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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa polozona w Cierpicach, obreb
ewidencyjny nr 2, gmina Wielka Nieszawka, powiat toruniski, skladajaca sie z dzialki
ewidencyjnej nr 36/16 o pow. 0,3041 ha. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w trakcie realizacji oraz budynkiem gospodarczym.

Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi dla nieruchomoéci ksiege

wieczystg nr TO1T/00077279/6. Nieruchomos¢ stanowi przedmiot prawa wlasnosci.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartoéci rynkowej prawa wlasnoéci do nieruchomoéci
gruntowej objetej ksiega wieczysta nr TO1T/00077279/6, potozonej w Cierpicach, gmina
Wielka Nieszawka, powiat toruriski, sktadajacej si¢ z dziatki ewidencyjnej nr 36/16 o pow.
0,3041 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w trakcie realizacji oraz
budynkiem gospodarczym, wedlug stanu nieruchomoéci na dzieri ogledzin, tj. 02.09.2021 r.

i w poziomie cen na miesigc wrzesieri 2021 r.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest oszacowanie wartoéci rynkowej przystugujacych do nieruchomosci praw

dla potrzeb postepowania upadlosciowego o sygn. V GUp 30/17.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie przez Syndyka masy upadioéci Anny Szulc — Kamila
Dobiesa wykonania czynnosci niezbednych dla sporzadzenia oszacowania wartosci

nieruchomosci bedacej wspétwiasnoécig upadlej Anny Szulc.

3.2. Podstawy prawne

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity —
Dz.U. 2020 poz. 1990, z p6zn. zm.).

= Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tekst jednolity — Dz.U. 2020
poz. 1228, z pézn. zm.).

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (tekst jednolity — Dz.U. 2020
poz. 1740, z p6zn. zm.).
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Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzefnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity — Dz.U. 2021
poz. 555).

Miedzynarodowe i Europejskie Standardy Wyceny.

. Zrédta danych merytorycznych

Informacje z ewidencji gruntéw i budynkéw.

Odpis z rejestru gruntéw i budynkéw.

Wyrys z mapy zasadniczej.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka Nieszawka na
obszarze wsi Cierpice — tereny mieszkaniowe i rekreacyjne.

Decyzja Starosty Torutiskiego nr AB.7351-8-118/07 z dnia 18.09.2007 r. zatwierdzajaca
projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe.

Projekt budowlany i projekt zagospodarowania dziatki budynku mieszkalnego
jednorodzinnego we wsi Cierpice — Kgkol z czerwca 2007.

Dziennik budowy nr 1235/2007 wydany dnia 25.09.2007 .

Postanowienie Sadu Rejonowego w Toruniu I Wydzialu Cywilnego z dnia 07.04.2021 r.
sygn. akt I Ns 244/20 w sprawie ustanowienia drogi koniecznej.

Ogledziny przeprowadzone na terenie nieruchomosci w dniach 18.07.2017 r.
i02.09.2021 r.

Badanie ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoséci w dniu 02.09.2021 r.

Akty notarialne gromadzone w Starostwie Powiatowym w Toruniu.

Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych.

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzadzenia operatu: 03.09.2021 r.

Data, na ktérg okreslono wartoé¢ przedmiotu wyceny: 03.09.2021 r.
Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 02.09.2021 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomodci: 18.07.2017 r. i 02.09.2021 r.

5. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1.

Stan prawny

Sad Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi dla nieruchomoéci ksiege
wieczystg nr TO1T/00077279/6.
Z badania ksiggi wieczystej nr TO1T/00077279/6 w dniu 02.09.2021 r. wynika aktualny stan

prawny nieruchomodci, ktéry przestawiono ponizej:
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DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci: 1

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 36/16

Identyfikator dziatki: 041508_2.0002.36/16

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0002, Cierpice

Polozenie (numer porzagdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc):

1 / kujawsko-pomorskie, toruriski, Wielka Nieszawka, Cierpice

Spos6b korzystania: Bp - zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy
Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktdrej odlaczono dziatke, obszar).
TO1T/00026107/8, 0,3041 ha

Obszar calej nieruchomosci: 0,3041 ha

DZIAL I-SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wilasnoscia:

Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi
wieczystej

Tres¢ prawa: kazdoczesnemu wiascicielowi dziatki nr 36/16 o pow. 0,3041 ha objetej
niniejsza ksiega wieczysta przystuguje stuzebnos¢ gruntowa drogi polegajaca na prawie
przechodu i przejazdu przez dziatke nr 36/19 o pow. 0,2702 ha objeta ksiegg wieczystg
KW.nr TO1T/00077278/9

Ksiega powigzana (nieruchomosc obcigzona): numer ksiegi wieczystej: TO1T/00077278/9,

kolejny numer wpisu: 2

DZIAL II - WEASNOSC

Wiaéciciele:

1) Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkosé udziatu/rodzaj
wspdlinosci): 1/ 1/1 / wspdlnoé¢ ustawowa majatkowa matzeriska
Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie ojca, imig matki, PESEL).
Zdzistaw Szulc, Ignacy, Marianna, 56010602132

2) Lista wskazad udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspolnosci): 1/ 1/1 / wspblnosé ustawowa majatkowa matzeriska
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imi¢ drugie nazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL):
Anna Maria Szulc, Jerzy, Wiera, 59020200103
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DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

1)

2)

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe

Tres¢ wpisu:

Tu przenisiono do wspétobcigzenia z KW.nr TO1T/00026107/8 przy odtaczeniu dziatki
nr 36/16 o pow. 0,3041 ha -

Tu przeniesiono do wspétobcigzenia z KW.nr 13186 - na wniosek z dnia 28.07.2005
roku —

— Okreslona w par 6 umowy z dnia 25-09-1879 sluzebno$é gruntowa drogi dla
kazdoczesnych wlascicieli nieruchomosci Kakol karta 2,3,4,5,6,8,8,9,10 wpisano dnia 11-
01-1874 w ksiedze wieczystej Kakol karta 11 nieruchomodci zostala tu przeniesiona
zgodnie z wnioskiem z dnia 30-11-1966 nr 2947/66 z dnia 30-11-1966 r

Numer wpisu: 2

Rodzaj wpisu: inny wpis

Treé¢ wpisu: wzmianka o ogloszeniu upadiosci likwidacyjnej dtuzniczki Anny Szulc na
podstawie Postanowienia Sadu Rejonowego w Toruniu V Wydzial Gospodarczy sygn.
akt V Gu 23/17, z 2017-03-16

DZIAL IV - HIPOTEKA

1

2)

Numer hipoteki (roszczenia): 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna zwykta

Suma (stownie), waluta: 44 000 (czterdziesci cztery tysigce) zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc): 1 / kredyt
Termin zaptaty: 2021-06-19

Inne informacje: kredyt udzielony na podstawie umowy nr 21/06/TOO/K/HIP/T
Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osoba prawna (nazwa,
siedziba, REGON): Bank Ochrony Srodowiska Spétka Akcyjna Oddziat Operacyjny
w Toruniu, Warszawa, 00623949800247

Numer hipoteki (roszczenia): 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 17 210,00 (siedemnascie tysiecy dwieécie dziesiec) zt

Odsetki (rodzaj). zmienne

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc): 1 / odsetki od

kredytu
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Termin zaptaty: 2021-06-19
Inne informacje: kredyt udzielony na podstawie umowy nr 21/06/TOO/K/HIP/T

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa,
siedziba, REGON). Bank Ochrony Srodowiska Spétka Akcyjna Oddzial Operacyjny
w Toruniu, Warszawa, 00623949800247

5.2. Lokalizacja i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Cierpicach, obreb ewidencyjny nr 2,
gmina Wielka Nieszawka, powiat toruniski.

