potudnie, taczace kraje Unii Europejskiej z krajami
centralnej i wschodniej Europy. Gtoéwny port zeglugi $rédladowej zlokalizowany
jest w Bydgoszczy.

Powiat torunski zajmuje powierzchnie 1229,70 km?. W jego sktad wchodzi
miasto Torun, Chelmza oraz 8 gmin wiejskich. Ludno$¢ powiatu liczy 80,70 tys.
0soOb, ktore zamieszkuja w 130 solectwach obejmujacych 207 miejscowosci
wiejskich. Powiat torunski jest czwartym pod wzgledem powierzchni powiatem
wojewoddztwa, z dobrze rozwinigtym rolnictwem, przemystem i komunikacja.

Gmina Ztawie§ Wielka potozona jest w S$rodkowej czesci wojewddztwa
kujawsko — pomorskiego, w zachodniej czgsci powiatu torunskiego. Granice
terytorialne gminy sagsiadujg z gminami L.ubianka, L.ysomice, miasto Torun, Wielka
Nieszawka, Solec Kujawski, miasto Bydgoszcz, oraz gming Dabrowa Chelminska.

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

W obrebie gminy znajduje sie¢ 25 miejscowosci. W 18 sotectwach zamieszkuje
ok. 11 tys. osob. Najwieksze wsie gminy to Ztawies Wielka, Gorsk, Czarnowo,
Toporzysko, Przysiek oraz Rozgarty.

Obszar gminy stanowi przestrzen o dominujgcym charakterze rolniczym.
Przeszlo 65% stanowia uzytki rolne, z czego ok. 70% stanowig grunty rolne. Mimo
rolniczego charakteru gminy tylko 19% jej mieszkancow trudni si¢ pracg w tym
sektorze. Potozenie gminy w strefie wptywdow aglomeracji torunisko — bydgoskiej
niejako w spos6b naturalny wymusza zmiang charakteru gminy na tereny



zurbanizowane podmiejskie. Przewazajg zaklady o charakterze komercyjnym —
stacje paliw, zajazdy, stacje obstugi samochodow, gastronomia. Gmina dysponuje
réwniez terenami o charakterze budowlanym, przeznaczonym pod budownictwo
wielo- i jednorodzinne, skupione gtéwnie w miejscowosciach 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.

Dogodna lokalizacja wzdtuz drogi krajowej nr 80 oraz blisko$¢ Torunia i
Bydgoszczy sprzyja podejmowaniu inwestycji budowlanych. W latach 2020 - 2022
na terenie analizowanego rynku odnotowano transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych do przedmiotu wyceny. Przyjete do bazy transakcji poréwnawczych
nieruchomosci gruntowe niezabudowane zlokalizowane byty na terenach wiejskich,
zurbanizowanych lub czg¢$ciowo zurbanizowanych, nie byly objete miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oraz nie posiadaly wydanych warunkéw
zabudowy, natomiast zapisy Studium dopuszczaly mozliwo$¢ zabudowy
mieszkaniowo - ustugowe;j.

W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomosci badano akty
notarialne, a takze obserwowano zmiany podazy i popytu. Z informacji uzyskanych
w biurach obrotu nieruchomosciami wynika, ze popyt na nieruchomosci gruntowe
niezabudowane, podobne do przedmiotu wyceny, utrzymuje si¢ w analizowanym
rejonie na dos$¢ niskim poziomie. Niematy wptyw na wysoko$é cen transakcyjnych
nieruchomos$ci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo - uslugowa ma
korzystna lokalizacja, najlepiej w sgsiedztwie wsi gminnej, z dobrym dostgpem do
punktéw uzytecznosci publicznej (szkdt, osrodka zdrowia, placowki banku i poczty)
oraz typowa, przecietna powierzchnia gruntu. Sprzedaz nieruchomosci o duzej i
bardzo duzej powierzchni gruntu nie jest zbyt popularna na lokalnym rynku
nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych, poniewaz od lat utrzymuje sig¢
tendencja podzialu nieruchomosci na mniejsze dzialki, ktére gwarantujg szybszy
zbyt przy jednoczesnie wyzszej cenie za m?.

Przy analizie rynku lokalnego nie uwzgledniono transakcji, co do ktorych
zachodzi podejrzenie, ze byly zawierane w szczegdlnych warunkach (np.
darowizna, zamiana, sprzedaz bezprzetargowa), oraz tych, za ktore platnos¢ byla
roztozona na raty.

W wyniku analizy lokalnego rynku oraz analizy transakcji sprzedazy
nieruchomosci podobnych ustalono, ze ceny nieruchomosci na tym terenie zalezne
sg przede wszystkim od nastepujacych cech rynkowych : lokalizacji i powierzchni
gruntu.

10



Tabela nr 2

Lp. | CECHA OCENA OPIS
RYNKOWA
1. | Lokalizacja | Dobra Dobra dostgpnos¢ do wigkszosci punktow

uzytecznosci publicznej (przychodni zdrowia,
apteki, szkoly podstawowej) oraz punktow
handlowo — ustugowych (od 2000 do 5000 m)..

Przecietna | Dostgpnos¢ do wigkszosci punktow
uzytecznosci publicznej (przychodni zdrowia,
apteki, szkoly podstawowej) oraz punktow
handlowo — ustugowych utrudniona ze wzgledu
na duze odlegtosci od ww. punktéw (powyzej

5000 m).
2. | Powierzchnia | Duza Od 5000 do 20000 m?
gruntu Bardzo duza | Powyzej 20000 m?

5.3 Aktualizacja cen z tytulu uplywu czasu

Do obliczenia trendu czasowego wybrano transakcje rdznigce sie¢ datg sprzedazy,
przy takich samych pozostatych cechach.

Trend czasowy obliczono wedlug nastepujacego wzoru:

Tr= [(Cp-Cw) / wat] * 100%
gdzie:
Tr— trend czasowy,
Cp — cena transakcyjna 1 m? uzyskana w transakcji p6zniejsze;j,
Cw— cena transakcyjna 1 m? uzyskana w transakcji wezesniejszej
t — liczba miesiecy dzielgca te transakcje,

Z zestawienia nieruchomosci poréwnawczych (Zatgcznik nr 1) wybrano
nastgpujace pary nieruchomosci :

1(1i2)
[(C2—C1)/Cix ] x 100% = [(3,63 — 4,59) / 4,59 x 1] x 100% = - 20,92 %

I(3i5)
[(Cs—C3)/ C3x t] x 100% = [(6,55 — 4,19) / 4,19 x 23] x 100% = 2,45 %

Tr=(-20,92% +2,45%) /2=-9,24 %
Trend czasowy wynosi - 9,24 % miesiecznie.

Z powyzszego zestawienia wynika, ze $redni trend byt ujemny i wynosit — 9,24 %
w skali miesigca, czyli - 110,88 % w skali roku, co byloby wymklem nierealnym,
dlatego przyjeto stabilizacje cen w czasie. s =2
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5.4 Wysoko$¢ wag poszczegélnych cech

Wykorzystujac skale ocen poszczegdlnych cech zawartg w tabeli 2 wyliczono wagi
tych cech, przyjmujac do poréwnania obiekty r6znigce sie tylko jedng cecha.

Wysokos$¢ wag przedstawiono w tabeli 3, gdzie :
Cmax — najwyzsza cena transakcyjna za 1 m? nieruchomosci gruntowej,

Cmin — najnizsza cena transakcyjna za 1m? nieruchomosci gruntowe;j,

AC —rdznica miedzy najwyzsza a najnizszg ceng transakcyjna.

AC = Cmax — Cmin = 6,82 zt/m?— 3,63 zI/m? = 3,19 zl/m?

Tabela 4

Rodzaj cechy | Cena

transakcyjna 1m?
gruntowej niezabudowanej rézniacej si¢
jedna cecha [zV/m?]

nieruch.