Powiat toruriski polozony jest w centralnej czesci wojewédztwa kujawsko-pomorskiego, jego
siedzibg jest Torur, ktdry jako miasto na prawach powiatu nie wchodzi w jego sklad. Torun

zajmuje powierzchnie 116 km? i liczy 201 400 mieszkaricéw.
Pruszez |/ TCHEEMINSKI N 3

Powierzchnia powiatu toruriskiego wynosi
1230 km?, powiat zamieszkuje 108300 osSb.
Wskaznik  gestosci  zaludnienia  jest
stosunkowo wysoki iwynosi 88 o0séb na
- km?. Wsklad powiatu wchodzi: gmina
miejska Chelmza oraz osiem gmin
wiejskich: Chelmza, Czernikowo, Lubicz,
Lubianka, ELysomice, Obrowo, Wielka

Nieszawka, Zlawie$§ Wielka.

ma rolnictwo i oparty na nim przemyst przetwérczy. Najwiekszy tego typu zaklad to
Cukrownia Chelmza, oprécz tego dziataja tu zaktady z branz: miesnej, zbozowo-mtynarskiej,
mleczarskiej czy przetwdrstwa owocowo-warzywnego. Coraz wieksze znaczenie ma
przemys} elektroniczny — wigkszoé¢ firm tego sektora skupiona jest w podstrefie Pomorskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej w Eysomicach - Crystal Park. Powiat toruriski jest
atrakcyjny dla potencjalnych inwestoréw ze wzgledu na wcigz duza dostepno$é atrakcyjnych
terenéw inwestycyjnych, bardzo dobra infrastrukture transportows oraz bliskoé¢ miasta
Torunia. Rolnictwo powiatu toruriskiego nalezy do przodujgcych w wojewédztwie. Najlepsze
warunki dla jego rozwoju posiada péinocna czeéé powiatu. Uzytki rolne w gminach Eubianka
i Chelmza przekraczaja 80% ich powierzchni. Na obszarze tych gmin wystepuja takze
najlepsze gatunkowo klasy gleb. Gorsze gleby wystepuja w gminach Obrowo, Zlawie$
Wielka i Wielka Nieszawka. Gospodarstwa rolne charakteryzuja si¢ korzystnym poziomem
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mechanizacji i wysoka kulturg dziatalnosci rolniczej. Podstawowymi uprawami s3 zboza
(gtéwnie pszenica). Znaczne zréznicowanie wystepuje w zakresie rozmieszczenia laséw,
ktére stanowia okoto 28% powierzchni powiatu. Najwieksze zalesienie wystepuje w gminach
Wielka Nieszawka i Czernikowo, najnizsze natomiast w mieécie i gminie Chelmza.
Najwigksze atrakcje turystyczne powiatu torunskiego to: liczne zespoly patacowo-parkowe
(min. w Turznie i Obrowie), zabytkowe obiekty Chelmzy, liczne jeziora — m.in.
Chelmzyniskie, Grodno, Osiek, Dzikowo oraz rzeka Drweca (szlak kajakowy).

Przez obszar powiatu toruriskiego przebiegaja drogi tranzytowe biegnace z potudnia na
poinoc kraju oraz zzachodu na wschéd. Przez powiat przebiega autostrada Al, droga
szybkiego ruchu $10 oraz cztery drogi krajowe i kilkanascie drég wojewédzkich. Przez teren
powiatu przebiega réwniez pie¢ linii kolejowych.

Gmina Wielka Nieszawka polozona jest w poludniowej czeéci powiatu toruriskiego. Gmina
od péinocy graniczy z miastem Torun i gming Zlawie§ Wielka, od wschodu z gminami
Lubicz i Obrowo, od potudniowego wschodu z miastem i gming Aleksandréw Kujawski
(powiat aleksandrowski), od poludniowego zachodu z gminami Gniewkowo i Rojewo
(powiat inowroctawski), a od zachodu z gming Solec Kujawski (powiat bydgoski). Gmina
Wielka Nieszawka zajmuje powierzchnie 216 km?, liczba mieszkaricbw wynosi okolo 5200
0s6b, a gestos¢ zaludnienia jest relatywnie niska i wynosi 24 osoby na km?. Pod wzgledem
powierzchni gmina stanowi jedng z najwiekszych gmin wiejskich w powiecie toruriskim,
natomiast pod wzgledem liczby ludnoéci zajmuje jedna z ostatnich lokat. Liczba
mieszkaric6w gminy w ciagu ostatnich 10 lat sukcesywnie ro$nie, gléwnie za sprawa migracji
ludnosci z Torunia. Gmina Wielka Nieszawka jest jedyna gming z powiatu toruriskiego, ktéra
lezy na lewym brzegu Wisly, przez co nie wykazuje bezposrednich zwiazkéw z pozostatymi
gminami powiatu toruriskiego. Pod wzgledem administracyjnym w sklad gminy wchodza
4 solectwa — Brzoza, Cierpice, Mala Nieszawka i Wielka Nieszawka. Gmine Wielka
Nieszawka mozna okresli¢ mianem gminy leénej, poniewaz okoto 83 % jej obszaru zajmuja
lasy. Ze wzgledu na lesisto$¢ i znaczne zwydmienie (wydmy $rédladowe) teren gminy jest
obszarem chronionego krajobrazu.

Zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego 94,0% mieszkaricéw gminy Wielka
Nieszawka korzysta z gminnej sieci wodociggowej, 93,2% z gminnej sieci kanalizacyjnej,
a27,7% zsieci gazowej. Zasoby mieszkaniowe gminy s3 szacowane na 1391 mieszkan /
doméw, wroku 2019 do uzytku oddano 32 nowe obiekty. Polozenie gminy Wielka
Nieszawka w sgsiedztwie Torunia sprawia, ze gmina charakteryzuje sie wyzsza niz typowe
gminy wiejskie aktywnosdcig gospodarcza. W 2019 roku w Gminie zarejestrowanych bylo

648 podmiotéw gospodarczych. Przewazaja firmy z branzy przemyslowej oraz ustug. Gmina
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Wielka Nieszawka w ostatnim czasie rozwija si¢ réwniez pod katem turystycznym, powstaje
baza dla obstugi ruchu turystycznego, przede wszystkim w postaci obiektéw
gastronomiczno-noclegowych. Walorami Gminy Wielka Nieszawka sg przede wszystkim
lasy. Na bazie ich potencjalu rozwija si¢ gospodarka leéna. Gmina ma natomiast stabe
-warunki do rozwoju intensywnej gospodarki rolnej. Przez teren gminy przebiegaja wazne
arterie komunikacyjne: autostrada Al, drogi krajowe nr: 10, 15 i 91, oraz pieé drdg
wojewodzkich.

Miejscowos¢ Cierpice zlokalizowana jest w poélnocno-zachodniej czeSci gminy Wielka
Nieszawka. W ramach miejscowosci mozna wyrdzni¢ kilka integralnych czesci (osiedli),
gdzie skupia si¢ zabudowa: Cierpice-centrum, Choragiewka, Dybowo, Kakol, Mate Jarki.
Cierpice licza 1312 mieszkanicow. Przez Cierpice przebiega droga krajowa nr 10, drogi
wojewodzkie nr 273 i nr 200 oraz linia kolejowa nr 18 (Pila Gtéwna — Kutno).
Przedmiotowa nieruchomos¢ skladajaca sie z dziatki ewidencyjnej nr 36/16 potozona jest
w pélnocno-zachodniej czesci Cierpic, na obszarze osiedla Kakol, w odlegtosci 4,5 km w linii
prostej na zachéd od Urzedu Gminy oraz w odleglosci 10,9 km na poludniowy zachéd od

centrum Torunia.

‘‘‘‘‘

Zrédlo: https./www.openstreetmap.org

Bezposrednie otoczenie nieruchomosci cechuje si¢ niskim stopniem zurbanizowania
stanowig je tereny niezabudowane, lasy oraz pojedyncza zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Dostep do punktéw handlowo-ustugowych oraz obiektéw uzytecznosci
publicznej jest ograniczony. Wzdluz poludniowej granicy nieruchomosci przeptywa ciek

wodny Zielona Struga. W odleglosci 70 m od poludniowej granicy nieruchomodci przebiega
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linia kolejowa nr 18 laczaca Torun z Bydgoszcza, charakteryzujaca sie¢ duzym natezeniem

ruchu pociggéw. Stacja kolejowa Cierpice-Kgkol znajduje sie w odlegltosci 600 m od

nieruchomosci. W odlegtosci 1,3 km przebiega droga krajowa nr 10.