(Cw—-Cm) x100%
AC

Lokalizacja C1=4,59
Cs=6,55 61,44 %
Srednia = 60,00 %
Powierzchnia Poniewaz nieruchomos$¢ o cenie 100% - 60% = 40%
gruntu maksymalnej posiada jednoczesnie

najstabszg lokalizacje i najwieksza
powierzchnie, dlatego wage cechy
powierzchnia gruntu przyjeto jako réznice

100% - 60%

Wagi poszczegélnych cech wynoszg :

Tabela 5
Nazwa cechy Wysokos¢ wag cech Zakres kwotowy
rynkowych
Lokalizacja 60% 1,91 z}
Powierzchnia gruntu 40% 1,28 z1
100% 3,19 zi

5.5 Okreslenie cech rynkowych poréwnywanych nieruchomosci
Charakterystyka cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci

porownawczych.
Tabela 4
Nieruchomosé¢ A Nieruchomos¢ B Nieruchomos¢ C

Data transakcji 23.04.2021 r. 18.11.2021 r. 19.10.2023 r.
Adres Rzeczkowo Czarne Bloto Ztawie§ Mata

gm. Ztawie§ Wielka gm. Ztawie$§ Wielka gm. Zlawie§ Wielka
Pow. gruntu 17442 m? 19096 m? 15566 m?
Lokalizacja przecigtna dobra

, dobra




Tabela 5

Lp. | Cechy rynkowe | Nier. Nier. A Nier. B Nier. C
wyceniana
1. Lokalizacja dobra przecigtna dobra dobra
2. Pow. gruntu duza duza duza duza
5.6 Okreslenie wartoSci rynkowej prawa wlasno$ci do czeSci nieruchomosci

gruntowej niezabudowanej

Tabela 6 przedstawia procentowy wplyw cech rynkowych na warto$¢ przedmiotu
wyceny 1 okresla wartos¢ wspélczynnikéw korygujacych.

Tabela 6
Lp. Rodzaj cechy Waga Zakres Roéznice Roéznice Roéznice
cechy | kwotowy [zl] | miedzy XiA | miedzy XiB | miedzy XiC
[%]
1. Lokalizacja 60 1,91 +1,91 - -
2. | Pow. gruntu 40 1,28 - - -
Razem 100 3,19 +1,91 - .
Cena transakcyjna 4,59 4,19 6,55
Cena skorygowana o 6,50 4,19 6,55
oprawki kwotowe

Wartos¢ rynkowa 1 m? gruntu obliczono jako $redmig arytmetyczng ze
skorygowanych cen nieruchomosci poréwnawczych :

Csr=Wlm? = (6,50 zt/m? + 4,19 zl/m? + 6,55 zt/m?) / 3 = 5,75 zt/m?

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci do czgéci nieruchomosci gruntowej

niezabudowanej obliczono na podstawie nastepujacego wzoru :

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

WR = 5,75 zt/m* x 7628 m? = 43.861 zt

Ve

’..’f il * . <
/ MALK YT
87-127 G
\ UL KIS /
\ g

WR=43.861 zI
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6. WYNIK KONCOWY WYCENY

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnoSci do czeSci nieruchomos$ci gruntowej
niezabudowanej polozonej w Toporzysku oznaczonej jako dziatka ewidencyjna
192/2 w poziomie cen z kwietnia 2024 roku wynosi :

43.861 z

slownie : czterdziesci trzy tysigce osiemset szes¢dziesigt jeden ztotych

6.1 Analiza wynikow
Analizujac transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na

terenie gminy Ztawie§ Wielka, uwzgledniajac lokalizacje i powierzchnie gruntu,
otrzymany wynik mozna uzna¢ za prawdopodobny.

Warto$§¢ 1m? wycenianej nieruchomosci odpowiada pod wzgledem poziomu
cenom transakcyjnym sprzedazy prawa wiasnosci do nieruchomosci podobnych.