Lokalizacja nieruchomosci a e nayblisszego otoczenia
ZFr6dlo: https://rorunski. webewid, pl/e-uslugi/portal-rzeczoznawcy

5.3. Opis stanu technicznego i uzytkowego

Nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta nr TO1T/00077279/6 sklada sie z dziatki ewidencyjnej
nr 36/16 o pow. 3041 m? Zgodnie z danymi ewidencji gruntéw w sklad dziatki wchodza
uzytki w postaci zurbanizowanych terenéw niezabudowanych lub w trakcie zabudowy —
1008 m? oraz gruntéw ornych klasy VI — 2033 m?2. Dziatka nr 36/16 posiada regularny ksztalt
prostokata o szerokosci okoto 35 m i dlugosci okolo 87 m. Dziatka nr 36/16 posiada
przylaczenie do sieci uzbrojenia terenu: energetycznej, wodociggowej gminnej
i kanalizacyjnej gminnej. Media przy péinocnej granicy dziatki nr 36/16, na obszarze dziatki
znajdujg sie dwie studzienki kanalizacyjne oraz skrzynka elektryczna.

Dojazd do nieruchomoséci odbywa sie¢ poprzez droge gruntows urzadzong na dziatkach
ewidencyjnych nr 36/19 i nr 36/3. Zgodnie z wpisem nr 1 ujawnionym w dziale I-SP
prowadzonej dla nieruchomosci ksiegi wieczystej nr TO1T/00077279/6: kazdoczesnemu
wlasdcicielowi dzialki nr 36/16 przysluguje stuzebnos$¢ gruntowa drogi polegajaca na prawie
przechodu i przejazdu przez dziatke nr 36/19 o pow. 0,2702 ha objeta ksiega wieczysta
nr TO1T/00077278/9. Zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego w Toruniu I Wydziatu
Cywilnego z dnia 07.04.2021 r. sygn. akt I Ns 244/20: nieruchomo$¢ polozona w Cierpicach
przy ul. Dlugiej, objeta ksiega wieczysta nr TO1T/00013186/1, stanowigca dziatke

ewidencyjng nr 36/3, obcigzona zostala sluzebnoscia drogi koniecznej na rzecz

| Biuro Wycen Nieruchomos$ci COMPARATIO tukasz Warcholak |
| ul. Prejsa 2D/49 | 87-100 Toruri | NIP 734-320-91-86 | tel. 508 965 636 | www.comparatio.pl |



strona 11

kazdoczesnego wtiasciciela przedmiotowej nieruchomosci, zgodnie z wariantem I opinii
bieglego Dariusza Adamczyka z wrzeénia 2020 r. stanowigcej integralng cze$¢ postanowienia.
Postanowienie Sadu z dnia 07.04.2021 r. stanowi zalacznik operatu. Droga gruntowa
w odlegtosci 320 m od péinocnej granicy dziatki nr 36/16 taczy sie z asfaltowa droga gminng
—ulicg Dybowsks (dziatka ewidencyjna nr 32/3).

Zrédfo: httpsy//torunski.webewid.pl/e-uslugi/portal-rzeczoznawcy
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Pierwsze ogledziny przedmiotowej nieruchomo$ci zostaly przeprowadzone w dniu
18.07.2017 r. W ogledzinach wzieli wéwczas udzial wiasciciele nieruchomosci: Anna
i Zdzistaw Szulc. W dniu 02.09.2021 r. przeprowadzono ponowne ogledziny nieruchomoséci.
Obszar dziatki nr 36/16 cechuje sie¢ spadkiem terenu w kierunku zachodnim. W centralnej
czedci dziatki znajduje si¢ zaglebienie po wydobytym materiale piaszczystym i zwirowym.
Dziatka w czgéci péinocnej zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
w trakcie realizacji oraz budynkiem gospodarczym. Niezabudowany obszar nieruchomoéci
w wigkszo$ci poro$niety jest roslinnoscig trawiastg. Dziatka nie jest ogrodzona.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng stanu zagospodarowania obszaru

nieruchomosci wykonang w dniu ogledzin:

ul. Dybowska droga dojazdowa do nieruchomosci — dziatka nr 36/3

2

N
b % <

droga dojazdowa do nieruchomosci — dziatka nr 36/19 ~ widok na nieruchomosc od strony drogi dojazdowej
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uzbrojenie przy péfnocnej granicy nieruchomosci zaglebienie w czesci centralnej nieruchomosci
: Pra iy : ; ; F Y TS

Lo ~ L | e

-5

.

pofudniowa czes¢ nieruchomosci . v dok na m'enzc]wmoc’ od jej po]uowej granicy
Na nieruchomodci realizowana jest inwestycja polegajaca na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego. Decyzjg Starosty Toruriskiego nr AB.7351-8-118/07 z dnia 18.09.2007 r.
zatwierdzony zostal projekt budowlany i udzielono Paristwu Annie i Zdzistawowi Szulc
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego o powierzchni zabudowy
185,60 m?, powierzchni uzytkowej 130,82 m? i kubaturze 425,43 m? przewidzianego do
realizacji na dzialce o numerze geodezyjnym 36/16 w miejscowoéci Cierpice, gmina Wielka
Nieszawka (pozwolenie na budowe stanowi zalgcznik operatu). Projekt budowlany zostat
opracowany przez Panig mgr inz. arch. Anne Szulc posiadajacg uprawnienia budowlane do
projektowania bez ograniczenn w specjalnoéci architektonicznej i w ograniczonym zakresie
w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej. Kierownikiem budowy zostala ustanowiona Pani
Anna Szulc (petlnigcg jednoczesnie funkcje inwestora oraz projektanta).
Zgodnie z Projektem budowlanym i projektem zagospodarowania dziatki budynku
mieszkalnego jednorodzinnego we wsi Cierpice — Kakol z czerwca 2007 zaprojektowano
budynek mieszkalny jednorodzinny, parterowy, niepodpiwniczony, ze stromym dachem bez
poddasza, wedtug projektu typowego ,Bogustaw 3” firmy , TAXLAS” wykonany w odbiciu
lustrzanym.
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Budowa budynku mieszkalnego na dziatce nr 36/16 jest prowadzona od roku 2007. Upadta
Anna Szulc przedstawilta Dziennik budowy nr 1235/2007 wydany dnia 25.09.2007 r.
z ostatnim wpisem opatrzonym data 20.07.2019 r. (kopia dziennika budowy stanowi
zalgcznik do operatu). Budynek wznoszony jest systemem gospodarczym. Z rzutu

kondygnacji parteru stanowiacego czes¢ projektu budowlanego wynika, ze powierzchnia

zabudowy budynku wynosi 146 m? W tym wrzgledzie istnieje niezgodno$é pomiedzy

powierzchniag zabudowy budynku wskazang w pozwoleniu na budowe (185,60 m?)

arzeczywisty powierzchnia zabudowy wznoszonego budynku. Na dzien sporzadzenia

operatu wykonana jest péinocna czeé¢ budynku o powierzchni zabudowy 58 m?, obejmujaca
w obrebie parteru dwustanowiskowy garaz oraz jedno pomieszczenie mieszkalne (pokd;j).
Istniejgca cze$¢ budynku znajduje sie wstanie surowym. Ponizej na rzucie parteru

zaznaczono wykonang do dnia ogledzin péinocng czeéé budynku:

Pod garazem wykonano plyte¢ fundamentowg o gruboéci 15 cm, natomiast pod pokojem
wykonano fundamenty stupowe. Konstrukcja budynku jest drewniana szkieletowa. Sciany
budynku wykonane s3 z plyt OSB, ocieplone czesciowo styropianem, czeiciowo welna
mineralng. Wykonana jest elewacja wschodnia, péinocna i zachodnia budynku w postaci
tynku cienkowarstwowego. Strop nad parterem jest drewniany. Konstrukcja dachu

drewniana, ocieplona styropianem, pokrycie stanowi ondulina. Zamontowane sa
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segmentowe bramy wjazdowe do garazu. W garazu zamontowane s3 okna drewniane oraz
rolety zewnetrzne. Nad parterem znajduje si¢ poddasze obejmujagce dwa pomieszczenia, brak
jest schodéw migdzykondygnacyjnych. Wykonany jest murowany komin, zgodnie
z ofwiadczeniem Paristwa Anny iZdzistawa Szulcéw komin ma by¢ nieuzytkowany,
w zwigzku z czym zostal przykryty konstrukcja dachu. W ramach inwestycji wykonano
takze fundamenty shlupowe pod taras i zachodnig $ciane budynku oraz czesé belek
podwalinowych. Ponadto przygotowano podioze pod ptyte fundamentows pod potudniowa
czgé¢ budynku. Poziom zaawansowania prac budowlanych w ramach prowadzonej
inwestycji na dzien ogledzin, tj. 02.09.2021 r., okre$lono na poziomie 20%.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng budynku mieszkalnego wznoszonego na

przedmiotowej nieruchomosci wykonang w dniu ogledzin:

elewacja pofnocna elewacja zachodnia
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eSS
omieszczenie mieszkalne

komin poddasze
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padda.;'ze poddasze

W trakcie ogledzin nieruchomosci w zakresie przeprowadzonych dotychczas prac

budowlanych ujawniono nastepujace odstepstwa od projektu budowlanego:

1) w projekcie zaplanowano posadowienie budynku na tawach fundamentowych,
tymczasem garaz posadowiony jest na plycie fundamentowej, natomiast w pozostatej
czgsci wykonano fundamenty stupowe;

2) budynek zaprojektowano jako parterowy bez poddasza, natomiast wykonana pélnocna
czgs¢ budynku posiada poddasze — w tym celu zmieniona zostata konstrukcja oraz
nachylenie dachu;

3) w projekcie zaplanowano, ze dodatkowym Zrédiem ciepla w budynku (poza pompa
ciepta) bedzie kominek z rozprowadzeniem — w tym celu wykonano komin, ktéry zostat
jednak przykryty konstrukcja dachu.

W_zwigzku z powyzszym moze by¢ konieczne wykonanie zamiennego projektu

architektoniczno-budowlanego lub uzyskanie dodatkowych uzgodnieri lub decyzji

administracyjnych. Fakt ten uwzgledniono w ramach atrybutu ,,Ograniczenia”.

Uzywany dla potrzeb szacowania atrybut ,Wielko$¢ budynku” jest réwny iloczynowi
powierzchni zabudowy budynku i liczby kondygnacji mieszkalnych. W przypadku
budynkéw z uzytkowym poddaszem liczbe kondygnacji przyjmuje sie w wysokosci 1,50.

Zalozono, ze przedmiotowy budynek mieszkalny bedzie posiadat dwie kondygnacje
mieszkalne - parter iuzytkowe poddasze. Powierzchnia zabudowy budynku zgodnie
z rzutem kondygnacji parteru stanowigcym czeé¢ projektu budowlanego wynosi 146 m?.
Wielko$¢ budynku mieszkalnego powstajacego na przedmiotowej nieruchomoséci wynosi

zatem: 146 m?x 1,50 = 219 m?

W péinocno-zachodnim narozniku dziatki nr 36/16 znajduje si¢ budynek gospodarczy.
Budynek posadowiony jest na tawach fundamentowych, zelbetowych. Konstrukcja budynku

murowana z cegly wapiennej. Brak jest wykonanej elewacji. Konstrukcja dachu drewniana,
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pokrycie stanowi gont bitumiczny. Stolarka okienna jest drewniana, zamontowane sa rolety
zewnetrzne. Budynek sklada si¢ jednego pomieszczenia, nad ktérym znajduje sie strych
oniepelnej wysokosci. Schody na strych drewniane. Powierzchnia zabudowy
przedmiotowego budynku gospodarczego wynosi 25 m? Fakt posadowienia na
nieruchomosci  budynku  gospodarczego  uwzgledniono w ramach  atrybutu
»Zagospodarowanie terenu”.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng budynku gospodarczego wykonang
w dniu ogledzin:

pomieszczenie gidwne

5.4. Przeznaczenie w planie miejscowym

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona w Cierpicach, gmina Wielka Nieszawka, znajduje sie
na obszarze objetym Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielka
Nieszawka na obszarze wsi Cierpice — tereny mieszkaniowe i rekreacyjne. Plan zostat
zatwierdzony Uchwalg nr XXX111/176/02 Rady Gminy Wielka Nieszawka z dnia 29 sierpnia
2002 r. Zgodnie z ustaleniami planu dziatka ewidencyjna nr 36/16 potozona jest w terenach

mieszkaniowych i rekreacyjnych oznaczonych symbolem planu M2.
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6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY
6.1. Analiza lokalnego rynku nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi

Dla potrzeb oszacowania wartoéci rynkowej nieruchomosci potozonej w Cierpicach, gmina
Wielka Nieszawka, skladajacej si¢ z dziatki ewidencyjnej nr 36/16 zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w trakcie realizacji, dokonano analizy lokalnego rynku
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Analiz¢ opracowano w oparciu o dane uzyskane z aktéw notarialnych gromadzonych
w Starostwie Powiatowym w Toruniu — zbadano transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci.
W zwigzku z ograniczong liczby tramsakcji, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci
podobne do przedmiotu wyceny, za wlasciwy rynek lokalny przyjeto obszar powiatu
toruriskiego. Analiza objeto transakcje zawarte w okresie od stycznia 2018 roku do wrzeénia
2021 roku.

Rynek kupna-sprzedazy doméw jednorodzinnych na obszarze powiatu toruriskiego jest
bardzo dobrze rozwinigty. W miejscowosciach potozonych w bliskiej odlegtosci od Torunia,
w szczegblnoéci na obszarze gmin Lubicz i Obrowo, nastepuje intensywny rozwdj
mieszkalnictwa, przede wszystkim na skutek migracji ludnoéci z miasta do miejscowosci
podmiejskich. Znaczna czg$¢ obszaréw wiejskich traci swéj rolniczy charakter i powoli
przeobraza si¢ w osiedla dom6w jednorodzinnych. Liczba notowanych transakcji na obszarze

gminy Wielka Nieszawka jest relatywnie mata. Wielka Nieszawka jest jedna z najstabiej
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zagospodarowanych gmin powiatu toruriskiego, znaczng czeé¢ jej obszaru stanowis tereny
le$ne. Na rynku lokalnym dominujg transakcje, ktérych przedmiotem sa nieruchomogci
zabudowane nowopowstatymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Udzial rynku
pierwotnego w ogélnej liczbie transakcji jest bardzo duzy i w czeéci gmin przekracza 60%.
Deweloperzy  najczeéciej zabudowuja dziatki o wielkoéci powierzchni gruntu
nieprzekraczajgcej 1200 m? przy czym w przypadku zabudowy szeregowej nowe budynki
powstajg nawet na dziatkach o wielkoéci powierzchni gruntu z zakresu 120 + 250 m2
Wigkszo$¢ nowopowstalych budynkéw to budynki relatywnie mate o wielkoéci z zakresu
80 + 180 m?.