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

7. KLAUZULE 1 USTALENIA DODATKOWE
- Operat szacunkowy zostat sporzadzony w oparciu o przepisy prawa oraz Standardy
Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majgtkowych.
- Niniejszy operat szacunkowy uwzglednia stan prawny nieruchomosci wynikajgcy
z tresci wpiséw do elektronicznej ksiggi wieczystej.
- Operat moze by¢ wykorzystany wylacznie 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 ktérego zostal sporzadzony przez
okres 12 miesigcy, pod warunkiem, Ze nie nastgpily znaczgce zmiany majgce wplyw
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 stanowigcej przedmiot wyceny. Czynnosci podjete w ramach
przeprowadzenia ogledzin nie stanowig ekspertyzy techniczne;j.
- Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatku VAT.
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8. ZALACZNIKI

Tabela 1

Protokoét badania ewidencji gruntow.

Protokot badania ksiegi wieczystej

Mapa ewidencyjna.

Kopia polisy ubezpieczeniowej OC rzeczoznawcy majatkowego.
Dokumentacja fotograficzna.

S W=

Operat sklada si¢ z 16 ponumerowanych stron i zostat sporzadzony w trzech
jednobrzmiacych egzemplarzach, z czego dwa egzemplarze zostaly przekazane
Zleceniodawcy. R

C

Torufi, dnia 15.04.2024 . Autor opératu ; Iwona Maik\'iéﬁdcz
il e, e
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Zalacznik nr 2

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

Wedtug zapiséw ewidencji gruntow

Wiasciciel Gmina Zlawie$ Wielka

Ksiega Wieczysta | TO1T/00042758/4

Obreb ewidencyjny | Toporzysko

Numer dziatki 192/2

Powierzchnia 0.7628 ha

Rodzaj uzytku RV — grunty orne 0.2752 ha
RVI — grunty orne 0.4876 ha

/ONA

/ M/\(' | 1/ ] \“' i
",‘.!"\‘;rf;i"\ 87 1 ?’(é : N | Jxiiiely

l[l



Zalacznik 3

Ksigga Wieczysta Nr TO1T/00042758/4
Znajdujaca si¢ w Sadzie Rejonowym w Toruniu przy ul. W. Warnenczyka 1

DZIAEL 1 : OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Polozenie

Dzialka ewidencyjna
- numer dziatki

- obreb ewidencyjny
- sposob korzystani

- przylaczenie KW

- obszar

Dziatka ewidencyjna
- numer dziatki

- obrgb ewidencyjny
- spos6b korzystani

Obszar

wojewddztwo : kujawsko — pomorskie
powiat : torunski

gmina : Ztawie$§ Wielka

miejscowosé : Toporzysko

283

Toporzysko

R — grunty orne
TO1T/00123619/0
0,0300 ha

192/2
0014 Toporzysko

R — grunty orne
0,8376 ha

DZIAL 1: SPIS PRAW

DZIAL II : WEASNOSC

Udziat 1/1

Gmina Zlawie$ Wielka
siedziba : Zlawies Wielka

REGON 000547112
DZIAY 111 : PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
brak wpisow
DZIAL 1V : HIPOTEKI
brak wpisow
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Wojewddziwo: kujawsko-pomorskie

cego

Powiat: torunski
0b geodezyjny

Jednostka ewidency jna: 041509_2, Ztawies Wielka
Obreb: 0014, Toporzysko
Dziotka: 192/2

-5, 2 _MAPAEWIDENCYUNA
" “Zngpakeryl SKALA 11000

imig, nazwisko i podpis osoby ) ,
eprezentyldgsicozin esienia: PL—E-I@W‘“L@ wsp. ptaskich: PL-2000 strefa 6 (18°), uktad wys.: PL-EVRF2007-NH

O

273/15

Torun dn. 05.04.2024
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWEJ

NR 1029129988

Bl Okres ubezpieczenia: od 19.03.2024 r. do 18.03.2025 .

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

Ubezpieczajacy: TAGOWA WYCENA I POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI IWONA MALKIEWICZ

REGON: 340579815

Telefon: +48607392305

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

Ubezpieczony: TAGOWA WYCENA I POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI IWONA

REGON: 340579815

Telefon: +48607392305

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

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

Skiadka lgczna: 208,37 PLN
Skiadhka zostata oplacona w catosci.