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi w trakcie realizacji odpowiadajg za
niecale 10% ogélu transakcji na rynku lokalnym. W skali roku na obszarze powiatu
toruniskiego zawieranych jest kilkanaécie tego typu transakcji. Stan zaawansowania
inwestycji jest w tym segmencie bardzo zréznicowany. Sprzedawane s3 zaréwno budynki
W stanie surowym (otwartym i zamknietym), jak i budynki znajdujace sie w poczatkowej
fazie realizacji (wylane fundamenty i czesciowo wykonane éciany). Zdarza sie, ze
przedmiotem obrotu s3 budynki wznoszone od kilka lub kilkunastu lat. Srednia cena
transakcyjna w tym segmencie rynku wynosi okoto 260 000 zi, a wiekszoé¢ cen zawiera sie
w przedziale od 130000 zt do 400000 zi, w zaleznosci od wielkosci budynku i stanu
zaawansowania prac budowlanych.

Na rynku wtérnym najczeéciej przedmiotem obrotu sa nieruchomosci zabudowane
budynkami powstalymi po 2000 r. - transakcje tego typu odpowiadaja za ponad 60% obrotu,
a $rednia cena transakcyjna sprzedazy w tym segmencie wynosi okoto 400 000 zt. Wiekszo$é
cen transakcyjnych zawiera si¢ w przedziale 300 000 zt + 550 000 zi. Jednostkowe ceny
transakcyjne (w przeliczeniu na m? wielkoéci budynku) w wiekszosci zmieniajg sie
w zakresie od okolo 1500 zl/m? do okoto 4500 zi/m? ze $rednia na poziomie okoto
2 800 zl/m>. Srednia wielkoé¢ powierzchni gruntu w tej grupie nieruchomosci wynosi okoto
1 200 m? a wigkszos¢ nieruchomosci ma powierzchnie od 500 m? do 2000 m2. Budynki w tej
grupie s3 najczeSciej parterowe z uzytkowym lub nieuzytkowym poddaszem,
niepodpiwniczone. Wigkszos¢ budynkéw cechuje sie wielkoécia z zakresu 100 + 250 m2
Najwigkszy wplyw na jednostkowa wartos¢ nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi powstatymi po roku 2000 ma stan techniczny i standard
wykoriczenia budynku, a w drugiej kolejnoéci lokalizacja nieruchomosci. Najwyzsze ceny
transakcyjne przekraczajace 800 000 z! osiagaja nieruchomosci cechujgce sie unikatows

lokalizacjg, bardzo dobrym stanem technicznym i wysokim standardem wykoriczenia oraz
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jednoczesnie relatywnie duza wielkoécia budynku mieszkalnego oraz duza wielkoécia
powierzchni gruntu.

Poza bezposrednim sgsiedztwem Torunia i miejscowosci gminnych, na duzej czesci obszaru
powiatu toruriskiego nadal dominuje stosunkowo rzadka zabudowa gltéwnie o charakterze
siedliskowym. Bardzo czgsto poza budynkiem mieszkalnym na nieruchomoéci posadowione
s3 dodatkowe zabudowania zwigzane z produkcja rolniczag. Wynika to z rolniczego
charakteru analizowanego obszaru, wskaznik rolniczego wykorzystania ziemi w powiecie
toruiskim jest nadal wysoki. Na obszarze gmin Chelmza czy Eubianka na rynku wtérnym
dominuja transakcje, ktérych przedmiotem s3 nieruchomosci zabudowane budynkami
kilkudziesigcioletnimi, cechujacymi sie przestarzaly architektura oraz przecietnym stanem
technicznym. Wigkszoé¢ cen transakcyjnych tego typu nieruchomosci zawiera sie
w przedziale 50 000 z1 = 350 000 z1, przy $éredniej cenie transakcyjnej na poziomie 200 000 z1.
Srednia wielko§¢ powierzchni gruntu wtej grupie wynosi okolo 2500 m? Wiekszos$é
nieruchomoéci ma powierzchni¢ od 500 m? do 5000 m? ale zdarzaja sie réwniez
nieruchomodci o kilkuhektarowej wielkosci powierzchni gruntu.

Z przeprowadzonej analizy jednoznacznie wynika, ze gléwnymi determinantami wartodci
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi sg stan techniczny budynku oraz
jego wielko$¢. Duze znaczenie ma lokalizacja nieruchomoéci, w szczegélnoéci bliskoéé
Torunia oraz dostgpnoé¢ terenéw zielonych. Podaz budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych na rynku lokalnym, jak i popyt na nie, utrzymuja si¢ na statym, relatywnie
wysokim poziomie. Okres ekspozycji tego typu nieruchomoéci, przy ustaleniu ceny ofertowej
zblizonej do wartoéci rynkowej, wynosi obecnie $rednio od 3 do 9 miesiecy. W okresie
ostatniego roku w zwigzku z pandemig koronawirusa poki co nie obserwuje sie znaczacego
spadku liczby zawieranych transakcji. Na dzien dzisiejszy trudno jednoznacznie przewidzieé
jak pandemia i spowodowany nig potencjalny kryzys gospodarczy wplyna na segment rynku
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnym. Ceny tego typu
nieruchomosci na rynku lokalnym w okresie ostatnich lat cechujg si¢ niewielks tendencja

WZIOstowa.

6.2. Wyb6r nieruchomoéci podobnych dla potrzeb oszacowania wartoéci przedmiotu wyceny

Dziatka ewidencyjna nr 36/16 polozona w Cierpicach, gmina Wielka Nieszawka,
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w trakcie realizacji. Na dzien
ogledzin wykonana byla péinocna czeé¢ budynku o powierzchni zabudowy 58 m?, ktéra
znajduje si¢ w stanie surowym. Stan zawansowania prac w ramach przedmiotowej inwestycji

jest relatywnie niski i wynosi okolo 20 %. Dokonano analizy cech nieruchomosci
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podobnych, tj. nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w trakcie realizacji, w szczegélnoéci pod katem poziomu zaawansowania
prac budowlanych. Za nieruchomoéci podobne do przedmiotu wyceny uznano
nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi w stanie surowym.
Zanalizy wylaczono nieruchomo$ci zabudowane wylacznie fundamentami oraz
nieruchomosci zabudowane budynkami, w przypadku ktérych poziom zawansowania prac
przekracza 60%. Wielkos¢ budynku mieszkalnego posadowionego na nieruchomosci jest
relatywnie duza i wynosi 219 m?, w zwigzku z czym z analizy wylaczono nieruchomosci
zabudowane budynkami o wielkosci ponizej 150 m?. Dziatka ewidencyjna nr 36/16 cechuje
si¢ relatywnie duza wielkoscia powierzchni gruntu w wysokosci 3041 m?, w zwiazku z czym
z analizy wylaczono nieruchomosci o wielkosci powierzchni gruntu ponizej 800 m2
W analizie pominigto transakcje o cechach nierynkowych zawarte np. pomiedzy
podmiotami powigzanymi ze soba, transakcje z odroczonym terminem platnogci, itp. Dla
potrzeb wyceny odrzucono réwniez transakcje o skrajnie niskich i skrajnie wysokich cenach
transakcyjnych, odbiegajgcych od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku lokalnym.
Ostatecznie baza nieruchomoéci podobnych dla potrzeb oszacowania wartoéci zabudowanej

dziatki ewidencyjnej nr 36/16 potozonej w Cierpicach liczy 14 pozycji.

6.3. Analiza zmiany cen nieruchomoéci gruntowych zabudowanych w funkcji czasu

Dokonano analizy zmiany cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w funkcji czasu. Analiza objeto transakcje dotyczace budynkéw
w trakcie realizacji zawarte w okresie od stycznia 2018 r. do wrzeénia 2021 r. na obszarze
powiatu toruniskiego. Ponizej przedstawiono wykres obrazujgcy zmiane cen transakcyjnych
nieruchomosci w funkcji czasu wraz z linig trendu oraz stabelaryzowane parametry

statystyczne trendu.
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Lp. Parametry trendu
1 Data najwczeéniejszej transakcji 2018-01-05
2 Data najpézniejszej transakcji 2020-11-21
3 Okres badania rynku (dni) 1051
4 Nachylenie réwnania trendu 17,54
5 Rzedna réwnania trendu -521 468
6 Cena najwcze$niejsza z réwnania regresji 234 442
7 Cena najpéZniejsza z réwnania regresji 252 873
8 Wymiar wzgledny trendu na dziert 0,00720%
9 Wymiar wzgledny trendu na rok 2,7%
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7. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY

Uwzgledniajac cel wyceny oraz przepisy prawa okreslono warto$é rynkowa (WR) prawa
wiasnoéci do nieruchomoéci gruntowej objetej ksigga wieczysta nr TO1T/00077279/6,
polozonej w Cierpicach, gmina Wielka Nieszawka, powiat toruriski, skladajacej sie z dziatki
ewidencyjnej nr 36/16 o pow. 0,3041 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w trakcie realizacji oraz budynkiem gospodarczym, wedtug stanu
nieruchomoéci na dzien ogledzin, tj. 02.09.2021 r. i w poziomie cen na miesigc wrzesieri
2021 r. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odpowiada wartosci dla aktualnego sposobu jej
uzytkowania — nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym w trakcie realizacji.

Pojecie wartosci rynkowej zdefiniowano w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami:

#Art. 151

1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowey.
()"

Zgodnie z art. 154 tej Ustawy:

»1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj
1 polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz

dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. (...)”

W oparciu o przepisy prawa, po przeprowadzaniu analizy lokalnego rynku nieruchomosci
wiasciwego dla przedmiotu wyceny, oszacowania wartosci rynkowej prawa wiasnosci do
przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
w trakcie realizacji dokonano w podejéciu poréwnawczym przy zastosowaniu metody
korygowania ceny $redniej.

W badanych aktach notarialnych najczeiciej brak jest informacji na temat powierzchni
uzytkowej budynk6éw. Nawet jeéli ten parametr jest podany, to praktycznym problemem jest
fakt, ze nie ma mozliwoéci zweryfikowania poprawnoéci okreslonej powierzchni
uzytkowej oraz ustalenia wedlug jakiej zasady i normy zostala ona obliczana. Ewentualna
weryfikacja powierzchni uzytkowej musiataby si¢ wigza¢ z koniecznoécia dokonywania

inwentaryzacji obiektéw poréwnawczych, co nie jest mozliwe. Brak jest zatem mozliwosci
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uzycia jako jednostki poréwnawczej m? powierzchni uzytkowej budynku. W zwiazku
z powyzszym jako jednostke poréwnawczg do ktérej odnosi sie cena transakcyjna, przyjeto
caly nieruchomos$¢. Wielkoé¢ budynku, co do zasady rozumiana jako iloczyn powierzchni
zabudowy i liczby kondygnacji mieszkalnych, stanowi jeden z atrybutéw wptywajacych na

warto$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z art. 153 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami:

»1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek upfywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sig, jezeli s3 znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. (...)”

Zgodnie z §4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego:

»1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. (...)

4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do pordwnar przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktdorych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci, Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajagcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci. (...)”

Z treéci art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika obowiazek
uwzgledniania w procesie wyceny zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Nalezy
zauwazy¢, ze zadne przepisy obowigzujgcego prawa nie narzucajg jakichkolwiek ograniczeri
dotyczacych okresu badania rynku i przyjmowania transakcji, pod warunkiem, ze przy
wycenie ,uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu” zgodnie z art. 153
ust. 1 Ustawy. Przepisy prawa pozostawiaja wybdr okresu badania rynku rzeczoznawcy
majgtkowemu — zgodnie z § 26 ust. 3. Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia

2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:
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»Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegolnosci  przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostgpnos¢ danych oraz
podobieristwo rynkow”.

Biorgc pod uwage fakt dostgpnosci technik i metod analizy rynku pozwalajacych na
dokonanie okreélenia i pomiaru zmian cen w czasie oraz uwzglednienie tych zmian
(aktualizacje cen), analizg objeto transakcje kupna-sprzedazy nieruchomoéci zawarte

w okresie kilku lat wstecz od daty wyceny.

8. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI
8.1. Baza nieruchomoéci podobnych
Dla potrzeb wyceny przyjeto:

* Rodzaj rynku - rynek wtérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi w trakcie realizacji; analiza objeto nieruchomosci

o cechach cenotwérczych poréwnywalnych do przedmiotu wyceny.

*  Obszar rynku — powiat torurski.

*  Okres badania cen — styczeni 2018 r. + wrzesieni 2021 r.

W tabeli ponizej przedstawiono wykaz zanotowanych i wyselekcjonowanych transakji:

Data Nr aktu . |Pow gunm| Vielkoé b O B ki
Lp. Ao R Lokalizacja [m?] budynku ; transakcyjna : cena transakcyjna
[m?] (=] [=4]

1 2020-11-21 | 4225/2020 Szembekowo 1178 178 205 000 209 265
2 2020-11-20 : 2338/2020 Brzozéwka 1521 165 189 815 193778
3 2020-10-09 | 7961/2020 Struzal 1252 188 140 000 143 356
4 2020-08-21 | 3897/2020 ‘Brzozéwka 823 173 255 000 262 035
5 2020-07-31 | 1498/2020 | Osiek Nad Wisty 1000 157 220 000 226 412
6 2020-07-03 | 3529/2020 Krobia 1592 189 245 257 252914
7 i 2019-06-28 | 6428/2019 Pedzewo 943 191 150 000 158 870
8 2019-06-13 | 1692/2019 Silno 1398 181 254 861 270 224
9 | 2019-05-10 ; 2659/2019 Struzal 1236 188 218 000 231 708
10 | 2019-04-12 | 2389/2019 Czarne Bloto 948 182 160 000 170 404
11 | 2019-04-11 | 1626/2019 Czarne Bloto 1505 222 130 000 138 463
12 | 2018-07-03 | 2747/2018 tazyn 1203 163 213126 231 656
13 | 2018-01-17 69/2018 Cierpice 1039 179 190 000 209018
14 | 2018-01-09 | 321/2018 Debiny 3025 226 250 100 275 292
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Ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych przedstawione w powyzszej tabeli zmieniaja
si¢ w przedziale 130 000 zt + 255 000 z1 ze $rednig ceng transakcyjna wynoszaca 201 511 zt.
Na badanym segmencie rynku stwierdzono trend wzrostu cen w czasie na poziomie +2,7 %
rocznie. Po dokonanej na dzieri sporzadzenia operatu aktualizacji ceny transakcyjne
zmieniajg sie w zakresie 138 463 zt + 275 292 z}. Srednia zaktualizowana cena transakcyjna
wynosi 212 385 zl.

8.2. Ustalenie cech rynkowych

W wyniku analizy rynku ustalono atrybuty nieruchomosci, tzw. cechy rynkowe majace
wplyw na zrdéinicowanie cen transakcyjnych. Cechy rynkowe, na podstawie ktérych
poréwnuje si¢ nieruchomoé¢ szacowans z nieruchomosciami podobnymi, s3 to m.in. ich
wiadciwodci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wplywajace w sposéb
zasadniczy na zréznicowanie cen. Waga cechy jest to jej udzial procentowy w réznicy
pomiedzy cena maksymalng i ceng minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowiacych podstawe wyceny.