Odpowiedzialnos¢ cywlina przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ rzeczoznawcy majgtkowego

50 000 EUR | 50 600 EUR

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

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenla ma zastosowanle:
1) Rozporzadzenie Minlstra Finansow z dnia 26.04.2019 r, w sprawie obowiazkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnasci cywilnej przedsieblorcy prowadzacego dzialainosc
w zakresie czynnosci rzecze jath go (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805).

2) Ustawa z dnla 22 mafa 2003 r. o ubezpleczeniach obowlgzkowych,
Ubezpieczenlowym Funduszu Gwarancyjnym | Polskim Blurze Ubezpieczydell
Komunikacyjnych.

Oswiadczenia

1, Oswiadczam, ze przed zawardem umowy ubezpieczenia obowigzkowego
otrzymatem/am Dokument zawlerajacy Informadje o produkcie ubezpieczeniowym.

2. Oswiadczam, 7e przed zawardiem umowy ubezpieczenia uzyskalem informadje, ze do
umowy ubezpleczenla majq zastnsowanie przepisy prawa polskiego.

3. Oswiadczam, ze otrzymalam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych,
zawartg w dostarczonym mi dokumende Informacja o Administratorze danych
osobowych.

4. B1 * Wyrazam zgode na przetwarzanle molch danych osobowych przez PZU SA w celu
< przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych produktéw ubezpieczenlowych i
innych produktdw finansowych, kiedy nie bede posiadac ubezpieczenia w tej firmie.

5. Przekazano informacjg o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych

dministratora oraz i ktora ochrony danych, celach | podstawle prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywanla, odbiorcach danych oraz prawach
Jakie przysuguja podmi danych, infarmacje o niezbednasci podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautr ym pode;j iu decyzji. Informacje
dostepniono rowniez pod www.pzu.pl.

6. B * Wyrazam 2g0dg na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TF1
PZU SA, PZU Pomoc SA, P2V Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacii marketingowyth za posrednictwem polaczen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty gtosowe IVR),

7. |1 * Wyrazam zgode na udestepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy P2U, tj. 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, w ich whasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajgce do okreslenia
preferendi lub potrzeb w zal produktdw uk enlowych | innych produktow
fin ych oraz przedstawienla odpowiednie] oferty.

8. M1 * Wyrazam zgode na otrzymywanle od PZU 5A, PZU Zycle SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO 5A, Alior
Bank SA informacji marketingowych 2a posrednictwemn srodkéw komunikadi
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS).
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9. B * Wyrazam zgodg na przesylanie informagji i dokumentdw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajgcego informacje o produkde, a takze informacji, o ktérych mowa
w art, 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpleczeri, ktére majq zwigzek z wnioskowang lub
Zawartg umowg ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem srodkéw komunikadji
elektronicznej, w tym wiladomoscl SMS/MMS [ub e-mall, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres maliowy, W razle zmiany podanych przeze mnle danych
kontaktowych, zobowiazuje sfe uaktualniaé moje dane, dzieki ktorym bede otrzymywaé
informacje za posrednictwem Srodkéw komunikacl elektroniczne],

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

* |1 w polu oznacza zgode

Pelne nazwy spotek:

PZU SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen SpGika Akeyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego
4, 00-843 Warszawa; PZU Zyde SA - Powszechny Zaklad Ubezpleczeni na Zyde Spoika
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne
Towarzystwo Emerytalne PZU Spéika Akcyjna, Rondo Ighacego Daszyiskiego 4, 00-843
Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna,
Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 P2U Pomac SA - PZU Pomoc Spotka
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - PZU
Zdrowie Spotka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4,.00-843 Warszawa; PZU CO SA
- PZU Centrum Operacji Spotka Akeyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczeit Spétka Akeyjna, ul. Postepu 15,
02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opleki Spdika Akcyjna, ul, Zubra 1,
01-066 Warszawa; Allor Bank SA - Aflor Bank Spétka Akcyina, ul. topuszariska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpleczeri Wzajemnych Polski Zakiad
Ubezpieczert Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Wa

kapital zaktadowy: 86 352 300 zl wptacony w caloéci, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora)
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