Wielko$¢ wplywu poszczegdlnych cech rynkowych na zréznicowanie cen oraz skale ocen
danej cechy okreslono w odniesieniu do stanu analizowanego segmentu rynku, przy
uwzglednieniu wynikéw analizy statystycznej danych o cenach i cechach rynkowych
nieruchomoéci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego oraz w oparciu
o badanie i obserwacj¢ preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Statystycznej
analizy wplywu cech rynkowych na zmiane cen transakcyjnych nieruchomosci dokonano
woparciu o dane uzyskane z aktéw notarialnych oraz badanie cech nieruchomosci
podobnych. Ponadto analizowano ogloszenia prasowe oraz internetowe a takze
przeprowadzano rozmowy z potencjalnymi inwestorami indywidualnymi oraz
przedstawicielami biur nieruchomo$ci. W oparciu o przeprowadzone analizy okreslono
wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréinicowanie cen transakcyjnych oraz ustalono
zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Katalog cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
badanym segmencie rynku przedstawiono ponizej:

* Polozenie i otoczenie nieruchomoéci — 15 % - bardzo dobre, dobre, przecigtne,

niekorzystne

Pod uwage brano odlegtos¢ nieruchomosci od gléwnych centré6w administracyjnych,
atrakcyjnos¢ lokalizacyjna, dostepnos¢ punktéw handlowo-ustugowych, obiektéw
uzytecznosci publicznej i terenéw zielonych oraz wystepujace w otoczeniu ucigzliwoéci.

*  Dostep komunikacyjny — 5 % — bardzo dobry, dobry, przecietny, niekorzystny
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Pod uwage brano dostep nieruchomosci do drogi publicznej, jakoé¢ dojazdu oraz
odleglos¢ od gtéwnych arterii komunikacyjnych i punktéw komunikacji zbiorowe;j.

* Poziom zaawansowania prac budowlanych — 40 % — dobry (powyzej 50%), przecietny

(40 = 50 %), umiarkowanie niekorzystny (30 + 40 %), niekorzystny (ponizej 30%)
*  Wielkoé¢ budynku — 10 % — bardzo dobra (powyzej 210 m?), dobra (od 190 m? do
210 m?), przecietna (od 170 m? do 190 m?), niekorzystna (ponizej 170 m?)

Wielkoé¢ budynku jest réwna iloczynowi powierzchni zabudowy budynku i liczby
kondygnacji mieszkalnych, a w przypadku budynkéw parterowych z uzytkowym
poddaszem - iloczynowi powierzchni zabudowy i wspdlczynnika 1,50 (100%
powierzchni zabudowy dla parteru + 50% powierzchni zabudowy dla poddasza
uzytkowego).

* Wielko$¢ powierzchni gruntu — 15 % — bardzo dobra (powyzej 2000 m?), dobra (od

1500 m? do 2000 m?), przecigtna (od 1000 m? do 1500 m?), niekorzystna (ponizej
1000 m?)

»  Zagospodarowanie terenu — 5 % — bardzo dobre, dobre, przecietne, niekorzystne

Pod uwage brano stan zagospodarowania niezabudowanego obszaru nieruchomoéci, fakt
posadowienia budynkéw gospodarczych, wystepowanie nasadzenn ozdobnych, czy
nieruchomos¢ jest ogrodzona, itp.
=  QOgraniczenia — 10 % — brak, male, érednie, duze

Pod uwage brano wystepujace utrudnienia w rozporzadzaniu nieruchomoécig, m.in.
ustanowione shuzebnosci, odstepstwa od projektu budowlanego lub brak dokumentacji
powodujagce  konieczno$¢  uzyskania dodatkowych uzgodniert lub  decyzji
administracyjnych, itp.

Ponizej przedstawiono wykres obrazujacy wagi cech rynkowych:

WAGI CECHRYNKOWYCH

W Polozenie i otoczenie nieruchomosci

% Dostep komunikacyjny

1 Poziom zaawansowania prac budowlanych
15% e
= Wielkoé¢ budynku

# Wielko$¢ powierzchni gruntu

10% , 1 Zagospodarowanie terenu

1 Ograniczenia
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8.3. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomoéci

W zbiorze cen transakcyjnych stanowigcych podstawe wyceny zanotowano:

Csr=212 385 zt

$rednig cene transakcyjng

minimalng cene transakcyjng

maksymalng cene transakcyjna

C v = 138 462 zt

C max = 275 292 zt

Ponizej podano charakterystyke nieruchomoéci o minimalnej i maksymalnej cenie

transakcyjnej:

Nieruchomoé¢ o minimalnej cenie transakcyjnej

Data Nr aktu Pow. gruntu Wikltodc g
Lp. = 2 Lokalizacja ; budynku | transakcyjna = cena transakcyjna
transakcji | notarialnego m?
8 o (] (2] (2]
11 ;| 2019-04-11 | 1626/2019 Czarne Bloto 1505 222 130 000 138 463

Nieruchomos¢ polozona w odleglosci 10,9 km od centrum Torunia, w gminie Zlawies
Wielka. Nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej poprzez
ustanowiong shuzebnos¢. Otoczenie nieruchomosci stanowig tereny niezabudowane, gtéwnie
tgki i lasy oraz rzadka zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Obiekty handlowo-ustugowe
i uzytecznoci publicznej znajdujg si¢ w dalszej odlegtosci. Nieruchomos¢ sktada sie z jednej
dziatki ewidencyjnej. Na dziatce prowadzona jest inwestycja polegajaca na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, parterowego. W dacie sprzedazy budynek znajdowat sie
W stanie surowym otwartym, nieruchomos¢ nie byla uzbrojona. Pozwolenie na budowe dla

nieruchomosci zostalo wydane w 2011 r.

* Nieruchomo$¢ o maksymalnej cenie transakcyjnej

Data Nr aktu Pow. gruntu bl .
Lp. . 2 Lokalizacja . budynku | transakcyjna | cena transakcyjna
transakcji | notarialnego m?
i : 7 [m?] (2] (24
14 | 2018-01-09 ;| 321/2018 Debiny 3025 226 250 100 275 292

Nieruchomo$¢ polozona w odlegtosci 19,4 km od centrum Torunia, w gminie Lubianka.
Nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej poprzez udziat
wdrodze wewnetrznej (droga o nawierzchni gruntowej). W odleglosci okolo 300 m
przebiega droga wojewddzka nr 553 prowadzaca do Torunia. Otoczenie nieruchomodci
stanowi rozwijajgca si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane,
uprawiane rolniczo. Nieruchomos$¢ sklada si¢ z jednej dziatki ewidencyjnej. Na dzialce
prowadzona jest inwestycja polegajaca na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
parterowego. W dacie sprzedazy budynek znajdowal si¢ w stanie surowym otwartym.
Warunki zabudowy dla dziatki wydano w 2011 r.
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W ponizszych tabelach przedstawiono charakterystyke wycenianej nieruchomoéci

z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych oraz

oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci:

Lp.

Ocena cech

rynkowych
Cechy rynkowe ivadintoe

wyceny

Opis

Polozenie i otoczenie .
. . przecietne
nieruchomosci

lokalizacja nieruchomo$ci na tle nieruchomo$ci podobnych jest
przecigtna — nieruchomo$¢ potozona jest w pétnocno-zachodniej czeéci
Cierpic, wodleglosci 10,9 km od centrum Torunia; bezposrednie
otoczenie nieruchomosci cechuje si¢ niskim stopniem zurbanizowania
stanowig je tereny niezabudowane, lasy oraz pojedyncza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna; dostep do punktéw handlowo-
ustugowych oraz obiektéw uzytecznoéci publicznej jest ograniczony;
w odleglo$ci 70 m od poludniowej granicy nieruchomosci przebiega
linia kolejowa nr 18 taczaca Torun z Bydgoszcza, charakteryzujaca sie
duzym nat¢zeniem ruchu pociagéw

Dostep komunikacyjny przecietny

dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ poprzez droge gruntows
urzadzona na dziatkach sgsiednich na zasadzie ustanowionych
stuzebnosci; droga gruntowa w odlegtosci 320 m laczy sie z asfaltows
droga gminng — ulica Dybowska

Poziom zaawansowania .
niekorzystny
prac budowlanych

na nieruchomosci realizowana jest inwestycja polegajaca na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego; poziom zaawansowania prac
budowlanych jest relatywnie niski i wynosi okoto 20% - wybudowana
jest poémocna czgé¢ budynku o powierzchni zabudowy 58 m?
obejmujaca w obrebie parteru dwustanowiskowy garaz oraz jedno
pomieszczenie mieszkalne (pokdj), istniejaca czeéé budynku znajduje sie
W stanie surowym

Wielko$¢ budynku bardzo dobra

219 m? na tle nieruchomoéci podobnych bardzo dobra; co do zasady im
wigksza wielkos$¢ budynku tym wyzsza wartoéé¢ nieruchomosci

Wielkoé¢ powierzchni
gruntu

bardzo dobra

3041 m? na tle nieruchomosci podobnych bardzo dobra; co do zasady
im wigksza wielko§¢ powierzchni gruntu tym wyzsza warto§é

nieruchomosci

Zagospodarowanie terenu dobre

poza budynkiem mieszkalnym na nieruchomos$ci posadowiony jest
budynek gospodarczy o powierzchni 25 m% niezabudowany obszar
nieruchomoéci w wigkszoéci porosniety jest roélinnoscia trawiasta;
nieruchomo$¢ nie jest ogrodzona

Ograniczenia duze

w zakresie przeprowadzonych dotychczas prac budowlanych
poczyniono liczne odstepstwa od projektu budowlanego, w zwiazku
zczym dla potrzeb ukoniczenia inwestycji moze byé konieczne
wykonanie zamiennego projektu architektoniczno-budowlanego lub
uzyskanie dodatkowych uzgodnien lub decyzji administracyjnych.
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Ocena cech Ll
Waga Zakres : h wsp6tczynnika
Lp. Cechy rynkowe cechy wspbiczynnikéw wy korygujacego dla
: przedmiotu :
[%] korygujacych = przedmiotu

wyceny wyceny

1 | Polozenie i otoczenie nieruchomoéci 15% 0,0978 0,1944 przecietne 0,1297
2 | Dostep komunikacyjny 5% 0,0326 | 0,0648 przecietny 0,0432
3 | Poziom zaawansowania prac budowlanych 40% 0,2608 | 0,5185 | niekorzystny 0,2608
4 | Wielkos$¢ budynku 10% 0,0652 | 0,1296 | bardzo dobra 0,1296
5 | Wielko$¢ powierzchni gruntu 15% 0,0978 | 0,1944 | bardzo dobra 0,1944
6 | Zagospodarowanie terenu 5% 0,0326 | 0,0648 dobre 0,0542
7 | Ograniczenia 10% 0,0652 0,1296 duze 0,0652
SUMA 100% 0,6520 1,2961 0,8771

WR =212 385 z x 0,8771 = 186 283 z1 ~ 186 000 zi
WR = 186 000 z1
(stownie: sto osiemdziesigt sze$¢ tysiecy zlotych)

9. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartoé¢ rynkowa prawa wiasnoéci do nieruchomosci gruntowej objetej ksiega wieczystg
nr TO1T/00077279/6, potozonej w Cierpicach, gmina Wielka Nieszawka, powiat toruriski,
skladajacej si¢ z dzialki ewidencyjnej nr 36/16 o pow. 0,3041 ha, zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w trakcie realizacji oraz budynkiem gospodarczym, oszacowana
wedhug stanu nieruchomoéci na dzieri ogledzin, tj. 02.09.2021 r. i w poziomie cen na miesigc
wrzesien 2021 r., wynosi:

186 000 zt
(stownie: sto osiemdziesigt szeé¢ tysiecy zlotych)
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Wartos¢  rynkows prawa wlasnoéci do przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w trakcie realizacji oszacowano w podejéciu
poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej. Uzyskana warto$é¢ nieruchomosci
miesci si¢ w przedziale cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne. Przedmiotowa

nieruchomo$¢ na tle nieruchomosci podobnych cechuje si¢ przecigtnym potozeniem
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wodleglosci 10,9 km od centrum Torunia. Otoczenie nieruchomoséci jest slabo
zurbanizowane, stanowia je tereny niezabudowane, lasy oraz pojedyncza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Dostep do punktéw handlowo-ustugowych oraz obiektéw
uzyteczno$ci publicznej jest ograniczony. Wzdluz poludniowej granicy nieruchomosci
przeptywa ciek wodny Zielona Struga. W odlegloéci 70 m od potudniowej granicy
nieruchomosci przebiega linia kolejowa nr 18 taczaca Torun z Bydgoszcza, charakteryzujaca
si¢ duzym natezeniem ruchu pociaggéw. Dojazd do nieruchomoséci odbywa sie droga
gruntowq. Na nieruchomosci realizowana jest inwestycja polegajaca na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. Poziom zaawansowania prac budowlanych jest relatywnie
niski i wynosi okolo 20% — wybudowana jest péinocna czesé budynku o powierzchni
zabudowy 58 m? obejmujaca w obrebie parteru dwustanowiskowy garaz oraz jedno
pomieszczenie mieszkalne (pokdj). Istniejaca czeé¢ budynku znajduje sie w stanie surowym.

Nalezy zwrécié uwage na fakt, 7e w zakresie przeprowadzonych dotychczas prac

budowlanych poczyniono liczne odstepstwa od projektu budowlanego, m.in. wykonana

poinocna czeéé budynku posiada poddasze, mimo ze budynek zaprojektowano jako

parterowy bez poddasza (w tym celu zmieniona zostala konstrukcja oraz nachylenie dachu).

Dla potrzeb ukoriczenia inwestycji moze by¢ konieczne wykonanie zamiennego projektu

architektoniczno-budowlanego lub uzyskanie dodatkowych uzgodnieri lub decyzji

administracyjnych. Korzystnie na wartoé¢ nieruchomosci wptywa fakt, ze posadowiony jest
na niej budynek gospodarczy. Ponadto nieruchomos¢ cechuje sig relatywnie duza wielkoscia
powierzchni gruntu. Biorac pod uwage atrybuty rynkowe przedmiotowej nieruchomosci
w kontekécie cech nieruchomosci podobnych, oszacowana wartos¢ nalezy uznaé za

prawidlows i zblizong do ceny mozliwej do uzyskania w obrocie rynkowym.

10. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

1) Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze
stanem faktycznym i prawnym.

2) Operat zostat opracowany dla celu okre$lonego w punkcie 2 i autor nie bierze
odpowiedzialnosci wobec 0séb trzecich wykorzystujgcych operat w innym celu, niz ten,
dla ktérego zostal on sporzadzony.

3) Zgodnie z art. 156 ustgp 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpily zmiany uwarunkowan

prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 tej ustawy.
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4) Zgodnie z art. 156 ustep 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.

5) Rzeczoznawca dotoiyt wszelkich mozliwych starari by operat zawierat kompletne
i prawdziwe informacje dotyczace przedmiotu wyceny. Podstawe do okreélenia stanu
przedmiotu wyceny stanowily przedstawione w punkcie 3.3. dokumenty i materialy.
Rzeczoznawca dokonat ich sprawdzenia, nie odpowiada jednak za fakty ukryte.

6) Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej i autor nie bierze odpowiedzialno$ci za wady
ukryte budynkéw, jakoé¢ przeprowadzonych dotychczas prac budowlanych czy
odstepstwa od dokumentacji projektowe;.

7) Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne niezgodnosci przedmiotowej
inwestycji z przepisami ustawy Prawo Budowlane, ani za brak mozliwosci realizacji
inwestycji na jakimkolwiek etapie procesu inwestycyjnego.

8) Okreélona w operacie wartoéé nie obejmuje kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i oplat.

11. ZAXACZNIKI

1) Odpis z rejestru gruntéw i budynkéw.

2) Wyrys z mapy zasadniczej.

3) Decyzja Starosty Toruriskiego nr AB.7351-8-118/07 z dnia 18.09.2007 r. zatwierdzajaca
projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe.

4) Dziennik budowy nr 1235/2007 wydany dnia 25.09.2007 r.

5) Postanowienie Sadu Rejonowego w Toruniu I Wydzialu Cywilnego z dnia 07.04.2021 r.
sygn. akt I Ns 244/20 w sprawie ustanowienia drogi koniecznej.

6) Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej.
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